405-6102-And

Begrindung
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes

NOrdliches Baugebiet — Teilgebiet LANDSBERG

Ehemaliger Minimal @« AM LECH
Inhalt

L. PLANUNGSANIASS......eeeiiiieeiiitt ettt ettt e e e oo e e bbb bttt e e e e s e s s a bbbt e et e e e s e aaanbbbeeeeeeeaanbbbeeeeaaeeeaaannne 2
2. AUSGANGSSITUALION. .....etteeeiei ettt e e oo ettt et e e e e e e e ba bt e et e e e e e e aaanbbeeeeaaeeeaaaannbeeeaeesesnnbanneeaaaaaaas 2
2.1 PlaneriSChe VOrQADEN. ... ... ettt e ettt e e e e e e e bbb e e e e e e e e snnbabeeeaaaeaean 2
2.2 RecChtliche AUSGANGSIAgE ... ..ottt e e e e e e ettt e e e e e e s e sabbe e e e e e e e annbbbeeeeaaaaeas 3
2.3 StAdtebDAUNICNE SITUBLION .......eiiiiiiiie et e et e e s et e e s b b e e e e e nbe e e e enreas 3
YA €1V g o] (o [ 10 o Vo FR TP PT RPN 4
2.5 Altlasten und IMMISSIONSDEIASTUNG .........euiiiiiiiie et e e e e e e e e sabbe e e eaaa e an 4
e PIANUNGSZIBIE. ...ttt e e oo ettt e e e e e e e e b b et e e e e e e e e e b ae e e e e e e e e e nbaraeeeaaaaaan 4
O S - 11U o S (o] g V=] o] AU URRP TP 5
o R N\ 11 [ 74 U | o o T 5
4.2 BaUlICNe AUSHESTAIIUNG .....eeiiiiiiiiiiiie ettt e e e e e s b bt e e e e e e e e e s a b e be e e e e e e e e saneeeeeaeeesaannbeneeeas 6
4.3 BalKONE/WINTEIGAIMTEN ......eieiiiiie ettt ettt e e oottt e e e e e e e s st bttt e e e e e e e e e abbb et et e e e e e e anbeeeeeaeeesaannbeneaeas 7
Y T4 01T 1] - To 1] o PP PRRP TP 7
RS Yo F= =T o] F= T =T o B PURP TP 7
O IS =] [ o] Fo1 A g F= ol VY= L PO PURP TP 7
o N €11 gTo] o [ o [UT o T SO PURP TP 8
TS Yol T= 1 Eod 11 | 2 P PERP TP 8
e T e £=Tod 1= U ] o o [P PURP TP 8
5. Handlungsempfehlung Zu ARTASIEN ..........oeiiiii e a e re e e e e e e e 9
6. Plangebiet in ZAhIEN ...t e e e e e e araeeaaaaaeas 10
R o F= T T 1S =T U o o [T PTT TR 10
8. Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ............cccvovveeeeeeevceveeeenee. 10



1. Planungsanlass

In der Sitzung vom 30.09.2009 beschloss der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech die dritte Anderung des
Bebauungsplans ,Nordliches Baugebiet — Teilgebiet Ehemaliger Minimal“. Hintergrund war ein friiherer An-
derungsbeschluss vom 11.01.2006, in dem der Standort fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes im
Bereich des Anwesens Augsburger Straf3e 6 (FI. Nr. 1017 und 1017/4) bauplanungsrechtlich abgesichert
werden sollte. Zum damaligen Zeitpunkt lag eine Anfrage des Grundstiickseigentiimers vor, der beabsichtig-

te, auf dem Areal eine Wohnbebauung mit rund 33 Wohneinheiten zu realisieren.

Da sich die zwangsweise Umsetzung eines Lebensmittelmarktes in der Praxis schwer bis kaum verwirkli-
chen lasst, stand die Stadt auch alternativen Planungen aufgeschlossen gegenuber. Die Verwertung des
Areals mit Wohnungsbau wurde grundséatzlich positiv gesehen, allerdings nur unter der Voraussetzung, dass
im Erdgeschoss teilweise Laden mit Grundnahrungsmitteln, wie Metzger, Backer, Gemiise etc., vorgesehen
werden. In einer stadtebaulichen Voruntersuchung durch das Biiro Zwischenraume wurden die wesentlichen

Zielsetzungen planerisch formuliert und dem Bauausschuss in der Sitzung vom 16.01.08 vorgestellt.

