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1.1

1.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ,,Frauenwald — Rational” ersetzt den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,,Gewerbepark Frauenwald II“ im Bereich des vorgesehenen

Geltungsbereichs.

Anlass der Planung

Die Firma Rational trat im Sommer 2006 an die Stadt Landsberg am Lech heran und
bekundete ihr Interesse an der Errichtung eines weiteren Produktionsgeldndes im
Gebiet der Stadt Landsberg am Lech.

Auf Grund der betriebswirtschaftlichen Vorteile durch die Nahe zum bestehenden
Produktionsstandort auf Gewerbeflachen im Nordwesten der Stadt Landsberg am
Lech, wurden der Fa. Rational die nord6stlichen Grundstiicke im Bereich des Bebau-

ungsplanes ,Gewerbepark Frauenwald II* angeboten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Frauenwald - Rational“ ersetzt den Be-

bauungsplan ,Gewerbepark Frauenwald 11 in diesem Bereich.

Ziele der Planung

Mit ihrer Planung verfolgt die Stadt Landsberg eine Starkung der Belange der Wirt-
schaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB), insbesondere die Schaffung neuer Arbeitsplatze
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c) BauGB), um der Verschlechterung der Arbeitsmarktsituation in
den letzten Jahren entgegenzutreten, die zivile Nutzung von ehemaligen Militérlie-
genschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) sowie den Ausbau des Mittelzentrums

Landsberg am Lech.

Das geplante Fertigungswerk der Fa. Rational wird ein Investitionsvolumen von min-

destens 10 Millionen Euro haben.

Allein durch die Verwirklichung des Vorhabens der Firma Rational werden bis zu 100
neue Arbeitsplatze entstehen; davon werden etwa 10 Arbeitplatze der Ausbildung
junger Menschen dienen.

Dies wirde einen Beitrag zur Bekdmpfung der sozial besonders problematischen Ju-
gendarbeitslosigkeit darstellen.
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1.3

Es ist davon auszugehen, dass die Erweiterung der Produktionsflache der Fa. Ratio-
nal eine weitere Starkung der lokalen und regionalen Wirtschaft, und somit weitere

positive Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt zur Folge hat.

Der Stadt Landsberg kommt nach dem Landesentwicklungsprogramm die Funktion
eines ,Mittelzentrums® zu. Damit verbunden ist eine besondere Verantwortung auch
fir die Blrgerinnen und Bilrger der Region. Der Regionalplan bezeichnet es als Auf-
gabe der Stadt Landsberg geniigend neue Arbeitsplédtze zu schaffen (Regionalplan B
IV.2.2.4). Die Schaffung neuer Arbeitsplatze ist danach regional- und landesplaneri-
sche Aufgabe der Stadt Landsberg. Vor diesem Hintergrund darf sie die Arbeits-
marktsituation des Landkreises nicht unbertcksichtigt lassen, die nach dem Regio-

nalplan teilweise ein Defizit an Arbeitspldtzen aufweist.

Standortentscheidung

Als die Firma Rational im Sommer 2006 an die Stadt Landsberg am Lech herantrat
und ihr Interesse an der Errichtung eines neuen Fertigungswerkes im Gebiet der
Stadt bekundete, prifte die Stadt, unter Zugrundelegung der besonderen Anforde-

rungen, die Méglichkeit einer Ansiedlung im Stadtgebiet.

Im Rahmen der Prifung wurden alle potentiellen Standorte in die Betrachtung einbe-

zogen, so auch im Bereich im ,Gewerbepark Frauenwald Il

Auf Grund der betriebswirtschaftlichen Vorteile durch die Nahe zum bestehenden
Produktionsstandort auf Gewerbeflachen im Nordwesten der Stadt Landsberg , wurde
der Fa. Rational die nord6stlichen Grundstucke im Bereich des vorh. Bebauungspla-

nes angeboten.

Die Prufung ergab, dass eine Realisierung des Vorhabens im vorliegenden Plange-
biet vorzugswirdig ist, da optimale Rahmenbedingungen fur die Ansiedlung des Ge-
werbebetriebs vorhanden sind, und eine Erweiterung Richtung Norden in das Quar-
tier Q8 des Bebauungsplans ,Gewerbe und Industriepark Frauenwald 111 mdglich wa-

re.
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1.3.1  Gepriifte Alternativstandorte

1.3.2

1.3.2.1

1.3.2.2

Auf Grund der optimalen Standortfaktoren schieden die Alternativstandorte aus.
Die Auswahl fur den vorliegenden Standort ist sowohl im Bericht zur 23. FNP-
Anderung als auch im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan dargelegt.

Standortbegiinstigende Faktoren des Plangebiets
Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen

Der Standort Frauenwald bietet gute Bedingungen fiir die Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben deren Nutzungen ein nicht unerhebliches Stdrpotential aufweisen. Das
Plangebiet weist einen hinreichenden Abstand zu immissionsempfindlichen
(Wohn)Nutzungen auf, wie sich der nachstehenden Tabelle detailliert entnehmen

|4sst.

