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A. SATZUNG

1 Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2141), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548).

1. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), zuletzt gedndert durch Art.
2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

M. Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte
(PlanzV 90)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509).

Iv. Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 83
Abs. 1, 2 und 5 aufgeh. (§ 1 Nr. 13 G v. 8.4.2013, 174).

V. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 20a gedndert. (Art. 65 G v. 24.07.2012, 366).

VI. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 100
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) gedndert worden ist.

www.lars-consult.de Seite 2
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B. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 GE eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
e

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Be-
triebe sowie Lagerplatze als untergeordnete Nutzung (max.
30% des Betriebsgrundstiicks),

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlage fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind sowie folgende weitere Kriterien er-
flllen:

- Wohnungen sind ausschlieBlich in der Teilflache TF 1 zuldssig
- Die Wohnungen missen in das Betriebsgebaude integriert
und im Gebaude nach Westen (Richtung SpitalfeldstraRe) ori-
entiert werden

- Grundstlicksteilungen zum Zwecke der Abtrennung der
Wohnnutzung sind nicht zuldssig.

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art (Nahversorgung, Sortimen-
te des Innenstadtbedarfs sowie des sonstigen Bedarfs)

2. Alle weiteren Lagerplatze sowie auch Kfz — Abstellplatze (als
eigenstandige Nutzung),

3. Vergnligungsstatten jeglicher Art, wie z.B. Spielhallen oder

www.lars-consult.de Seite 3
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.3.1

dhnliche Unternehmungen, die ausschlieRlich oder Gberwie-
gend der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinn-
moglichkeit dienen,

4. Verkaufs, Vorfihr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlieR-
licher oder Gberwiegender Geschaftszweck auf Verkauf von Ar-
tikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist,

5. Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,80

GFZ 1,20

THna=7,50m
ab FOK

Grundfldachenzahl (GRZ) 0,80

Als HochstmaR, bezogen auf die Grundstiicksflache
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,20

Als HochstmaR, bezogen auf die Grundstiicksflache
Traufhohe (TH)

als Hoéchstmal, in Meter (hier 7,50m) gemessen von der FertigfuRbo-
denoberkante (FOK) des Erdgeschosses bis zum héchsten Punkt der
Dachattika (bei Flachdachern), bzw. bis zum Verschneidungspunkt der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die zulassige FOK ist je Baugrundstiick wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrt) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie) verlan-
gert. Der hierdurch ermittelte Wert darf um max. 0,50m Uberschritten
werden.

Bauweise und Baugrenzen

Abweichende Bauweise (a)
GebdudeauRenlangen >50 m sind zuldssig.

Hinweis: GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 (zweiter Halbsatz) betragt die Tiefe
der Abstandsflachen bei Gewerbegebieten 0,25 H, mindestens 3 m.

www.lars-consult.de
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GemaR Art. 6 Abs. 6 Satz 1 (zweiter Halbsatz) gilt dies auch fiir AulRen-
wande mit mehr als 16m Lange. Fir oberirdische vortretende Bauteile
(ziff. 1.3.2 und 1.3.3) ist Art. 6 Abs. 8 entsprechend anzuwenden.

Die ausreichende Belichtung und Bellftung diirfen hierbei nicht beein-
trachtigt und die Flachen fir notwendige Nebenanlagen nicht einge-
schrankt werden. Dariber hinaus sind die Belange des Brandschutzes
zu beachten.

1.3.2 Baugrenze

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigen Ausmal zuldssig
mit

- untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO

1.3.3 Baulinie

Eine Gebadudeseite des Hauptbaukdrpers muss an dieser Linie errichtet
werden. Ein oberirdisches Vortreten vor Baulinien mit Gebaudeteilen
ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigen Ausmald
zuldssig mit

- untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO

1.4 Verkehrsflachen

1.4.1 StraBenverkehrsflache
1.4.2 Strallenbegrenzungslinie
1.4.3 StraBenverkehrsfliche mit Zweckbestimmung,

offentlicher Rad- und FulRweg

1.4.4 StraBenverkehrsfliche mit Zweckbestimmung,

offentliche Fahrbahn, ausschlieRlich fur Busverkehr

1.4.5 Land- und Forstwirtschaftlicher Weg

Bestehender land- und forstwirtschaftlicher Weg

www.lars-consult.de Seite 5
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1.4.6

1.4.7

1.4.8

1.5

LKW >
7.5 10

Bereiche ohne Grundstiickszufahrten

Durchfahrtsbereich
Zulassiger Durchfahrtsbereich zwischen FINr. 1342/25 und 1342/4
Durchfahrtsverbot fiir LKW > 7,5 to

Durchfahrt nur mit PKW sowie LKW < 7,5 to zulassig

Freiflaichengestaltung und Griinordnung

1.5.1 - Offentliche Griinfliche

1.5.2

153

1.6

1.6.1

1.6.2

o 0o o o o o
5 o

° o

o
®0 0 o © o0 o

FD

DN=0-7°

Flichen mit Bindung / Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen auf den Privatgrundstiicken

Die Flachen sind zu mindestens 30% mit Baumen, Stréauchern und sons-
tigen Bepflanzungen (aus Pflanzliste C.1.2.1) zu bepflanzen. Bereits
vorhandene Bepflanzungen konnen hierbei bericksichtig werden.

Bauliche Anlagen jeglicher Art (Gebdude, Nebenanlagen, Stellplatze)
sind innerhalb der festgesetzten privaten Griinflachen unzulassig.

Baumpflanzung

Aus Pflanzliste C.1.2.1, Standort variabel.

Ortliche Bauvorschriften

Nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher (FD) zuldssig

Dachneigung (DN)

Mindest- und Hochstneigung in Grad

www.lars-consult.de
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1.7 Schallschutz

1.7.1 LEK t Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche in
ags ihrer Wirkung auf die malRgeblichen Immissionsorte die folgenden
Emissionskontingente Lek,i nach DIN 45691:2006-12 weder tags (06:00

bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) liberschreiten:

LEK nachts

Tabelle 1: Emissionskontingente fiir die Teilfldchen (TF) 1-4:

Teilflache (TF) GroRe in m? LEk,i in dB (A)/m?
tags nachts

TF1 7.354 54 39
TF 2 7.946 56 40
TF3 4.354 55 39
TF4 9.745 56 41

Hier wird auch auf die Hinweise unter Ziff. C.1.1.8 verwiesen.

1.7.2 Abgrenzung der Emissionskontingentbezugsflachen fiir die Teilfla-
7.354 m? chen (TF) 1-4 mit FlachengroBe

1.8 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

‘ Raumlicher Gelt bereich
1.8.1 — dumlicher Geltungsbereic

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

1.8.2 Nutzungskordel

Abgrenzung zwischen den Teilflachen TF 2 und TF 3 mit unterschiedli-
chen Larmkontingenten tags und nachts (S. auch Ziff. 0 Schallschutz)

183 | Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Flachen auf Privatgrundstiicken, welche aufgrund bestehender Boden-
leitungen von Bebauungen und Bepflanzungen frei zu halten sind. Die
mindestbreite der Leitungstrasse betragt 3,0m.

www.lars-consult.de Seite 7
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1.9 Weitere Festsetzungen durch Text

1.9.1 Artenschutz

1.9.2 Ausschluss der
Genehmigungs-
freistellung

1.9.3 Bestandschutz

1.9.4 Einfriedungen

1.9.5 Aufschiittungen
und Abgrabun-
gen

1.9.6 Grundstiickszu-
fahrten

Etwaig notwendige Baumrodungen im Geltungsbereich diirfen nur
auBerhalb der Brutzeit von Vogeln (Marz bis September) durchgefiihrt
werden.

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Gelandes ist im gesamten Gel-
tungsbereich grundsatzlich nicht auszuschlielen, dass auch auRerhalb
der gekennzeichneten Bereiche Auffillungen durch Erdaushub mit
Fremdbestandteilen angetroffen werden kdnnen.

Aus diesem Grund schliel3t die Stadt Landsberg am Lech innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 1400 ,Am Penzinger Feld”
die Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 2 BayBO aus.

Bestehende Gebaude und Nutzungen haben grundsatzlich Bestands-
schutz.

Es sind nur sockellose Einfriedungen mit einer Hohe von max. 1,80 m
zulassig. Als Einfriedungen sind Metallzdune als Draht- oder Stahlgit-
terzaun sowie Laubgeholzhecken zugelassen.

Nadelholz- und Thujenhecken sind nicht zulassig.
Aufschittungen werden nur in Ausnahmen zugelassen:

- im offentlichen Raum (Verkehrs- und Griinflachen) zum Aus-
gleich und zur Anpassung des Gelandeniveaus,

- inden Baurdumen zur Geldndeanpassung zum 6ffentlichen
Raum und den angrenzenden Grundstiicken.

Hier sind auch bauliche Strukturen wie z.B. Stitzmauern zuldssig. Land-
schaftliche Gelandemodellierungen, die zu Nachbargrundstiicken oder
in den 6ffentlichen Raum wirken, sind ausgeschlossen.

- Kellergeschosse diirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt
werden

Grundstickszufahrten sind als Sammelein- und -ausfahrten auszubil-
den. Je Baugrundstiick sind maximal zwei Zufahrten bis je max. 10 m
Breite, bei nur einer Zufahrt bis 12 m Breite zugelassen.

Ausnahme Teilflache (TF 1):
Je Baugrundstiick sind maximal zwei Zufahrten bis je max. 5 m Breite,

bei nur einer Zufahrt bis 7 m Breite zugelassen.

www.lars-consult.de
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1.9.7

1.9.8

1.9.9

1.9.10

1.9.11

1.9.12

1.9.13

Regenwasserver
sickerung

Stellplatze und
Stellplatzge-
staltung

Stellplatzeingrii-
nung

Dachform /
Dachgestaltung

Fassadengestal-
tung

Nebenanlagen

Werbeanlagen

Versickerungsanlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser in
den Baufeldern sind so zu errichten, dass eine etwaige Durchstromung
von Altlastenverdachtsflachen verhindert wird.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach Stellplatzsatzung der
Stadt Landsberg am Lech vom 07.10.2004 zu ermitteln und auf dem
Grundstiick nachzuweisen.

Stellplatze sind im Bereich der privaten Baugrundstiicke auch auRer-
halb der Baufenster zuldssig — ausgenommen hiervon sind die privaten
Griinflachen (nach 1.5.2 der Satzung).

Die Stellplatze sind nur in einer Ausflihrung mit Rasen-Gittersteinen,
Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotterrasen, sowie in
wasserdurchlassigen Pflasterarten oder als wassergebundene Decken
zulassig.

Oberirdische Stellpladtze sind generell nach Pflanzliste (C.1.2.1) mit
Baumen Ill. Ordnung (ein Baum je fiinf Stellplatze) zu durchgrinen.

Es sind nur Flachdacher (FD) mit jeweils versatzfreier umlaufender
Dachattika oder flach geneigte Dacher bis 7° Dachneigung zul3ssig.