Um eine Fehlentwicklung zu vermeiden, wurde der Erlass einer Veranderungssperre vorgeschlagen, die mit
einer Verlangerung am 20.12.2009 auslauft. Eine wiederholte Verlangerung ist nicht moglich. Um eine stad-
tebauliche Fehlentwicklung zu verhindern, umfasst der aufgestellte Bebauungsplan insbesondere folgende

verbindliche Planungsziele:

e Zwingende Ladennutzung fir Nahrungs- und Genussmittel im Erdgeschoss entlang der Augsburger
Stral3e

e Ausweisung eines Mischgebiets

e Erhalt der stadtebaulichen Kubatur der alten Papierfabrik

e Keine Einfriedung zur Augsburger Stral3e

e Integration der Tiefgarageneinfahrt in die Gebaudefassade

Auf diese Weise soll die urbane Nutzungsmischung durch einen Erhalt bzw. die Erweiterung des Angebots
an Gewerbeflachen erhalten bleiben, wéhrend zugleich sichergestellt ist, dass sich das Vorhaben stadtebau-

lich harmonisch in sein Umfeld einfugt.

2. Ausgangssituation

2.1. Planerische Vorgaben

Der vorliegende Bebauungsplan ist sowohl aus dem giiltigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
sowie aus dem bestehenden einfachen Baulinienplan ,Nordliches Baugebiet” entwickelt. Die bestehende
Ausweisung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO bleibt dabei erhalten, da neben der Wohnnutzung eine ver-

bindliche Schaffung von Gewerbeflachen vorgesehen ist.



Weiterhin liegt eine Machbarkeitsstudie fir den beplanten Geltungsbereich vor, in der verschiedene alterna-
tive Nutzungs- und Gestaltungskonzepte untersucht wurden. Die Ergebnisse dieser Studie wurden dem
Bau-, Planungs-, und Umweltausschuss der Stadt Landsberg am Lech in der Sitzung vom 16.01.2008 vor-
gestellt. Grundlage fiir die Erstellung dieses Bebauungsplans ist dabei diejenige Alternative, welche aus
Sicht des Stadtbauamtes Landsberg am Lech die gewlinschte stadtebauliche Entwicklung am besten unter-

stltzt.

2.2. Rechtliche Ausgangslage

Fur den Geltungsbereich, dessen Grundstiicke FI. Nr. 1017 und 1017/4 sich in Privatbesitz befinden, liegt
aulBer dem bestehenden einfachen Baulinienplan keine weitere Bauleitplanung vor, ohne Aufstellung des

vorliegenden Bebauungsplan kame also § 34 BauGB zur Anwendung.

Um eine stédtebauliche Fehlentwicklung vor dem Satzungsbeschluss eines die weiteren erforderlichen
Rahmenbedingungen regelnden Bebauungsplans zu vermeiden, wurde eine Veranderungssperre erlassen,

die mit einer Verlangerung am 20.12.2009 auslauft.

Da es sich um eine Flache im Innenbereich handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
angewendet werden. Dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung ist geméaR § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB
zulassig, wenn er die Wiedernutzbarkeit von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maflinahmen der
Innenentwicklung dient. Auch darf die betreffende Flache 20.000 m2 nicht Uberschreiten. Diese Kriterien
treffen bei diesem Grundstick zu, und es gibt auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von
Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Das Verfahren kann folglich zur Beschleunigung
von Umweltbericht und naturschutzrechtlichen Ausgleich freigestellt werden. Weiterhin entfallt die friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB.

