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Satzung

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 geandert. (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.
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Zeichnerische und textliche Festsetzungen

B. ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

1. Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
1.1.1 GEe

Zul3ssig sind die nach § 8 BauNVO Abs. 2 fiir Gewerbegebiete
zugelassenen Nutzungen, Betriebe und Anlagen mit Ausnahme
von:

- Einzelhandelsbetrieben jeglicher Art (Nahversorgung, Sor-
timente des Innenstadtbedarfs sowie des sonstigen Be-
darfs)

- Betrieben des Beherbergungsgewerbes
Ferner nicht zugelassen sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke

- Vergnugungsstatten

sowie Nebenanlagen und Einrichtungen fur die Kleintierhal-
tung gem. § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO.

1.1.2 Sondergebiet Dokumentationszentrum

SO

Zulassig sind solche Nutzungen, welche im Zusammenhang mit
der historischen Bedeutung des Geldndes (vgl. Ziffer 2.3 der
Begriindung) in Verbindung stehen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 GRZ Grundflachenzahl
0,8

als Hochstmal, hier 0,8
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1.2.2 DH= Dachhdhe, max. 14,0 m
max. 14,0

gemessen am hochsten Punkt der baulichen Anlage als
Hochstmal, bezogen auf die zum Grundstiick gehdrende Er-
schlieRungsstraRe.

Die zuldssige Dachhohe (DH) 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 (Straenbegren-
zungslinie) verlangert. Der zwischen diesen beiden Schnitt-
punkten ausgemittelte Wert ist der Hohenbezugswert fiir die
zuldssige Dachhohe.

Konstruktive Bauteile, wie Stlitzen und deren Abspannungen,
dirfen die zuldssige Dachhdhe lberragen. Aus Griinden der
Flugsicherheit darf hierbei eine Gesamthdhe von maximal
645,78 m 0. NN von keinem Bauteil Gberschritten werden.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

1.3.1 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. GemaR Art. 6 Abs. 6 Satz 1 (zweiter Halbsatz) gilt dies
auch fir AuRenwande mit mehr als 16m Lange. Fir oberirdi-
sche vortretende Bauteile (Ziff. 1.3.2) ist Art. 6 Abs. 8 entspre-
chend anzuwenden.

Die ausreichende Belichtung und Belliftung diirfen hierbei
nicht beeintrachtigt und die Flachen fiir notwendige Nebenan-
lagen nicht eingeschrankt werden. Darliber hinaus sind die
Belange des Brandschutzes zu beachten.

Ein oberirdisches Vortreten von Baugrenzen mit Gebaudetei-

len ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfiigi-
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gem Ausmal3 zuldssig mit:

- untergeordneten Bauteilen gem. § 6 Abs. 8 BayBO

1.4 Verkehrsflachen

1.4.1 Offentliche StraRenverkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterfla-

chen, etc.).

1.4.2 Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung
Stellplatze

1.4.3 Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung

s
¥
M

kombinierter Rad- und Fullweg

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung
144 E /
Radweg (R), bzw. FuBweg (F)
1.4.5 Nicht 6ffentlicher Forstweg
1.4.6 Bestehende Feuerwehrzufahrt
1.4.7 Strallenbegrenzungslinie

1.5 Griinordnung und Freiflachengestaltung

1.5.1 - Waldflachen, Bestand
Bereits im Bebauungsplan ,,Frauenwald II“ festgesetzte Wald-
flachen, welche in die gegenstandliche Planung lbertragen
wurden.
1.5.2 - Waldflachen, geplant
III

Im Bebauungsplan ,,Frauenwald II“ als Offenland festgesetzte

Flachen, welche in der gegenstandlichen Planung als Wald
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festgesetzt werden.

1.5.3 Offenlandflache, Bestand

Bereits im Bebauungsplan ,,Frauenwald II“ festgesetzte Offen-
landflachen, welche in die gegenstandliche Planung libertra-
gen wurden.

Die Flachen sind als extensives Griinland mit zweimaliger
Mahd pro Jahr zu erhalten. Ziel ist die Etablierung magerer
Trockenstandorte mit Krautern von regionaler Herkunft.

1.5.4 SO Offenlandfliche, geplant

R Im Bebauungsplan ,,Frauenwald II“ als Wald festgesetzte Fla-
chen, welche in der gegenstandlichen Planung als Offenland
festgesetzt werden.

Die Flachen sind als extensives Grinland mit zweimaliger
Mahd pro Jahr auszubilden. Fir die Ansaat ist magerer
Oberboden und Saatgut flr Landschaftsrasen fiir trockene
Standorte mit Krautern von regionaler Herkunft zu verwen-
den.

1.5.5 . Offentliche Griinfliche: Anpflanzung Laubbaum

Variabler Baumstandort

Pflanzenauswahl und Pflanzqualitat vgl. Ziffer 2.2.1 Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen.

1.5.6 \ Anpflanzung Wildhecken (V 4)

Anpflanzung bzw. Verpflanzung von min. 15 Wildhecken mit

jeweils min. 20m Ldnge, anzupflanzen im Bereich der festge-
setzten Offenlandflachen. Hier wird auch auf Festsetzungen
zum Artenschutz (S. Ziff. 2.1.2 - 2.1.4) verwiesen.

1.5.7 I Anlegen einer flachen Kiesmulde (CEF 3)

Anlegen einer flachen Kiesmulde im Bereich der festgesetzten
Offenlandflachen zwischen den Quartieren Q 4 und Q 5. Min-
destgroRe 900m?2. Hier wird auch auf Festsetzungen zum Ar-
tenschutz (S. Ziff. 2.1.2 - 2.1.4) verwiesen.
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1.6 Festsetzungen zum Schallschutz

1.6.1 Larm-Emissionskontingente:
LEK tags tags bzw. nachts

Flr die im Lageplan gekennzeichneten Quartiere Q 1.0 GE,
LEK nachts

bis Q 10.0 GE. und die Teilflache Q 8.3 MWT GE, werden Emis-
sionskontingente nach DIN 45691 wie folgt festgesetzt:

Zul3ssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerau-
sche folgende Emissionskontingente Lg nach DIN 45691 nicht
Uberschreiten.

Tabelle 1: Emissionskontingente Lgx

Teilfldche Flache [ha] Lek [dB{A)/m?] tags/nachts
Q1.0 GEe 1,14 5843
Q2.0 GEe 0,94 5843
Q3.0 GEe 1,54 58/43
Q4.0 GEe 0,87 59/44
Q5.0 GEe 0,65 58/43
Q6.0 GEe 141 58/43
Q7.0 GEe 1,04 5843
Q8.1 GEe 0.4 5843
Q3.2 GEe 1,49 58/43
Q8.3 MWT GEe 0,24 58153
Q9.0 GEe 1,55 58/43
Q10.0 GEe 4,65 60/45

Die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans sind
erfillt, wenn der nach TA Larm unter Berlicksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung berechnete Beurteilungspegel L ,; der vom Vorhaben
ausgehenden Gerdusche an allen maRgeblichen Immissionsor-
ten 10 01— 10 12 (gem. Begriindung Kap. 5.3 / Tabelle 3) die
Bedingung:

Lej<=Lei—AL;(dB)

erfillt. Die Berechnung von A L ;erfolgt nach DIN 45691, Ab-
schnitt 4.5.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorha-
bens erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fiir Biro- oder zum Aufenthalt bestimmte Sozialrdume sind mit
dem Bauantrag geeignete Nachweise vorzulegen, dass die An-
forderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
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1989, an den baulichen Schallschutz eingehalten werden.

1.6.2 Abgrenzung der Emissionskontingentsflachen

1.7 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
1.7.1 E Raumlicher Geltungsbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.7.2 Nutzungskordel

Abgrenzung unterschiedlicher Art oder Mal} der baulichen

Nutzung: Hier flichenbezogene Emissionskontingente fiir das
Baufeld Q 8.3 MWT.

2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Festsetzungen durch Text

2.1.1 Ausschluss der Aufgrund der vorherigen Nutzung des Geldndes ist im gesam-
Genehmigungs- ten Geltungsbereich grundsatzlich nicht auszuschlielRen, dass
freistellung

auch auBerhalb der gekennzeichneten Bereiche Altlasten- und
Altlastenverdachtsflachen angetroffen werden kénnen.

Aus diesem Grund schlieBt die Stadt Landsberg am Lech inner-
halb des Geltungsbereiches ,2. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Frauenwald II“ die
Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 2 BayBO aus.

2.1.2 Artenschutz- Die Funktionalitat der nachfolgenden VermeidungsmaRnah-

rechtliche men V 1 -4 ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
Vermeidungs-

horde lber ein Monitoring nachzuweisen.

maBnahmen (V)

V 1 - Fledermaduse:

Rodungen, Baumfallungen sowie Abbruch- und Riickbauarbei-
ten an Gebauden sind im Zeitraum zwischen 1. April und 30.
September unzuldssig. Baumhohlen sind im Winterhalbjahr
vor der Fallung auf darin Gberwinternde Flederméduse zu kon-
trollieren. Baume mit Hohlungen sind im Vorwege durch eine

Okologische Baubegleitung zu kennzeichnen. Diese Baume
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kénnen erst nach dem Verlassen der Baumhohle gefallt wer-
den. Ausnahmen hierzu sind nur in Abstimmung mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehorde (UNB) zulassig (ge-
nehmigungspflichtiger Ausnahmeantrag).

V 2 - Reptilien:

Im Zeitraum von Mitte April bis Anfang August, mindestens
aber 1 Monat vor der Baufeldfreimachung ist in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde und in Begleitung fach-
kundigen Personals das gesamte Baufeld Q 3 inkl. dem west-
lich angrenzenden Feldweg (Zufahrt Feuerwehr) fir die Zau-
neidechse unattraktiv zu gestalten (z.B. durch flachiges Aufkie-
sen).

V 3 - Vogel:

Rodungen, Baumfallungen sowie Abbruch- und Riickbauarbei-
ten an Gebauden sind im Zeitraum zwischen 1. Marz und 30.
September unzuldssig. Ausnahmen hierzu sind nur in Abstim-
mung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde (UNB)
zulassig (genehmigungspflichtiger Ausnahmeantrag).

V 4 - Vogel:

Im Bereich der festgesetzten Offenlandflachen sind mind. 15
Wildhecken mit jeweils mind. 20 m Lange anzupflanzen. Die
Lage der Heckenpflanzungen ist variabel. Die Hecken sind aus
niedrigwiichsigen Wildrosen, Kreuzdorn und Schlehen sowie
anderen beeren- und dornenreichen Geholzen zusammenzu-
setzen. Die spatere Pflege oder ein mit der UNB abgestimmter
Umbau der Hecken ist zuldssig. Einzelstraucher diirfen bei
einer Hohe von Gber 5 m im Zeitraum zwischen dem 1. Okto-
ber und dem 1. Marz auf max. 3 m eingekirzt werden.

2.1.3 Artenschutz- Die Funktionalitat der nachfolgenden MaRnahmen zur dauer-
rechtliche MaBnah-  haften Sicherung der 6kologischen Funktion CEF 1 — 4 ist in
men zur dauerhaf-
ten Sicherung der
okologischen Funk-
tion (CEF)

Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde tber ein Mo-
nitoring nachzuweisen.

CEF 1 - Fledermause:

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde und dem
stadtischen Forstamt sind im Bereich des festgesetzten Wald-
gebiets zwischen Q 8 und Q 9 (siidlich der CelsiusstraRe) mind.
30 Nistkasten (15 Flachkdsten und 15 Hohlenkasten) fir Fle-
dermause anzubringen. Die Kasten sind jahrlich zu kontrollie-
ren und zu reinigen.
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CEF 2 - Ameisen:

Mindestens 6 Wochen vor der Baufeldfreimachung ist in den
jeweiligen Quartieren Q 1 bis Q 10 eine erneute Begehung
durch fachkundiges Personal zur Nachuntersuchung higel-
bauender Ameisenvélker durchzufiihren. Werden solche Arten
im Baufeld vorgefunden, so sind diese in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehoérde und der Ameisenschutzwarte
Landesverband Bayern im Zeitraum von Marz bis Juli fachge-
recht umzusiedeln.

CEF 3 - Reptilien:

Im bestehenden bzw. geplanten Offenlandbereich zwischen
den Quartieren Q 4 und Q5 (6stlich der RankinestralRe) sind
durchzufiihren:

- Anlage einer mind. 900 m? groBen, flachen Kiesmulde im
Bereich der Offenlandflache zwischen den Quartieren Q
4.0 und Q 5.0 mit Ausformung einer steilen Boschung im
Norden (stidexponiert).

- Ausbringung von Lesesteinhaufen und von im Geltungsbe-
reich entnommenen Wurzelstocken innerhalb der neu an-
gelegten Flachmulde und des librigen Offenlandbereichs.

- Pflanzung einer standortgerechten Wildhecke aus nied-
rigwilichsigen Wildrosen, Kreuzdorn und Schlehen sowie
anderen beeren- und dornenreichen Gehdlzen in den Of-
fenlandbereichen sowie Verpflanzung von im Quartier Q
3.0 vorkommenden Weiden bzw. Nutzung von Stecklingen
aus diesen Geholzen in die Offenlandflache 6stlich Q 5.0,
besonders im Siiden der Flache, um eine Nutzung durch
FuRganger zu vermeiden.