Technische Dachaufbauten, Oberlichter und solarthermische Anlagen
dirfen die zugelassene Wandhohe (bzw.) bautechnisch errichtete Atti-
kahohe) um max. 1,0m Uberschreiten, sofern sie eine Abstand von
mindestens 1,5m gegeniliber den Gebdudeauenwanden vorweisen.

Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen auf Vordachern unterhalb
der max. zulassigen Traufhohe (7,50m).

Dachstander, Antennen und SAT - Anlagen, Strom- und Fernsprechver-
sorgungsanlagen sowie Freileitungen jeglicher Art sind nicht zugelas-
sen. Die erforderlichen Versorgungsleitungen auf den Privatgrundsti-
cken sind unterirdisch zu fiihren.

Stark strukturierte Putze und grelle Farben sind unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Baugrenze
zuldssig, wenn diese eine Grundflache von 25 m? und eine Traufhdhe
von 3,5m nicht Giberschreiten und die Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften (BayBO) gewahrleistet sind. Nebenanlagen in
den festgesetzten privaten Grinflachen sind unzulassig (Ziff. 1.5.2)

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird wie folgt festgesetzt:

www.lars-consult.de
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- Werbeanlagen an Fahnenmasten sind unzulassig.

- Besondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schau-
tafeln etc. sind ausgeschlossen. Ebenso ausgeschlossen sind
Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken).

- Werbeanlagen sind grundsatzlich nur am Gebaude zulassig.
Dabei sind die Festsetzungen unter 1.9.14 zu beachten.

1.9.14 Gestaltungvon Die zuldssige Gestaltung der Werbeanlagen wird wie folgt festgesetzt:

Werbeanlagen
- Werbeanlagen sind so zu errichten, anzuordnen, zu gestalten

und zu unterhalten, dass sie nach Form, Malstab, Werkstoff,
Farbe, Lichtwirkung und Gliederung das Erscheinungsbild der
Grundsticke und baulichen Anlagen sowie das Erscheinungs-
bild der sie umgebenden baulichen Anlagen, das Orts- und

StraBenbild und den stadtebaulichen Charakter nicht storen.

- Sie sind in die Fassade zu integrieren und auf die Architektur
der Gebdude abzustimmen.

- Die einzelnen Werbeanlagen sind innerhalb einer Fassadenfla-
che zentriert auf einer horizontalen Mittelachse anzuordnen.

- Die Traufkante des Gebaudes darf mit den Werbeanlagen
grundsatzlich nicht Giberschritten werden.

- Laufende Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich
bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

1.9.15 Abweichungen  Abweichungen von vorstehenden Festsetzungen nach Ziffern 1.9.13

bei der Gestal-  und 1.9.14 sind nur in Abstimmung mit der Bauverwaltung zuldssig,
tung von Wer- wenn sichergestellt ist, dass das Gesamtbild der Fassaden und die
beanlagen Stadtgestalt nicht beeintrachtigt werden.

1.9.16 Lichtimmissions- Im Sinne der Licht-Leitlinie des Landerausschusses flir Immissions-
schutz schutz (LAI) aus 2001 sind von den Beleuchtungsanlagen die nachste-
hend aufgefihrten Empfehlungswerte fiur die zuldssige Raumaufhel-
lung und Blendung an der nachstgelegenen Wohnbebauung einzuhal-
ten:

- Beleuchtungsstarke EF in Ix
06:00 - 22:00 Uhr: 3
22:00 - 06:00 Uhr: 1

- Proportionalitatsfaktor k
06:00 - 20:00 Uhr: 96

www.lars-consult.de Seite 10
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20:00 - 22:00 Uhr: 64
22:00 - 06:00 Uhr: 32

Zeitlich veranderliches Licht (Wechsellicht) sowie immissionsseitig in-
tensiv farbiges Licht ist nicht zul3ssig.

www.lars-consult.de Seite 11
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

C.

11

1.11

1.1.2

1.1.3

1.14

1.15

1.1.6

1.1.7

1.1.8

Planzeichen

1342/4

3

GEe

GRZ GFzZ

FD DN

THrec
ab FOK

GEe-TF

Emissionskontingente (LEK)
tags und nachts in dB{A)

LEK LEK
tags nachls

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehende Flurnummern

Bestehende Gebiude

Altlastenverdachtsflache
Mogliche Auffullungen durch Erdaushub mit Fremdbestandteilen

Bestehende unterirdische Mittelspannungsleitung

BemalBung
In Meter
Nutzungsschablone

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Dachform Flach-
dach (FD), Dachneigung (DN), Traufhéhe (TH) ab FertigfuRbodenober-
kante EG (FOK), abweichende Bauweise (a)

Erlauterung der Larmkontingente, Teilflichen 1 - 4

GEe (eingeschranktes Gewerbegebiet), Larmemissionskontingent (LEK)
tags und nachts in dB(A).

Hinweis zur Genehmigung von Bauvorhaben :

Bei der Genehmigung eines Vorhabens innerhalb des Geltungsberei-
ches soll fur alle maRgeblichen Immissionsorte aullerhalb des Gel-
tungsbereiches sowie auRerhalb angrenzender Gewerbegebiete und
Sondergebiete mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebietes nach-
gewiesen werden, dass die durch das beantragte Vorhaben verursach-
ten Beurteilungspegel die verfliigbaren Immissionskontingente einhal-
ten oder unterschreiten kdnnen. Gegebenenfalls ist eine Summation
zulassiger Kontingente verschiedener Emissionsbezugsflachen bzw. die
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Summenwirkung der Gerduschentwicklung durch die Planung und ggf.
durch bereits vorhandene Anlagen auf den betroffenen Emissionsbe-
zugsflachen zu berlicksichtigen. Die Ermittlung des Beurteilungspegels
erfolgt unter Ansatz der zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich
vorherrschenden Schallausbreitungsverhaltnisse (Einrechnung aller
Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologiever-
héaltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) entspre-
chend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (TA
Larm).

Fir die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Immissionsorte
sowie flir Immissionsorte in angrenzenden Gebieten mit dem Schutz-
anspruch eines Gewerbegebietes gelten die Emissionskontingente
nicht. Die Beurteilung ist dort nach TA Larm durchzufthren.

Im Rahmen eines Bauantrages fiir eine im Gewerbegebiet ausnahms-
weise zuldssige Wohnnutzung ist zu priifen, ob durch die Wohnnut-
zung eine Beeintrachtigung des festgesetzten Gebietstyps oder der
benachbarten (vorhandenen) Nutzungen vorliegt.

1.2 Pflanzempfehlungen

1.2.1 Pflanzempfeh- Bdume I. Ordnung:
lungen

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Fraxinus excelsior, Esche

Pinus sylvestris, Waldkiefer
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Baume ll. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Salix caprea, Salweide

Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Sorbus torminalis, Mehlbeere
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Obstbaumhochstimme:

lokal bedeutsame Kern- und Steinobstsorten z. B. Jakob Fischer;
Bohnapfel; Walnuss; Wilde Eierbirne; Birne Alexander Lukas; schwabi-
sche Steinweichsel, etc.

Straucher:

Amelanchier ovalis, Felsenbirne

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Prunus spinosa, Schlehdorn

Rhamnus cathartica, Kreuzdorn

Ribes alpina, Alpen-Johannisbeere

Rosa spec. , Heimische Strauchrosen, wie z.B. R. canina,
R. arvensis, R. gallica, R. pimpinellifolia
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ranker:

Clematis, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Parthenocissus veitchii, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schling-Knoterich

1.3 Sonstige allgemeine Hinweise

1.3.1 Grundwasser/ Gesammeltes Niederschlagswasser ist tiber die bewachsene Oberbo-
Oberflachen- denschicht flachenhaft zu versickern. Kann die Flachenversickerung
wasser/ Ge- oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht verwirklicht wer-
werbliches Ab-  den, so ist eine linienformige Versickerung tiber Rigolen oder Sicker-
wasser rohre vorzusehen. Die Versickerung von gesammeltem Niederschlags-

wasser ist nur aulRerhalb von Altlastenverdachtsflachen bzw. Boden-
verunreinigungen zuldssig. Darliber hinaus dirfen je Versickerungsan-
lage hochstens 1.000m? befestige Flache genehmigungsfrei ange-
schlossen werden (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Bei der Planung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind die
Grundséatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-
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DVWK Merkblatt 153 zu beachten.

Die Einleitung von nicht hausabwasserahnlichen Abwdassern aus Indust-
rie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen
und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentlichen Abwasseranlagen darf
nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwdasse-
rungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob fiir derartige Ein-
leitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach Art. 41 c Bayeri-
sches Wassergesetz (BayWG) besteht.

Die etwaige Zustimmung fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in
jedem Fall beim Betreiber der 6ffentlichen Abwasseranlage (Gemein-
de, Stadt oder Abwasserzweckverband) einzuholen bzw. in Fallen, in
denen der Art. 41 c BayWaG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehorde
zu beantragen.

1.3.2 Schutzder Flug- Das Aufstellen von Krdnen sowie anderer Luftfahrthindernisse i.S.v. §
sicherungsanla- 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bediirfen bei Uberschrei-
gen ten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung

der Wehrbereichsverwaltung Siid — Ast Miinchen — Milit. Luftfahrtbe-
horde — ( § 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

Zum Schutz der Flugsicherungsanlagen ist es erforderlich, dass Planun-
gen von baulichen Anlagen mit einer Hohe von mehr als 25 m (iber
Grund zur schutzbereichsmaRigen Beurteilung vorgelegt werden.

Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen dem Landratsamt bzw.
der Stadt Landsberg am Lech vor.

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fiir die
Erteilung der Baugenehmigung zustindigen Behdrde bei Uberschreiten
der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 ab und 2 a genannten Begrenzungen jedoch
nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Stid — Ast Minchen
— Militarische Luftfahrtbehorde — genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1
b und 2 a LuftVG).

1.3.3 Baulicher Brand- Grundsatzlich sind folgende allgemeine Belange des abwehrenden
schutz Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung
von Personen) zu Uberpriifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem
Kreisbrandrat durchzufiihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach der Nr. 1.8/5, Stand 08.2000 des
Bayer. Landesamts fiir Wasserwirtschaft bzw. nach den Tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 — aus-
zubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem
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Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landes-
amts fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der
Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie
hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw.
mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir
Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die DIN 14 090 , Flachen fir die Feuerwehr auf Grund-
stlicken” verwiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebdude ganz
oder in Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den
offentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,,Wende-
hammer” auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur
ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von
mind. 18 m, fiir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DL(K)
23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebe-
nenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) zu verfi-
gen.

3. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden
Geschossen muss die Rettung von Personen Uber zwei vonei-
nander unabhangige Rettungswege gewihrleistet sein. Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer
Bauhohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Ret-
tungsweg auch Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt
werden, wenn die Feuerwehr iber das erforderliche Rettungs-
gerat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.3.) verfluigt. Sofern inner-
halb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg
Uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht
sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhangi-
ge bauliche Rettungswege (not-wendige Treppen) erforderlich.

4. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss miissen die notwen-
digen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein
(zweiter Rettungsweg)
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1.3.4 Altlasten und
Altlasten-
verdachtsfla-
chen

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Gelandes ist im gesamten Gel-
tungsbereich grundsatzlich nicht auszuschlieSen, dass sowohl inner-
halb, als auch auBerhalb der abgrenzten Bereiche (Ziff. 1.1.4) Auffil-
lungen durch Erdaushub mit Fremdbestandteilen angetroffen werden
kénnen. Wie unter Ziff. B.1.9.2 aufgefiihrt, wird aus diesem Grund
innerhalb des Geltungsbereiches die Genehmigungsfreistellung nach
Art. 52 Abs. 2 BayBO ausgeschlossen.

AuRerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche ist
zundchst eine sensorische Aushubiliberwachung erforderlich. Eine voll-
standige Aushubliberwachung ist hier erforderlich, falls die sensorische
Aushubiberwachung einen Verdacht auf Bodenverunreinigungen lie-
fert. Bei Baumalinahmen innerhalb der gekennzeichneten Bereiche ist
immer eine vollstandige Aushubiberwachung durchzufihren.

Des Weiteren sind die nachfolgenden Bestimmungen zu beachten:

- Vor Riickbau von noch bestehenden, baulichen Anlagen, ist
ein mit den zustandigen Fachstellen abgestimmtes, fachlich
qualifiziertes Riickbaukonzept zu erstellen, das sich an den An-
forderungen der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (TR LAGA) Nr. 20, neuester Stand sowie der Arbeitshilfe
Kontrollierter Riickbau/ BayLfU 2003 (AH), orientiert.

- Die Aushubiiberwachung hat sich an den einschlagigen Anfor-
derungen der TR LAGA M 20, die Probenahme an den Vorga-
ben der Mitteilung der LAGA 32 PN 98, zu orientieren. Fir die
Bodenuntersuchung ist in der Regel die Fraktion < 2 mm her-
anzuziehen. Das der Uberwachung unterliegende, zwischenge-
lagerte Aushubmaterial ist gegen Wind-, und Wasserverfrach-
tung zu sichern. Die MalRnahmen sind zu dokumentieren.

- Im Zuge der Riickbau- und Aushubiiberwachung sind nach
Ricksprache mit den zustandigen Fachstellen grundsatzlich
Beweissicherungsuntersuchungen mit Anwendung der in der
BBodSchV genannten sowie der fiir Bayern geltenden fachli-
chen Regeln (Anhdnge 1 und 2, LfU-Merkblatter 3.8/1, 3.8/4,
3.8/5 u. 3.8/6) durchzufiihren, sofern signifikante Bodenkon-
taminationen im Aushubniveau (Aushubsohle u. -béschungen)
nicht ausgeschlossen werden kénnen.

- Bei Flachen, wie Altlastenverdachtsflachen, Auffillungen etc.,
bei denen eine bzgl. des Wirkungspfades Boden - Mensch,
sensible Nutzung z.B. durch Freizeitnutzung nicht ausgeschlos-
sen werden kann oder bei denen sich eine entsprechend sen-
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sible Nutzung im Laufe der Zeit einstellt, ist eine mindestens
0,35 m machtige Deckschicht, eine 0,6 m machtige Deck-
schicht bei Nutzgartennutzung aus unbelastetem Bodenmate-
rial nachzuweisen oder eine potentielle Gefahrdung ist durch
geeignete Mallnahmen zur Nutzungseinschrankung zu verhin-
dern. Dieser Nachweis kann durch eine Oberbodenuntersu-
chung der in der Bodenschutzverordnung (BBodSchV) ein-
schldagigen Untersuchungsbereiche mit Nachweis der Einhal-
tung der Priif- / Vorsorgewerte der BBodSchV oder durch ei-
nen hinsichtlich Bodenbelastungen aussagekraftigen Her-
kunftsnachweis vom Einbaumaterial (z.B. Humusierung) mit
Bewertung durch einen Sachverstandigen erfolgen.

- Bodenkontaminationen sind im Zuge der Riickbau-, Bau- und
ErschlieBungsmallnahmen nach Maligabe o.g. Anforderungen
abzugrenzen und unter Beachtung der einschlagigen Nach-
weispflichten zu beseitigen. Festgestellte Bodenkontaminatio-
nen sind gem. § 4 Abs. 2-4 BBodSchG im Bereich der Sanie-
rungsschwellwertliberschreitungen in Abstimmung mit den
zustandigen Behorden abzugrenzen, zu sanieren, oder zu si-
chern.

Weitere Hinweise:

- Name, Adresse und Erreichbarkeit des mit den Uberwa-
chungsmaBnahmen beauftragten Sachverstandigen sowie der
Beginn der Arbeiten sind dem Landratsamt Landsberg a. Lech
mind. eine Woche vorher mitzuteilen.

- Samtliche VerwertungsmaBnahmen sind entsprechend den
Vorgaben der TR LAGA M 20 Nr. 11 1.2.4 sowie 1.4.4 zu doku-
mentieren. Die Dokumentation ist dem Landratsamt Lands-
berg a. Lech nach Abschluss der MaRnahme vorzulegen. Die
einschlagigen Nachweispflichten bzgl. Verwertungs- und Ent-
sorgungsmalnahmen sind zu beachten (NachwV). Bei Fest-
stellung von Auffélligkeiten bei der Aushubliberwachung ist
das Landratsamt Landsberg a. Lech zu informieren, ggf. ist das
weitere Vorgehen abzustimmen.

- Bei Arbeiten im Bereich der Altablagerungen sind die ,Richtli-
nien fur Arbeiten in kontaminierten Bereichen”, der TBG, BGR
128 sowie die , Technischen Regeln fur Gefahrstoffe TRGS
524" zu beachten.

- Verwertungs- und Entsorgungsmafnahmen von Bodenaushub
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1.3.5 Bodendenkma-
ler

1.3.6 Ergédnzende
Hinweise

1.3.7 Plangenauigkeit

und Bauschutt sind nach Vorlage der Ergebnisse der Aushub-
und Rickbautiberwachung mit dem Landratsamt Landsberg a.
Lech abzustimmen. VerwertungsmaRRnahmen innerhalb und
im Umfeld des Baufeldes sind grundsatzlich nur bei Einhaltung
des Zuordnungswertes Z 0 nach TR LAGA M 20 bzw. bis zur
Einbauklasse Z 0 zuldssig. Ausnahmen hiervon sind mit dem
Wasserwirtschaftsamt Weilheim und Landratsamt Landsberg
a. Lech abzustimmen.

Archdologische Funde bzw. das Auftreten von Bodendenkmalern oder
Teilen davon sind laut Art. 8 (Bayerisches Denkmalschutzgesetz) unver-
zlglich der Unteren Denkmalschutzbehorde (Landratsamt) oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege in Miinchen (Referat B1) zu
melden. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich
behalt sich die Stadt vor. Bei etwaig erforderlichen Umplanungen oder
Umverlegungen vorhandener (Erd-)Leitungen ist im Zuge der Folgepla-
nungen friihzeitig Kontakt mit den entsprechenden Versorgungsunter-
nehmen aufzunehmen

Die Dichtheit der Abwasserkanale ist vor Inbetriebnahme durch Druck-
probe nachzuweisen und wiederkehrend alle fiinf Jahre zu tberprifen.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben, sind bei der Bauausfiihrung zu vermeiden.

Bei den geplanten Bauvorhaben ist der Einsatz von regenerativen For-
men der Energieerzeugung in besonderem Mal3e erwiinscht.

Jedem Baugesuch ist im Genehmigungsverfahren ein kombinierter
Freiflachengestaltungsplan und Bepflanzungsplan beizufiigen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalen Flurkarte
(DFK) erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann seitens der
Stadt und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr
Ubernommen werden.
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D. VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Stadtrat Landsberg am Lech hat in der Sitzung am 12.12.2012 die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 1400 ,,Am Penzinger Feld“ beschlossen.

Der Beschluss wurde am 14.12.2012 ortsiblich bekannt gemacht.

2 Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt.

3 Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom
05.06.2014 bis 04.07.2014 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum wurden auch die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingeholt.

4 Die Stadt Landsberg am Lech hat mit Beschluss des Stadtrats vom 30.07.2014 den Bebau-
ungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 1400 ,,Am Penzinger Feld“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Landsberg am Lech, den 08.08.2014

Neuner (Oberblirgermeister)

5 Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 1400 ,,Am Penzinger Feld” wurde gemaR
§ 10 Abs. 3 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3 BekV und § 39 der Geschaftsordnung des Stadtrates im
Landsberger Tagblatt, Ausgabe vom 11.08.2014 mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 § 215 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 1400 ,,Am Penzinger Feld” wird mit Be-
grindung zu jedermanns Einsicht in der Stadtverwaltung Landsberg am Lech bereitgehal-
ten.

Landsberg am Lech, den 08.08.2014

Neuner (Oberblirgermeister)
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E. BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 1400 ,,Am Penzinger Feld“ ersetzt die Teilflachen der rechtsverbindlichen
Bebauungspline ,,Ost | — 2. Anderung” sowie ,,Ost |, 1. Ergdnzung und 5. Anderung” innerhalb des
Geltungsbereiches vollstandig.

1.2 Anlass der Planung

Die Stadt Landsberg am Lech beabsichtigt mit der gegenstandlichen Planung im Bereich des Gewer-
begebiets Ost | die bauleitplanerischen Rahmenbedingungen an die Entwicklungen der letzten Jahre
anzupassen und das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches neu zu strukturieren. Anlass der Umpla-
nung waren unterschiedliche Anfragen fir kleinteilige Gewerbegrundstiicke, teilweise mit integrier-
ter Wohnnutzung fir die Betriebseigentimer.

1.3 Ziele der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 1400 ,Am Penzinger Feld” verfolgt die Stadt Lands-
berg das Ziel, Teilbereiche der Bebauungsplidne ,Ost | (2. Anderung)” sowie der 1. Erganzung des
Bebauungsplans Ost | (mit 5. Anderung) innerhalb des Geltungsbereiches stidtebaulich neu zu ord-
nen. Es sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen geschaffen werden, um der Nachfrage im
Landsberger Osten nach kleinteiligeren Gewerbegrundstiicken mit der Méglichkeit, Wohnungen fur
Betriebseigentiimer zu integrieren, entgegen zu kommen. Dies ware momentan nur mittels erhebli-
cher Befreiungen von den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane moglich - was einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung widerspricht.