Tab. 1: Abstande zum Planungsgebiet

Ortschaft Abstand zu Plangebiet
Wohngebiet Kaufering Siid ca.1,5m

Wohngebiet Landsberg Nord ca.1,2 km
Wohngebiet Igling ca. 2,4 km

ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist durch die vorhandene ErschlieRung tber die Celsiusstrasse, Iglin-
gerstr. und Verbindungsspange zum Kreuzungspunkt A 96 / B 17 verkehrstechnisch
ausreichend erschlossen. Weitere Verbesserungen dieser ohnehin guten Erschlie-
Rungssituation erscheinen realistisch, wenn man den Umstand berucksichtigt, dass
die bereits planfestgestellte und im Bau befindliche B 17 neu in der Nahe des Plan-

gebiets verlauft.
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2 Das Plangebiet

21 Lage

Das Vorhabensgebiet liegt im norddstlichen Bereich des giltigen Bebauungsplan
,Gewerbepark Frauenwald II* im Gemarkungsgebiet der Stadt Landsberg am Lech,
Landkreis Landsberg am Lech, Regierungsbezirk Oberbayern, und zwar am Kreu-
zungspunkt der Bundesautobahn A 96 (Minchen — Lindau) mit der neuen, geplanten

Trassenfiihrung der Bundesstralte B 17 (Augsburg — Flssen).

Einzelheiten lassen sich dem nachstehenden Ubersichtslageplan entnehmen.

Abbildung 1: Ubersichtslageplan Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Planvorhabens umfasst eine Flache von insgesamt 6,31 ha.
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2.2 Friilhere Nutzungen des Geldndes

23

24

Das Gebiet des Frauenwaldes und des Gelandes westlich davon spielte insbesonde-
re bei den Planungen und dem Bau von Bunkeranlagen fur unterirdische Produktions-
flachen fir Kampfflugzeuge und einer Pulverfabrik fiir die Nitrocelluloseherstellung
Ende der 30-iger und Anfang der 40-iger Jahre eine grofl3e Rolle. Wahrend der West-
teil des Gesamtareals Bunkerbauten fir das Projekt ,Weingut“ aufnahm, wurde der
6stliche Teil des Frauenwaldes, der teilweise im Rahmen der Bauleitplanung Frau-
enwald Il entwickelt wurde, ausgedehnten BaumalRnahmen fir die Erstellung einer
Pulverfabrik zugefiihrt. Die Anlage ist jedoch infolge der Kriegsentwicklung nicht in

die Produktion gegangen.

Aktuelle Nutzung des Geldndes

Das Geldnde im Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanes liegt brach und wird zur

Zeit nicht genutzt. Die ehemaligen Gebaude wurden beseitigt.

Altlasten und Altlasten-Verdachtsflachen

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten auf der Grundlage des gulltigen Bebauungsplan
.Gewerbepark Frauenwald 11 wurden entsprechend den Anforderungen und in enger
Abstimmung mit dem Landratsamt Landsberg am Lech, die in diesem Geltungsbe-
reich liegenden Verdachtsflachen saniert, dal® nur noch die Verdachtsfldichen V 3,

V4b und V 30 fiir den Bebauungsplan ,Frauenwald Rational“ zu sanieren sind.

Eine zusammenfassende Charakterisierung aller, auch der bereits sanierten Ver-

dachtsflachen gibt die unten angefiihrte Tabelle wieder:
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Tab. 2: Auflistung der Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
Nr. Herleitung der geplante Nutzung |visuelle Ansprache/ |Beurteilung
Verdachtsflache .
Analytik
V3 |ehemalige Lager- |Gewerbe schwarze Miete / Abfélle beseiti-
flache Hg bis 16 mg/kg gen
V 4b | ehemalige Lager- | Gewerbe Metallfasser, Eisenteile, | Abfalle beseiti-
flache, Bauwerke Dachpappe / unaufféllig | gen, Aushub-
unbekannter Nut- Uberwachung
zung
V21 | Tankstelle Wasch- | Gewerbe Eisenteile, LHKW, Aushubiiberwa-
platz Ollager AKW, MKW, PAK, SM, | chung, Oberbo-
Herbizide denabtrag ist
bereits erfolgt
V29a Gewerbe PAK wurden fachge-
recht entsorgt
sh. Abschluf3be-
richt IABG
V29b Gewerbe PAK wurden fachge-
recht entsorgt
sh. Abschluf3be-
richt IABG
V30 | Schrottsammelstel- | Gewerbe Metallteile, LHKW, Aushubiiberwa-
le AKW, MKW, PAK, chung
SM,PCB,
V37 | Kiesgrube Gewerbe LHKW, AKW, MKW, Aushubiiberwa-
PAK, SM,PCB,EOX, chung sh. Gut-
Deponiegas achten GHB-
Consult vom
13.08.03

Visuelle Ansprache und Analytik sowie Beurteilung gemaf Gutachten HPC 1997 und
GHB consult 2003

Aus den bekannten Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen sind keine Sachverhalte

ableitbar, die die im Bebauungsplan beschriebenen Nutzungen grundsatzlich in Frage

stellen

Die Ubertragung der altlastenspezifischen Festsetzungen aus dem mittlerweile auRer

Kraft gesetzten Bebauungsplan ,Waldgebiet Frauenwald“ und aus dem rechtsver-

bindlichen Bebauungsplan ,Gewerbepark Frauenwald II* auf den Bebauungsplan
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3.1

3.2

.Frauenwald - Rational“ ist folglich mit einigen redaktionellen Anpassungen gerecht-

fertigt.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2003

Laut LEP 2003 liegt die Stadt Landsberg am Lech landesplanerisch im ,Allgemeinen
I&andlichen Raum®. Dort sollen ausreichende gewerbliche Siedlungsflachen fir beste-
hende Betriebe und zusétzliche Arbeitsplatze bereitgestellt werden (B VI 2.10), um
die Entwicklung/Bewahrung des landlichen Raumes als eigenstandigen, gleichwerti-

gen Lebens- und Arbeitsraum zu gewéhrleisten (vgl. A Il 3.1.1).