- jahrlich einmalige Mahd der Flache im Herbst, um ein Ver-
buschen zu verhindern.

CEF 4 - Vogel:

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde und dem
stadtischen Forstamt sind im Bereich des festgesetzten Wald-
gebiets zwischen Q 8 und Q 9 (sudlich der CelsiusstraRe) sowie
Q 4 und Q 6 (nordlich der CelsiusstraBe) min. 22 Nistkasten fur
Vogel (20 Meisenkasten mit verschiedenen GréRen des Ein-
flugloches, eine Waldohreulenplattform und ein Kauzkasten)
anzubringen sowie in zwei Teilflachen jeweils min. 3 Baume zu
,ringeln” (Unterbrechung des Saftstroms des Baumes, durch
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ringférmiges Entfernen der Rinde auf einem mehrere cm brei-
ten Streifen). Die Kasten sind jahrlich zu kontrollieren und
fachgerecht zu reinigen.

2.1.4 Ausgleichsflachen Fir das gegenstandliche Vorhaben ist Wald in einem Flachen-
umfang von 7,44 ha neu aufzuforsten. Die Ausgleichsflachen
wurden in Abstimmung mit der zustandigen Forstverwaltung
auf folgenden Flachen festgesetzt:

FINrn. 1648 und 1649 Gemarkung Landsberg: 1,05 ha (A1)

FINr. 1967/3 Gemarkung Erpfting: 1,28 ha (A2)

FINr. 266 (Teilflache) Gemarkung Ellighofen: 2,13 ha (A3)

FI.-Nr. 294 Gemarkung Ellighofen: 1,30 ha (A4)

FI.-Nr. 2009 (Teilflache) Gemarkung Erpfting: 1,68 ha (A5)

Lage und Umfang der Flachen ist dem beigefiigten Ausgleichs-
flachenplan (Anlage) vom 12.12.2013 zu entnehmen.

2.1.5 Regenwasser- Versickerungsanlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
versickerung ser in den Baufeldern sind nur in den Bereichen zulassig, wo
die Schadstofffreiheit im Sickerbereich nachweislich belegt
wurde. Die Nachweise sind vor der Ausfiihrung mit den ent-
sprechenden Fachbehorden abzustimmen.

Des Weiteren wird auf Ziff. 2.3.4 der Hinweise verwiesen.

2.1.6 Stellpldtze und Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze ist nach Stellplatzsat-
Stellplatzgestaltung  zung der Stadt Landsberg am Lech vom 07.10.2004 zu ermit-
teln und auf dem Grundstiick nachzuweisen.

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

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

2.1.7 Stellplatz- Oberirdische Stellpldtze sind generell nach Pflanzliste Pkt.
eingriinung 2.2.1 der Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen mit

Baumen I. oder Il. Ordnung (ein Baum je flinf Stellplatze) zu
durchgriinen und mit Hecken (bestehend aus Strduchern)
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
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Zeichnerische und textliche Festsetzungen

dicht einzupflanzen.

2.1.8 Dachform / Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur
Dachgestaltung Flachdacher bzw. geneigte Dacher und Sheddécher mit einer
Dachneigung von bis zu 20° zuldssig.

Photovoltaik- und Solarthermische Anlagen sind zuldssig.

2.1.9 Dachaufbauten Dachaufbauten sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind Oberlich-
ter bzw. Aufsatze zur Unterbringung von haustechnischen
Anlagen mit einer max. Hohe von 2,0 m liber der Dachhaut
zuldssig, sofern sie nicht mehr als 20% der Flache des darunter
liegenden Geschosses beanspruchen. Die Flachenbeschran-
kung gilt nicht fir Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanla-
gen.

Aus Griinden der Flugsicherheit darf hierbei eine Gesamthohe
von maximal 645,78 m i. NN von keinem Bauteil Gberschritten

werden.
2.1.10 Grundstiicks- Grundstickszufahrten sind als Sammelein- und -ausfahrten
zufahrten auszubilden. Je Baugrundstiick sind maximal zwei Zufahrten

bis je max. 10,0 m Breite, bei nur einer Zufahrt bis 12,0 m Brei-
te zugelassen.

2.1.11 Nebenanlagen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der
Baugrenze zuldssig, wenn diese eine Grundfldche von 25 m?
und eine Traufhohe von 3,5m nicht tGberschreiten und die
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO)
gewahrleistet sind.

2.1.12 Einfriedungen und Auf dem Baugrundsttick sind nur sockellose Einfriedungen mit
Hecken einer Hohe von bis 1,80 m zuldssig. Als Einfriedungen sind nur
Metallzaune als Draht- oder Stahlgitterzaun zugelassen.

Zwischen den Privatgrundstiicken und an die festgesetzten
Offenlandflachen angrenzend ist darliber hinaus die Anpflan-
zung von Wildhecken (entsprechend den Festsetzungen V 4,
Ziff. 2.1.2) sowie gemischten Laubholzhecken bis zu einer H6-
he von 2,0m als Einfriedung zulassig.

Nadelholz- und Thujahecken sind nicht zulassig.
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

2.1 Planzeichen

2.1.1 Bestehende Grundstiicksgrenzen
2.1.2 Bestehende Flurnummern
1461
2.1.3 Bestehende Gebaude
2.1.4 Stralenbegleitgriin

Unterbrechungen im Bereich von Grundstiickszufahrten sind bis zur
zugelassenen Breite und Anzahl zul3ssig.

2.1.5 @ Bestehende Trafostation (TS) bzw. Stromverteilerkasten (SV)
2.1.6 x X\i(G X|  Altlasten- und Altlastenverdachtsflichen
X X Bestehende Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen, deren Béden

mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kdnnen.

2.1.7 X X|  Sanierte, bzw. nicht mehr existente Altlasten- und Altlastenver-
X dachtsflachen

Hier wird auf die Ausflihrungen in der Begriindung unter Punkt E.2.5
verwiesen (Nachweise).

2.1.8 Baudenkmal

Bestehendes Baudenkmal Nr. D-1-81-130-500, Teile der ehem. Nitro-
zellulose-Fabrik, ehem. Mischergebaude (Nr. 250). Dreigeschossiger
Stahlbetonskelettbau mit Ziegelausfachung und weit Gberstehen-
dem, begriintem Flachdach (ehem. Filtergebdude Nr. 245) sowie
dreigeschossiger turmartiger Rundbau als Stahlbetonskelett mit Zie-
gelummantelung; nach Typenplanen der Dynamit-Actien-
Gesellschaft, 1939/40.

MaRnahmen in und an den Gebduden, bzw. Ensembles sowie in de-
ren Umgebung sind nach Art. 4 - 6 DSchG erlaubnispflichtig.
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2.1.9 E Geltungsbereich Grenze Bebauungsplan Frauenwald |
Hinweis: Im Geltungsbereich werden die zeichnerischen und planeri-

schen Festsetzungen innerhalb der abgegrenzten Teilflache des Be-

bauungsplan ,,Gewerbepark Frauenwald 1“ vollstandig ersetzt.

242603

2.1.10 \Sc:acm Bestehender Schmutzwasserkanal DN 250 mit Anschlussschacht

Der Kanal kann im Bereich Quartier Q3 riickgebaut werden

2.1.11 = — Nutzungsschablone
GRzog | || max140

g (o) | Gebietstyp (GEe), Grundflachenzahl (GRZ), Bauweise (a), Dachhéhe

tags | nachts
tags und nachts
in dB(A) pro m?

(DH) und flichenbezogene Larmkontingente (in db(A) /m?) fur die
Quartiere (Q) 1.0 bis 10.0

2.2 Pflanzempfehlungen

2.2.1 Pflanz- Bdume I. Ordnung:

empfehlung
Acer platanoides, Spitzahorn

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Fraxinus excelsior, Esche

Pinus sylvestris, Waldkiefer
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Baume Il. Ordnung:

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

Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Sorbus torminalis, Mehlbeere

Obstbaumhochstédmme:

lokal bedeutsame Kern- und Steinobstsorten z. B. Jakob Fischer,
Bohnapfel, Wilde Eierbirne, Alexander Lukas, schwabische Stein-
weichsel, etc.
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L

Frauenwald 11"

consult

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

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 vitalba, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Parthenocissus veitchii, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schling-Knoterich

Verboten ist die Pflanzung von Gehdolzen, welche als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.I. 1985 S. 2551) gelten.

2.3 Sonstige allgemeine Hinweise

2.3.1 Umgang mit Alt-
lasten- und Alt-
lastenverdachts-
flachen

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Geldndes ist im gesamten Gel-
tungsbereich grundsétzlich nicht auszuschlieRen, dass Altlasten- und
Altlastenverdachtsflachen angetroffen werden. Aus diesem Grund
wird flr den gesamten Geltungsbereich die Genehmigungsfreistel-
lung nach Art. 52 Abs. 2 BayBO ausgeschlossen (S. Ziff. 2.1.1 Textliche
Festsetzungen).

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten somit auch im Falle weite-
rer, auBerhalb der unter Ziff. 2.1.6 gekennzeichneten Bereiche, bei
etwaig auftretender Schadstoffverunreinigungen in den Béden, bzw.
Gebduden:

- Vor Riickbau von noch bestehenden baulichen Anlagen ist ein mit

www.lars-consult.de
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

den zustandigen Fachstellen abgestimmtes, fachlich qualifiziertes
Riickbaukonzept zu erstellen, das sich an den Anforderungen der
Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (TR LAGA) Nr.
20, neuester Stand sowie der Arbeitshilfe Kontrollierter Riickbau/
BayLfU 2003 (AH), orientiert.

- Bei AushubmaBnahmen ist eine fachlich qualifizierte Aushub-
Uberwachung durchzufiihren. Die Aushubiiberwachung hat sich
an den einschlagigen Anforderungen der TR LAGA M 20, die Pro-
benahme an den Vorgaben der Mitteilung der LAGA 32 PN 98, zu
orientieren. Fir die Bodenuntersuchung ist in der Regel die Frak-
tion < 2 mm heranzuziehen. Das der Uberwachung unterliegen-
de, zwischengelagerte Aushubmaterial ist gegen Wind- und Was-
serverfrachtung zu sichern. Die MaRnahmen sind zu dokumentie-
ren.

- Im Zuge der Riickbau- und Aushubiiberwachung sind nach Riick-
sprache mit den zustandigen Fachstellen grundsatzlich Beweissi-
cherungsuntersuchungen mit Anwendung der in der BBodSchV
genannten sowie der fiir Bayern geltenden fachlichen Regeln
(Anhange 1 und 2, LfU-Merkblatter 3.8/1, 3.8/4, 3.8/5 u. 3.8/6)
durchzufiihren, sofern signifikante Bodenkontaminationen im
Aushubniveau (Aushubsohle u. -béschungen) nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen.

- Bei Flachen, wie Altlastenverdachtsflachen, Auffillungen etc., bei
denen eine bzgl. des Wirkungspfades Boden - Mensch sensible
Nutzung z.B. durch Freizeitnutzung nicht ausgeschlossen werden
kann, oder bei denen sich eine entsprechend sensible Nutzung im
Laufe der Zeit einstellen wird, ist eine mindestens 0,35 m mach-
tige Deckschicht, bei Nutzgartennutzung eine 0.6 m machtige
Deckschicht aus unbelastetem Bodenmaterial nachzuweisen, o-
der eine potentielle Gefahrdung ist durch geeignete MaRnahmen
zur Nutzungseinschrankung zu verhindern. Dieser Nachweis kann
durch eine Oberbodenuntersuchung der in der Bodenschutzver-
ordnung (BBodSchV) einschlagigen Untersuchungsbereiche mit
Nachweis der Einhaltung der Prif- / Vorsorgewerte der
BBodSchV oder durch einen hinsichtlich Bodenbelastungen aus-
sagekraftigen Herkunftsnachweis des Einbaumaterials (z.B. Hu-
musierung) mit Bewertung durch den Sachverstdndigen erfolgen.

- Bodenkontaminationen sind im Zuge der Riickbau-, Bau- und
ErschlieBungsmallnahmen nach Malgabe o.g. Anforderungen
abzugrenzen und unter Beachtung der einschldagigen Nachweis-
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pflichten zu beseitigen. Festgestellte Bodenkontaminationen sind
gem. § 4 Abs. 2-4 BBodSchG im Bereich der Sanierungsschwell-
wertliberschreitungen in Abstimmung mit den zusténdigen Be-
horden abzugrenzen, zu sanieren, oder zu sichern.