Das Gebiet soll, wie bereits in den rechtskraftigen Bebauungspldnen, auch aufgrund der besonderen
larmemissionstechnischen Anforderungen (angrenzende Wohngebiete im Westen) weiterhin als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen werden. Die Stadt Landsberg am Lech verfolgt
dabei im Plangebiet die klare stadtebauliche Zielsetzung im Rahmen eines GE nur solche Gewerbe-
triebe zuzulassen, welche dem (kleinteiligen) nicht stérenden produzierenden Gewerbe angehoren
oder Biro- und Dienstleistungsbereiche umfassen. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind dabei im Westen des Plangebiets (Teilflache TF
1) eingeschrankt zulassig.
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Eine weitere wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist der vollstdndige Ausschluss von Betrie-
ben des Einzelhandels im gegenstandlichen Plangebiet. Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen
werden im nachfolgenden Kap. 4.2 ,,Art der Baulichen Nutzung” ausfuhrlich dargestellt.

Um eine gleichmaRige gewerbliche Entwicklung unter Berlicksichtigung der max. zuldssigen Immissi-
onswerte ins Besondere bei der im Westen angrenzenden Wohnbebauung zu gewéhrleisten, wurde
das Plangebiet in vier Teilflachen unterteilt und mit abgestuften, flachigen Larmkontingenten verse-
hen (S. Kap. 5 ,,Schallschutz”)

Der Bebauungsplan wird aus dem Flichennutzungsplan heraus entwickelt - eine Anderung des Fl4-
chennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

1.4 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der gegenstindliche Bebauungsplan wird aufgrund der Uberplanung einer innerértlichen Flache,
welche bereits mit rechtsgliltigen Bebauungsplanen iberplant und teilweise bebaut ist, als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.

Da die tUberplante Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 im Bereich zwischen 20.000 — 70.000m?
liegt, wurde im gegenstandlichen Verfahren liberschlagig gepriift und festgestellt, dass unter Bertick-
sichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien von keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen auszugehen ist (S. Kap. 3.4.1).

Die Belange des § 1 Abs. 7c [umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit...] werden hierbei im Zuge der planerischen Abwdgungen sowie der Festsetzungen zum Umgang
mit schadlichen (Ldrm-) Immissionen besonders gewirdigt.

2 Das Plangebiet

2.1 Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Der Bebauungsplan Nr. 1400 ,,Am Penzinger Feld” befindet sich im Osten der Stadt Landsberg am
Lech und liegt mit seinem Geltungsbereich innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplans , Ost
dem Jahr 1993. Wie oben beschrieben, wurde der urspriinglichen Bebauungsplan ,,Ost | bereits

IM

aus

mehrfach angepasst. Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung betrifft im noérdlichen Ab-
schnitt eine Teilfliche des Bebauungsplans ,Ost | — 1. Ergdnzung und 5. Anderung” (Fachmarktzent-
rum) sowie im siidlichen Abschnitt eine Teilfliche der 2. Anderung des Bebauungsplans Ost I.

Im Norden schlieBt das Planungsgebiet an das Fachmarktzentrum, im Sliden und Osten an bestehen-
de Gewerbequartiere des Gewerbegebiets Ost an. Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Zie-
gelei- und SpitalfeldstraRe an.
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Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 3,9 ha und umfasst folgende Flurgrundstiicke vollstan-
dig: 1342/9, 1342/11, 1342/13, 1342/25, 1342/26, 1342/27, 1342/28, 1342/30, 1420/30 (6ffentliches
Grin)

sowie in Teilflichen: 1342/19 (Am Penzinger Feld), 1344/1 (landwirtschaftlicher Nutzweg), 1345/27,
1347/11 und 1420/6 (SpitalfeldstralRe) sowie 1344 (ZiegeleistraRe).

r Feld

Abbildung 1: Ubersichtslageplan Geltungsbereich im Stadtgebiet — ohne Maf3stab

2.2 ErschlieRung und OPNV

Die ErschlieBung des nordlichen Teils des Planungsgebietes erfolgt von Osten kommend {iber die
Minchner StralRe und den Kreisverkehr im Osten von Landsberg. Die bestehende Strale Am Penzin-
ger Feld fUhrt vor dem Fachmarktzentrum nach Westen und knickt im Plangebiet dann nach Siiden
ab. Dort mindet sie in einen neu zu errichtenden Wendehammer (¢ 25m), in welchem LKW in einem
Zug wenden koénnen.

Der sudliche Teil des Planungsgebietes (FI.Nr. 1342/9) wird unverandert iber zwei bestehende Zu-
fahrten im Westen Uber die Ziegelei- und die SpitalfeldstralRe erschlossen. Ein Zusammenschluss der
StraBe Am Penzinger Feld und der Spitalfeldstrale erfolgt nicht.
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Vom neuen Wendehammer wird eine neue Ful3- und Radwegeverbindung in Richtung Spitalfeldstra-
Re vorgesehen. Der neue StralRenabschnitt soll wie die bestehende Strale mit 7,00m Breite und
beidseitigem Gehweg (je 1,50m) ausgebaut werden.

OPNV:

Die Linie 1 (Bahnhof ZOB — Bayervorstadt - Am Kornfeld) verlauft unmittelbar durch den Geltungsbe-
reich mit Haltestellen ,,Am Penzinger Feld” und ,,Am Kornfeld Ost“. Auch die neue Linie 30 ist mit den
Haltestellen , Ziegelanger” und Miinchener StraRe vom Plangebiet aus Uber die Ziegeleistral3e in we-

nigen Minuten erreichbar.

2.3 Aktuelle Nutzung des Geldndes

Aus dem aktuell rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Ost | — 1. Ergdnzung und 5. Anderung” wurde im
Norden des Geltungsbereiches bereits die ErschlieBungsstralle Am Penzinger Feld mit Wendeplatte
errichtet. Die an die ErschlieBungsstraRe angrenzenden Baufelder aus diesem Bebauungsplan wur-

den bereits teilweise abgeschoben.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem aktuell rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,,Ost |“ (Bereich Fachmarktzentrum) — ohne Mafs-
stab

Der sidliche Teil des Geltungsbereiches (FINr. 1342/9 — dieser wurde zwischenzeitlich unmittelbar
nordlich des Bestandsgebaudes nochmals geteilt) mit dem bereits bebauten Geldnde der FI.Nr.
1342/9 war zum damaligen Zeitpunkt nicht Gegenstand der Planungen.
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Nachdem das abgetrennte Mittelgrundstiick (jetzt FINr. 1342/30) inzwischen verfiigbar ist und auch
das Grundstiick FI.Nr. 1342/9 in die Planungen mit einbezogen werden konnte, hat die Stadt Lands-
berg am Lech beschlossen, mit dem gegenstéandlichen Bebauungsplan die vorhandene Liicke zwi-
schen der StralRe am Penzinger Feld und der FI.Nr. 1342/9 stadtebaulich neu zu iberplanen.

Das mittlere Grundsttick FINr. 1342/30 hat eine GroRe von ca. 0,90 ha und wird derzeit noch als Wie-
se genutzt. Der Mittelbereich sowie das slidlich angrenzende bereits bebaute Grundstiick FI.Nr.
1342/9 ist derzeit Bestandteil der noch rechtsgiiltigen Teilfliche des Bebauungsplans ,,Ost | — 2. An-

derung”.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem aktuellen Luftbild — ohne Maf3stab

24 Geologie, Grundwasser, Topographie und Altlasten

Der gesamte Geltungsbereich liegt in der mit LoRlehm bedeckten Altmoranenlandschaft dstlich des
Lechtals. Das von Siidwesten nach Nordosten leicht abfallende Geldnde wurde frither im nordostli-
chen Bereich von einer Ziegelei zum Lehmabbau genutzt, so dass Teilflaichen von kiinstlichen Aufful-
lungen mit einer Machtigkeit zwischen 1-4 m aufgefillt worden sind. Die Auffiillungen bestehen u. A.
aus schluffig- sandig- kiesigem Erdaushub, der im Rahmen des Autobahnneubaus in den 70er Jahren

angefallen ist.
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Im Zuge einer Nachuntersuchung (Blasy + Mader / Mai 2014) wurden die Umgriffe des Verfillberei-
ches im zuganglichen offenen Bereich zwischen der Stralle Am Penzinger Feld und nordlich des
Grundstiicks 1342/9 (BayWA) weiter verifiziert und konkretisiert".

Der Ubrige Bereich im Westen auRerhalb der Auffillungen ist durch LoRlehm und Moranenbdden
charakterisiert, die durch Vermischungsprozesse und Umlagerungen teilweise kiesige Anteile aus der
unter dem LoBlehm liegenden RiReiszeitlichen Moranenkiesschicht enthalten.

Die Machtigkeit des LoRBlehms liegt zwischen 2 und 4 m. Die Boden weisen momentan keine Versie-
gelung auf. Diese haben im Bereich der Aufschiittungen (S. Abgrenzung C.1.1.4) teilweise schlechte
Versickerungseigenschaften und neigen daher zur Vernadssung. Die im westlichen Bereich des Unter-
suchungsgebietes liegenden Boden weisen durch die Kiesanteile bessere Versickerungseigenschaften
auf.

Im Umgriff des Plangebietes liegen gemal einschlagiger fachlicher Grundlagen weder Oberflachen-
gewadsser noch Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete bzw. sonstige wassersensible Bereiche oder
Uberschwemmungsgebiete vor. Grundwasser wurde bei den fiir den ,,Bebauungsplan Ost 1“ von 2005
durchgefiihrten Bodenuntersuchungen (in der nérdlichen Halfte) innerhalb des Gebietes nicht vorge-
funden.

Nach Angabe des Biiros Geotec (Gutachten zur allgemeinen Bebaubarkeit von 11.04.1991) wurde der
Grundwasserspiegel bei der Baugrunderkundung fir den benachbarten Baumarkt in 10 m Tiefe nicht
erreicht. Gemal den Schichtenverzeichnissen zweier Bohrungen, die etwa 700 m westlich des Bau-
feldes vorgenommen wurden, liegt der Grundwasserspiegel dort bei ca. 29 m und die Tertidroberfla-
che als Grundwasserstauer bei ca. 35 m unter Geldnde.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Bereich der wasserspeichernden L6R- und Molasseschicht ist
von einer Pufferfunktion fiir den Grundwasserspeicher auszugehen. Das Grundwasser wird in den
oberen Deckschichten auBerdem durch LoRerde mit hohem Speicher- und Reglervermogen ge-
schitzt.

2.5  Okologie und Landschaftsbild

Das Plangebiet bietet derzeit eine flir die Anwohner im Grunde glinstig gelegene Flache zur Naherho-
lung, ist jedoch aufgrund seiner nutzbaren GrofRe sowie isolierten Lage aber wahrscheinlich eher als
untergeordnet zu betrachten. Aufgrund der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung im Stiden,
Westen und Norden ist die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegeniiber Eingriffen im Plangebiet
als gering einzustufen.

Im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtlich gesi-
cherten Gebiete oder Bestandteile der Natur, noch sind derartige Schutzgebiete vorgeschlagen. Auch

! Hier ist zu erwihnen, dass der gesamte Bereich der FI.Nr. 1342/9 (BayWA) als potentieller Verfiillbereich in der Plandar-
stellung verbleibt —bei der Positivkartierung vom 05.05.2014 konnte, wie oben aufgefiihrt, nur der offene und zugangliche
Feldbereich aufgenommen und verifiziert werden.
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amtlich kartierte Biotope oder Nachweise der Artenschutzkartierung liegen innerhalb des Untersu-
chungsgebietes derzeit nicht vor.