Die Stadt Landsberg am Lech ist als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen

Uber ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot verfiigen (A lll 2.1.7).

Gewerbliche Siedlungsflachen sollen bevorzugt in zentralen Orten zur Verfligung ste-
hen. Groliflachige Gewerbegebiete sollen in der Regel nur in geeigneten zentralen

Orten mit guter Uberregionaler Verkehrsanbindung ausgewiesen werden (B VI 2.9).

Regionalplan Miinchen (14)

Die Stadt Landsberg am Lech ist im Regionalplan Minchen (14) als Bereich gekenn-
zeichnet, der fir die Siedlungsentwicklung besonders in Frage kommt (B 1l 2.3). Dort
soll eine Uber die in B Il Z 2.1. festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsent-
wicklung zuldssig sein. Dabei soll in der Regel zundchst auf bereits ausgewiesene

Wohn- und / oder Gewerbegebiete zuriickgegriffen werden.

Trenngrin soll das Entstehen grof¥flachiger und bandartiger Siedlungsstrukturen
vermeiden und die Freiflachen zwischen aufeinander zuwachsenden Siedlungsein-
heiten erhalten und sichern (B Il 4.2.3). Der Freiraum zwischen Landsberg und Kau-
fering ist mit Ausnahme des Frauenwaldes im Regionalplan Minchen als Trenngriin
Nr. 67 festgelegt.

Bei Betrieben mit spezifischen Standortanforderungen, insbesondere des produzie-
renden Gewerbes, ist auf deren Ansiedlung an betriebsspezifisch geeigneten Stand-
orten hinzuwirken (B 11 5.2.2).
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3.3

Gemal Regionalplan weisen Teile des Landkreises Landsberg am Lech ein Defizit
an Arbeitsplatzen auf. Die Ansiedelung grof3flachiger Gewerbe- und Industrieflachen
ist wiederum dem Mittelzentrum vorbehalten bzw. soll sich entlang der Entwicklungs-
achsen von regionaler und Uberregionaler Bedeutung entwickeln (A96, B17). Somit
ist es Aufgabe der Stadt Landsberg gerade im Hinblick auf zunehmende Bevdlke-
rungszahlen gentigend neue Arbeitsplatze zu schaffen (vgl. Regionalplan B IV.2.2.4).
In diesem Zusammenhang ist auch auf das unter B IV.2.2.6 formulierte Ziel hinzuwei-
sen, wonach fir gewerbliche Nutzungen mit besonderen Standortanforderungen be-

darfsgerechte Standorte geschaffen werden sollen.
Zum Thema ,Wald“ werden im Regionalplan folgende Aussagen getroffen:

Im waldarmen nérdlichen Teil der Region sollen die bestehenden Walder erhalten
sowie die Waldflachen durch Aufforstungen zu vermehrt sowie durch Schutzpflan-

zungen in ihrer 6kologischen Bedeutung ergénzt werden (B IV 1.1.3).

Waldfunktionsplan (WFP)

Die im Regionalplan angegebenen Ziele fir die Forstwirtschaft werden durch den
Waldfunktionsplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern, Teilabschnitt Region Min-

chen (14) weiter vertieft.

Zu nennen sind im vorliegenden Zusammenhang insbesondere folgende Ziele:

Erhaltung der Waldflache nach Umfang und rdumlicher Verteilung, insbesondere

soweit es sich um Schutz- und Erholungswalder (1.1.1) handelt.

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

Laut Waldfunktionskarte Landkreis Landsberg am Lech hat der Frauenwald Be-

deutung fur den regionalen Klimaschutz

Im Ubrigen wird auf die Ausfiinrungen des Kapitels 7 - Wald sowie den Umweltbericht

verwiesen.
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3.4

4.1

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan fir die Stadt Landsberg
am Lech ist seit 10.08.2001 rechtsgultig.

Die letzte FNP Anderung im Umfed des Bebauungsplanes Frauenwald - Rational
wurde im Zuge 20. Anderung des Flachennutzungsplanverfahren fiir den Gewerbe
und Industriepark Frauenwald Il durchgefiihrt. Die darin vorgenommen Anderungen
betreffen ausschlieRlich Bereiche die nérdlich bzw. nordwestlich des jetzigen Umgriffs
liegen. Im Zuge dieser Planung, die am 30.06.2006.rechtskraftig wurde, wurden acht
gréRere Quartiere zur Ansiedlung von Gewerbe und Industrie ausgewiesen. Der gul-
tige Flachennutzungsplan im Umgriff des Bebauungsplan Frauenwald - Rational sieht

ca. 60 % der Fldche als Gewerbe und ca. 40 % als Wald vor.

Gleichzeitig zum Bebauungsplanverfahren wird die 23. Anderung des Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren durchgefiihrt. Ziel dieser Anderung ist es, die Berei-
che des vorliegenden Bebauungsplanes, die im giltigen FNP noch als Waldflachen
dargestellt sind, einer gewerblichen Nutzung zu zufiihren. Dies betrifft ca. 1,15 ha
Wald.