- Die Bewertung der Verwertungs- und Ablagerungsfahigkeit von
Bauteilen richtet sich grundsatzlich nach der am hochsten belas-
teten, nicht separierten / separierbaren Beschichtung / Kompo-
nente. Bei Separierung von héher belasteten Bauteilen ist das
Vorgehen bzgl. der Bewertung von Restanhaftungen vom Gut-
achter im Einzelfall, in Abstimmung mit den Behorden, festzule-
gen. Auf die Anforderungen gem. AH Kontrollierter Riick-
bau/BayLfU 2003, Ziffer 5.3 wird diesbeziiglich hingewiesen. Sind
die schadstoffbelasteten Oberflachen nicht mehr identifizierbar
oder wurden diese Anteile nachweislich bereits entfernt, so ist
stufenweise vorzugehen, indem zuerst eine potentiell hochstbe-
lastete Feinfraktion, z.B. nach Sieben auf <2 mm, untersucht
wird. Ergeben sich dabei keine Hinweise auf unzuldssige Belas-
tungen im Hinblick auf eine Verwertung, kbnnen weitere Unter-
suchungen entfallen. Andernfalls ist auch die Grobfraktion zu un-
tersuchen und eine weitergehende, auf den Einzelfall abge-
stimmte Bewertung unter Berlicksichtigung von Belastungshohe,
Mengenanteil und Abtrennbarkeit der Feinfraktion erforderlich.

- Name, Adresse und Erreichbarkeit des mit den Uberwachungs-
malnahmen beauftragten Sachverstdandigen sowie der Beginn
der Arbeiten ist dem Landratsamt Landsberg a. Lech mind. eine
Woche vorher mitzuteilen.

- Samtliche Verwertungsmalnahmen sind entsprechend den Vor-
gaben der TR LAGA M 20 Nr. Il 1.2.4 sowie 1.4.4 zu dokumentie-
ren. Die Dokumentation ist dem Landratsamt Landsberg a. Lech
nach Abschluss der MaRnahme vorzulegen. Die einschlagigen
Nachweispflichten bzgl. Verwertungs- und Entsorgungsmalinah-
men sind zu beachten (NachwV). Bei Feststellung von Auffallig-
keiten bei der Aushubliberwachung ist das Landratsamt Lands-
berg a. Lech zu informieren, ggf. ist das weitere Vorgehen abzu-
stimmen.

- Bei Arbeiten im Bereich der Altablagerungen sind die ,Richtlinien
fur Arbeiten in kontaminierten Bereichen”, der TBG, BGR 128
sowie die ,Technischen Regeln fiir Gefahrstoffe TRGS 524“ zu
beachten.
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2.3.2 Artenschutz

2.3.3 Ergédnzende
Hinweise zum
Erhalt der
Artenvielfalt

- Verwertungs- und EntsorgungsmalRnahmen von Bodenaushub
und Bauschutt sind nach Vorlage der Ergebnisse der Aushub- und
Rickbauiberwachung mit dem Landratsamt Landsberg a. Lech
abzustimmen. VerwertungsmalRnahmen innerhalb und im Um-
feld des Baufeldes sind grundsatzlich nur bei Einhaltung des Zu-
ordnungswertes Z 0 nach TR LAGA M 20 bzw. bis zur Einbauklasse
Z 0 zulassig. Ausnahmen hiervon sind mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim und Landratsamt Landsberg a. Lech abzu-
stimmen.

Um Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
auszuschlieBen, wurden unter Ziff. 2.1.2 und 2.1.4 Artenschutz-
rechtliche Vermeidungsmalnahmen (V 1- 4) sowie MalRnahmen zur
dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion (CEF 1 -4) festge-
setzt.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich bei der gegenstandlichen Pla-
nung um eine Angebotsplanung handelt und sich sowohl die ortliche
Eingriffssituation als auch die gesetzliche Bewertungsgrundlage ver-
andern kann.

Aus diesem Grund muss vor ortlichen Eingriffen im Geltungsbereich
(z.B. Rodung, Baufeldreifmachung, Abbruch) der jeweilige Eingriffs-
bereich erneut durch fachkundiges Personal untersucht werden.

Wild lebende Tiere besonders geschitzter Arten, streng geschitzter
Arten sowie geschiitzter europaischer Vogelarten sind zum Zeitpunkt
der gegenstandlichen Planung nach § 19 Absatz 2 BNatSchG definiert.
Beurteilungsgrundlage fiir den Schutzstatuts der Arten ist die zum
Zeitpunkt der Umsetzung der jeweiligen BaumaRnahme im Geltungs-
bereich glltige Gesetzesfassung.

Die BaumaRRnahme beginnt mit dem jeweiligen ortlichen Eingriff,
welcher einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (z.B. Rodung,
Baufeldreifmachung, Abbruch) auslésen kann. Diese Eingriffe bedr-
fen einer 6kologischen Baubegleitung.

Um das Angebot an Habitat- und Jagdplatzen im Geltungsbereich
insgesamt zu erhohen ist im Bereich der Privatgrundstiicke, der pri-
vaten Grinflachen sowie an den geplanten bzw. bestehenden Ge-
bauden die Umsetzung folgender weiterer Mallnahmen erwiinscht:

- Anlage von Lesesteinhaufen zur Habitatverbesserung fir Eidech-
sen

- Anbringung von Nistkasten fiir Vogel und Fledermause an Ge-
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2.3.4 Niederschlags-
wasser und
gewerbliches
Abwasser

baudefassaden
- Dachbegriinungen.
Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Gelandes ist im gesamten Gel-
tungsbereich grundsatzlich nicht auszuschliel3en, dass Altlasten- und
Altlastenverdachtsflachen angetroffen werden. Die Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) greift somit nicht.

Flr das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser sind
daher wasserrechtliche Verfahren erforderlich. Die entsprechenden
Unterlagen sind bei der Stadtverwaltung einzureichen und mit der
Fachbehorde abzustimmen.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Niederschlagswasserbeseiti-
gungsanlagen sind die Grundsatze der Regenwasserbewirtschaftung
in Siedlungen gem. ATV-DVWK Merkblatt 153 zu beachten.

Hinweis:

Niederschlagswasser kann zur Gartenbewasserung und WC-Spiilung
genutzt werden. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist
nach dem AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsunternehmen zu
melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das
offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Gewerbliches Abwasser

Die Einleitung von nicht hausabwasserahnlichen Abwdssern aus In-
dustrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kom-
munalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseran-
lagen darf nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen
Entwdasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu prifen, ob fur
derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58
Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) besteht.

Die etwaige Zustimmung fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab
in jedem Fall beim Betreiber der 6ffentlichen Abwasseranlage (Ge-
meinde, Stadt oder Abwasserzweckverband) einzuholen bzw. in Fal-
len, in denen der § 58 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zutrifft, bei der
Kreisverwaltungsbehorde zu beantragen.

Bei der Reinigung von PV-Anlagen und Solarmodulen dirfen dariber
hinaus keine wassergefdahrdenden Stoffe verwendet werden. Ansons-
ten ist das Waschwasser vollstdndig zu sammeln und ordnungsgemaR
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2.3.5 Gebadude/
Fassaden

2.3.6 Schutzder
Flugsicherungs-
anlagen

2.3.7 Baulicher
Brandschutz

Zu entsorgen.

Hinweise:

Im Bereich westlich der RankinestraRe kreuzt ein Kanal schrag durch
das Baufenster Quartier Q3 (S. Ziff. 2.1.11). Dieser Schmutzwasserka-
nal (DN 250 /Haltungen 242606 bis 242603) muss nicht erhalten blei-
ben, somit ist ein Riickbau mdglich. Jedoch sollte der Teil vom
Schacht 242603 bis ins Grundstlick erhalten bleiben, um dieses Teil-
stiick als Hausanschlussleitung fiir das Privatgrundstiick zu nutzen.

In der Marie-Curie-Stralle war zum Zeitpunkt der Erstellung des ge-
genstandlichen Bebauungsplanes kein Abwasserkanal vorhanden.
Dieser muss bei Bedarf in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbe-
horden neu hergestellt werden.

Bei der Fassadengestaltung sind Fassadenbegriinungen erwiinscht
und im bestmoglichen Umfang umzusetzen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den jeweiligen
Dachflachen zuldssig und erwiinscht. Griindacher sollten im Bereich
der Flachdacher bevorzugt Verwendung finden.

Zum Schutz der Flugsicherungsanlagen ist es erforderlich, dass Pla-
nungen von baulichen Anlagen mit einer Hohe von mehr als 25 m
Uber Grund zur schutzbereichsmalRigen Beurteilung vorgelegt wer-
den.

Unterlagen tber 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 Behdérde, bei Uberschrei-
ten derin § 12 Abs. 3 Ziff. 1 ab und 2 a genannten Begrenzungen
jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Stid — Ast
Munchen — Militarische Luftfahrtbehorde — genehmigt werden (§ 12
Abs. 3 Ziff. 1 b und 2 a LuftVG).

Das Aufstellen von Kranen sowie die Errichtung anderer Luftfahrthin-
dernisse i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bei
Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen bediirfen der be-
sonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Stid — Ast
Minchen — Milit. Luftfahrtbehoérde — ( § 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

Grundsatzlich sind folgende allgemeine Belange des abwehrenden
Brandschutzes (Durchfihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung
von Personen) zu Uberprifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem
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Kreisbrandrat durchzufiihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach Nr. 1.8/5, Stand 08.2000 des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw. nach den Techni-
schen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 — auszubauen.
Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs-
und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand-
und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom
Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hin-
sichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit
den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befah-
ren werden kdnnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge
bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die
DIN 14 090 ,,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstlicken“ ver-
wiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebdude ganz
oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den
offentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist
darauf zu achten, dass die sog. ,,Wendehammer” auch fiir Feu-
erwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung
ist ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m, fiir Feuerweh-
reinsdtze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von
mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschran-
kungen (Halteverbot) zu verfugen.

3. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Ge-
schossen muss die Rettung von Personen Uber zwei voneinander
unabhangige Rettungswege gewdhrleistet sein. Bei baulichen An-
lagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe un-
terhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch
Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die
Feuerwehr Uber das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter
DL(K) 23-12 o.a.) verfiigt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10
Minuten der zweite Rettungsweg liber entsprechend ausrei-
chende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann,
sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege
(notwendige Treppen) erforderlich.

4. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendi-
gen Fenster und Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L

Frauenwald 11"

consult

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2.3.8 Bau-und
Bodendenkmaler

2.3.9 Ergénzende
Hinweise

2.3.10 Plangenauigkeit

(zweiter Rettungsweg).

Archédologische Funde bzw. das Auftreten von Bodendenkmalern
oder Teilen davon sind laut Art. 8 (Bayerisches Denkmalschutzgesetz)
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt) oder
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege in Minchen (Referat
B1) zu melden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegen-
stande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Malnahmen in und an den denkmalgeschiitzten Gebduden, bzw.
Ensembles sowie in deren Umgebung sind nach Art. 4 - 6 DSchG er-
laubnispflichtig.

Die Festlegung geeigneter Standorte flr notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche 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
Folgeplanungen friihzeitig Kontakt mit den entsprechenden Versor-
gungsunternehmen aufzunehmen

Die Dichtheit der Abwasserkanile ist vor Inbetriebnahme durch
Druckprobe nachzuweisen und wiederkehrend alle fiinf Jahre zu
Uberprifen.

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

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,
wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung
oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen. Daflir kann seitens
der Stadt und des Planungsbiiros LARS consult, keine Gewahr Uber-
nommen werden.
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald II" consult
Verfahrensvermerke

D. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat Landsberg am Lech hat in der Sitzung am 12.06.2013 die 2. Anderung und
Erweiterung des bestehenden Bebauungsplans mit Griinordnungsplan "Frauenwald II"
beschlossen. Der Beschluss wurde am 26.06.2013 ortsiiblich 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 gemals § 3 Abs. 2 BauGB vom
10.02.2014 bis 10.03.2014 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum wurden auch die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
eingeholt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begriindung gemaf$ § 4a Abs. 3 BauGB vom
16.06.2014 bis 30.06.2014 erneut offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum wurden auch
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut ein-
geholt.

5. Die Stadt Landsberg am Lech hat mit Beschluss des Stadtrats vom 30.07.2014 die 2. Ande-
rung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplans mit Griinordnungsplan "Frauen-
wald II" gemal} § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Landsberg am Lech, den 08.08.2014

Neuner (Oberblirgermeister)

6. Die 2. Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplans mit Griinordnungs-
plan "Frauenwald II" wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3 BekV und § 39 der
Geschaftsordnung des Stadtrates im Landsberger Tagblatt, Ausgabevom . . mit
Hinweis auf § 44 Abs. 3 § 215 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Die 2. Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplans mit Griinordnungs-
plan "Frauenwald II" wird mit Begriindung zu jedermanns Einsicht in der Stadtverwaltung
Landsberg am Lech bereitgehalten.

Landsberg am Lech, den __.

Neuner (Oberbirgermeister)
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Begriindung

E. BEGRUNDUNG

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ,,2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Gewerbepark Frauenwald 11“ er-
setzt den rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Gewerbepark Frauenwald 11“ (vollstandig) und ,Gewerbe-
park Frauenwald I“ (Teilflache) im Bereich des erweiterten Geltungsbereichs.

1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Landsberg am Lech plant den aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan , Gewerbepark Frau-

I”

enwald I in seiner Grundstruktur neu zu Gberplanen. Die aktuell sehr kleinteiligen Baufelder und
-parzellen sollen stadtebaulich neu geordnet und um ca. 6,2 ha Bauflache erweitert werden, sodass
die Stadt Landsberg am Lech kiinftig flexibler auf Anfragen nach Gewerbegrundstiicken in diesem

Bereich reagieren kann.