Es besteht kein Denkmalschutz fiir diesen Bereich, jedoch grenzen im Sidosten der Bereich des ,Alten
Friedhofes" und drei Gebaude entlang der Augsburger Stral3e an, welche unter Denkmalschutz stehen. Zu-
dem befindet sich der Planbereich in unmittelbarer Nahe zur unter Ensembleschutz stehenden Altstadt und
ist somit wegen des offentlichen Zufahrtscharakters der Augsburger StralRe architektonisch und stadtebau-
lich sorgféltig zu behandeln. Im Plangebiet kommt die bestehende Altstadtgestaltungssatzung nicht zur An-
wendung, jedoch ist auf Grund der Lage eine Orientierung an deren Vorgaben in Fassadengestaltung und

Baukdrperauspragung winschenswert.

2.3. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich zwischen Augsburger StralBe und Altéttinger StraRe nahe der Lechbriicke in
Eingangssituation zur Altstadt. Errichtet wurden die 6rtlichen, schlicht gehaltenen Ziegelhallen der friiheren
.Industriewerke Landsberg a. L. A.-G." bereits im letzten Jahrzehnt des 19. Jahrhunderts zur Produktion von
Hartpapierwaren. 1975 erfolgte nach zahlreichen Nutzungsanderungen, Erweiterungen und Umbauten die
Umwandlung in einen Verbrauchermarkt. Nach langjahriger Nutzung in dieser Funktion erfolgte eine wech-
selnde Einzelhandelsnutzung, bis das Gebaude zuletzt leer stand. Zusatzlich befindet sich eine Wohneinheit

im Gebaude.



Der stadtebauliche Bestand des Umfelds setzt sich aus kompakten, ruhig gestalteten Baukérpern zusam-
men, in den sich die Gebaude der ehemaligen Hartpapierfabrik harmonisch einfigen. Durch ihre Uber hun-
dertjahrige Geschichte spielen sie eine wichtige Rolle als vertrautes und schiitzenswertes Element des ortli-
chen Stadtbildes. Weiterhin wird im Zusammenspiel mit der gegenuberliegenden Friedhofsmauer und der

stral3enbegleitenden Lindenbepflanzung ein geschlossener Strallenraum geschaffen.

2.4. Grunordnung

Durch die vollige Versiegelung des Grundstiicks mit Gebauden und Parkplatzen befinden sich im Planungs-
gebiet neben einigen erhaltungswirdigen Hecken im Grenzbereich und einigen Baumsolitdren keine bedeu-

tenden Vegetationsstrukturen.

2.5. Altlasten und Immissionsbelastung

Uber eine bestehende Vorbelastung des Gebietes mit Altlasten kann ohne weitere bodenkundliche Recher-
che keine Aussage getroffen werden. Wegen der friheren industriellen Nutzung sind Bodenkontaminationen
jedoch nicht auszuschlie3en. Hinsichtlich des Immissionsschutzes muss darauf hingewiesen werden, dass
durch die starke Frequentierung der Augsburger StralRe hohe Schallschutzanforderungen an eine mogliche

Wohn- und Gewerbenutzung gestellt werden (Siehe Kapitel 4.7).

3. Planungsziele

Bei den Gebauden der friheren Hartpapierfabrik handelt es sich um Zeugnisse der friihen Landsberger
Industrialisierungsphase, welche den ortlichen Bereich des Stadtbilds seit dem spéaten 19. Jahrhundert
bestimmen. In ihrer bauliche Auspragung und Lage parallel zur Augsburger Strafle sind sie Teil der ge-
wachsenen Identitdt der Stadt und damit als bestimmendes Element zu erhalten. Aus diesem Grund wird
eine Bewahrung des Gebaudebestands in Kubatur und mit vergleichbarer ruhiger Fassadengestaltung an-

gestrebt.

Ziel der Entwicklung ist die Bewahrung und Erneuerung des Stadtbildes von Landsberg am Lech im Ein-
klang mit einer Verbesserung der Versorgungssituation mit Waren des taglichen Bedarfs im umliegenden
Stadtteilgebiet. Um dies zu erreichen, ist in dem 6stlichen Gebdude an der Augsburger Stral3e im Erdge-
schoss eine Ladennutzung fur Nahrungs- und Genussmittel verpflichtend vorgesehen. Die Festsetzung ver-
folgt insbesondere das Ziel einen Ersatz fiir die seit der SchlieBung des friiheren Supermarktes zu bekom-
men. Dies kann durch die Einrichtung von kleinteiligen Lebensmittelladen, wie Backer, Metzgerei, etc. erfol-

gen.