Die Flache ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Neben einem Getreideacker, der
etwas weniger als die Halfte der gesamten Offenlandflache einnimmt, ist vor allem der umlaufende
Fettwiesenstreifen in einer Breite von 3-10 m markant. Im nordlichen Plangebiet stockt derzeit eine
Ruderalvegetation auf, welche durch Abschieben der Humusdecke der fritheren, intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung heraus entstehen konnte.

Einzelne verndsste Abschnitte sind durch ein partielles Auftreten von Gewdhnlicher Sumpfsimse
(Eleocharis palustris) und Flatterbinse (Juncus effusus) charakterisiert. Der Baumbestand im Osten ist
gepragt durch die Gewohnliche Robinie (Robinia pseudoacacia) und verschiedener Weiden-Arten
(Salix spec.). Im ostlichen Teil des Geltungsbereiches finden sich auch nach Aufgabe der intensiven
Nutzung Vorkommen des Wiesenknopfes (Sanguisorba spec.). Bestande von Rohrglanzgras (Phalaris
arundinacea) zeigen auch hier den staunassen Untergrund an. Entlang der Ostlichen Bebauung befin-
det sich ein ca. 20 Jahre alte Gehdlzbestand (ca. 900 m?) aus Acer pseudoplatanus, Cornus mas,
Fraxinus excelsior, Robinia pseudoacacia, Quercus robur, Acer platanoides und verschiedener Wei-
den-Arten (Salix caprea, Salix alba).

Der Bestand weist insgesamt keine seltenen Arten auf und fallt nicht unter den Schutz des Bay-
NatSchG. Naturschutzfachlich kann die Wertigkeit des Baumbestandes in der sonst ausgerdumten
Flache als mittel bis hochwertig eingeschatzt werden. Der Baumbestand wird im Zuge der Planung
weitestgehend erhalten, allerdings wird unter Ziff. B.1.9.2 der textlichen Festsetzungen der Zeitraum
fir eventuell notwendige Baumrodungen im Geltungsbereich auf die Zeit zwischen November und
Februar begrenzt (keine Rodungen von Marz bis Oktober).

Insgesamt ist der Untersuchungsraum als verinselte Flache anzusehen. Es finden sich keine mit Um-
land vernetzte Habitatstrukturen. Insoweit kann das Plangebiet derzeit keinerlei Funktionen im Bio-
topverbund ibernehmen. AuRRerhalb des Geltungsbereiches treten darliber hinaus Vorbelastungen
von Lebensrdaumen fiir Tiere und Pflanzen in Form von Bebauung als Gewerbe- oder Sondergebiets-
flache auf, die bereits in der Vergangenheit den Geltungsbereich von der umliegenden Landschaft
isoliert haben (Zerschneidungswirkung).

Insgesamt hat der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen als isolierte Inselflache
ohne spezielle Artvorkommen nur eine geringe bis maximal mittlere Bedeutung.
2.6 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Penzinger Feld” und dessen Umgebung liegen keine
Boden- oder sonstigen Kulturdenkmaler vor 2.

2 Quelle: http://geodaten.bayern.de — Bayern-viewer Denkmal
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Sollte es unerwarteter Weise doch zu Funden von Bodendenkmalern kommen, wird unter Ziff.
C.1.3.5 Hinweise auf den Umgang und die Meldepflicht von Bodendenkmaélern verwiesen.

3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Stadt Landsberg am Lech ist laut Neufassung des Landesentwicklungsprogramms (LEP) vom Sep-
tember 2013 ein zentraler Ort (Mittelzentrum) im Allgemeinen landlichen Raum.

Im Sinne des Landesentwicklungsprogrammes ist zundchst bei allen Planungsvorhaben der Grundsatz
(G) 3.1 Flachensparen einschlagig: , Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

Beim gegenstdndlichen Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Entwicklungsflache, wel-
che unter Berlicksichtigung der vorhandenen Grinstrukturen mit relativ geringem ErschlieRungsauf-
wand stadtebaulich integriert werden kann. Das Plangebiet bildet eine Teilflache des bestehenden

|ll

Bebauungsplans ,,Ost 1 und soll im Zuge der gegenstandlichen Planung stadtebaulich neu geordnet
werden. Hierzu ist auch folgender Grundsatz (5.1 (G)) aufzufiihren: Die ,Standortvoraussetzungen fir
die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Un-
ternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden.” Dabei sollen die bestehenden ,glinstigen Standortvoraussetzungen, wie z.B. Lage im Stadt-
gebiet oder leistungsfahigen Telekommunikationsinfrastrukturen (5.1 (B)) im Plangebiet genutzt

und ausgebaut werden.

Zur Forderung der Voraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft ist dem aktuellen LEP 2013 auf-
grund der Lage von Landsberg am Lech im Allgemeinen landlichen Raum zu entnehmen, dass dieser
so entwickelt und geordnet werden soll, ,,dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Ar-
beitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann“ und dass , er seine eigenstandige Sied-
lungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann“ (2.2.5 (G)). In der zugehdrigen Begriindung wird auf-
geflihrt, dass ,,die Starkung der eigenstandigen Wirtschaftsstruktur des landlichen Raums mit einem
entsprechenden quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot” notwendig ist. Und zuletzt: , Die
umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kénnen auch der Entwicklungsdruck
auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter
Menschen abgeschwacht werden” (2.2.5 (B)).

3.2 Regionalplan Miinchen (14)

Die Stadt Landsberg am Lech ist im Regionalplan Miinchen (14) als Bereich gekennzeichnet, der fir
die Siedlungsentwicklung besonders in Frage kommt (B Il 2.3). Dort soll eine Uber diein B 11 Z 2.1.
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festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zuldssig sein. Dabei soll in der Regel
zundachst auf bereits ausgewiesene Wohn- und / oder Gewerbegebiete zuriickgegriffen werden.

Bei Betrieben mit spezifischen Standortanforderungen, insbesondere des produzierenden Gewerbes,
ist auf deren Ansiedlung an betriebsspezifisch geeigneten Standorten hinzuwirken (B 11 5.2.2).

GemaR Regionalplan weisen Teile des Landkreises Landsberg am Lech ein Defizit an Arbeitsplatzen
auf. Die Ansiedlung grof3flachiger Gewerbe- und Industrieflachen ist wiederum dem Mittelzentrum
vorbehalten bzw. soll sich entlang der Entwicklungsachsen von regionaler und tiberregionaler Bedeu-
tung etablieren (A96 / B17). Somit ist es Aufgabe der Stadt Landsberg gerade im Hinblick auf zuneh-
mende Bevolkerungszahlen geniigend neue Arbeitsplatze zu schaffen (vgl. Regionalplan B IV.2.2.4). In
diesem Zusammenhang ist auch auf das unter B 1V.2.2.6 formulierte Ziel hinzuweisen, wonach fiir
gewerbliche Nutzungen mit besonderen Standortanforderungen bedarfsgerechte Standorte geschaf-
fen werden sollen.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flache des Geltungsbereiches ist im aktuell rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Lands-
berg am Lech bereits als Flache fiir Gewerbe (G) ausgewiesen. Eine Anpassung des Flachennutzungs-
planes ist somit nicht erforderlich.

3.4 Anwendung des § 13a BauGB Abs.1 Nr.2

3.4.1 Uberschligige Priifung der Umweltauswirkungen

Beim gegenstandlichen Verfahren wurden unter Berlicksichtigung der Kriterien der Anlage 2 des
BauGB die Umweltauswirkungen durch die vorliegende Planung Uberschlagig geprift:

1. Ausmal der Planung / Rahmen:
Der Umfang der gegenstandlichen Planung betrifft drei Abschnitte: den ndordlichen, im Zuge
des Bebauungsplans ,,Ost |, 1. Ergdnzung und 5. Anderung” bereits erfassten und natur-
schutzfachlich ausgeglichenen Teil, den siidlichen Abschnitt, welcher bereits bebaut ist und
den Mittelteil, mit einer GrofRe von ca. 0,90 ha, welcher derzeit noch landwirtschaftlich ge-
nutzt wird.
Die zusatzliche Fldcheninanspruchnahme liegt mit ca. 9.000 m? deutlich unter 20.000m? und
ist dementsprechend als ,,gering” einzustufen.

2. AusmaR der Beeinflussung anderer Plane:
Es werden ausschlielRlich bereits bauleitplanerisch erfasst Bereiche liberplant und stadtebau-
lich zusammengefasst.
Die Beeinflussung anderer Plane ist dementsprechend als ,gering” einzustufen.
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3. Umweltauswirkungen
Die Umweltauswirkungen der gegenstandlichen Planung wurden fiir die entsprechenden
Schutzguter in einer Vorprifung untersucht. So sind bei allen Schutzgiitern (Klima/Luft, Bo-
den, Wasser, Tiere/ Pflanzen, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter) tiberwiegend
»geringe” bis , mittlere” Auswirkungen zu erwarten.

4. Weitere Auswirkungen:
Nationale oder europdische Umweltvorschriften oder Schutzprogramme sind nicht betroffen.

5. Kumulationen oder tiberschreitende Auswirkungen:
Die innerstadtische noch unbebaute Flache grenzt im Stiden, Osten und Norden an bereits
bebaute gewerbliche Flachen an. Unmittelbar im Westen schlieRt eine Wohnbebauung an.
Die flachenbezogenen Emissionskontingente wurden dabei so gewahlt, dass es unter Berlick-
sichtigung der bestehenden Belastungen zu keinerlei Uberschreitung der gesetzlichen
Grenzwerte an den relevanten Immissionsorten (10 01 — 09 des Gutachtens) kommen kann.
Der Abfluss des zusatzlich entstehenden Verkehrs erfolgt ausschlieRlich nach Osten in Rich-
tung des neuen Kreisverkehrs in der Miinchener StralRe — entsprechend ist von keinen weite-
ren Ubergreifenden Auswirkungen auszugehen.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a Abs.1 Nr.2 werden somit nach liberschlagiger
Vorprifung als gegeben erachtet.

4 Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept greift zunachst die gewerblichen Entwicklungen aus dem Bebauungsplan
,0st | — 1. Anderung und 5. Erweiterung” (Fachmarktzentrum) im Norden des gegenstandlichen Plan-
gebietes auf.

Durch die winkelformig nach Stiden abknickende MittelerschlieBungsstrafie ,Am Penzinger Feld”
konnen die Baufelder entsprechend nach Siiden erweitert werden. Der neue ErschlieBungsstich en-
det als Wendeplatte an der nordlichen Grundstiicksgrenze der bereits bebauten Flache der FI.Nr.
1342/9.

Die wichtigsten stadtebaulichen Kriterien und Ziele der gegenstandlichen Planung sind:
- Erhalt / Fortfihrung der Baulinien im Norden und Westen des Plangebiets.