1.2 Ziele der Planung

Mit ihrer Planung verfolgt die Stadt Landsberg das Ziel den gesamten Geltungsbereich des Gewerbe-
parks Frauenwald Il, basierend auf der Gesamtentwicklung des Gewerbe- und Industrieparks Frau-
enwald, stadtebaulich neu zu ordnen. Dariber hinaus sollen im Zuge der gegenstandlichen Planung
weitere Uberwiegend grof¥flachige Baufelder in einem Umfang von ca. 6,2 ha entwickelt werden.

Der in den Jahren 2000 bis 2002 konzipierte Bebauungsplan orientierte sich mit seiner kleinteiligeren
Bebauungsstruktur (insgesamt 18 Baufelder mit 1.700 — 25.090m? groBen Nettobaulandfldchen) und
der geplanten Wegefilihrung noch starker an den damaligen 6rtlichen Gegebenheiten, d.h. an der aus
der militdrischen Vornutzung vorhandenen Gebaude- und Wegestruktur. Durch die Entwicklung der
groRen Baufelder zur Ansiedelung des Sagewerks im Westen (Gewerbepark Frauenwald Ill) sowie der
Zusammenlegung und Erweiterung der Bauflachen aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Frauen-
wald Il im Osten flr die Fa. Rational wurde jedoch z.B. die damals geplante in Ost — Westrichtung
schrag verlaufende Ful3- und Radwegeverbindung bereits an beiden Enden unterbrochen.

Auch die Aufteilung in kleinstrukturiertere Baufelder mit jeweils zugeordneten begriinten Stellplatz-
flachen wurde spatestens mit der Ausgliederung der 6stlichen Baufelder aus dem Bebauungsplan
Frauenwald Il fiir die Fa. Rational sowie die Bauquartiersanpassung im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplans Gewerbepark Frauenwald Il in diesen Bereichen aufgeldst.

Mit der gegenstandlichen Bebauungsplandanderung sollen daher die Vorgaben aus dem noch rechts-
glltigen Teilbereich des Bebauungsplans Frauenwald Il stadtebaulich neu geordnet und weitere Bau-
flachen ausgewiesen werden. Der in Nord — Stid — Richtung verlaufende Griinzug, welcher im Stiden
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald II" consult
Begriindung

in einen zentralen Grinbereich (,,Griines Herz”) mindet bleibt erhalten und wird gestalterisch sowie
mit gezielten MalRnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion (CEF) aufgewertet.

Durch die Anpassungen schafft die Stadt Landsberg am Lech die Voraussetzungen, die Baufelder im
Rahmen einer stadtebaulichen Ordnung flexibler zu nutzen und damit ein Angebot zur Starkung der
Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) und zusatzliche Arbeitsplatze (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB) zu schaffen.

Die Sondergebietsflache flr das geplante Dokumentationszentrum wird in seinem Zuschnitt an die
neuen Planvorgaben angepasst, bleibt aber im Wesentlichen erhalten.

Die 49. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

2 Das Plangebiet

2.1 Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark Frauenwald 11“ stellt das Zentrum der baulichen Entwicklungen
im Gewerbe- und Industriepark Frauenwald dar und markiert den Ubergang zum bestehenden In-
dustriegebiet ,,Mitte” der Stadt Landsberg am Lech. Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbe-
reich an den rechtsgultigen Bebauungsplan ,,Frauenwald II1“, im Westen an die Entwicklungsflachen
,Frauenwald V“, im Stiden an den bestehenden Bebauungsplan , Gewerbepark Frauenwald I“ und im

I”

Osten an den (ausgegliederten) Bebauungsplan , Frauenwald Rationa
Mitte an:

sowie das Industriegebiet

Eine Teilflache des Bebauungsplans , Frau-
enwald 1“ (violett) wird im Zuge der gegen-
standlichen Planung mit gedndert werden.
Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca.
24,53 ha und umfasst folgende Flurgrund-
sticke vollstandig:

1461/16, 1461/17, 1461/18, 1461/20,
1461/21, 1461/22, 1461/23, 1461/28,
1461/29, 1461/30 (ReamurstralRe), 1461/31
(RankinestraRe), 1461/36, 1461/40,
1461/43, 1461/44, 1461/45 und 1461/55,
1461/69, 1461/70, 1461/78, 1461/80,
1461/88 und 1461/89

Abbildung 1: Ubersichtslageplan Geltungsbereich (rot und violett)
sowie in Teilflachen:

1461/32 (KelvinstraRe), 1461/34, 1461/35 (Emmy -Noether-StraRe), 1461/60, 2925/248 (Celsiusstra-
Re), 2925/250 (Marie-Curie-Strale) und 2925/305 (FahrenheitstralRe).
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Begriindung

2.2 Standortbegiinstigende Faktoren des Plangebiets

2.2.1 Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen

Der Standort Frauenwald bietet gute Bedingungen fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben deren
Nutzungen ein nicht unerhebliches Stérpotential aufweisen. Das Plangebiet weist einen hinreichen-
den Abstand zu immissionsempfindlichen (Wohn)Nutzungen auf, wie sich der folgenden Tabelle de-
tailliert entnehmen lasst (vgl. auch Kap. 5 der Begriindung / Schallschutz):

Tabelle 2: Absténde zum Planungsgebiet

Ortschaft Abstand zum Plangebiet
Wohngebiet Kaufering Sid ca. 1,4 km
Wohngebiet Landsberg Nord ca. 1,1 km
Wohngebiet Igling ca. 2,2 km

2.2.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist durch die vorhandene ErschlieRung tber die CelsiusstraBe und Emmy-Noether-
StralSe bis hin zur Verbindungsspange LL 9 und dann weiter an den Kreisverkehr Kreuzungspunkt A 96
/ B 17 (Landsberg West) verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Eine weitere verkehrstechnische
Verbesserung wird der geplante Anschluss lber die Franz-Kollmann-StraRe nach Westen und von
dort weiter Uber die geplante Anschlussspange (Westtangente) an die LL 22 mit Auffahrt zur B 17 neu
(Igling) darstellen. Die notwendigen vorbereitenden MaRnahmen fir den StraRen- und Briickenbau
sollen bereits im Sommer 2014 beginnen — geplanter Fertigstellungstermin der Westtangente ist
Ende 2014/ Anfang 2015.

Die bereits vorhandene Strallenraumgestaltung mit Anordnung der Fahrbahn, Stralenbegleitgrin
sowie Rad- und FuBwegen wird im Zuge der gegenstindlichen Uberplanung vollstindig aus dem Be-
stand ibernommen.

Ein Anschluss an den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) existiert zum Zeitpunkt der Planerstellung
nicht.

2.3 Frihere Nutzungen des Gelandes

Das Gebiet des Frauenwaldes und des Gelandes westlich davon spielte insbesondere bei den Planun-
gen und dem Bau von Bunkeranlagen fiir unterirdische Produktionsflachen fiir Kampfflugzeuge und
einer Pulverfabrik fiir die Nitrocelluloseherstellung Ende der 1930-iger und Anfang der 1940-iger
Jahre eine grofle Rolle. Wahrend der Westteil des Gesamtareals Bunkerbauten flr das Projekt
»Weingut” aufnahm, wurde der Ostliche Teil des Frauenwaldes, der teilweise im Rahmen der Bauleit-
planung Frauenwald Il entwickelt wurde, ausgedehnten BaumaRnahmen fir die Erstellung einer Pul-
verfabrik zugefiihrt. Die Anlage ist jedoch infolge der Kriegsentwicklung nicht in die Produktion ge-
gangen.
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Begriindung

2.4 Aktuelle Nutzungen des Gelandes

Im Plangebiet befinden sich kleinteilige Gewerbebetriebe unterschiedlicher Ausrichtung. Art und
MaR der baulichen Nutzung der vorhandenen Betriebe werden durch die Uberplanung nicht einge-
schrankt — sowohl fiir die neu geplanten, als auch fiir die bereits vorhandenen Grundstlicke und Bau-
parzellen kénnen kiinftige Umplanungen und Erweiterungen flexibler umgesetzt werden.

Durch die Zuordnung von flachenbezogenen Emissionskontingenten (LEK tags und LEK nachts) wird
gewadhrleistet, dass es zu keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der umliegenden Siedlungsgebiete
kommt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm sollen
dabei an allen relevanten Immissionsorten deutlich unterschritten werden (vgl. Kap. 5 Schallschutz).
Die flachenbezogenen Emissionskontingente wurden dabei so gewahlt, dass sowohl kiinftige Gewer-
bebetriebe realistisch abgebildet werden kénnen als auch die bestehenden Gewerbebetriebe (mit
etwaigen Erweiterungen) nicht beeintrachtigt werden.

2.5 Altlasten und Altlasten-Verdachtsflachen

Im Geltungsbereich befinden sich insgesamt 12 registrierte Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen.
Nach den vorliegenden Aktenlagen der Stadt Landsberg am Lech sind hiervon folgende als bereits
saniert, bzw. nicht mehr existent zu bezeichnen:

e V26 —im Zuge der AushubmalBnahmen bei der Erstellung der Gasleitung sowie der Kanalisation
entlang der Emmy-Noether-StraRRe im Jahr 2004 (Bericht von HPC)

e V27 und V28 - Im Rahmen der Vermarktung der FINr. 1461/17 (Abschlussbericht der IABG / Feb-
ruar 2003)

e V31-ehemaliger Oltank; am 31.01.2003 beseitigt (Bericht HPC /Februar 2003)
e V32 -—im Rahmen der Baureifmachung FINr. 1461/10 (HPC 2005) beseitigt

e V36 —sidlicher Abschnitt im Zuge der StraBRenbauarbeiten in der Celsiusstralle ausgebaut und
ausgekoffert. Der nordliche Bereich (begutachtet sinus consult / Dezember 2008) wurde zwi-
schenzeitlich Giberbaut

e V41d - der ehemalige Sdureschacht wurde ausgebaut und entsorgt, verunreinigte Boden wur-
den vollstandig entfernt (Bericht sinus consult / 24.04.2008)

Als noch bestehende registrierte Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind die Bereiche V5, V6,
V7, V25 sowie die vollstandige FINr. 1461/29 als 18100859 (ABuDIS) innerhalb des Geltungsbereiches
(violett) gekennzeichnet.

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Gelandes ist jedoch im gesamten Geltungsbereich grundsétz-
lich nicht auszuschlieRen, dass auch aullerhalb der gekennzeichneten Bereiche Altlasten- und Altlas-
tenverdachtsflachen angetroffen werden kénnen. Aus diesem Grund wurde unter Ziff. B.2.1.1 der
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Begriindung

textlichen Festsetzungen fiir den gesamtem Geltungsbereich die Genehmigungsfreistellung ausge-
schlossen, d.h. das Landratsamt wird bei samtlichen klinftigen Baugenehmigungsverfahren mit ein-
bezogen werden (S. auch Kap. 4.2.1 der Begrindung).

2.6 Bau- und Bodendenkmaler

In der Sondergebietsflache am Ende der Fahrenheitstralle befindet sich ein Baudenkmal (D-1-81-130-
500)" aus dem Jahr 1939/40. Es handelt sich hierbei um einen dreigeschossigen Stahlbetonskelettbau
mit Ziegelausfachung und weit iberstehendem, begriintem Flachdach (ehem. Mischergebaude Nr.
250) sowie einen dreigeschossigen turmartigen Rundbau als Stahlbetonskelett mit Ziegelummante-
lung (ehem. Filtergebdude Nr. 245), welche nach Typenplanen der Dynamit-Actien-Gesellschaft er-
richtet wurden.

Maflnahmen in und an den Gebauden, bzw. Ensembles sowie in deren Umgebung sind nach Art. 4 -6
DSchG erlaubnispflichtig.

Gemeinsam mit dem sudostlichen Bestandsgebdude und dem Rundturm soll das Ensemble kiinftig
die ehemalige militdrische Nutzung des Geldndes dokumentieren (vgl. Kap. 2.3).

Bodendenkmaler waren zum Zeitpunkt der Planerstellung nicht bekannt. Sollten im Zuge der kiinfti-
gen Planungen archaologische Funde bzw. Bodendenkmaler in Erscheinung treten, sind diese umge-
hend den entsprechenden Fachbehorden zu melden (S. Ziff. 2.3.8 der Hinweise).

3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013

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

Im Rahmen des Landesentwicklungsprogrammes ist zunachst bei allen Planungsvorhaben der Grund-
satz (G) 3.1 Flachensparen einschlagig: ,,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

Beim gegenstandlichen Verfahren handelt es sich im Wesentlichen um eine Uberplanung des beste-
henden Gewerbeparks Frauenwald Il mit Nachverdichtung (groRere Baufenster) und Erweiterung von
bereits verkehrsmaRig angebundenen Bauflachen im Geltungsbereich (Reduzierung von Wald). Fir
die Erweiterungsflachen sind beispielsweise keine zusatzlichen 6ffentlichen ErschlieBungsstralen
erforderlich.