Ein derartiges Vorgehen tragt zum Erhalt und Ausbau einer typisch urbanen Nutzungsmischung im Pla-
nungsgebiet bei, welche sich durch ein Miteinander von gewerblichen und Wohnnutzungen auszeichnet.
Besonders ein wohnortnahes Angebot mit Waren des téaglichen Bedarfs wirkt sich hierbei positiv auf die
Wohnqualitat aus und kann zusétzlich zu einer Verringerung der notwendigen Pkw-Fahrten und zu einer

Erleichterung der Versorgung fir weniger mobile oder &ltere Mitblrger beitragen.



Grundsatzlich findet die Einfriedungssatzung der Stadt Landsberg am Lech in der jeweils gultigen Satzung
Anwendung, jedoch sind im Grundstlcksbereich vor den Gebéuden entlang der Augsburger Stral3e keine
Einfriedungen zugelassen. Dies stiinde im Widerspruch zur geforderten Nutzung des Erdgeschosses fir

Ladengeschafte und wirde die Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des 6ffentlichen Raums behindern.

Abschliel3endes Element der geschlossenen und ruhigen Gestaltung ist die verpflichtende bauliche Integra-
tion der Tiefgaragenein- und -ausfahrt in eine der Augsburger Strae zugewandten Fassaden mit einer ma-
ximalen Breite von 5,0 m. Hiermit soll die Zerschneidung des Raumes durch offen ausgefiihrte Zufahrtsram-

pen verhindert werden, welche sich nachteilig auf das angestrebte Ortsbild auswirken wirden.

4. Planungskonzept

4.1. Nutzung

Angestrebt wird im Plangebiet, wie bereits oben ausgefihrt, eine Mischnutzung nach § 6 BauNVO. Zur Er-
reichung dieses Planungsziels wird entlang der Augsburger StralRe im Erdgeschoss gemall § 1 Abs. 7 Nr. 1
BauNVO verbindlich die Ladennutzung flr Nahrungs- und Genussmittel festgesetzt, an der Altéttinger Stra-
Be sowie in den Obergeschossen ist hingegen Wohnnutzung zuléssig. Voraussetzung fir eine derartige

Reglung sind besondere stadtebauliche Griinde, welche die besondere Einschrankung rechtfertigen.

Die Versorgung eines Gebietes stellt zwar primér keinen stadtebaulichen Bedarf dar, jedoch hat die Unter-
versorgung eines Gebiets starke Auswirkungen auf den Stadtebau. So muss bei einer lang anhaltenden
Unterversorgung der Bewohner der Umgebung und der Altstadt langfristig mit einer Bevdlkerungsabnahme
gerechnet werden. Diese Abnahme wiederum héatte Auswirkungen auf die bauliche Substanz und damit auf

die Erhaltung der Altstadtgebaude im gesamten.

Der Ausschluss der folgenden Nutzungen dient der Vermeidung von unerwinschten stadtebaulichen und
stadtsoziologischen Entwicklungen.

e Vergnigungsstatten, Spielhallen oder ahnliche Unternehmungen, die ausschlieR3lich oder tber-
wiegend der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdoglichkeit dienen

e Verkaufs-, Vorfihr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlieRlicher oder tberwiegender Ge-
schaftszweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-

lem Charakter ausgerichtet ist.