- Klare Abtrennung nach Westen — keine Zufahrtsmaoglichkeiten in das Baufeld GEe 4; es blei-
ben nur die bestehenden Zufahrten auf das Grundstiick FI.Nr. 1342/9 Gber die Ziegelei- bzw.
die SpitalfeldstraBe von Westen.
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- StralRe ,Am Penzinger Feld” bleibt eine Sackgasse und miindet in eine Wendeplatte; Auf-
rechterhaltung der ausschlieBlich flir den Bus befahrbaren StralRe in die Spitalfeldstrafle (mit
Schranke).

- Neue FuRB- und Radwegeverbindung im Norden und von der Wendeplatte ausgehend in Rich-
tung Spitalfeldstralle.

- Aufrechterhaltung der bestehenden Griinflache im Mittelbereich (Gelande FI.Nr. 1342/4) an-
grenzend).

- Von Osten nach Westen (in Richtung Wohnbebauung) abgestufte, flichenbezogene Larm-
kontingentierung.

- Einheitliche Kubaturen und Dachformen durch entsprechende Weiterfiihrung der wesentli-
chen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan ,Ost | — 1. Anderung und 5. Erweiterung”
(Fachmarktzentrum).

- Bestandsschutz fiir bestehende bauliche Anlagen und Nutzungen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen werden im Wesentlichen aus den Festsetzungen des Bebauungsplans , Ost | — 1.
Anderung und 5. Erweiterung” (Fachmarktzentrum) iibernommen, bzw. weiterentwickelt.

4.2.1 Eingeschrankt zuldssige Nutzungen

Es wird ein eingeschrinktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt. Zuldssig sind somit zundchst die fir GE
nach § 8 BauNVO vorgegebenen Nutzungen. Im Bereich der allgemein zuldssigen Nutzungen sind hier
folgende Einschrankungen vorgesehen:

Die zuldssigen Lagerplatze werden dabei insoweit eingeschrankt, dass diese nur als untergeordnete,
den jeweiligen Betrieben zugehorige Lagerflachen bis zu einer Flache von 30% des jeweiligen Be-
triebsgrundstiicks zuldssig sind. Durch diese Festsetzung sollen stadtebauliche Missstande durch
ausufernde, ungesteuerte Lager- und Abstellflachen im Freien, welche keiner konkreten Betriebsnut-
zung zugeordnet werden kdnnen, im Vorfeld ausgeschlossen werden.

4.2.2 Ausnahmsweise zugelassene Nutzungen

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter wer-
den nur unter folgenden Voraussetzungen ausnahmsweise zugelassen:

- Die Wohnnutzung dient ausschlieRlich Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsin-
habern und Betriebsleitern, ist dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet.
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- Die Wohnnutzung befindet sich in der Teilflache (TF 1).

- Die Wohnnutzung ist in das Betriebsgebadude integriert und im Gebaude nach Westen (Richtung
Spitalfeldstral3e) orientiert.

- Darlber hinaus sind Grundsticksteilungen zum Zwecke der Abtrennung der Wohnnutzung nicht
zulassig.

Durch diese Einschrankungen soll sichergestellt werden, dass die Wohnnutzung im Geltungsbereich
deutlich untergeordnet bleibt und sich ausschlieflich in der Teilflaiche 1 nach Westen (in Richtung
SpitalfeldstraRe) orientiert — westlich der SpitalfeldstralRe existieren bereits bandférmige Gebau-
destrukturen (Reihenhduser) mit Wohnnutzungen. Des Weiteren sollen durch diese Zonierung im-
missionsschutzrechtliche Nutzungskonflikte innerhalb des Geltungsbereichs sowie auch ins Besonde-
re gegenlber den unmittelbar angrenzenden bestehenden gewerblichen Nutzungen vermieden wer-
den. Die Wohnnutzung soll darliber hinaus auch stadtebaulich und gestalterisch in die gewerblichen
Betriebsgebdude integriert werden — Grundstiicksteilungen zum Zwecke der Abtrennung der Wohn-
nutzung sind daher nicht zulassig.

4.2.3 Nicht zuladssige Nutzungen — Einzelhandel

- Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art (Nahversorgung, Sortimente des Innenstadtbedarfs sowie
des sonstigen Bedarfs)

Die Stadt Landsberg am Lech gibt dadurch eine klare Definition und Vorgabe der stadtebaulich ge-
winschten Ansiedlung und Typologisierung moglicher Gewerbebetriebe aus den Bereichen Produk-
tion und Dienstleistung (mit eingeschrankter, integrierter Wohnnutzung — S. oben). Grundlage fir
diese Festsetzung sind die Ergebnisse einer umfassenden Untersuchung zur Anordnung moglicher
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet (S. Anlage) :

1. Anordnung von (groRflachigen) Einzelhandelsbetrieben im Osten des Stadtgebiets, auch im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens fiir das Fachmarktzentrum (1. Ergdnzung u. 5. Anderung BP Ost ):

Bereits im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fur das Fachmarktzentrum (unmittelbar nordlich
des gegenstandlichen Plangebietes) aus dem Jahr 2007 wurde die Situierung ins Besondere von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten kritisch betrachtet — diese Einschat-
zung wurde von der Regierung von Oberbayern zum gegenstandlichen Verfahren bezgl. der
Stadtebauférderung im Januar 2013 nochmals unterstrichen: , Aus Sicht der Stadtebauforderung
(Umbau Hauptplatz) mit dem Schwerpunkt "Aufwertung und Starkung der Innenstadt" ist die
Ansiedlung weiterer Fachmarkte fir klassisch innenstadtrelevante Sortimente am 6stlichen
Stadtrand ebenfalls sehr problematisch einzuschatzen.”

2. Analyse bestehender Standorte von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet:

Im Zuge des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) der Stadt Landsberg
wurden im Handlungsfeld , Wirtschaft, Handel, Innenstadt” drei wesentliche Ziele formuliert:
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e Starkung der fuBlaufigen Nahversorgung,

e Erhalt und Starkung der historischen Altstadt als zentraler Einkaufsort (Hierarchie der Zent-

ralitat) sowie

e Aufbau und Starkung von Nebenzentren in den Stadtquartieren

Hiermit soll definiert und gesteuert werden, an welchen Standorten im Stadtgebiet sich zukinf-
tig der Einzelhandel weiter entwickeln und an welchen dieser — zum Schutz der Innenstadt —
ausgeschlossen werden soll. Der Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fiir das Stadtgebiet (Stand:

Dezember 2013) ist der Begriindung als Anlage beigefigt.

Des Weiteren wurde im Zuge der Standortanalyse untersucht und dargestellt, inwiefern Betrie-
be zur Nahversorgung fiir die angrenzenden Wohnbereiche Im Kornfeld sowie silidlich der Miin-

chener StralRe erforderlich sein kdnnten:
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Abbildung 4: Isodistanzenanalyse Stadt Landsberg am Lech; Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

- Fachmarktzentrum und Einzelhandelsbetriebe ,Am Penzinger Feld”

Wie zuvor beschrieben, bildet der Bereich des Fachmarktzentrums in Verbindung mit den der
Nahversorgung dienenden Betrieben Am Penzinger Feld ein eigenes Nebenzentrum im
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Landsberger Osten, dessen Kaufkraftbindung gegeniber der Innenstadt bereits ausgeschopft
ist - ein weiteres Anwachsen dieses Nebenzentrums ist stadtebaulich nicht erwiinscht. Auch
wenn die unmittelbare fuRlaufige Erreichbarkeit ins Besondere des FMZ fiir die bestehenden
Wohnnutzungen im Landsberger Osten nur eingeschrankt gegeben ist, so muss hier doch auf
die starke Blindelung von Einkaufsmoglichkeiten und auch auf die vorhandene Anbindung
des OPNV hingewiesen werden.

- Standort Miinchener StralRe

Dieser stellt insbesondere fiir die Wohnbereiche siidlich der Miinchener StralRe eine gute
Anbindung dar und soll auch langfristig aufrechterhalten bleiben.

- Standort Weilheimer StralRe
Dieser stellt insbesondere fiir die Wohnbereiche im Stidosten eine gute Anbindung dar und

soll auch langfristig aufrecht erhalten bleiben.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass aufgrund der im Umfeld vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
im Plangebiet selbst kein weiterer Bedarf besteht. Weiterhin ist festzuhalten, dass als Ergebnis
der Standortanalyse im Ostlichen Stadtbereich unmittelbar an das bestehende Fachmarktzent-
rum angrenzend keine weitere Abschoépfung, ins Besondere der zentrenrelevanten Sortimente
erfolgen soll. Zuletzt ist hier anzufiihren, dass auch die verkehrstechnische ErschlieBung des ge-
genstandlichen Plangebiets liber die abknickende StralRe ,Am Penzinger Feld” in einer Wende-
platte miindend, eine weitere Erhohung des Ziel- und Quellverkehrs zur Folge hatte — eine Ring-
schlieBung ist aufgrund der daraus resultierenden Verlagerung des Verkehrs aus dem FMZ in die
westlich angrenzenden Wohngebiete ausgeschlossen.

4.2.4 Weitere nicht zuldssige Nutzungen

- Alle weiteren Lagerplatze sowie auch Kfz — Abstellplatze (als eigenstandige Nutzung)

Wie unter Kap. 4.2.1 ,Eingeschrankt zuldssige Nutzungen” bereits ausgefiihrt, dient der Ausschluss
der Vermeidung stadtebaulicher Missstande durch ausufernde, ungesteuerte Lager- und Abstellfla-
chen im Freien, welche keiner konkreten Betriebsnutzung zugeordnet werden kénnen.

- Vergnlgungsstatten jeglicher Art, wie z.B. Spielhallen oder dhnliche Unternehmungen, die aus-
schlieBlich oder Gberwiegend der Aufstellung von Spielgerdten mit oder ohne Gewinnmoglich-
keit dienen und

- Tankstellen

Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergnligungsstatten und Tankstellen ins Besondere
im Nachtzeitraum sind aufgrund der unglinstigen ErschlieRungssituation, der gewilinschten gewerbli-
chen Typologisierung sowie der negativen Einwirkungen auf die westlich angrenzenden Wohngebiete
an dieser Stelle im Stadtgebiet stadtebaulich unerwiinscht.
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4.3 MaR der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ = 0,80) orientiert sich am zuladssigen Oberwert fiir Gewerbege-
biete nach § 17 BauNVO, die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) wurde auf 1,2 beschrankt. Beim
gegenstadndlichen Bebauungsplan soll Baurecht tiberwiegend fir kleinteilige Gewerbebetriebe (mit
zugelassener Betriebsleiterwohnung) geschaffen werden, weshalb bei der GRZ eher von flachigen
Gebduden (Werkhallen) auszugehen ist. Die Festsetzung der zuldssigen Traufhohe von 7,50m l&sst
hingegen nicht mehr als 2 gewerblich genutzte Geschosse zu, weshalb die GFZ entsprechend redu-
ziert wurde.