! Quelle: BayernViewer Denkmal & EnergieAtlas Bayern
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2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Gewerbepark L
Frauenwald 11" consult
Begriindung

Als weitere allgemeine Voraussetzung ist der Grundsatz , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”
zu nennen. Hierzu wird in 3.2. (B) auch aufgefiihrt, dass die ,,vorrangige Innenentwicklung [...] fiir
eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege) sowie fir die Funktionsfahigkeit
der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich [ist], da vorhandene Infrastruk-
tur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zurtickgebaut werden kénnen.”
Und weiter ,,um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.”

Zur Wirtschaft ist dem LEP 2013 unter Ziffer 5 folgendes zu entnehmen (5.1 (G)): Die ,,Standortvo-
raussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten
und verbessert werden.” Ein Hauptziel des gegenstdndlichen Verfahrens ist, wie unter Pkt. 1.2 der
Begriindung aufgefihrt, die stadtebauliche Neuordnung der bisher eher kleinteiligen Bebauungs-
struktur zugunsten von groRReren und dementsprechend fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
glinstigeren Baufelder im groRtenteils baurechtlich bereits Giberplanten Bereich. Dabei sollen die
bestehenden ,glinstigen Standortvoraussetzungen, wie z.B. glinstige Verkehrsanbindungen oder
leistungsfahigen Telekommunikationsinfrastrukturen” (5.1 (B)) im Gewerbepark Frauenwald Il ge-
nutzt und ausgebaut werden.

Bezgl. der Bedarfs an Gewerbeflachen ist hier noch aufzufiihren, dass der Stadt Landsberg am Lech
aufgrund der guten Anbindung an die A96 und B17 neu sowie der grundsatzlich positiven Stadtent-
wicklung (flir das Stadtgebiet wird eine Bevolkerungszunahme von +13,7% im Zeitraum von 2009 —
2029 prognostiziert®) regelméaRig zahlreiche Anfragen in allen gewerblichen Bereichen (Produktion,
Lagerung, Dienstleistung, Gastronomie Verkauf) vorliegen — im Gewerbepark Frauenwald insbeson-
dere aus den Bereichen: verarbeitendes Gewerbe, Maschinenbau, Metallverarbeitung, Grolhandel
und Handwerk.

Aufgrund des hoheren Siedlungsdrucks in verdichteten Raumen (Verdichtungsraum und landlicher
Raum mit Verdichtungsanséatzen; [...] sind dort verbleibende kleinere Frei- und Griinflachen beson-
ders wertvoll. Ihr Erhalt und ihre Entwicklung zu zusammenhangenden Griinstrukturen tragen auch
zu einer Verbesserung des Siedlungsklimas, zur Naherholung und zur Biodiversitat bei.” (7.1.4 (B)).

Der im Planungsgebiet befindliche Griinzug (,,griines Herz“) mit weiterer Anbindung an die freie
Landschaft wird im seinem Zuschnitt reduziert — bleibt in seiner Erlebbarkeit jedoch grundsatzliche
erhalten. Hier ist zu ergénzen, dass die Nutzung des Frauenwaldes fir die Freizeit und Erholung bis
dato aufgrund der ehemals militarischen Vornutzung und der aktuell noch vorhandenen Eingrenzun-
gen (Zaune) nach wie vor noch stark eingeschrankt ist.

Zur Forderung der Voraussetzungen fiir 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-

% Quelle: Statistik kommunal - Demographie-Spiegel
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lungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann“ (2.2.5 (G)). In der zugehorigen 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 kdnnen 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 fiir
die Siedlungsentwicklung besonders in Frage kommt (B Il 2.3). Dort soll eine Gber die in B 11 Z 2.1.
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 Ansiedelung groRflachiger Gewerbe- und Industrieflachen ist wiederum dem Mittelzentrum
vorbehalten bzw. soll sich entlang der Entwicklungsachsen von regionaler und tiberregionaler Bedeu-
tung entwickeln (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 fir
gewerbliche Nutzungen mit besonderen Standortanforderungen bedarfsgerechte Standorte geschaf-
fen werden sollen.

Zum Thema ,Wald“ werden im Regionalplan folgende Aussagen getroffen:

Im waldarmen noérdlichen Teil der Region sollen die bestehenden Walder erhalten sowie die Waldfla-
chen durch Aufforstungen vermehrt sowie durch Schutzpflanzungen in ihrer 6kologischen Bedeutung
erganzt werden (B IV 1.1.3).

3.3 Waldfunktionsplan (WFP)

Die im Regionalplan angegebenen Ziele fiir die Forstwirtschaft werden durch den Waldfunktionsplan
fiir den Regierungsbezirk Oberbayern, Teilabschnitt Region Miinchen (14) weiter vertieft.

Zu nennen sind im vorliegenden Zusammenhang insbesondere folgende Ziele:

e Erhaltung der Waldflache nach Umfang und raumlicher Verteilung, insbesondere soweit es sich
um Schutz- und Erholungswalder (1.1.1) handelt.
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Frauenwald 11" consult
Begriindung

e Vermeidung einer Verringerung der Waldflache im ausgesprochen waldarmen, gebietsweise
waldfreien Norden der Region einschlieflich der Lechterrasse (1.2).

e Laut Waldfunktionskarte Landkreis Landsberg am Lech hat der Frauenwald Bedeutung fir den
regionalen Klimaschutz

e Der Frauenwald ist kein Erholungswald im Sinne des Art. 12 BayWaldgG, It. Karte 5 ist der Frauen-
wald auch nicht als Vorschlag fir die Ausweisung von Erholungswaldern vorgesehen.

Bezgl. der zu erwartenden Auswirkungen zum geplanten Waldeingriff und die daraus resultierenden
erforderlichen AusgleichsmaRnahmen wird auf die nachfolgenden Kap. 6.1 sowie 0 verwiesen.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Landsberg am Lech ist seit
10.08.2001 rechtsgiiltig. Im ihm ist die gegenstdndliche Anderungs- und Erweiterungsfliche im We-
sentlichen als Wald-, Gewerbe- und Sondergebietsflache sowie als Flachen fir Verkehr dargestellt.

Die 49. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

4 Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Uberplanung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Frauenwald Il mit Teilbereich Frauenwald |
ist die Umstrukturierung der kleinteiligen Bauparzellen zugunsten einer flexibleren Bebaubarkeit und
Vermarktung der Baugrundsticke.

Dariliber hinaus wurden im Zuge der weiteren Gewerbeentwicklung (angrenzend an den Bebauungs-
plan Gewerbepark Frauenwald Il) weitere iberwiegend groRflachige Baufelder im Umfang von ca. 6,2
ha entwickelt.

Die vorhandene ErschlieRung mit StraBenraumplanung und Begleitgriin wird dabei (angepasst an den
aktuellen Bestand) weitestgehend Gbernommen und in Teilbereichen redaktionell angepasst.

Der in Nord — Siid — Richtung verlaufende Griinzug, welcher im Siiden in einen zentralen Griinbereich
(,Grines Herz“) mindet, bleibt erhalten und wird gestalterisch sowie mit gezielten MalRnahmen zur
dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion (CEF) aufgewertet.
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4.2 Festsetzungskonzept

4.2.1 Ausschluss der Genehmigungsfreistellung

Da aufgrund der vorherigen Nutzung des Gelandes (militdrische Konversionsflache) grundsatzlich
nicht auszuschlieRen ist, dass auch aulRerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche
Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen angetroffen werden kdnnen, wurde in Abstimmung mit der
Stadt Landsberg am Lech unter Ziff. 2.1.1 der textlichen Festsetzungen fir den gesamtem Geltungs-
bereich bei der gegenstdndlichen Planung die Genehmigungsfreistellung nach Art. 52 Abs. 2 BayBO
ausnahmsweise ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Genehmigungsfreistellung dient im konkreten Plangebiet der langfristigen Siche-
rung der Belange des Bodenschutzes (Altlasten) in Form von moglichen Auflagen durch die Genehmi-
gungsbehorde Landratsamt Landsberg am Lech bei kiinftigen Baugenehmigungsverfahren.

4.2.2 Artder baulichen Nutzung

Zulassig sind die nach § 8 BauNVO Abs. 2 fiir Gewerbegebiete zugelassenen Nutzungen, Betriebe und
Anlagen. Von der Zulassigkeit ausgenommen wurden:

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

Die Stadt Landsberg am Lech definiert damit die klare stadtebauliche Zielsetzung zur Typologisierung
moglicher Gewerbebetriebe aus den Bereichen Produktion, Lager und Dienstleistungen im Plange-
biet. Grundlage fiir diese Festsetzung sind die Ergebnisse einer umfassenden Untersuchung zur An-
ordnung moglicher Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet — der gesamte Gewerbe- und Industriepark
weist dabei, auch aufgrund der fehlenden Anbindung an zusammenhangende Wohnbauflachen (S.
auch Kap. 2.2 ,,Standortbegtlinstigende Faktoren”) keine Eignung fiir die Ansiedelung von Einzelhan-
delsbetrieben aus.

Des Weiteren werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen — die hiermit ver-
bundene Immissionsempfindlichkeit ist nicht vertraglich mit den geplanten, standortspezifischen und
flachenbezogenen Larmemissionskontingenten in den Bauquartieren. Dies trifft auch fiir Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu (s. unten).

Ferner ausgeschlossen werden die nach § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnlgungsstatten
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Der Ausschluss von Wohnnutzungen erfolgt aufgrund der oben beschriebenen Unvertraglichkeit mit
den geplanten Larmkontingenten. Auch die Ansiedlung von Anlagen mit kirchlichen, kulturellen, sozi-
alen und gesundheitlichen Zwecken entspricht nicht der gewiinschten stadtebaulichen Zielsetzung,
Gewerbeflachen fiir Produktion, Lager und Dienstleistungen zu schaffen — dies trifft auch auf die
unerwuinschten negativen Auswirkungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten sowie der Ne-
benanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung gem. § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO zu.

Des Weiteren wird fiir das Quartier Q 4.0, wie bereits beim aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan,
ein Sondergebiet Dokumentationszentrum fiir die Unterbringung von Nutzungen (z.B. Ausstellungs-
und Informationsbereiche), welche im Zusammenhang mit der historischen Bedeutung des Geldndes
(vgl. Nr. 2.3 der Begriindung) in Verbindung stehen, vorgesehen.

4.2.3 Mahl der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ = 0,80) orientiert sich am zuladssigen Hochstwert fiir Gewerbe-
gebiete nach § 17 BauNVO und ermoglicht die gewlinschte wirtschaftliche Ausnutzung der Bau-
grundstiicke.

4.2.4 Bauweise und Baugrenzen

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt, Gebdude mit AuRenwandlangen >50m sind zuldssig. Ge-
mal 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 AuRenwande mit mehr als 16m
Lange. Durch diese Festsetzung werden zundchst die Vorgaben der BayBO fiir Gewerbe- und Indust-
riegebiet in den Bebauungsplan ibernommen, mit der MaRRgabe, dass auch GebdudeauRenlangen
>50m zul3ssig sind.

Durch diese Festsetzung wird ermoglicht, dass auch groBere Baukorper (GebaudeauRenlange > 16m)
in Abhangigkeit von der Wandhohe auf ein MaR von 0,50 H, mind. jedoch 3,0 m an die Grundstiicks-
grenzen heran gesetzt werden kdnnen.

Eine Beeintrachtigung der Belichtung und Beltftung der Bauwerke und der vorgesehenen Nutzungen
wird durch diese Festlegung nicht gesehen - entsprechend den Festsetzungen unter Ziff. 1.1.1 ist eine
Wohnnutzung, auch fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter grundsatzlich unzulassig.

4.2.5 Gebdudehdhe und Dachform

Es wird eine einheitliche maximale Gebaudehohe (héchster Punkt des Daches) von max. 14,0 m be-
zogen auf die zum Grundstick gehérende ErschlieBungsstralRe festgesetzt.

Mit der Einschrankung der Dachneigung auf max. 20° wird ein ausreichender Spielraum fiir Gewerbe-
und Industriebauten wie zum Beispiel auch Sheddacher eingerdaumt. Es sind damit homogene Dach-
landschaften moglich, die sich auch fiir Griin- oder Solardacher eignen.
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Im Bebauungsplangebiet sind Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung zuldssig und wiinschens-
wert. Zur Vermeidung groBer ungegliederter Fassadenflachen ist seitens der Stadt Landsberg am
Lech eine Fassadenbegriinung ebenfalls erwiinscht.

Diesbeziiglich wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplangebiet Sonnenkollektoren und Photo-
voltaikanlagen ausdricklich erwiinscht sind und im Rahmen der Beurteilung und Genehmigung der
Einzelbauvorhaben die Verwendung von Griindachern und die Umsetzung von Solar- und Photovolta-
ikanlagen besonders beriicksichtigt werden. AuRerdem sollte bei der Verwendung von Baumateria-
lien sowie der Farbgebung auf stark reflektierende Materialien verzichtet werden und Materialien
bzw. Farben in Anwendung gebracht werden, die zu einer splirbaren Verbesserung der mikroklimati-
schen Verhéltnisse beitragen kdnnen (helle Fassadenfarben).

4.3 ErschlieBungsmaBnahmen

Die ErschlieRung des Plangebiets wird von der Stadt Landsberg am Lech durchgefihrt. Diese ist wei-
testgehend bereits vorhanden.