Die Nutzungen werden bereits durch den Bebauungsplan ,Nutzungsbeschrankung Altstadt und Zufahrtsbe-
reiche" beschrankt. In der Begrindung zu dem Ausschluss hat sich grundlegend nichts geandert. Diese
Nutzungen siedeln sich in verstarktem MaRe in den besten Geschéftsbereichen der Innenstadt (und Innen-
stadt naher Bereiche) an. Die finanzielle Starke dieser Gewerbezweige erlaubt eine unkontrollierbare Ansie-
delung und Ausbreitung in den fur das stadtische Leben wichtigen zentralen Bereichen. Es ist zu beflrchten,
dass sich die v.g. Nutzungen im Eingangsbereich zur Altstadt nicht sozialvertraglich integrieren lassen. § 1
Abs. 5 BauGB verpflichtet die Gemeinde u.a. die sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen in Bauleitpla-
nen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen in Einklang zu bringen. Bei einer Freigabe flr
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die v.g. Nutzungen steht zu beflirchten, dass sich ein soziales Spannungsfeld aufbaut, das sich sehr negativ
auf die Nachbarschaft und nahere Umgebung auswirkt. Stérungen sind auch hinsichtlich der langen Off-
nungszeiten hinsichtlich Immissionen zu befirchten. Der Ausschuss der Nutzungen fihrt tragt deshalb zu

einer sozialvertraglichen Stadtplanung bei.

4.2. Bauliche Ausgestaltung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein Erhalt des bisher bestehenden Ortsbildes in Kubatur und
Gestaltung angestrebt, in enger Anlehnung an das bestehende Gebé&ude der friheren Papierfabrik. Eben-
falls soll der ruhige und geschlossene Charakter des kleinen Platzes an der Lechbriicke sowie der nahe
liegenden StralRenbereiche bewahrt werden. Daher wird groRer Wert auf eine ruhige und kompakte Gestal-

tung der Baukorper gelegt.

Fur das betroffene Teilgebiet MI 1 fur den Fall des Abbruchs der bisherigen Bausubstanz eine abweichende
erhdhte Wandhohe sowie die zweigeschossige Bauweise, bei der eines der Geschosse im Dachgeschoss
zu liegen kommt, festgesetzt. So kann auch im Falle eines Neubaus des bisherigen Fabrikgebaudes ein

Einflgen in die umliegende Bebauung und die Geschlossenheit des StralRenraums sichergestellt werden.

Zur Einpassung der Ubrigen neu zu errichtenden Bauten in das bestehende Ortshild werden auch fur diese
Wandhohe und Firsthohe verbindlich in den Festsetzungen definiert. Die maximal mdgliche Anzahl der Ge-
schosse ist dabei so dimensioniert, dass das jeweilige oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss zu liegen
kommt. Die zuldssigen maximalen Grundflachenzahlen und Geschossflaichenzahlen orientieren sich jeweils

am umliegenden Bestand, so dass das vorhandene Ortsbild und das StralRenbild gewahrt werden.

Zur Schaffung einer geschlossenen StralRenflucht, die dem innenstadtischen Charakter des Gebietes ge-
recht wird, wurden Baulinien fir die Hauptgebdude definiert. Besonders im o6ffentlichen Bereich zur Augs-
burger Stral3e soll nur der Hauptbaukdrper mit Schaufenstern in Erscheinung treten, um Urbanitét, Offenheit
und Erlebbarkeit zu schaffen. Benétigte Nebenanlagen sind aufgrund der Hofsituation und der guten Zu-
ganglichkeit des Grundstiickes im Inneren auf den hierfiir ausgewiesenen Flachen oder innerhalb der Gber-

baubaren Flachen zulassig.

Die Gebéaude selbst sind aus oben genannten Griinden in ruhiger Fassadengestaltung zu errichten. Insbe-
sondere Erker und UberméfRig grofld dimensionierte Kellerlichtschachte sind dabei unzuléssig. Die Fassaden-
farbe ist zur Wahrung des Ortsbildes dem umliegenden Bestand anzupassen und in Absprache mit dem
Stadtbauamt Landsberg am Lech zu wéhlen. Thermische Solaranlagen (Kollektoren) und Photovoltaikanla-
gen sind nicht zuldssig. Sie kdnnen jedoch, sofern das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird, als Ausnahme und
in einer flachenbiindig in die Dachhaut eingelassenen zusammenhangenden Bauweise in Absprache mit

dem Stadtbauamt Landsberg am Lech zugelassen werden.