4.3.1 Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt, Gebdude mit AuRenwandlangen >50m sind zuldssig. Ge-
maR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 (zweiter Halbsatz) betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,25 H, mindestens
3 m. GemaR Art. 6 Abs. 6 Satz 1 (zweiter Halbsatz) gilt dies auch fiir AuBenwande mit mehr als 16m
Lange. Durch diese Festsetzung werden zunachst die Vorgaben der BayBO fir Gewerbe- und Indust-
riegebiet in den Bebauungsplan (ibernommen, mit der MaRgabe, dass auch Gebdudeaulenlangen
>50m zuldssig sind.

Damit soll eine moglichst flexible und wirtschaftliche Ausnutzung der Baugrundstiicke ermoglicht
werden — die Steuerung der stadtebaulichen Dichte erfolgt durch die Einschrankung der Gebaudeho-
hen (0,25H ergeben bei einer Traufhohe von 7,50m rechnerisch Abstande von 1,875m — der Min-
destabstand betragt jedoch 3,0m), der Geschossflachenzahl (1,20) sowie den planerischen Absichten
der Bauwerber: bei Lager und Produktionsgebadude ist die bauliche Ndhe vertretbar, bei etwaigen
Blronutzungen oder Betriebsleiterwohnungen in der Teilflache 1 sind die Anforderungen an die na-
turliche Belichtung und Belliftung eigenverantwortlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu beachten.

Weiterhin dienen die vorgesehenen Baulinien dem gewollten stadtebaulichen Abschluss des Quar-
tiers nach Westen und nach Norden, wo die bestehende Bauflucht der Gebaude entlang der Stral3e
Am Penzinger Feld aufgegriffen wurde. Eine Uberschreitung mit untergeordneten Bauteilen, wie
erdgeschossigen Schutzdachern und untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO, ist hierbei
zulassig.

4.4 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen fiihren das bestehende Konzept weiter - die StraRe Am Penzinger
Feld wird in gleicher Ausbaubreite mit beidseitigen Gehwegen nach Siden abgeknickt und endet in

einem Wendehammer mit ¢ 25m (wie Bestand), welcher von einem LKW in einem Zug durchfahren
werden kann.

Daruber hinaus wird im Norden bei der Busspur, sowie auch von der Wendeplatte abgehend eine
neue FuB- und Radwegeverbindung nach Westen in Richtung Wohngebiet / SpitalfeldstraRe geplant.
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Die nur flir den Buslinienverkehr befahrbare StraBe im Norden bleibt in ihrer Funktion (mit Schranke)
aufrecht erhalten.

Die Zufahrtsmoglichkeit in die Teilfliche TF 1 von Westen (SpitalfeldstralRe) wird ausgeschlossen — die
bestehenden Zufahrten im Siiden auf das Grundsttick FI.Nr. 1342/9 — Geldnde bleiben hingegen er-
halten. Eine verkehrstechnische Anbindung lber die Spitalfeld- bzw. ZiegeleistralRe an die StralRe Am
Penzinger Feld erfolgt nicht (kein Ringschluss).

4.5 Freiflachengestaltung und Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung sehen einen Griinstreifen entlang der Westgrenze des Bauge-
biets in Richtung SpitalfeldstraRe, nach Stiden hin (Stidgrenze FI.Nr. 1342/9) sowie nach Osten zum
Betriebsgelande FI.Nr. 1342/4 vor.

Die entlang des stdlichen und 6stlichen Randes des Geltungsbereiches verlaufenden bestehenden
Straucher- und Heckenstrukturen sowie Einzelbdume (2.5) kdnnen dadurch iberwiegend erhalten
bleiben.

Im Mittelbereich zwischen FI.Nr. 1342/4 und dem gegenstandlichen Bebauungsplan wird dieser Strei-
fen in eine grole, innenliegende Griinflache aufgeweitet, welche u.a. auch als Versickerungsflache
fiir die privaten Baugrundstiicke dienen kann. Die Griinstreifen sind von jeglichen Bebauungen (auch
Nebenanlagen und Stellplatzen) freizuhalten und zu mindestens 30% mit Baumen, Strauchern und
sonstigen Geholzen (aus Pflanzliste C.1.2.1) zu bepflanzen. Bereits vorhandene Bepflanzungen kon-
nen hierbei berlicksichtig werden.

Darliber hinaus ist im Bereich zwischen Teilflache TF 1 und TF 4 (FI.Nr. 1342/9) eine aufgeweitete
offentliche Grunflache geplant, in welcher der FulR- und Radweg angeordnet werden soll, der das
Gebiet fur Ful- und Radfahrer mit der Spitalfeldstralle verbindet.

Die bestehenden 6ffentlichen Griinflachen im Einmindungsbereich der Ziegeleistralle in die Spital-
feldstralRe bleiben ebenfalls erhalten.

Neben den Festsetzungen zu Bepflanzungen in den Randbereichen ist vorgesehen, die Parkplatzfla-
che im privaten Bereich mit Bdaumen lll. Ordnung (ein Baum je finf Stellplatze) zu durchgriinen. Stell-
platzflachen missen wasserdurchlassig (Rasen-Gittersteine, Rasenpflaster mit breiten begriinten
Fugen, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterarten oder als wassergebundene Decken) ausge-
flhrt werden.

Gelandeveranderungen wie Aufschiittungen und Abgrabungen werden nur in Ausnahmen zugelas-
sen. Im 6ffentlichen Raum sind diese nur insofern zuldssig, wie sie fiir die Erstellung der erforderli-
chen ErschlieBungsmaRnahmen notwendig sind. Landschaftliche Gelandemodellierungen, die zu
Nachbargrundstiicken oder in den 6ffentlichen Raum wirken, sind ausgeschlossen. Kellergeschosse
dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden. Durch diese Festsetzungen soll das Ausmal3 der
Geldandemodellierungen auf das notwendige Mindestmal reduziert werden.
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4.6 Ortliche Bauvorschriften

Entsprechend den Festsetzungen aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,,Ost | — 1. Anderung und 5.
Erweiterung” sind nur flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 7° und einer
maximalen Traufhohe von 7,50m zuldssig. Durch diese Festsetzungen soll die einheitliche Gestal-
tungsform, wie sie beispielhaft schon im Bereich der Stralle Am Penzinger Feld ausgefihrt wurde, im
erweiterten Planungsgebiet fortgesetzt werden.

Bestehende Gebdude und Gebdudeformen genielRen hierbei Bestandsschutz.

4.7 Festsetzungen durch Text

4.7.1 Ausschluss der Genehmigungsfreistellung

Da aufgrund der vorherigen Nutzung des Geldndes (Ziegelei) grundsatzlich nicht auszuschlieBen ist,
dass sowohl innerhalb, als auch auRerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche Auf-
fillungen durch Erdaushub mit Fremdbestandteilen angetroffen werden kénnen, wurde in Abstim-
mung mit der Stadt Landsberg am Lech unter Ziff. B.1.9.2 der textlichen Festsetzungen fiir den ge-
samtem Geltungsbereich bei der gegenstandlichen Planung die Genehmigungsfreistellung nach Art.
52 Abs. 2 BayBO ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Genehmigungsfreistellung dient der langfristigen Sicherung der Belange des Bo-
denschutzes (Altlasten) in Form von moglichen Auflagen durch die Genehmigungsbehorde Landrats-
amt Landsberg am Lech bei den kiinftigen Baugenehmigungsverfahren.

4.7.2 Weitere Festsetzungen durch Text

Die Festsetzungen zu Einfriedungen, Technischen Dachaufbauten, Fassadengestaltung, Nebenanla-
gen sowie Werbeanlagen (mit Lichtemissionen) wurden so definiert, dass von einer moglichst ein-
heitlichen, zurlickhaltenden und den Hauptbaukdrpern untergeordneten Gestaltung ausgegangen
werden kann.

Bei den Grundstlickszufahrten erfolgte aufgrund der angestrebten, kleinteiligeren Nutzung mit zulas-
siger Wohnnutzung auf der Teilflaiche TF 1 gegentliber den anderen Teilflachen eine Reduzierung der

zuldssigen Zufahrtsbreiten: bei zwei Zufahrten von max.10 auf 5 m, bei einer Zufahrt von max. 12 auf
7m.

4.8 Hinweise zum Umgang mit Altlasten
In Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehorde wurde unter Ziff. C.1.3.4 (Hinweise und Nachricht-

liche Ubernahmen) aufgenommen, dass auRerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Be-
reiche ist zunachst eine sensorische Aushubiberwachung erforderlich ist. Eine vollstandige Aushub-
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Uberwachung ist hier erforderlich, falls die sensorische Aushubiiberwachung einen Verdacht auf Bo-
denverunreinigungen liefert. Bei BaumalRnahmen innerhalb der gekennzeichneten Bereiche ist im-
mer eine vollstéandige Aushubiiberwachung durchzufiihren.

Durch diese Regelung kann zumindest aulRerhalb des abgegrenzten Bereiches der Erhebungs- und
Uberwachungsaufwand im Zuge der AushubmalRnahmen auf das fachlich erforderliche MindestmaR
reduziert werden.

5 Schallschutz

5.1 Zielsetzung

Grundsatzliche Zielsetzung der Schalltechnischen Untersuchung war die Schaffung eines schalltechni-
schen Rahmenkonzeptes zur moglichen Ansiedelung der gewiinschten gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet unter Beriicksichtigung der bestehenden gewerblichen Nutzungen (TF 4 — FI.Nr. 1342/9)
sowie ins Besondere des Schutzanspruches der angrenzenden Immissionsorte mit Wohnnutzungen
(10 1 bis 10 9) auRerhalb des Geltungsbereiches. Die Emissionskontingente wurden hierbei so ge-
wahlt, dass sich fiir die umliegenden Wohngebiete keine Erhohung der bereits aus dem Plangebiet
zuldssigen, immissionswirksamen gewerblichen Gerduschemissionen ergibt.

Aus diesem Grund wurde im Zuge des Schalltechnischen Gutachtens vom 04.10.2013 (Mller-BBM)
eine differenzierte Kontingentierung des Plangebiets in vier Teilflaichen (TF) mit jeweils flichenbezo-
genen Larmkontingenten fiir den Tag- (6.00 — 22.00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr)
vorgenommen - hier wird zundchst auf die Ergebnisse dieses Gutachtens verwiesen.