Planung

Stadtebauliches Gesamtkonzept

Der Geltungsbereich des Plangebiets ersetzt den Bebauungsplan ,Gewerbepark
Frauenwald 11 in diesem Bereich. Die urspringliche stadtebauliche Gliederung wurde
dahingehend verdndert, dass die Uberbaubare Flache Richtung Siden bis zur Celsi-
usstrasse, im Westen Richtung Kelvinstrasse sowie im Norden bis zum Geltungsbe-
reich Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald III* vergréRert wurde.
Die friihere festgesetzte starke Nord/Sid Gliederung durch begriinte Stellplatze am
westlichen Bereich des Plangebiets wurde als Festsetzung nicht mehr verfolgt. Wobei
davon auszugehen ist, daf’ auf Grund der Lage der Grundstiickszufahrt, die Nutzung
dieser Flache durch Stellplatze erfolgt, die mit Bdumen zu Uberstellen sind und sich
somit die frihere Planungsidee einstellt. Die Herstellung eines eher rechteckigen
Bauquartiers wurde auf Grund des betrieblichen Ablaufs notwendig, dies setzt aber
die Rodung der angrenzenden Waldflache Richtung Norden voraus.
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4.2

Die verkehrstechnische ErschlieBung des gesamten Plangebietes erfolgt Gber die im
Westen liegende Kelvinstrasse, Uber die im Siden liegende Celsiusstrasse sowie
weiter Uber die ehemalige Kreisstrale LL 9 (Iglinger Strafe) zur Verbindungsspange
an die Anschlussstelle West der A 96 und spéter an die B 17 neu. (siehe auch Uber-
sichtslageplan Ziffer 2.1.) Des Weiteren ist fir die rickwartige Erschliefung des Bau-
areals eine ErschlielBungsstrasse mit Wendehammer sowie eingegrinten Stellplatzen

fir LKW vorgesehen.

Der urspriingliche Verlauf des Geh- und Radweges entlang der nérdlichen Gewerbe-
flachen, wird nun im Stiden entlang der Celsiusstrasse zur Kelvinstrasse weiter Rich-
tung Westen und Norden entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans

.Gewerbepark Frauenwald II* gefiihrt.

Griinordnerisches Gesamtkonzept

Das im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans umzusetzende griinordnerische
Gesamtkonzept orientiert sich inhaltlich sowohl an den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald IlI* als auch an den Vorgaben
des ,Gewerbeparks Frauenwald II“. Zusammenfassend betrachtet werden aus griin-

ordnerischer Sicht folgende Zielsetzungen angestrebt:

¢ Sicherung der angrenzenden Waldflachen durch den Aufbau eines stufigen Wald-

mantelsaums im Bereich der angeschnittenen Waldflachen

¢ Erhaltung und Aufbau einer wirksamen Randeingriinung zur Einbindung des Plan-

gebietes in das Landschaftsbild.

¢ Aufbau innerer Griinziige innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen als Verbindungs-

element.

e Verbesserung der Funktionen der inneren Grinzige durch Blindelung mit angren-

zenden privaten Grinstreifen.

¢ Reduzierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung versickerungsfahiger Be-

lage auf Stellplatzen.

o Empfehlung von Dach- und Fassadenbegrinungen zur Reduzierung des Versie-
gelungsgrades sowie Verbesserung des Kleinklimas.
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4.3 Festsetzungskonzept

431  Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Zulassig im Gewerbegebiet sind nur solche Nutzungen, Betriebe, Anlagen etc., die

nur in Gewerbegebieten zugelassen werden kénnen mit Ausnahme von

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,

Vergnugungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO,

Einzelhandelsbetriebe und andere Handelsbetriebe, die in Bezug auf

den Verkauf an letzte Verbraucher vergleichbar sind,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ferner nicht zugelassen sind

Wohnungen fiir Aufsichts— und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,

sowie Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung gem.
§ 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO.

4.3.2 Emissionskontingentierung

Die Festsetzung von Gerauschkontingenten nach DIN 45691 (Stand Dez. 2006) er-

folgte aus Griinden des Immissionsschutzes, insbesondere zur Ricksichtnahme auf

vorhandene Wohngebiete.

Dartber hinaus soll durch die Festsetzung von Emissionskontingenten gewahrleistet

werden, dass eine strukturierte Ansiedlung erfolgen kann und nicht bereits durch

den/die ersten Betriebe alle ,zuldssigen Emissionen“ ausgeschépft werden (Vorbeu-

gung ,Windhundprinzip®).
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4.3.3 MahR der baulichen Nutzung

Das héchstzulassige Mall (GRZ) der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO

wird nicht Gberschritten.

Bauweise, Baugrenzen

In abweichender offener Bauweise sind Gebaudelangen von Uber 50 m zulassig.

Damit soll den spezifischen Bedirfnissen grof3flachiger Betriebe und Anlagen, deren

Ansiedlung in dem betreffenden Gebiet vorgesehen ist, Rechnung getragen werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen wurde bewusst gro3ziigig gewahlt, um somit fur die
einzelnen Betriebe eine mdglichst variable Ausnutzung der einzelnen Parzellen zu

ermdglichen.

Verkehrsflachen

Die StraBenverkehrsflache mit 6,5 und 7,50 m Breite wurde fiir den Begegnungsver-

kehr von Lastzligen ausreichend grof} festgesetzt.

Der entlang der Celsiusstrasse vorhandene Rad- und FulRweg hat eine Breite von
2,50 m.

Stellplatze im &ffentlichen Raum sind mit einer Breite von 3,00 m und einer Lange
von 25,00 m als Langsstellplatze vorgesehen. Sie sind in die Verkehrsgrinflache in-

tegriert und durch Laubbaume gegliedert.

Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flédchen zuldssig in den privaten

Griunflachen nicht.

