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Der Bebauungsplan umfasst das Flurstiick 1461/17 und Teilflachen aus den FI.Nrn.
2925/48, 1461/35, 1461/36 und 2925/250 jeweils der. Gemarkung Landsberg. Der
vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die rechtswirksa-
men Bebauungsplédne ,Gewerbepark Frauenwald 1” und ,Gewerbepark Frauenwald 11”.

1. Planungsrechtliche Vorgaben

Im nordwestlichen Stadtgebiet, dstlich an das Industriegebiet Nord angrenzend,
hat die Stadt Landsberg in den letzten Jahren die Gewerbegebiete ,Gewerbepark
Frauenwald | und [I” entwickelt und Uber gleichnamige Bebauungsplédne die ent-
sprechende Rechtssicherheit geschaffen. Der Bebauungsplan ,Gewerbepark
Frauenwald I.” wurde zwischenzeitlich durch ein Anderungsverfahren aktualisiert.

Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung soll fiir ein ansassiges Unter-
nehmen die Moéglichkeit zur Erweiterung des Betriebs geschaffen werden. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Erweiterungsflachen momentan
als Waldflachen dargestellt. Im Siden schliet das Gebiet des rechtsglltigen Be-
bauungsplanes "Gewerbepark Frauenwald [." und im Osten das Gebiet des
rechtsgultigen B-Planes "Industriegebiet Nord" an.

Der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech hat am 18.05.2009 beschlossen, ein
Verfahren fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Frauenwald
II.” fir einen Teilbereich im Sidden durchzufllhren und parallel dazu den
Flachennutzungsplan zu andern.

Mit der Ausarbeitung der Planung wurde die Geschéaftsstelle des Planungsver-
bands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

2. Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplans

Ein im Planungsgebiet ansassiges Unternehmen plant die Erweiterung seiner
Betriebsflachen, die auf dem vorhandenen Grundstiick, das bereits vollstandig
bebaut ist, nicht mehr mdéglich ist. So sollen vorhandene stadtnahe Arbeitsplatze
erhalten und zusétzlich neue geschaffen werden. Die Firma beabsichtigt in einem
ersten Bauabschnitt die bestehende Halle um ca. 2600 gm und in einem weiteren
Abschnitt um weitere ca. 2600 gm zu erweitern. Um diese Erweiterungen zu er-
moglichen, muss in den stdlich des bestehenden Firmengelandes vorhandenen
Wald eingegriffen werden.

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im nordwestlichen Bereich des Stadtgebiets von
Landsberg am Lech. Es hat eine GréRRe von rd. 2,45 ha und ist weitgehend eben.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet an Waldflachen an, im Norden wird es von
der CelsiusstralRe, im Westen von der Emmy-Noether-StaRe und im Siiden von
der Marie-Curie-Stralde begrenzt. Der "Gewerbepark Frauenwald II." bindet mit
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seiner HaupterschlieBung im Osten an das bestehende "Industriegebiet Nord" und
die vorhandene ErschlieBung (Celsiusstral3e) an. Von Siden wird das Gebiet mit 2
HaupterschlieBungsstralRen an den "Gewerbepark Frauenwald I." angebunden.

Der Untergrund wird aus einer 15 - 30 m méchtigen Kiesschicht gebildet.

Das Plangebiet besteht vorrangig aus einer ehem. Nadelgeho6lz-Stangenwaldflache
(Fichten-dominiert), die durch die flachige Begrindung standortheimischer Laub-
geholze (vorrangig der Buche) mit dem Ziel der "6kologischen Aufwertung” in-
zwischen umfassend umgebaut wurde. Die potentiell natirliche Vegetation auf
den trockenen Niederterrassen des Lechs ist der Fingerkraut-Kiefern-Eichenwald
(Potentilla-Quercetum).

Die FI.Nr. 1461/17 ist bereits bebaut und wird gewerblich genutzt.

Die Flachen unterteilen sich wie folgt:

Bauflachen Bestand 7.409 m?2
Bauflachen Erweiterung 8.460 m?
Wald 3.812 m?
StraRenverkehrsflachen 4.882 m?
Geltungsbereich gesamt 24.563 m?

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung wird die sidlich des bestehenden Be-
triebs liegende, bisher als Wald festgesetzte Flache als Gewerbegebiet gemaR § 8
BauNVO festgesetzt. Die bisher fiir den nérdlichen Teilbereich festgesetzten Ein-
schrédnkungen und Regelungen beziiglich der Art der Nutzung werden fir den Ge-
samtbereich ibernommen.