5.2 Larmkontingentierung im Bebauungsplan

Die Ergebnisse des Larmgutachtens wurden in die Planzeichnung und die Satzung des Bebauungs-
plans (Ziff. B.1.7) eingearbeitet:

Das Fachgutachten schldgt hierbei eine differenzierte Vergabe von flachenbezogenen Larmkontin-
genten fur 4 Teilflachen (TF) des Bebauungsplanes vor:

- TF 1: westliches Baufeld entlang der SpitalfeldstraRe

- TF 2:stdlich der StraRe Am Penzinger Feld bis zur nordlichen Flurgrenze 1342/13
- TF 3: unmittelbar stidlich an TF 2 angrenzende Flache und

- TF 4: bestehende Betriebsflidche, FI.Nr. 1342/9

Aus den Berechnungen des Fachgutachtens vom Oktober 2013 ergeben sich somit fir die 4 Teilfla-
chen die folgenden flaichenbezogenen Larmkontingente:

www.lars-consult.de Seite 38



Bebauungsplan Nr. 1400 "Am Penzinger Feld" L
Begriindung consult

Tabelle 2: Emissionskontingente fiir die Teilflcchen (TF) 1-4 aus dem Gutachten Miiller BBM

Teilfliche (TFi) | GroRe in m? Lek,i in dB (A)/m?
tags nachts
TF1 7.272 54 39
TF 2 7.828 56 40
TF 3 4.154 55 39
TF 4 9.661 56 41

(LEk,1 = Emissionskontingent LEk fur die jeweilige Teilflache i)

Im Zuge des Planungsprozesses vom Oktober 2013 bis April 2014 wurden die geometrischen Berech-
nungsgrundlagen im Bebauungsplan nochmals geringfligig modifiziert (im Wesentlichen durch das
Wegfallen festgesetzter privater Griinflachen), sodass sich durch die faktische, planzeichnerische
VergroRerung der 4 Bezugsflachen rechnerisch auch eine VergrofRerung der zuldssigen Schallleistung
und somit auch der Larmemissionen ergab. Dieser Sachverhalt wurde im Anschluss fiir das Plangebiet
nochmals exemplarisch nachuntersucht:

Tabelle 3: Rechnerische VergréfSerung der Schallpegel im Tagzeitraum durch Verénderung der Be-
zugsfléchen TF 1-4

Teilflache (TFi) LEK,iin dB Miiller BBM Planentwurf

(A)/m? (04.10.2013) vom 05.05.2014
tags Flache Schallleistung Flache Schallleistung

(in m?) (dB(A)) (in m?) (dB(A))
TF1 54 7.272 92,62 7.354 92,67
TF 2 56 7.828 94,94 7.946 95,00
TF 3 55 4.154 91,18 4.354 91,39
TF4 56 9.661 95,85 9.745 95,89

(LEx,I = Emissionskontingent Lek fur die jeweilige Teilflache i)

Ergebnis der exemplarischen Nachuntersuchung:

Die Tabelle zeigt, dass sich die Anderung der Schallleistung (und damit auch der zuldssigen Emissio-
nen) aus den Teilflachen 1, 2 und 4 auf Betrage deutlich unter 0,1 dB(A) beschrankt. Lediglich aus der
Teilflache 3 resultiert eine Erhohung um 0,2 dB(A).

Ziel der schalltechnischen Untersuchung war u.a. die Festsetzung von Emissionskontingenten, die an
den relevanten Immissionsorten keine Erhéhung der Immissionsrichtwerte bewirken. Die bisher aus
dem Uberplanten Bereich verursachten Gerduschemissionen wurden als Planwerte definiert - die
gemall Gutachten aus den ermittelten Emissionskontingenten errechneten Immissionskontingente
schopfen diese Planwerte zundchst weitgehend aus.

Am 10 9 erfolgt nachts rechnerisch eine vollstandige Ausschopfung der Planwerte; Tags eine Unter-
schreitung um 0,1 dB(A). Am 10 2 werden die Planwerte um 0,5 bzw. 0,3 dB(A) (tags/nachts) unter-
schritten. An den anderen |0s sind hdhere Unterschreitungen der Planwerte gegeben.

Sowohl beim 10 2 als auch beim 10 9 leistet TF 3 einen untergeordneten Beitrag zur Gesamtimmissi-
on aus dem Plangebiet. Summarisch fihren die oben berechneten Anhebungen der Emissionen aller
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Teilflaichen zu einer Erhohung der Gesamtimmission aus dem Plangebiet auf die Immissionsorte um
ca. 0,07 dB(A).

Diese Anderung liegt in der GréRenordnung anderer Unschirfen bei der Berechnung und kann aus
Sicht der Stadt Landsberg am Lech vernachldssigt werden.

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass die geringflgigen Erh6hungen der Larmkontin-
gentsbezugsflachen im Zuge der fortgeschrittenen Planung (Stand 05.05.2014) gegeniiber den ermit-
telten Werten vom Planungsstand 02.09.2013 zu einer so geringfligigen Erhéhung der Schallleis-
tungspegel fihren, dass die Einhaltung der vorgegebenen Grenzwerte an den Immissionsorten 10 01-
09 hiervon unberihrt bleibt. Entsprechend werden die neu ermittelten FlachengréRen der Teilfla-
chen TF 1-4 abweichend von den Flachen des Gutachtens vom 04.10.2013 (S. 21) entsprechend dem
Planungsstand vom 05.05.2014 in die Satzung unter Ziff. B.1.7.1 Tabelle 1 Gbernommen.

6 Bodenordnende MafRRhahmen

6.1 ErschlieBungsmaBnahmen

Die ErschlieBung des Plangebietes wird von der Stadt Landsberg am Lech durchgefiihrt. Im Zuge eines
Erlauterungstermins mit der Stadtverwaltung Landsberg am Lech und den Stadtwerken Landsberg KU
wurde am 16.07.2014 hierbei folgende Vorgehensweise besprochen:

- Die Stadtwerke werden Gber die Parzellierungsplanung informiert und in Bezug auf die
Grundsticksteilung auf dem Laufenden gehalten.

- Der StraRenausbau wird bis zur Fertigstellung der Bebauung der Grundstiicke im Teilausbau
ausgefihrt (Fahrbahn ohne Verschleil einschlieRlich Hochbord, kein Gehweg).

- Die Hausanschliisse werden erst nach der verbindlichen Grundstiicksteilung erstellt.

- Vor Ausschreibungsbeginn (Anfang 2015) und Baubeginn (Frithjahr 2015) wird die Erschlie-
Rung nochmals abgestimmt.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

Nach den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
(TRENGW) hat eine Versickerung von Niederschlagswasser generell flaichenhaft Gber die bewachsene
Oberbodenschicht zu erfolgen. Kann eine Flachenversickerung aus Platzgriinden nicht verwirklicht
werden, so ist eine linienférmige Versickerung tiber Rigolen oder Sickerrohre zu gewahrleisten. Die
punktuelle Versickerung tiber Schachte ist nur anzustreben, wenn zwingende Griinde vorgenannte
Losungen ausschlieflen.
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Im unmittelbaren Umfeld von Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind ggf. Auflagen der zustan-
digen Bodenschutzbehorde zu beachten.

6.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtischen Werke Landsberg am Lech.

6.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

7 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Unter Ziff. C.1.3.3 wird darauf hingewiesen, dass Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung
flir Mensch oder Umwelt zur Folge haben, bei der Bauausfiihrung zu vermeiden sind. Dariliber hinaus
ist bei den geplanten Bauvorhaben der Einsatz von regenerativen Formen der Energieerzeugung in
besonderem Mal3e erwiinscht.

8 Umgang mit geschiitzten Tierarten

Bei der Uberplanung der innerstidtischen Flache sind keine Abbrucharbeiten in (historischen) oder
leerstehenden Gebauden erforderlich, es werden auch nach heutigem Kenntnisstand keine als mogli-
ches Habitat nutzbar Baume (Totholz) entfernt. Die noch bewirtschaftete Flache wird intensiv land-
wirtschaftlich genutzt, sodass im Zuge der Vorplanung die Durchfiihrung einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) fiir nicht erforderlich erachtet wurde.

Unter Ziff. B.1.9.2 wurde festgesetzt, dass etwaig notwendige Baumrodungen im Geltungsbereich
darfen nur auBerhalb der Brutzeit von Vogeln (Marz bis September) durchgefiihrt werden dirfen.

9 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB ist fiir die gegenstandliche Planung kein naturschutzfach-
licher Ausgleich zu erbringen. Die nachfolgenden Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wur-
den bericksichtigt:

Tabelle 4: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme

Klima / Luft

Versiegelung /
Uberbauung

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch
entsprechende griinordnerische MaBnahmen als Bei-
trag fur die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Ad-
sorptions- und Filtervermdgen der Baume)

Boden

Abtrag und Bo-
denversiegelung

Reduzierung der Flachenversiegelung, z.B. durch Ver-
wendung von wasserdurchldssigen Belagen (Kieswege,
Schotterrasen, Rasenpflaster) im Bereich eventueller
Stellplatze;

Begrenzung der Versiegelung auf 6ffentlichen und
privaten Grinflachen, Dachbegriinungen

Wasser

Uberdeckung

Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Nie-
derschlagswasser auf befestigten Flachen durch Ver-
wendung wasserdurchlassiger Belage;

Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate durch Ver-
sickerung und ggf. vorherige Behandlung des abgefiihr-
ten Niederschlagswassers in naturnahe Versickerungs-
bereiche auf geeigneten Flachen (Sickermulden, Rigo-
len etc.). Sollte eine flachenhafte Versickerung nicht
moglich sein, ist punktuell (Absetzschachte, Rigolen)
mit Vorreinigung auf den Baugrundstiicken zu entwas-
sern.

Tiere und Pflan-
zen

Lebensraum-
veranderung

Strukturanreicherung der umgebenden Landschaft
durch die Neuanlage 6kologisch wertvoller Lebens-
raume innerhalb der Ausgleichsflachen sowie Pflan-
zung von heimischen Geholzen im Rahmen der griin-
ordnerischen MalRnahmen.

Erhaltung von Gehdlzbestanden (Waldrandbereiche im
Umfeld) und Einschrankung der Rodungszeit auRerhalb
der Brutzeit von Vogeln (Mérz bis September)

Landschaftsbild

Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische Mallnahmen
bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Pflanz-
malnahmen auf den privaten Grundstiicken und Be-
schrankung der Hohe der Baukérper)

Mensch

Larmemissionen

Festsetzung von Larmemissionskontingenten, die nicht
Uberschritten werden dirfen, um die Anwohner der
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahme
umliegenden Siedlungsgebiete nicht in erheblichem
Ausmal zu beeintrachtigen.
Kultur- und keine negative entfallt
Sachgiter Projektwirkung
10 Flachenbilanzierung

Tabelle 5: Fldchenbilanzierung

Art der Flache GréRRe der Anteil der
Flache in m? Fldche in %

Offentliche Verkehrsflache (inkl. Rad- und FuBwegen sowie 5.241 13,9
Busfahrspur)

- davon Rad- Fufswege 280

- davon Busfahrspur 300
Land- und Forstwirtschaftlicher Weg 21 0,05
Offentliche Griinflache 1.408 3,6
Private Baugrundstiicksflachen 32.293 82,9
Teilfldiche (TF 1) 8.041

- davon als privates Griin festgesetzt 687
Teilfldiche (TF 2) 8.373

- davon als privates Griin festgesetzt 427
Teilfldche (TF 3) 5.272

- davon als privates Griin festgesetzt 918
Teilfldche (TF 4) 10.606

- davon als privates Griin festgesetzt 861
Gesamtflache Geltungsbereich 38.963 100,0
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