Um keine zusétzlichen Barrieren fir Kleinlebewesen zu schaffen und aus gestalteri-

scher Sicht, sind Sockelmauern und Mauern unzuldssig.

Gebdudehohe

Die vom bestehenden Bebauungsplan Frauenwald Il tbernommene Geb&udehéhe
sorgt fiir einen Ubergang von den bestehenden Gewerbeparks ,Frauenwald | und II
zum héher Uiberbaubaren Industriegebiet im Westen. Eine Uberschreitung der maxi-
malen Dachhéhe von 20,0 m ist fir technische Anlagen, wie Silos, Schornsteine, etc.

12
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4.4

4.41

zulassig. Konstruktive Bauteile wie Stlitzen und deren Abspannungen die Uber den
héchsten Punkt des Gebaudes ragen, sind erlaubt. Ausnahmsweise dirfen techni-
sche Anlagen, sofern sie fir den betrieblichen Ablauf oder den Produktionsprozess
notwendig sind, auch héher sein, allerdings darf nach Angabe der Wehrbereichsver-
waltung Sid aus Grinden der Flugsicherheit eine Hohe von 645,78 m GUNN nicht G-

berschritten werden, inklusive Antennen, Kamine und Aufzugsanlagen.

Mit der Einschrédnkung der Dachneigung auf max. 20 ° wird ein ausreichender Spiel-
raum fur die Gewerbe- und Industriebauten wie zum Beispiel auch Sheddacher ein-
gerdaumt. Es sind damit homogene Dachlandschaften méglich, die sich auch fiir Griin-

oder Solardacher eignen.

Im Bebauungsplangebiet sind Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung zuldssig
und erwiinscht. Zur Vermeidung grof3er ungegliederter Fassadenflachen ist eine Fas-
sadenbegrinung bzw. die Verwendung von Baumaterialen, wie Holzverkleidung,

Farbgebung erwiinscht.

Diesbeziglich wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplangebiet Sonnenkollek-
toren und Photovoltaikanlagen ausdriicklich erwiinscht sind und im Rahmen der Be-
urteilung und Genehmigung der Einzelbauvorhaben die Verwendung von Grindé-
chern und die Umsetzung von Solar- und Photovoltaikanlagen besonders beriicksich-
tigt werden. Aullerdem sollte bei der Verwendung von Baumaterialien sowie der
Farbgebung auf stark reflektierende Materialien verzichtet werden und Materialien
bzw. Farben in Anwendung gebracht werden, die zu einer spirbaren Verbesserung
der mikroklimatischen Verhéltnisse beitragen kénnen. Bei der Gestaltung von Fassa-

den sollte Holz bevorzugt verwendet werden.

ErschlieBungsmaBnahmen

Die ErschlieRung des Plangebietes wird von der Stadt Landsberg am Lech durchge-
fuhrt.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die Celsiusstrasse, Emmy-Noether
Str. zur ehemaligen KreisstralRe LL 9 (lglinger Stral3e).
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4.4.2

443

444

4.4.5

Die Wendebereiche sind mit Auflendurchmessern von 40,0 m ausreichend grof3 fur

Lastziige dimensioniert.

Uber die parallel zur A 96 verlaufende Verbindungsspange werden die Baugebiete an
die Anschlussstelle der BAB A 96 ,Landsberg am Lech — West® bzw. an die beste-

hende B 17 auf kurzem Wege angeschlossen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtischen Werke Landsberg am Lech.

Nach den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser (TRENGW) hat eine Versickerung von Niederschlagswasser generell
flachenhaft Gber eine bewachsene Oberbodenschicht zu erfolgen. Kann eine Fla-
chenversickerung aus Platzgriinden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmi-
ge Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versicke-
rung Uber Schéachte ist nur anzustreben, wenn zwingende Griinde vorgenannte L6-

sungen ausschlie3en.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtischen Werke Landsberg am Lech.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Elektrizitdtswerke Landsberg (EWL).

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech.
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5 Flachenbilanzierung
Tab. 3: Flachenbilanzierung gesamter Geltungsbereich
Art der Flache GroRe der Anteil der

Fléche Fléche

Grundstiicksflachen 4,71 ha 74,60 %
- davon maximal Uberbaubare Flache (GRZ = 0,8) 3,77 ha 59,70 %
- davon als Private Grinflache festgesetzt 0,32 ha 5,10 %
- davon nicht Gberbaubare Flache 0,62 ha 9,80 %
ErschlieBungsflachen 0,97 ha 15,40 %
- davon StralRenverkehrsflache 0,57 ha 9,00 %
- davon Rad- und FuBRwege 0,13 ha 2,10 %
- davon StralRenbegleitgriin mit Stellplatzen 0,27 ha 4,30 %
Waldflachen / Aufbau stabiler Waldrand 0,47 ha 7,30 %
Offentliche Griinflichen 0,17 ha 2,70 %
Gesamtflache Geltungsbereich 6,31 ha 100,0 %

6.1

Immissionen/Emissionen

Immissionen

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches zu den 6stlich und siiddstlich gelegenen
Siedlungs-, Gewerbe- und Industriegebieten von Landsberg am Lech, bzw. zu den
norddéstlich gelegenen Siedlungs- und Gewerbeflachen von Kaufering sowie zur Au-
tobahn A 96 im Siuden, der Bahnlinie Minchen-Buchloe im Norden, der Bundesstra-
e B 17 alt im Osten sowie der sldlich gelegenen ehemaligen Kreisstralle LL 9
(Iglinger StralRe) ist von einer lufthygienischen Vorbelastung des Geltungsbereiches
auszugehen. Allerdings durften sich die Immissionsauswirkungen (Lufthygiene, Larm)
der linienférmigen Emissionsquellen A 96 und B 17 auf ihre nédhere Umgebung be-
schrédnken. Die B 17 neu wirde zur Entlastung der Ortsdurchfahrten von Kaufering,
Landsberg am Lech und der ehemaligen Kreisstrale LL 9 fihren. Diese mdégliche

Entwicklung ist weder Grundlage noch Voraussetzung der vorliegenden Planung.
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6.2 Emissionen / SchallschutzmaBnahmen

6.2.1

Die Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen aus dem Bebauungsplangebiet
erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005-1, Schallschutz im Stadtebau, vom Juli
2002. Diese Norm gibt Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes in der stad-

tebaulichen Planung.