Der Bauraum wird mit gleicher Breite und maximal zuldssiger Wandh6éhe nach
Siden zur Marie-Curie-StralRe hin verlangert. Dadurch kann die GR von bisher
3.700 gm auf jetzt 9.600 gm erhéht werden.

Auch die Stellplatze entlang der Emmy-Noether-Stralde werden entsprechend dem
Bestand einschlie3lich der zu pflanzenden, gliedernden Baumreihe fortgesetzt.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und zur Griinordnung werden aus
dem Bebauungsplan ,Gewerbepark Frauenwald II.” ibernommen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die naturschutzrechtlichen Belange sind ausfihrlich im beiliegenden Umweltbe-
richt dargestellt. Im Folgenden daher nur ein kurzer Auszug zum Thema des Aus-
gleichs:
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Die einzelnen betroffenen Bestande werden entsprechend ihrer 6kologischen
Ausgangs-Wertigkeit als Gebiete von geringer (mittlerer bis oberer Wert; Freifla-
chen), mittlerer (oberer Wert; Waldrandflachen) und hoher Bedeutung (unterer
Wert; Waldflachen mit flachiger Begriindung standortheimischer Gehdélze sowie
randlicher Laubgehdlz-Jungwuchs) fir Naturhaushalt und Landschaftsbild einge-
teilt. Die jeweiligen Einstufungen sowie die unter Berlicksichtigung der Vermei-
dungs- / Verringerungsmal3nahmen (Kap. 4.1) und der Vorbelastungen sowie der
entsprechenden Anwendung des Bayer. Waldgesetzes (s.0.) festgelegten Aus-
gleichsfaktoren kénnen im Einzelnen den nachfolgenden Tabellen entnommen
werden (vgl. anhédngige Pléne "Bestandsplan / Realnutzung" und "Bestandsbe-
wertung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie Ermittlung Kompensations-

bedarf"):

Kategorie i .
Betroffener Bestand nach FI[:I;E Faktor Au[srgllzilch
Leifaden
Kiesflache, verdichtet, artenarm und verbracht Typ Al 499,64 | 0,4 199,85
Randliche Altgrasbestande, artenarm Typ Al 105,48| 0,4 42,19
Sukzessionsflachen mit Uberhaltern (meist Fichten) und Typ A ll
Pioniergehoélzaufwuchs; Lage innerhalb 10-m-
412, 1, 412,
Beeintrachtigungszone (in Anlehnung an Grundsatz 5.1 50 © 50
Eingriffsermittlung StraRenbau)
Sukzessionsflachen mit Uberhaltern (meist Fichten) und Typ A ll
Pioniergehoélzaufwuchs; Lage aulerhalb 10-m-
Beeintrachtigungszone (in Anlehnung an Grundsatz 5.1 114,20\ 1.2 137.04
Eingriffsermittlung StraRenbau)
Aufgelichtete Randzonen Nadelwald mit vorrangig| Typ A ll
Pioniergehdélzaufwuchs;
1, 4,
Lage innerhalb 10-m-Beeintrachtigungszone (in Anlehnung 994,96 © 994,96
an Grundsatz 5.1 Eingriffsermittlung StralRenbau)
Randlicher Laubgehdlz-Jungwuchs (vorrangig Hainbuche) | Typ A lll 106.99| 15 160.48
mit Uberhaltern ’ ’ '
Nadelholz-Stangenwald,  aufgelichtet,  mit  flachiger | 1yp A i
Begriindung  standortheimischer = Gehdlze  (vorrangig
Buche); Lage innerhalb 10-m-Beeintrachtigungszone (i.A. 214,401 1,2 257,28
an Grundsatz 5.1 Eingriffserm. StraRenbau)
Nadelholz-Stangenwald,  aufgelichtet, — mit  flachiger | 1yp A iy
Begrindung standortheimischer Gehdlze (vorrangig Buche) 5.900,15| 1,5 8.850,22
Summe 8.348,32 11.054,52
davon Ausgleichsflachenbedarf Freiflachen 242 04
Ausgleichsflaichenbedarf Wald / erforderliche 10.812.48

Ersatzwaldflachen

Demnach ist ein Ausgleichsflachenbedarf an Frei- bzw. Offenlandflachen von ca.
240 m2 (0,024 ha) sowie an entsprechend anrechenbaren Ersatzwald- / Erstauf-
forstungsflachen von ca. 10.810 m2 (1,081 ha) bzw. ein Gesamtausgleichsfla-

chenbedarf von 1,105 ha erforderlich.
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Zuordnung erforderliche Ausgleichsflachen und Ersatzwald- bzw. Erstauffors-
tungsflachen