Die Bedachungen der Teilgebiete Ml 1 und MI 2 sind als Satteldacher mit einer Neigung von 34° bis 42°
auszufuihren, da dies der Bauweise des aktuellen Baubestandes entspricht. Die Wahl des Eindeckungsma-
terials hat in Anlehnung an die nahe gelegene Altstadt sowie den umliegenden Gebaudebestand zu erfol-

gen. Aus diesem Grunde sind naturrote Dachziegel oder optisch gleichartige aber gleichfarbige andere Ma-
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terialien zu verwenden. Alternativ kbnnen die Dacher auch in grauer oder kupferfarbiger Metalleindeckungen

ausgefuhrt werden, wie sie im Bereich der Altstadt ebenfalls vorgefunden werden kann.

Die Flachdacher der Teilgebiete Ml 3 und MI 4 sind in Form von gemeinschaftlichen Dachterrassen ohne
Trenn- und Blendwénde auszufiihren. Hiermit soll entsprechend dem halbéffentlichen Charakter der Hofsi-

tuation Rechnung getragen werden. Alternativ ist eine Ausgestaltung in extensiver Begriinung mdglich.

Die Dachgauben sind zur Wahrung des ruhigen Charakters mit Flachdach in grauer oder kupferfarbener
Metalleindeckung und -verkleidung ohne Dachuberstand auszufuhren. Die maximale Héhe der Dachgauben
betragt 2,5 m, der minimale Abstand zur Firstlinie 3,0 m. Dachgauben dirfen nicht breiter als 3,5 m ausge-
fuhrt werden und missen untereinander sowie zum Ortgang einen regelmafiigen Mindestabstand von 2,5 m

einhalten.

4.3. Balkone/Wintergarten

Fur die Wohnungen in den Geb&duden am Altéttinger StraBe kénnen in den dafiir vorgesehenen Flachen
Balkone und Wintergarten zum Innenhof des Komplexes hin errichtet werden. Die vom Innenhof gebildete
Flache mit halboffentlichem Charakter ist zur gemeinschaftlichen Nutzung vorzusehen, unter anderem durch

die Anlage eines durchgriint auszufiihrenden privaten Kinderspielplatzes.

4.4. Werbeanlagen

Da das Gebiet trotz seiner gewerblichen Komponente in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten liegt und in
seinem bisherigen Ortsbild erhalten bleiben soll, kommt die Satzung der Stadt Landsberg tber Aul3enwer-
bungen am Lech hinsichtlich der Bestimmungen fiir Wohngebiete zur Anwendung. Dies erlaubt den er-
wuinschten Ladennutzungen eine angemessene Aul3endarstellung, ohne jedoch das értliche Umfeld durch

zu aufdringliche Werbeanlagen zu beeintrachtigen.

4.5. Solaranlagen

Solaranlagen wurden im Bereich der beiden Gebéaude, die unmittelbar an der Augsburger StraRe geplant
sind, ausgeschlossen (= MI 1, 2.1, 3 und 4). Der Ausschluss begriindet sich durch die Ndhe des gegeniiber
liegenden Friedhofs. Bei dem Friedhof handelt es sich um den denkmalgeschiitzten ,Dreifaltigkeitsfriedhof*,
dessen Entstehungszeit bis in das 16. Jh. reicht. Der Friedhof mit seinen Baulichkeiten und der Dreifaltig-
keitskirche vertragt keine Stérung durch technische Anlagen, in Form von benachbarten Solaranlagen. Um

das Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen mussten Solaranlagen deshalb tlw. ausgeschlossen werden.

4.6. Stellplatznachweis

Fur die geplante Nutzung sind Stellplatze gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg am Lech nachzu-
weisen. Die Uberwiegende Anzahl, insbesondere die Anwohnerparkplatze, wird dabei mit einer Tiefgarage
realisiert, welche unter dem Mittelteil des Grundstiicks anzuordnen ist.

Die Einfahrten in diese Tiefgarage sind wie unter den Planungszielen ausgefuhrt zur Wahrung des Ortsbil-

des und eines geschlossenen Strallenraumes mit einer maximalen Breite von 5,0 m in die Fassade eines
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der Gebaude an der Augsburger StralRe zu integrieren, offen gefiihrte Rampen sind nicht zuldssig. Ergén-
zend sollen im Hofbereich oberirdische Kurzparkplatze fir Kunden und Besucher sowie fur den Zulieferver-

kehr geschaffen werden.