Die DIN 18005 verweist zur Ermittlung der Schallimmissionen, in Abh&ngigkeit von

der Art des zu untersuchenden Larms, auf einschlagige Rechenvorschriften.

In Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 sind schalltechnische Orientierungswerte fir die stadte-
bauliche Planung festgelegt. Danach ist in Abh&ngigkeit von der vorhandenen
schutzbedirftigen Nutzung (z. B. Baufldichen und sonstige Flachen) getrennt nach
Tag- und Nachtzeitraum die Einhaltung der definierten Orientierungswerte anzustre-
ben, um die mit der Eigenart der betreffenden Gebiete verbundene Erwartung auf an-
gemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen. Die in Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 genannten Orientierungswerte sind als sachverstandige Konkretisierung der

Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Gewerbeldarm

Die durch das Gesamtvorhaben zu erwartenden Auswirkungen in Form von Gewer-
beldarm werden die malgeblichen Orientierungswerte an allen relevanten Immissi-
onsorten dergestalt unterschreiten, dass ein kausaler Beitrag der durch das Vorhaben
bedingten Zusatzbelastung zu einer eventuellen Uberschreitung der jeweils einschla-
gigen Orientierungswerte durch die Gesamtbelastung ausgeschlossen werden kann.
Dies wird durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten nach DIN 45691 (Stand
Dez. 2006) sichergestellt.

Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung im Hinblick auf Gewerbelérm ist die DIN
18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau — Ausgabe Juli 2002. Zuséatzlich sind gem.
7.5 der DIN 18005 Teil 1 die Anforderungen der TA Larm bei gewerblichen Anlagen
zu berucksichtigen.

Die DIN 18005 Teil 1 bestimmt in ihrem Beiblatt 1 folgende Orientierungswerte fir
den Beurteilungspegel:
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bei reinen Wohngebieten (WR), Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten
tags 50 dB(A)
nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A)

bei allgemeinen Wohngebieten (WA), Kleinsiedlungsgebieten (WS) und Cam-
pingplatzgebieten tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

bei Friedhéfen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen
tags und nachts 55 dB(A)

»  bei besonderen Wohngebieten (WB)
tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

»  bei Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (Ml)
tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)

bei Kerngebieten (MK) und Gewerbegebieten (GE)
tags 65 dB(A)
nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A)

»  bei sonstigen Sondergebieten, soweit sie schutzbediirftig sind, je nach Nut-
zungsart

bei Industriegebieten (G). Fir Industriegebiete kann — soweit keine Gliederung
nach § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO erfolgt — kein Orientierungswert angegeben wer-
den. Die Schallemission der Industriegebiete ist nach DIN 18 005 Teil 1/05.87,
Abschnitt 4.5. zu bestimmen.

Die in Abschnitt 1.1 genannten Orientierungswerte sind als eine sachverstandige
Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen
(vgl. Ziff. 1.2 Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1).

Es handelt sich, wie sich aus der DIN 18 005 ergibt, um aus der Sicht des Schall-
schutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte, jedoch nicht Grenzwerte. Grundséatzlich
mdglich ist danach eine Abweichung von den Orientierungswerten.

Aus dem Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 Ziff. 1.1 ergibt sich, dass die Einhaltung oder
Unterschreitung der Orientierungswerte grundsétzlich wiinschenswert sei.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie—, Gewerbe— und
Freizeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben gelten.
Die Orientierungswerte fiir Reine Wohngebiete, Allgemeine Wohngebiete, Misch- und

Gewerbegebiete sind identisch mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm.
Fur die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr

und nachts der Zeitraum von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr zugrunde zu legen (vgl. Ziff. 1.2
Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1).
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Soweit bei vorhandener Bebauung der Baunutzungsverordnung entsprechende Bau-
gebiete nicht festgesetzt sind, sind die Orientierungswerte nach Abschnitt 1.1 (siehe
vorstehende Darstellung) den Gebieten der Eigenart der vorhandenen Bebauung
entsprechend der BauNVO zuzuordnen (vgl. Ziff. 1.2 Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1).

Neben der fir die stddtebauliche Planung maf3geblichen Beurteilungsgrundlage der
DIN 18005 ist im Hinblick auf die durch Gewerbelarm verursachten Auswirkungen
ferner die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm, Ausgabe 1998
zumindest ihrer Zielsetzung entsprechend zu beriicksichtigen. Zwar regelt diese allein
die Zulassigkeit von Einzelvorhaben. Der TA La&rm lassen sich jedoch wesentliche,
auch bzw. erst recht im Rahmen des Stadtebaus geltende Wertungen im Hinblick auf
die rechtliche Relevanz von Immissionsbeitrdgen entnehmen.