Der ermittelte Ausgleichs- bzw. Ersatzwald- / Erstaufforstungsflachenbedarf von
insgesamt 1,105 ha wird vollstdandig auRerhalb des gegenstdndlichen Bebau-
ungsplan-Geltungsbereiches erbracht bzw. in vollem Umfang dem Grundstiick mit
der FI.-Nr. 2002, Gemarkung Erpfting, zugeordnet. Von dem Grundstiick mit ei-
ner GesamtgroRe von 3,9850 ha wurden fir den Gewerbe- und Industriepark
Frauenwald IV bereits 1,088 ha Uberplant. Bei einem Ausgleichsflachenbedarf
von weiteren 1,105 ha fir das gegenstandliche Vorhaben steht auf dem Grund-
stiick mit der Fl.-Nr. 2002, Gemarkung Erpfting, demnach noch eine Restflache
von 1,792 ha flr zukinftige AusgleichsmalBnahmen zur Verfligung.
Entwicklungsziele sind (gemaR Erstersatzaufforstungsplanung der Stadtischen
Forstverwaltung Landsberg a. Lech) der Aufbau / die Entwicklung eines standort-
gerechten Mischwaldes aus heimischen Baumarten sowie die Anlage eines grofl3-
z(igig dimensionierten, ca. 25 m tiefen gestuften Waldrandbereiches als Uber-
gangszone zum sudlich angrenzenden Feldweg und "Wiesbach".

Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Trager
offentlicher Belange wurden folgende wesentlichen Einwande vorgebracht:

Die Firma Systaic stellt aufgrund einer nédheren Uberplanung fest, dass auch
stidlich des Grundstlicks noch Stellpldtze benétigt werden, um den Stellplatzbe-
darf gemdl3 Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg am Lech zu erfiillen. Es ist
deshalb eine Anpassung der Planung erforderlich. Die Einwéande sind berechtigt.
Gemal Stellplatzsatzung errechnet sich fiir den Betrieb ein Bedarf von rd. 80
Stellplatzen. Der Nachweis kann nur erbracht werden, wenn auch die stdliche
Freiflache fir die Anlage von Stellplatzen nutzbar ist. Der Bebauungsplanentwurf
wird deshalb entsprechend geandert.

Das Landratsamt weist darauf hin, dass nérdlich des Anderungsbereichs im Jahre
2007 ein Bauleitplan-Verfahren fiir ,Frauenwald Rational” durchgefiihrt wurde.
Fiir das Gebiet wurden Emissionskontingente berechnet und festgesetzt. Die Vor-
gehensweise ist aufgrund der Ldrmvorbelastung durch die bestehenden gewerbli-
chen Betriebe und Anlagen auch fiir dieses Verfahren erforderlich. Zweckméfiger
wdre es allerdings, laut Landratsamt, fiir das gesamte Gebiet des Gewerbepark
Frauenwald [l Emissionskontingente festzusetzen. Beim Baugebiet ,Frauenwald
Rational” handelte es sich um die Ansiedelung eines kompletten neuen Werks der
Firma Rational. Die Baulandflache betrug 4,71 ha. Gemessen an der gesamten
Baugebietsausweisung im Gewerbepark Frauenwald mit 12,98 ha betragt der An-
teil 36,2 %. Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich lediglich um die Er-
weiterung eines bestehenden Betriebs von 0,74 ha um 0,85 ha auf 1,59 ha (=
12,2% von der Gesamtflache von 12,98 ha).

Zu beachten ist, dass es sich bei dem bestehenden Betrieb um keinen larminten-
siven Betrieb handelt. Auch der Zu- und Abfahrtsverkehr ist gering. Zu beachten
ist ferner, dass ,Frauenwald Rational” ein eigenstandiger Bebauungsplan war, der
vom Gewerbepark Frauenwald Il losgelést wurde. Bei der vorliegenden Planung
handelt es sich lediglich um eine 1. Anderung des Bebauungsplans. Sie umfasst
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nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, sondern nur einen
kleinen Teilbereich. Die Forderung nach Festsetzung von LEK’s ist deshalb nicht
sachgerecht und erscheint den Erfordernissen nach als eine Uberreglementierung.
In der Stellungnahme des Landratsamtes ist selbst davon die Rede, dass sich
nach den Erkenntnissen der Unteren Immissionsschutzbehdrde keine besonders
larmintensiven Betriebe und Anlagen im Plangebiet Gewerbepark Frauenwald Il
befinden. Eine Notwendigkeit kdnnte u.E. nur dann gesehen werden, wenn sich
bereits eine Vielzahl von larmintensiven Betrieben angesiedelt hatten und mit ei-
nem weiteren Anstieg der LEK’s zu rechnen ware. Da dies in keiner Weise be-
firchtet werden muss, kann auf eine nachtragliche Kontingentierung von Larm-
werten verzichtet werden.