4.3.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Vornutzung des Plangebiets kdnnen Bodenbelastungen auch aullerhalb der gekenn-
zeichneten Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen nicht génzlich ausgeschlossen werden. Wenn
das Niederschlagswasser der befestigten Flachen versickert werden soll, sind daher Nachweise vorzu-
legen, welche die Schadstofffreiheit im Sickerbereich belegen. Fir das Einleiten von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser sind grundsatzlich wasserrechtliche Verfahren erforderlich. Die entspre-
chenden Unterlagen sind bei der Stadtverwaltung einzureichen und mit der Fachbehorde (z.B. Was-
serwirtschaftsamt Weilheim) abzustimmen.

4.3.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech. Im Bereich westlich der
RankinestralRe kreuzt ein Kanal schrag durch das Baufenster Quartier Q3. Dieser Schmutzwasserkanal
(DN 250 / Haltungen 242606 bis 242603) muss nicht erhalten bleiben, ein Riickbau ist moglich. Je-
doch sollte der Teil vom Schacht 242603 bis ins Grundstiick erhalten bleiben, um die Nutzung dieses
Teilstlick als Hausanschlussleitung fir das Privatgrundstiick zu gewahrleisten.

In der Marie-Curie-StraRe war zum Zeitpunkt der Erstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes
kein Abwasserkanal vorhanden. Dieser muss bei Bedarf in Abstimmung mit den zustandigen Fachbe-
horden neu hergestellt werden.

4.3.3 Wasserversorgung

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

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech. Die bestehende Trafostation
und Stromverteilerkasten bleiben unverédndert erhalten. Die Versorgung mit Gas ist durch die Erdgas
Schwaben GmbH sichergestellt.

4.3.5 Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech.

5 Schallschutz

5.1 Zielsetzung

(Hier werden im Wesentlichen die Ergebnisse und daraus resultierende Festsetzungen des Schalltech-
nischen Gutachtens (em plan 11/134) libernommen.)

,Die Emissionskontingente sollen so definiert werden, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte
der DIN 18005-1 [1], Beiblatt 1 [2], in der Umgebung des Bebauungsplangebiets nicht durch Schal-
limmissionen aus dem Bebauungsplangebiet tberschritten werden.

Zudem sollen die Emissionskontingente so gewahlt werden, dass unter Berlicksichtigung der Mal3ga-
ben der TA Larm [4] die Entwicklung des Bebauungsplangebiets entsprechend der vorgesehenen
gewerblichen Nutzung moglich ist.”

Hierbei ist die Genehmigungslage der bestehenden gewerblichen Betriebe zu beriicksichtigen. Vor
dem Hintergrund der gegebenen Vorbelastung aus den vorhandenen angrenzenden Gewerbe- und
Industriebetrieben, soll bei der Bemessung der Kontingente im Sinne der TA Larm die Unterschrei-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm um 10 dB(A) bis 15 dB(A) (5) angestrebt werden.

Hierbei ist zu bericksichtigen, dass ,bezliglich bereits vorhandener gewerblicher Schallquellen ge-
mafRk TA Larm ab einer Unterschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A)
die Untersuchung der Vorbelastung nicht erforderlich ist. Ab einer Unterschreitung von mindestens
10 dB(A) liegt der Immissionsort auBerhalb des Einwirkbereichs der zu betrachtenden Anlage.”

5.2 Beriicksichtigung von Verkehrsgerauschen

,Die aus den jeweiligen Betrieben resultierenden Verkehre sind nach TA Larm nur insoweit zu be-
ricksichtigen, als noch keine Vermischung mit dem Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt
ist. FUr die Betriebe ist dies der Fall, sobald die Fahrzeuge (Pkw und Lkw) das Betriebsgelande verlas-
sen und die Celsius- bzw. FahrenheitstraBBe befahren. Von dort aus verteilen sich die Verkehre durch
Gewerbegebiete vornehmlich in Richtung der B 17 bzw. der A 96.
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Somit werden die Verkehre auf dem kirzest moglichen Weg in das tibergeordnete Wegenetz gelei-
tet. Verkehrslenkende MalRnahmen im Sinne der TA Liarm die Anderungen auf die geplante verkehrli-
che ErschlieBung induzieren, sind daher aus Sicht des Gutachters nicht erforderlich.”

Bezlglich einer fiir die angrenzenden Gemeinden etwaig unglinstigen Verlagerung von Verkehrs-
stromen ist hier zu ergdnzen, dass das Verkehrskonzept fir den Frauenwald dahingehend aufgebaut
wurde, dass eine Verbindung der FahrenheitstralRe (Gewerbepark Frauenwald Il) und der Franz —
Kollmann — StralRe (Gewerbe- und Industriepark Frauenwald Il und IV) erst dann ausgefiihrt wird,
wenn der weitere Verkehr iber die geplanten Anschlussstellen (Westtangente) bis weiter zum Kno-
tenpunkt LL 22 / in Richtung B 17 abgefiihrt werden kann. An dieser MaRRgabe hilt die Stadt Lands-
berg am Lech weiterhin fest. Die Planungen im Bereich der Westtangente sind fortgeschritten (Vor-
entwurf zur StraRenplanung / Bebauungsplan in Aufstellung) — die Einigung mit der Welfenkaserne
ist jedoch noch nicht ganz vollzogen.

Bis zur Er6ffnung dieses wichtigen Anschlusspunktes, wird es zu keinem Zusammenschluss der bei-
den genannten StraRen im Gewerbepark Frauenwald kommen. Bis dahin zielt das Verkehrskonzept
auf die verkehrstechnische Anbindung tber die LL 9 und Verbindungsspange ,,Industrieanbindung”
Landsberg an den grofRen Kreisel (Landsberg West).

5.3 Mafgebliche Immissionsorte
Als Bemessungsgrundlage wurden folgende maRgeblichen Immissionsorte gewahlt:

Tabelle 3: Mafigebliche Immissionsorte

Name | Kommune | Flur-Nr. | Adresse Nut- Rechtswert | Hochwert
zung (GK) (GK)
10 01 Igling 1043/1 Kauferinger Str. 16 WA 4411985 5326776
10 02 Kaufering 2057/10 | Bahnhofstr. 72 WA 4414286 5327603
003 | Kaufering | 2045/33 | Viktor-Frankl-Str. 29 ‘gov;? 4414184 | 5327266
1004 | Landsberg | 1461/2 Welfenkaserne Mi 4412638 5325933
10 05 Landsberg | 2925/192 | Marie-Curie-Stralte 1 Gl 4414587 5325870
10 06 Landsberg | 2925/243 | Justus-von-Liebigstr. 15 Gl 4414403 5326232
gepl. BPL ,Gewerbegebiet
1007 | Igling 160 an der LL 22°, Gemeinde GE 4412681 5326974
Igling (8)
10 08 Landsberg | 2925/140 | Max-von-Eyth-Str. 10 GE 4414636 5325649
10 09 Landsberg | 4174 Rosenstralle 28 WA 4415258 5325623
1010 Landsberg | 2925/46 | Iglinger Str. 58 WA 4414846 5325193
10 11 Landsberg | 934/5 Ahornallee 2 ¢ WR 4415534 5325067
1012 Landsberg | 3950/114 | Birkenstr. 25 WA 4414857 5324741

Am Immissionsort 3 (Schule) wurde aufgrund der Nutzung die Einhaltung eines Nachtkontingents
nicht Uberprift. Es wurde davon ausgegangen, dass fiir Schallimmissionen zur Nachtzeit das Tag-
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Immissionskontingent anzuwenden ist (fir BUronutzungen u. a.). Analog wurde im Gl nachts das Tag-
kontingent zugrunde gelegt, da sich die Richtwerte tags und nachts nicht unterscheiden.

Im Weiteren wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Kap. 4 die Methodik und Berticksich-
tigung angesiedelter Unternehmen dargelegt.

Betrachtung bereits bestehender Betriebe im Untersuchungsgebiet

Hier zeigte sich im Ergebnis, ,dass es ich bei den bestehenden Unternehmen im weitesten Sinne um
Kleinbetriebe handelt, deren Betriebszeiten auf den Tagzeitraum beschrankt bleiben. Gleichzeitig
wurde unterstellt, dass die Planwerte der DIN 18005 in Bezug auf das tatsachliche Emissionsverhal-
ten durch die Art und GrolRe der Betriebe nicht ausgeschopft werden. Im Wesentlichen bleiben larm-
relevante Abldufe im Freien auf Parkverkehre durch Mitarbeiter und ggf. Kunden, gelegentliche Lie-
ferfahrten sowie Verladetatigkeiten in geringem Umfang beschrankt. Dies entspricht offenkundig der
Einschatzung des fir den Larmimmissionsschutz zustéandigen Landratsamts Landsberg am Lech. An-
dernfalls waren die Betriebe mit Blick auf den Schallimmissionsschutz entsprechend beauflagt wor-
den.

Lediglich auf den Firmengeléanden der Betriebe Metal Work bzw. MWT (Geldnde CelsiusstraRBe 17a)
finden in groRerem Umfang schallrelevante betriebliche Abldufe zur Tagzeit statt. Miteinander vergli-
chen ist zu erwarten, dass auf dem Geldande der Fa. Metal Work die larmintensiveren Betriebsablaufe
stattfinden. Das Unternehmen betreibt am Standort einen GroBhandel fiir Hydraulikkomponenten
und verfligt Gber eine Lagerhalle mit getrennten Rolltoren fiir Wareneingang und -ausgang. Als maR-
gebende Schallquelle ergibt sich damit u. E. die Verladetatigkeit.

Es wurde konservativ unterstellt, dass samtliche Verladevorgange im Freien stattfinden und hierfr
ausnahmslos Dieselstapler eingesetzt werden. Weiterhin wurde angenommen, dass bis zu 4 h am Tag
Staplerverkehre stattfinden und Fahrzeuge z. B. Fa. Linde der Klasse H25D mit einer Schallleistung
von 102 dB(A) zum Einsatz kommen. Somit ergibt sich fur die Tagzeit eine mittlere Schallleistung von
96 dB(A). Bezogen auf die Betriebsflache von 3711 m? liegt damit die flichenbezogene Schallleistung
bei 60,3 dB(A).

Zusammenfassend ergeben sich damit fir die bereits genutzten Teilflichen gegenliber den Planwer-
ten der DIN 18005 keine erhéhten Anforderungen. Lediglich fur die 2.383 m? groRe Teilfliche der
Firma MWT wird fur den Nachtzeitraum ein flichenbezogener Schallleistungspegel von 55 dB(A) be-
racksichtigt (vgl. Ziffer B.1.6.1 Festsetzungen zum Schallschutz). In der Tagzeit sowie fir alle UGbrigen
Flachen in der Nachtzeit wurde ein flaichenbezogenes Emissionsverhalten von 60 dB(A) tags und

45 dB(A) nachts als Grundlage fiir die Kontingentierung herangezogen.

5.4 Resultierende Schallimmissionen

Ausgehend von den oben dokumentierten flaichenbezogenen Schallleistungspegeln ergaben sich die
in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Schallimmissionen. Gleichzeitig wurden diese den zulassi-
gen Immissionsrichtwerten (IRW) nach TA Larm gegenlibergestellt.
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Aus nachfolgender Tabelle ist ersichtlich, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm an
allen maRgeblichen Immissionsorten um deutlich mehr als 10 dB(A), mindestens 17 dB(A) unter-
schritten werden. Damit kénnen die ermittelten Schallimmissionen ohne Einschrankung als Grundla-
ge flir die Bestimmung der Kontingente nach DIN 45691 herangezogen werden.

Tabelle 4: Berechnung der Schallimmissionen

Name | Nutzung IRW [dB(A)] Schallimmissionen L, Pegeldifferenz
[dB(A)] L, - IRW
tags nachts tags nachts tags nachts

1001 WA 55 40 30,9 14,6 -24,1 -25.4
10 02 WA 55 40 34,1 17,7 -20,9 =223
10 03 “(’L?O“gf‘ 55 55 36,9 20,4 -18,1 34,6
10 04 MI 60 45 34,8 20,4 -25,2 248
10 05 Gl 70 70 459 31,0 -24,1 -39,0
10 06 Gl 70 70 47,1 32,3 -22,9 -37,7
10 07 GE 65 50 32,5 18,1 -32,5 -31,9
10 08 GE 65 50 414 26,7 -23,6 -23,3
10 09 WA 55 40 36,3 19,8 -18,7 -20,2
1010 WA 55 40 37.4 20,9 -17,6 -19,1
10 11 WR 50 35 321 15,6 -17,9 -19,4
1012 WA 55 40 34,3 17,9 -20,7 221

5.5 Kontingentierung nach DIN 45691

Die Emissionskontingente nach DIN 45691 fiir die einzelnen Quartiere bzw. Teilflachen wurden so
festgelegt, dass eine Einhaltung der ermittelten Schallimmissionen der obigen Tabelle aus den jewei-
ligen Teilflachen an jedem der maBgeblichen Immissionsorte sichergestellt ist. Entsprechend der DIN
45691 erfolgte hierfir die Ausbreitungsberechnung unter Beriicksichtigung einer ungerichteten Ab-
strahlung und ungehinderten verlustlosen Schallausbreitung (Wald nicht bertcksichtigt!).