So ergibt sich aus Nr. 2.2 TA Larm, dass ein Immissionsort dann nicht im Einwir-
kungsbereich einer Anlage liegt, wenn an ihm die von der Anlage ausgehenden Ge-
rdusche einen Beurteilungspegel verursachen, der mindestens 10 dB(A) unter dem
fir diese Flache malRgebenden Immissionsrichtwert liegt. Dieser fir Einzelvorhaben
geltende Grundsatz, muss erst recht dann gelten, wenn nicht eine einzelne Anlage,
sondern das gesamte Plangebiet als Summe der Einzelvorhaben einen Beurteilungs-
pegel verursacht, welcher an den malRgebenden Immissionsorten die jeweils zu be-

achtenden Orientierungswerte um mindestens 10 dB(A) unterschreitet.

Zur Festlegung des zuldssigen Emissions- und Immissionsverhaltens der Flachen
des Bebauungsplangebiets wird als normative Grundlage, die DIN 45691(Stand Dez.
2006), Gerauschkontingentierung, herangezogen.

Diese DIN-Norm stellt Verfahren sowie eine einheitliche Terminologie zur Gerdusch-
kontingentierung von Gewerbegebieten zur Verfigung und ersetzt die bisher unter-
schiedlich gehandhabten bzw. nicht eindeutig geregelten Verfahren der Emissions-
kontingentierung. Diese Norm ist unter mal3geblicher Mitwirkung des Bayerischen
Landesamts fiir Umweltschutz entworfen worden und ist die derzeit einzige existie-
rende normative Vorschrift zur Handhabung der Gerduschkontingentierung. Auf die
DIN 45691 wird zudem in der DIN 18005-1, Schallschutz im Stadtebau, normativ
verwiesen.

Nach dieser Norm werden die Emissionskontingente Lgg; fur die einzelnen Teilflachen
i definiert. Das Emissionskontingent ist gemafR Definition der ,Pegel der Schallleis-
tung, die bei gleichmaRiger Verteilung auf der Teilfliche i, bei ungerichteter Abstrah-
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lung und ungehinderter verlustloser Schallausbreitung je Quadratmeter hdchstens
abgestrahlt werden darf*.
Die Differenz AL ;; zwischen dem Emissionskontingent Lgx; und dem Immissionskon-
tingent L ; einer Teilflache i am Immissionsort j ergibt sich aus ihrer GréRe und dem
Abstand ihres Schwerpunkts vom Immissionsort j. Sie ist unter ausschliel3licher Be-
ricksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdédmpfung wie folgt zu berechnen:
Wenn die gréRte Ausdehnung einer Teilflache i nicht gréRer als 0,5 s ;ist, kann A L;;
nach der Gleichung

A Lij=-10%g(S; / 4[1s%; ) (dB)
berechnet werden.
Hierbei ist Si die Teilflache i in m? und s ;; der Abstand zwischen dem Schwerpunkt
der Teilflache und dem Immissionsort.
Es wird fur s i,j der geometrische zweidimensionale Abstand in x- und y-Richtung
zwischen dem Schwerpunkt der Teilflache i und dem Immissionsort j ohne Beriick-
sichtigung der Hohen in z-Richtung (H6he ber Geldnde bzw. Normalnull) der Quelle
und der Immissionsorte verwendet.
Fur die Berechnung der Emissionskontingente ist eine ausreichende Zahl von Immis-
sionsorten so zu wahlen, dass bei Einhaltung der Planwerte an diesen Orten auch an
den Ubrigen Orten die Planwerte eingehalten werden.
Der Planwert L p; ist der Wert, den der Beurteilungspegel aller auf den Immissionsort
j einwirkenden Gerdusche von Betrieben und Anlagen im Plangebiet zusammen an
diesem nicht Uberschreiten soll. Bei der vorliegenden Planung wurden pauschal
Planwerte zugrunde gelegt, die um 15 dB(A) unter den am jeweiligen Immissionsort
malfgeblichen Immissionsrichtwerten liegen. Ein relevanter Beitrag des Plangebietes
zur Ausschépfung oder Uberschreitung der jeweiligen Immissionsrichtwerte kann da-
her ausgeschlossen werden.
Der Gesamt-Immissionswert L g schlielllich ist der Wert, den nach Planungsabsicht
der Gemeinde der Gesamt-Beurteilungspegel in einem betroffenen Gebiet nicht tber-
schreiten soll.
Die Flache verfugt tags tGber ein Emissionskontingent von 53 dB(A), was in der o6rtli-
chen Situation bei den gegebenen Abstdnden zu den sensiblen Immissionsorten etwa
einem fir Gewerbefldchen Ublichen flachenbezogenen Schallleistungspegel in der
Groflenordnung von LW = 60 dB(A) / m? bei freier Ausbreitungsrechnung im Halb-
raum nach DIN ISO 9613-2 einschlieBlich der Dampfungsterme fur Luft- und Boden-

absorption entsprache.
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Analog entspricht das Emissionskontingent von 40 dB(A) / m? nachts einem Schall-
leistungspegel in der Gré3enordnung von etwa LW"" = 45 bis 46 dB(A) / m2.

Gewerbliche Nutzung ist damit realisierbar.