Auch der Vorschlag des Landratsamtes, das gesamte Gebiet mit LEK's zu
kontingentieren, ist aus den vorgenannten Griinden als (berzogen zu bezeichnen.
Um Kontingente festzusetzen musste der gesamte Bebauungsplan geandert wer-
den. Ein Anlass aus Griinden von weiteren Flachenverdnderungen ist nicht er-
sichtlich. Er kénnte auch dann gesehen werden, wenn schadliche Umwelteinflis-
se zu erwarten waren, die durch Festsetzungen reglementiert werden miussten.
Schéadliche Umwelteinfliisse hinsichtlich einer LarmUberbelastung kénnen nicht
gesehen werden. Der Vorschlag das gesamte Gebiet des Frauenwalds Il mit LEK's
zu belegen wird deshalb z.Zt. nicht aufgegriffen. Die Forderung wére dann sach-
gerecht, wenn der gesamte Bereich des Frauenwald Il Gberplant werden wirde.
Sofern hierfir zuklnftig eine Notwendigkeit gesehen werden sollte, wird der Vor-
schlag des Landratsamtes aufgegriffen werden.

Das Landratsamt beanstandet, dass unter B2 des Entwurfs zum Bebauungsplan
lediglich auf die Vorgehensweise bei Altlastenverdachtsflachen hingewiesen wur-
de. Festsetzungen oder Handlungsempfehlungen wurden jedoch nicht vorge-
nommen. Das Vorgehen wird seitens des Landratsamts aus fachlicher Sicht und
Griinden der praktischen Umsetzung grundsétzlich nicht empfohlen. Bewadltigbare
Sanierungserfordernisse wéren ansonsten bereits vor Rechtskraft des Bebau-
ungsplans zu erfiillen. Es wird deshalb eine Auflistung von Handlungsanweisun-
gen als Festsetzung vorgeschlagen. Die Verdachtsflachen im Bereich des zu -
berplanenden Grundstilicks sind, soweit die Altlastenflaichen bekannt waren, sa-
niert. Der Geltungsbereich umfasst auch einen Teilabschnitt des benachbarten
Waldes. Diese Flache wurde, da keine Notwendigkeit bestand, nicht saniert.
Auch bei baulichen MaBnahmen im Bereich der Erweiterungsflache ist nicht aus-
zuschlieRen, dass MalRnahmen zur Altlastensanierung getroffen werden muissen.
Insofern sind die Einwande des Landratsamtes berechtigt. Die Handlungsanwei-
sungen koénnen jedoch nicht als Festsetzungen aufgenommen werden, da das
Baugesetzbuch hierflr keine Erméachtigung vorsieht. Sie wurden deshalb als eige-
ner Buchstabe unter C) im Entwurf des Bebauungsplans als Handlungsempfeh-
lungen aufgenommen.

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten weist darauf hin, dass das
Grundsttick FI.Nr. 1461/36 nicht in der Beschreibung der Begriindung (ber die im
Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke aufgefiihrt ist. Um entsprechenden
Nachtrag wird gebeten. Das Grundstlick wurde in der Begriindung nachgetragen.

Es wird bestétigt, dass die Berechung des Ausgleichsbedarfs flir den zu rodenden
Wald in ausreichendem MalBe kompensiert wurde und waldrechtliche Hindernisse
der Rodung nicht entgegenstehen. Allerdings wird beméangelt, dass die Aus-
gleichsfldchen noch nicht konkretisiert wurden. Es wird um parzellenscharfe An-
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gaben gebeten, wo die Ersatzaufforstungen vorgenommen werden. Die Bestati-
gung wird zur Kenntnis genommen. Die parzellenscharfe Angabe zu der Aus-
gleichsflache fir die Ersatzaufforstung erfolgt in momentan laufenden Verfah-
rensschritt der Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Das WWA weist darauf hin, dass wegen der vormals militdrischen Nutzung
Altlastenverdacht besteht. Es ist deshalb bei AushubmalBnahmen eine fachlich
qualifizierte Aushubiiberwachung durchzufiihren. Die Forderung wird bereits
durch den Einwand des Landratsamtes Landsberg beriicksichtigt.

Planfertiger: Mianchen, den ... s

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)