4.7. Granordnung

Gemal der Bestandserfassung der Machbarkeitsstudie wurden im Geltungsbereich besondere zu erhalten-
de Griunstrukturen festgesetzt. Fir die ergédnzend vorzunehmenden Pflanzungen ist die Liste gemal? Punkt
5.5 der Festsetzungen des Bebauungsplans heranzuziehen. Im Fall der Erteilung der Befreiung zur Féllung
eines als erhaltenswert eingestuften Baumes ist ein Ersatzbaum mit der Mindestgrof3e gemanR Punkt 5.5 der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu pflanzen. Um die bendtigte Bodenversiegelung zu redu-
zieren sind Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen oder in durchlassigem

Verbundpflaster auszufihren.

Neben dem Erhalt prégender Baume und der Hecken zum nérdlichen Nachbargrundstiick sind vorwiegend
erganzende Pflanzungen gemaR des Punkts 5.5 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans vorzu-
nehmen. Besondere Sorgfalt ist dabei im Bereich des gemeinschaftlichen, halbéffentlichen Innenhofs anzu-

wenden, vor allem im Bereich des zu errichtenden privaten Kinderspielplatzes.

4.8. Schallschutz

Auf Grund der Lage an der Augsburger StraRe und der damit verbundenen Larmbelastung durch den Stra-
Benverkehr sind besondere SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Demnach ware, basierend auf den ge-
messenen Verkehrszahlen, im geplanten Mischgebiet ohne weitere Schallschutzmaflinahmen ein Mindest-
abstand von 25 m notwendig. Da dies auf Grund der stadtebaulichen Situation, dem erhaltenswerten Orts-
bild sowie dem Zuschnitt des Grundstiicks nicht realisierbar ist, miissen weitere aktive und passive Vorkeh-

rungen zum Schallschutz getroffen werden.

Anhand des Schallschutznachweises von hcon vom 19.07.2007 wurde festgestellt, dass die maximal zulas-
sigen AulRenlarmpegel von 49 dB(A) nachts (= 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) an den Fassaden an der Augsburger
Stral’e und an Teilbereichen an der Altéttinger Strale Uberschritten werden. Es miissen deshalb passive
Schallschutzmafinahmen, wie Einbau von integrierten Liftungseinheiten, Wandliftungsgerate etc. ergriffen
werden. Sofern die notwendigen Fenster zu Belliftungszwecken von Kinder- und Schlafzimmern nicht in
Fassaden mit Sichtverbindung zur Larmquelle angeordnet werden, kann darauf verzichtet werden. Entspre-

chenden Festsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen.

4.9. Erschlief3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gelandes ist auf allen Verkehrsmodi sichergestellt. Mit dem Pkw lasst es
sich Uber die Augsburger Stral’e sowohl von der Altstadt als auch von der ehemaligen B17 aus erreichen,
fur FuBganger und Radfahrer steht ein kombinierter Geh- und FuBweg zur Verfligung. Erganzend befindet
sich in unmittelbarer Nahe eine Haltestelle der Stadtbuslinie 3, welche die Erreichbarkeit des Gebiets fur

nicht motorisierte Birger gewahrleistet.



Die infrastrukturelle Versorgung des Gebietes mit Kanal, Wasser und Energie ist durch die friihere Bebau-

ung gesichert.

5. Altlasten

Um Riuckschlisse auf eventuelle Altlasten zu erhalten, wurde eine Nutzungshistorie erstellt. Diese stellt sich

wie folgt dar:

Das gesamte Gelande war friiher SchieRplatz der Schiel3statte im Anwesen Augsburger Stral3e 4.

1890 Nach Verlagerung des Schiel3platzes Nutzung der Flache durch die Industriewerke Landsberg;

1892 Eingabeplan zur Maschinenfabrik Landsberg beschreibt den Industriebau an der Altéttinger Stral3e
als "Fabrik-Nebengebaude" (mit Schmiede im Siiden), das Gebaude an der Augsburger Stral3e als "Fabrik-
Hauptgebaude".