Die jeweils zuldssigen Emissionskontingente sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt:
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Tabelle 5: Emissionskontingente pro Quartier aus dem Gutachten

Teilflache Flache [ha] Lex [dB(A)/m?] tags/nachts
Q1 GEe 1,05 58/43
Q 2 GEe 0,92 58/43
Q 3 GEe 1,54 58/43
Q 4 GEe 0,87 59/44
Q 5 GEe 0,65 58/43
Q 6 GEe 1,41 58/43
Q7 GEe 1,04 58/43
Q 8 GEe 1,93 58/43
Q 8-MWT GEe 0,24 58/53
Q9 GEe 1,55 58/43
Q 10 GEe 4,65 60/45

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der westlich und nordlich an das Bauquartier Q 1.0 sowie nord-
lich an das Bauquartier Q 2.0 angrenzende Griinstreifen (bisher Offenlandflache) noch der bebauba-
ren Quartiersflache zugeordnet und die Emissionskontingentflache dadurch vergroRert:

Quartier Q 1.0 GE. von 1,05 um 0,09 auf 1,14 ha
Quartier Q 2.0 GE. von 0,92 um 0,02 auf 0,94 ha

Daruber hinaus wurde das Quartier Q 8.0 GE. in der Planzeichnung in zwei Teilflachen (eine Flache
ostlich von Q 8-MWT GEe = Q 8.1 mit 0,44 ha und in eine Flache westlich bzw. stdlich Q 8-MWT GE,
= Q 8.2 mit 1,49 ha) aufgeteilt. Die Gesamtkontingentflache von 1,93 ha fir Q 8.0 (ohne Q 8-MWT
GE,) ist hierbei unverandert geblieben. Q 8-MWT GE, wird entsprechend dieser Unterteilung als

Q 8.3-MWT GE, bezeichnet, auch diese Flache bleibt unverandert (0,24 ha).

Entsprechend ergibt sich fiir den Bebauungsplan folgende modifizierte Tabelle mit zuldssigen Emissi-
onskontingenten — diese wurde entsprechend unter Ziffer B.1.6.1 der textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan ibernommen:

Tabelle 6: Emissionskontingente pro Quartier in der Festsetzung Ziff. 1.6.1

Teilflache Flache [ha] Lek [dB(A)/m?] tags/nachts
Q 1.0 GE. 1,14 58/43
Q 2.0 GEe 0,94 58/43
Q 3.0 GEe 1,54 58/43
Q 4.0 GEe 0,87 59/44
Q5.0 GEe 0,65 58/43
Q 6.0 GEe 1,41 58/43
Q 7.0 GEe 1,04 58/43
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Q8.1 GEe 0,44 58/43

Q 8.2 GEe 1,49 58/43

Q 8.3 MWT GEe 0,24 58/53

Q 9.0 GEe 1,55 58/43

Q 10.0 GEe 4,65 60/45

Hieraus ergibt sich eine geringfiige Abweichung der Flachenkontingente gegenliber der schalltechni-
schen Untersuchung von EM Plan vom November 2013. Aufgrund der Tatsache, dass sich hierdurch
die Gesamtkontingentsflache (von bisher ca. 15,85 ha) im Geltungsbereich jedoch um nur ca. 0,7%
auf insgesamt ca. 15,96 ha erhdht, wird (nach tiberschlagiger Priifung) von keiner schalltechnisch
relevanten Auswirkung oder Veranderung der daraus resultierenden Immissionseinwirkungen auf die
Immissionsorte 10 01 bis 10 12 ausgegangen. In den nachfolgenden Kapiteln wird daher entspre-
chend den weiteren Ausfiihrungen aus dem Gutachten von em plan von November 2013 gefolgt.

5.6 Immissionsberechnung anhand der Emissionskontingente LEK (gemaf
Gutachten)

In der nachfolgenden Tabelle sind die auf der Grundlage der Emissionskontingente errechneten Im-
missionspegel (Immissionskontingente aus dem Plangebiet) den Immissionsrichtwerten der TA Ladrm
gegenibergestellt. Die aus den jeweiligen Quartieren bzw. Teilflachen resultierenden Immissionskon-
tingente sind in der Anlage 3 des Gutachtens von EM Plan aufgefihrt.

Tabelle 7: Immissionskontingente gemdfS Gutachten aus dem gesamten Plangebiet

Name | Nutzung IRW [dB(A)] Immissionskontin- Pegeldifferenz
gente L Lk - IRW
tags nachts Lyt Likn tags nachts

10 01 WA 55 40 33,2 18,7 -21,8 -21,3
10 02 WA 55 40 35,7 211 -19,3 -18,9
10 03 ‘("’S‘%‘Q’)A 55 55 37.8 23,2 17,2 31,8
004 | MI 60 45 37,3 22,9 =227 =221
10 05 Gl 70 70 46,8 31,9 -23,2 -38,1
10 06 Gl 70 70 48,7 33,8 -21,3 -36,2
I007 | GE 65 50 357 21,2 -29,3 -28,8
10 08 GE 65 50 43,6 28,9 -21,4 -21,1
10 09 WA 55 40 37,8 23,2 -17,2 -16,8
10 10 WA 55 40 38,6 23,9 -16,4 -16,1
10 11 WR 50 35 34,8 20,2 -15,2 -14,8
10 12 WA 55 40 36,1 21,5 -18,9 -18,5
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Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass durch die festgelegten Emissionskontingente die Immissions-
richtwerte der TA Ldrm an allen Immissionsorten um mehr als 10 dB(A), mindestens rd. 15 dB(A)
unterschritten werden. Selbst bei einer moglichen strittigen Einstufung der Schutzbedrftigkeit der
Immissionsorte 10 01 und 10 02 als reine Wohngebiete wiirde der Richtwert um rd. 14 dB(A) (10 02,
nachts) unterschritten werden.

5.7 Zusammenfassung Schallschutz

Im Sinne der TA Larm befinden sich die Immissionsorte mithin nicht nur aulRerhalb des Einwirkungs-
bereichs einzelner Quartiere/Teilflachen, sondern auch auBerhalb des Einwirkungsbereichs des Ge-
werbeparks insgesamt.

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Frauenwald 11 ist danach mit der o. a. Kontingentierung unge-
achtet der gegebenen zuldssigen (und faktischen) gewerblichen Vorbelastung genehmigungsfahig.

Daruber hinaus ist davon auszugehen, dass mit den festgelegten Emissionskontingenten die Einhal-
tung der zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm von 65 dB(A) tags und nachts (gleicher IRW,
weil in den Bebauungsplanen fiir den Frauenwald Wohnnutzungen unzuldssig sind) im Randbereich
der angrenzenden Gewerbegebiete auch unter Berlicksichtigung der Gesamtbelastung (Summe der
Gewerbegebiete) zu erwarten ist. Insoweit dort schutzbediirftige Nutzungen gegeben sind, wird je-
doch hochst vorsorglich empfohlen, dass fiir diese die Einhaltung der Anforderungen der einschlagi-
gen TA Larm im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen ist.

6 Wald

Umfang und AusmaR der Betroffenheit aller durch die Planung berihrten Belange wurden eingehend
ermittelt. Insoweit wird bezliglich der Einzelheiten auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan ver-
wiesen.

Insgesamt werden durch das Vorhaben zusatzliche Waldrodungen im Umfang von ca. 6,20 ha (1,40
ha im Bereich B-Plan Frauenwald | und 4,80 ha im Bereich Frauenwald Il) notwendig.

Der Kompensationsfaktor fiir gerodete Waldflachen ergibt sich aus der Lage der geplanten Auffors-
tungsflache. Liegt diese nordlich der Bahnlinie, wird ein Faktor von 1,0 angesetzt und gerodete Wald-
flachen 1:1 ausgeglichen. Liegt die Ausgleichsflache jedoch sidlich der Bahnlinie und damit im insge-
samt sehr waldarmen Bereich (vgl. Regionalplan Miinchen), wird ein Ausgleichsfaktor von 1,2 ange-
setzt und mehr Wald neu aufgeforstet, als gerodet wurde. Da beim gegenstandlichen Vorhaben alle
Aufforstungsflachen im Stadtgebiet von Landsberg am Lech (stidlich der Bahnlinie) liegen, wurde ein
einheitlicher Kompensationsfaktor von 1,2 angesetzt.

Hier wird auf das folgende Kapitel 9.2.2, Waldrechtlicher und naturschutzfachlicher Ausgleich” ver-
wiesen.
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6.1 Auswirkungen durch die Waldrodung

Im Zuge der eingegangen Stellungnahmen wurde nochmals auf die Thematik moglicher Auswirkun-
gen auf das ortliche Klima und dessen Auswirkungen (z.B. Hagelereignisse) hingewiesen.

Hier wurde zunachst entgegen gehalten, dass der Uberwiegende Teil der neu zu rodenden Waldfla-
chen sudlich der Fahrenheit- bzw. Celsiusstralie d.h. in Richtung des Stadtgebiets der Stadt Landsberg
am Lech geplant sind — der bestehende Waldsaum in Richtung Kaufering und Igling bleibt im Zuge
der gegenstandlichen Planung mit einer Tiefe von ca. 250 m unverandert. Entsprechend dem Ergan-
zungsgutachten von Herr Prof. Mayer vom 15.06.2006 * werden sich bei einem Waldsaum von mind.
100 m Breite die Stromungsverhaltnisse in der bodennahen Atmosphare gegeniiber den angrenzen-
den Gemeinden nicht verandern.

Im Klimagutachten / Ergdnzungsgutachten von Prof. Mayer waren dariber hinaus bereits groRe Fla-
chen im Frauenwald als Rodungsflachen mit impliziert. Im Erganzungsgutachten wird aufgefiihrt,
dass auch dann keine erheblichen (6rtlichen) klimatischen Auswirkungen zu erwarten sind, wenn
Festsetzungen zum Waldausgleich in der Region (und somit auch in den Gemarkungen Friedheim,
Erpfting und Ellighofen) in die jeweiligen Bauleitplanverfahren integriert werden — hiervon abwei-
chende Erkenntnisse oder Erhebungen liegen der Stadt Landsberg am Lech nicht vor.

Weiterhin ist aufzufiihren, dass der wesentlichste Beitrag zum Ausgleich fir die Klimaschutzfunktion
des Frauenwaldes durch die Ausgleichs- und Ersatzaufforstungen erbracht wird (und im Bereich der
abgeschlossenen Planungen grofStenteils bereits erbracht wurde). Dies ist auch im gegenstandlichen
Verfahren durch die geplante Ausweisung von Ersatzaufforstungen vorgesehen.

Weitere Waldaufforstungen in mittelbarer Ndhe zum Plangebiet waren von Seiten der Stadt Lands-
berg am Lech wiinschenswert, waren jedoch zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Planung aufgrund
mangelnder Flachenverfigbarkeit nicht moglich.

7 Umgang mit geschiitzten Tierarten

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt
und unter Ziff. 2.1.1 bis 2.1.2 entsprechende Vermeidungsmanahmen (V) und MaBnahmen zur dau-
erhaften Sicherung der 6kologischen Funktion (CEF) festgesetzt.

Ergebnis der speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom 06.06.2014 ist, dass unter Beach-
tung der festgesetzten Vorgaben im Zuge der geplanten baulichen Eingriffe im Plangebiet dauerhaft
keine Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG Abs. 1 ausgelost werden.

Des Weiteren wird hier auf die Ausfihrungen der saP und des Umweltberichts (Anlage der Begriin-
dung) verwiesen.

® Erstellt im Zuge des Bauleitplanverfahrens ,,Frauenwald 111
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Insgesamt ist hierbei zu beachten, dass es sich bei der gegenstandlichen Planung um eine Angebots-
planung handelt und sich sowohl die 6rtliche Eingriffssituation als auch die gesetzliche Bewertungs-
grundlage verandern kann. Aus diesem Grund muss vor Eingriffen im Geltungsbereich (z.B. Rodung,
Baufeldreifmachung, Abbruch) der jeweilige Eingriffsbereich erneut durch fachkundiges Personal
untersucht und damit gerechnet werden, dass die 6kologische Situation sich zum Zeitpunkt der kon-
kreten Umsetzung stark von der aktuellen Situation unterscheiden kann. Es ist nicht auszuschlieRen,
dass die festgesetzten MaRnahmen dann in dieser Form nicht mehr sinnhaft sind oder MaRnahmen
wie Gebaudeabriss (z.B. aufgrund bedeutender Fledermausquartiere) nicht mehr maéglich sind.

8 Griinordnung und Freiflachengestaltung

8.1 Grinordnerische MalRnahmen

Offentliches Griin

Im Rahmen des gegenstdandlichen Bebauungsplanverfahrens wird wie bei den bisherigen Bauleitplan-
verfahren im Frauenwald die malRgebliche Durchgriinung und Gliederung des Projektgebietes durch
die Ausweisung von offentlichen Grunflachen sichergestellt.

StraRenbegleitende Grinflichen mit Baumreihen

Die bereits im rechtsgiltigen Bebauungsplan festgesetzten straBenbegleitenden Griinstreifen mit
Baumreihen wurden vollstandig in die gegenstandliche Planung tbertragen. Zielsetzung hierbei ist
langfristig die Pflanzung alleeartiger, straRenbegleitender Baumreihen im gesamten Gewerbepark —
die Standorte der Baume in der Planzeichnung sind hierbei variabel und werden erst nach Definition
der Einfahrten in Abstimmung mit den jeweiligen Grundstlickseigentiimern angepflanzt.