1920 Planbeschreibung des Gebaudes an der Augsburger StralBe als Maschinenhalle. Das Gebaude an
der Augsburger Straf3e wird in Planen von 1928 und Unterlagen von 1935 den Industriewerken Landsberg
zugeordnet.

1936 Nutzung durch die Firma Hartpapierindustrie Philipp Braun (Herstellung von Pappbehéltern fur Ver-
sand und Aufbewahrung von Waren).

1949 Einbau von Wohnung und Buro in der stidlichen Achse des Gebaude an der Altéttinger Stral3e;

1951 Bau einer Lagerhalle, die beide Altgebaude im Norden verbindet.

1958 Einbau eines Heizol-Erdtanks (20.000 I) zwischen Altéttinger Stral’e und Gebaude an der Altéttinger
Stral3e (auf halber Gebaudelange).

1960 Biro, Heizung, Schlosserei, Deckelzieherei, Schreinerei, Werkhalle im Gebaude an der Altéttinger
Stralle.

1975 Umbau der Fabrikationshalle an der Augsburger Strafl3e zu einem Lebensmittelverbrauchermarkt;
1983 Erganzung des Bestands durch den Mittelbau zur Schaffung weiterer Flachen fiir einen Lebensmit-
telmarkt;

Lt. einer Zeitzeugin befand sich im Garten (zuletzt Parkplatz Minimal) ein Bunker.

Auf der Grundlage der vorliegenden Akten kdnnen flachendeckend nutzungsbedingte Bodenverunreinigun-
gen nicht ausgeschlossen werden. Da die Flache weitestgehend versiegelt ist, sind im Vorfeld einer Umnut-
zung lediglich punktuelle Bodenaufschliisse mdglich. Diese kénnen im Rahmen einer Vorerkundung Hinwei-
se auf MalBnahmen, die im Zuge der Umnutzung durchzufiihren sind, liefern.

Beim derzeitigen Kenntnisstand sind die in der Stellungnahme der Bodenschutzbehérde vom 08.10.2010
aufgelisteten Hinweise zur Rickbauplanung, Aushubiiberwachung und Schadstoffseparierung vollstandig
umzusetzen. Die entsprechenden Hinweise des Landratsamtes werden beachtet. Sie werden als Hand-

lungsempfehlungen in den Bebauungsplan aufgenommen.



6. Plangebiet in Zahlen

Grundstlcksgrofie 3.964 m?
Max. Geschol3flache bei 0,9 GFzZ 3.567 m2

Im Plangebiet sollen gemalR Machbarkeitsstudie etwa 23 Wohneinheiten und ca. 800 m2 Gewerbeflache

verwirklicht werden

7. Planrealisierung

Das Grundstiick befindet sich in Privatbesitz. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungs-

plan zugig umgesetzt wird.

8. Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und Trager 6ffentlicher Be-
lange

Im Zuge der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung mussten lediglich kleinere redaktionelle Anderungen

in den Bebauungsplan eingearbeitet werden. Es handelt sich dabei um folgende Anderungen:

e Das Landesamt fur Denkmalpflege machte darauf aufmerksam, dass im 6stlichen Teil mit Boden-
denkmalern zu rechnen sei. Da Uber den Bestand hinaus keine Eingriffe in dem betreffenden Be-
reich erfolgen, wird nur ein Hinweis auf die Beachtung der denkmalpflegerischen Anforderungen
aufgenommen.

o Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim bat um Aufnahme von Hinweisen zur Niederschlagsversicke-
rung. Der entsprechende Vorschlag des Wasserwirtschaftsamtes wurde aufgenommen.

e Die Untere Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt Landsberg stellte einen Hinweis zu einer
Rechtsgrundlage des BauGB richtig und empfahl eine Konkretisierung zu einer Schallschutzanfor-

derungen. Die Hinweise wurden eingearbeitet.

aufgestellt: Anderka 10.05.2010
erganzt: Ganzenmiiller 05.08.2010

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 10.05.2010

Ganzenmiiller

Techn. Oberamtsrat
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