Grines ,Herz"

Beidseitig der Celsiusstrale werden zwei zentrale 6ffentliche Grinflachen mit einer Gré3e von ca.
15.630 m? (ndrdlich) sowie 33.800 m? (stidlich) festgesetzt. Auch gegenliber dem &stlich angrenzen-
den Industriegebiet Mitte bleibt im Bereich des Gelandeversprungs ein durchgehender Griinstreifen
mit insgesamt ca. 20 m Breite bestehen.

Die beiden zentralen Griinbereiche werden durch Festsetzungen von Waldflachen im Wechsel mit
Offenlandbereichen gestalterisch strukturiert und mit zahlreichen artenschutzrechtlichen MaRnah-
men, wie z.B. durch Wildheckenpflanzungen (Nistplatz fir Heckenbriter) und dem Anlegen einer
Kiesmulde (Jagd- und Lebensraum fiir die Zauneidechse) aufgewertet.

Private Grinflachen

Stellpldtze auf den Privatgrundstiicken sind nur in wasserdurchlassigen Beldgen wie Rasen-
Gittersteinen, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotterrasen sowie in wasserdurchlassi-
gen Pflasterarten oder als wassergebundene Decken zul3ssig.
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Die (oberirdischen) Stellpldtze sind mit Baumen I. oder Il. Ordnung (ein Baum je finf Stellplatze) zu
durchgriinen und mit Strauch-Hecken dicht einzupflanzen.

Daruber hinaus erfolgten weitere Hinweise zum Erhalt der Artenvielfalt auf den Privatgrundstiicken
sowie an den geplanten, bzw. bestehenden Gebauden z.B. durch die Anlage von Lesesteinhaufen,
Anbringung von Nistkasten fiir Vogel und Fledermause an Gebdudefassaden und Dachbegriinungen.

9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

9.1 Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden aus naturschutzfachlicher Sicht folgende Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRnahmen bericksichtigt:

Tabelle 8: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahme
Klima / Luft Versiegelung / Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Erhalt und
Uberbauung Neuaufforstung von Waldflachen als Beitrag fur die Frisch-

luftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und Filter-
vermogen der Badume)

Boden Abtrag und Boden- = Reduzierung der Flachenversiegelung, z.B. durch Verwen-
versiegelung dung von wasserdurchlassigen Beldgen (Kieswege, Schot-
terrasen, Rasenpflaster) im Bereich eventueller Stellplatze;
Begrenzung der Versiegelung auf 6ffentlichen und privaten
Griinflachen durch Festsetzung einer geeigneten GRZ;
Zulassung von Dachbegriinungen; Riickbau bestehender
Versiegelungen

Wasser Uberdeckung Reduzierung des oberflaichennahen Abflusses von Nieder-
schlagswasser durch die Reduzierung der Versiegelung auf
das notwendige Mindestmal?;

Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate durch Behand-
lung und Versickerung des abgefiihrten Niederschlagswas-
sers (mit wasserrechtlichem Verfahren) in naturnahe Versi-
ckerungsbereiche auf geeigneten Flachen (Sickermulden,

Rigolen etc.).
Tiere und Lebensraum- Beschrankung der Rodungs- und Gebdudeabbruchzeitrau-
Pflanzen veranderung me auf Zeiten auerhalb von Brut-, Fortpflanzungs- und

Uberwinterungsperioden;
Festsetzung entsprechender CEF- und Vermeidungsmal3-
nahmen sowie einer 6kologischen Baubegleitung;

Erhaltung von Gehdlzbestand (Waldrandbereiche im Um-
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahme
feld);

Fortfiihrung der bestehenden Planungsabsichten aus vo-
rangegangenen Planungen hinsichtlich der Entwicklung /
Starkung eines Biotopverbundsystems;

Zulassung von Dachbegriinungen;

Empfehlung der Anbringung von Nistkasten fiir Vogel und
Fledermduse an Gebdudefassaden

Landschafts- | Fernwirkung Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
bild durch entsprechende griinordnerische MaBnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. PflanzmalRnahmen
auf den privaten Grundstiicken und Beschrankung der H6-
he der Baukorper)

Mensch Larmemissionen Festsetzung von Larmemissionskontingenten, die nicht
Uberschritten werden dirfen, um die Anwohner der umlie-
genden Siedlungsgebiete nicht in erheblichem AusmaR zu
beeintrachtigen

Kultur- und keine negative entfallt

Sachgiiter Projektwirkung

Daruber hinausgehende VermeidungsmalRnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmanahmen zum
Schutz besonders geschiitzter Arten werden im Umweltbericht ausfiihrlicher abgehandelt. Auf Kapi-
tel 4 des Umweltberichts wird an dieser Stelle verwiesen.

9.2 Ausgleichsermittlung

9.2.1 Beurteilung der naturschutzfachlichen und waldrechtlichen Ausgleichbar-
keit des geplanten Projekts

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet der vom Bayerischen Staatsministe-
rium far Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegebene Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Gemal § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,, unver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (Ausgleichsmaf3nahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen).”

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.”
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Unter Bertlicksichtigung dieser Gesetzesgrundlage wird die Ausgleichbarkeit der Eingriffe, die zu
nachhaltigen bzw. erheblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter fiihren, wie nachfol-
gend aufgefiihrt beurteilt. Aus naturschutzfachlicher Sicht verbleiben durch Festsetzung von Art und
Mald der baulichen Nutzung im geadnderten und erweiterten Bebauungsplangebiet ,Gewerbepark
Frauenwald I1“ folgende wesentlichen Eingriffe:

e Versiegelung und Uberbauung des Bodens als Eingriff in das Schutzgut Boden
e Verlust und evtl. Beeintrachtigung von Waldflachen
e Verlust und Beeintrachtigung von Lebensrdaumen / Biotopen

Durch die vorhabensbedingt verursachte Versiegelung und Uberbauung von Grundfldchen gehen im
Rahmen des Bauvorhabens Gberwiegend Waldflachen mit einer geringen bis mittleren dkologischen
Wertigkeit verloren. Neben der Kompensationsregelung nach Naturschutzrecht sind diesbeziiglich
auch die Vorgaben des Waldgesetzes (BayWaldG) anzuwenden. Da es sich bei den versiegelten Bo-
den in erster Linie um Béden mit geringem bis mittlerem 6kologischem Entwicklungspotential han-
delt, ist ein Ausgleich theoretisch nur durch die Entsiegelung entsprechender Flachen auf vergleich-
baren Standorten moglich. Da dies im gegenstandlichen Plangebiet jedoch praktisch nicht umsetzbar
ist, kann eine Kompensation zum Beispiel durch Umnutzung bisher landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen zu naturschutzfachlich hoherwertigen Biotopflachen erfolgen. Nach Bayerischem Waldgesetz ist
ein mindestens der Rodungsflache entsprechender Flachenausgleich anzustreben, so dass insgesamt
eine Reduzierung der Waldflachen verhindert wird. Nach Aussagen des Leitfadens zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung wird bei Projekten, die aufgrund eines Eingriffs in Waldflachen Ersatzauf-
forstungen im Sinne des Waldgesetzes erfordern, ,der forstliche Ausgleichsfléichenbedarf bei der
Festlegung des Kompensationsumfangs fléichenmdifSig angerechnet”. Demnach ist ein separater Aus-
gleich fiir die Uberbauung von Wéldern nach BayWaldG und BNatSchG nicht erforderlich. Dieses

Ill

Vorgehen entspricht dem des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Frauenwald I1“. Der naturschutzrechtli-
che Ausgleich fiir die Uberbauung von Waldfliachen soll demnach nicht durch einen Zuschlag an
Kompensationsflache, sondern durch naturschutzfachliche Zielsetzungen / MaRnahmen erfolgen. Ziel
ist die Entwicklung eines standortgerechten Laubmischwaldes, so dass fiir die Ausgleichsflache
»Wald“ besondere Anforderungen an die Waldbewirtschaftung gestellt werden miissen. Der Aus-
gleich fiir die Versiegelung / Uberbauung von Freiflichen und Offenlandbiotopen wird in Abhingig-
keit zur Bestandsbewertung dieser Flachen festgelegt. Insgesamt kann der Eingriff in diese Biotop-

strukturen jedoch ausgeglichen werden.

9.2.2 Waldrechtlicher und naturschutzfachlicher Ausgleichsflaichenbedarf

Im Rahmen der gegenstandlichen Bebauungsplandanderung und -erweiterung wurde die naturschutz-
fachliche Eingriffsregelung (inklusive der festgesetzten AusgleichsmalRnahmen) bereits abgearbeitet.
Bei der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs werden diejenigen Bereiche, welche bereits im
Rahmen der rechtskraftigen Bebauungsplane im aktuellen Geltungsbereich als Eingriff eingestuft
wurden (flr die also bereits ein Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und festgesetzt wurde) nicht er-
neut als Eingriffsfliche bewertet.
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Nachfolgend werden die wesentlichsten Ergebnisse der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
nochmals zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 9: Ermittlung des Ausgleichsfléichenbedarfs

Eingriffsart Eingriffsflache (ha) Kompensa- Ausgleichs-
gesamt tionsfaktor flachenbedarf

(ha) gesamt

Rodung von Wald im Bereich 1,40 1,20 1,68

,Frauenwald I“

Rodung von Wald im Bereich 4,80 1,20 5,76

,Frauenwald I1“

Summe 7,44

Der Kompensationsfaktor von 1,2 ergibt sich aus der Lage der geplanten Aufforstungsflache sidlich
der Bahnlinie. In Summe ist fiir das gegenstandliche Vorhaben also Wald in einem Flachenumfang
von 7,44 ha neu aufzuforsten.

Im Ausgleichskonzept sind im Wesentlichen neue naturnahe Walder aufzubauen. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs werden keine AusgleichsmaRnahmen im Sinne des Naturschutzgesetztes durchge-
fihrt, die festgesetzten griinordnerischen Malnahmen sind ausschlieflich als Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen sowie Gestaltungsmalinahmen zu werten. Das bedeutet, dass fiir die
vorhabenbezogenen Eingriffe externe Ausgleichsflachen nachgewiesen werden missen. Diese Aus-
gleichsflache im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB wird von der Stadt Landsberg am Lech zur Verfii-
gung gestellt bzw. vertraglich gesichert.

Fiir die projektbedingt verursachten Eingriffe galt es, eine geeignete Flache ausreichender GréRe, die
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt wird zu sichern und in einen naturnahen, ,mesophilen”
Laubmischwaldbestand aus standortgerechten Gehdlzen mit gestuftem Waldrand umzubauen. Die
Ausgleichsflache sollte geographisch der bestehenden Waldflachen zugeordnet werden kdnnen oder
im Bezug zu weiteren Ausgleichsflachen der Bauleitplanverfahren im Frauenwald liegen, so dass ein
weiterer Beitrag zur Schaffung von grofRflachig wirksamen Waldgebieten geschaffen wird.

Die Ausgleichsflachen wurden in Abstimmung mit der zustandigen Forstverwaltung auf folgenden
Flachen festgesetzt:

e  Fl.-Nr. 1648 und 1649 Gemarkung Landsberg: 1,05 ha (A1)
e Fl.-Nr. 1967/3 Gemarkung Erpfting: 1,28 ha (A2)
e FL.-Nr. 266 (Teilfliche) Gemarkung Ellighofen: 2,13 ha (A3)
e  Fl.-Nr. 294 Gemarkung Ellighofen: 1,30 ha (A4)
e Fl.-Nr. 2009 (Teilfliche) Gemarkung Erpfting: 1,68 ha (A5)
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10 Flachenbilanzierung

Tabelle 10: Flédchenbilanzierung gesamter Geltungsbereich

Art der Flache

GroRe der Fldche

Anteil der Flache

Grundstiicksflache (Baufelder)
(davon Bestand)
Davon Einzelflichen der Quartiere (ca.):

ca. 15,96 ha
(ca. 9,80 ha)

65 %

-Q1.0 1,14 ha

-Q20 0,94 ha

-Q3.0 1,54 ha

-Q4.0 0,87 ha

-Q5.0 0,65 ha

-Q6.0 1,41 ha

-Q7.0 1,04 ha

-Q8.1 0,44 ha

-Q8.2 1,49 ha

-Q8.3 0,24 ha

-Q9.0 1,55 ha

-Q10.0 4,65 ha

- insgesamt maximal tiberbaubare Fldche (GRZ=0,80) | 12,80 ha
ErschlieBungsflichen mit StraBenbegleitgriin 3,44 ha 14 %
- davon bestehender StraRenraum (inkl. Rad- und 3,07 ha

FuBwegen, Stellplatzen und StraBenbegleitgriin)

- davon bestehende Forstwege und Feuerwehrzufahrt | 0,37 ha

Weitere 6ffentliche Griinflichen 5,13 ha 21%
- davon Offenlandfldchen 2,09 ha

- davon Waldfléchen 3,04 ha

Gesamtflache im Geltungsbereich 24,53 ha 100,0 %
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