Tab. 4: Gegeniberstellung zulassige Gesamt-Immissionswerte und Immissionskontingente

Immis- Ort Nutzung Pegelangaben in dB(A)
S Gesamt- Immissionskontin- Pegeldifferenz

Immissionswerte gente

tags nachts tags nachts tags nachts
10_01 Igling WA 55 40 21,7 8,7 -33,3 -31,3
10_02 Kaufering WA 55 40 25,6 12,6 -29,4 -27,4
10_03 Kaufering Schule 55 - 28 - -27,0 -
10_04 Landsberg Gl 70 70 40,5 27,5 -29,5 -42,5
10_05 Landsberg WA 55 40 26,9 13,9 -28,1 -26,1
10_06 Landsberg GE 65 50 31,6 18,6 -33,4 -31,4
10_07 Landsberg WA 55 40 27,1 14,1 -27,9 -25,9
10_08 Landsberg WR 50 35 23,8 10,8 -26,2 -24,2
10_09 Landsberg WA 55 40 247 11,7 -30,2 -28,3
10_10 Landsberg WR 50 35 21,0 8,0 -29,0 -27,0
10_11 Landsberg MI 60 45 25,1 12,1 -34,9 -32,9
10_12 Landsberg GE 65 - 48,1 - -16,9 -
10_13 Landsberg GE 65 - 48,8 - -16,2 -
10_14 Landsberg GE 65 - 48,2 - -16,8 -

An den Immissionsorten 3, 12, 13 und 14 wird nach Satzung der zugrunde liegenden
Bebauungsplane nachts keine Nutzung mit, gegentber dem Tagzeitraum, erhdhter
Schutzbedirftigkeit ausgetbt (Wohnnutzung). Fir diese Berechnungspunkte wird
deshalb kein separater Gesamtimmissionswert fiir die Nacht ausgewiesen.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan der Immissionsorte (10),
Ubersichtslageplan der Immissionsorte (1O)
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Sowohl im Hinblick auf den Tageszeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

als auch im Hin-

blick auf den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) verursacht das Plangebiet an

vierzehn Immissionsorten einen Gesamtimmissionspegel, der die jeweils in der Ta-

belle angesetzten Orientierungswerte um mindestens 16 dB(A) unterschreitet. Die
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6.2.2

Immissionsorte missen daher (aus immissionsschutzrechtlicher Sicht) als nicht im

Einwirkungsbereich des Plangebiets liegend betrachtet werden.

Da nicht séamtliche Immissionspunkte mangels rechtskraftigen Bebauungsplans ei-
nem rechtlich vorgegebenen Orientierungswert aus der DIN 18005 i. V. m. der
BauNVO zugewiesen werden kdnnen, ist eine Einstufung anhand der Eigenart der
vorhandenen Bebauung aus § 34 Abs. 2 BauGB herzuleiten.

Wie sich aus der vorstehenden Tabelle ergibt, stuft die Stadt die Gebiete an den Im-
missionsorten 1 (Igling), 2 (Kaufering, Stidwestrand) und 7 (Landsberg) grundsatzlich
als ,faktische* Allgemeine Wohngebiete gemall § 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4
BauNVO ein.

Die maligebenden Orientierungswerte werden an allen Immissionsorten tags und
nachts um mehr als 16 dB(A) unterschritten. An Immissionsorten mit Wohnnutzung
werden die Orientierungswerte um mehr als 20 dB(A) unterschritten. Alle Immissions-
orte werden daher (aus immissionsschutzrechtlicher Sicht) auRerhalb des Einwir-
kungsbereichs des Plangebiets liegen.

Aufgrund der Regelungssystematik nach DIN 45691 kann die Einhaltung von Emissi-
onskontingenten im Nahbereich (hier im Gewerbepark Frauenwald IlI) Probleme be-
reiten, obwohl keine immissionsschutzrechtliche Relevanz gegeben ist. Ergdnzend
wurde daher die Nutzung der Relevanzgrenze gemaR DIN 45691 gestattet. Vorhaben
sind damit auch dann zuléssig, wenn der Beurteilungspegel den jeweiligen Immissi-
onsrichtwert an den malfigeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unter-

schreitet.

Verkehrslarm

Durch die Ansiedlung der Firma Rational im angegebenen Umfang ist mit einem Ver-
kehrsaufkommen von 290 Pkw-Fahrten/Tag und 75 LKW-Fahrten/Tag zu rechnen.
Fir die Teilflache im Bereich des Bebauungsplanes “Gewerbepark Frauenwald 11
sind in der Verkehrsprognose zum Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark
Frauenwald 111“ demgegenuber 300 Pkw-Fahrten/Tag und 25 LKW-Fahrten/Tag be-
reits angesetzt. Das durch die Fa. Rational entstehende Pkw-Verkehrsaufkommen ist
durch die Prognose abgedeckt. Beziglich des Lkw-Verkehrs wéaren 50 Lkw-
Fahrten/Tag zusétzlich zu berlcksichtigen. Bei einem Verkehrsaufkommen, It. vorlie-
gender Verkehrsprognose (Stand 28.03.06) fir alle Gewerbeflachen im Frauenwald,
von 6990 Kfz-Fahrten/Tag davon 1690 Lkw-Fahrten/Tag erhéht sich das Lkw-
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Verkehrsaufkommen um 3%, das Kfz-Verkehrsaufkommen um 0,7%. Durch die an-
zunehmende Verteilung des Lkw-Verkehrsaufkommen Uberwiegend auf die A 96 und
die B 17 neu, wirken sich die nicht berlcksichtigten 50 Lkw-Fahrten/Tag bezogen auf
die vorhandenen bzw. prognostizierten Strallenausgangsbelastungen nur marginal
aus. (siehe Schreiben Lang + Burkhardt vom 18.09.06)

7 Wald

Umfang und Ausmal der Betroffenheit aller durch die Planung berlihrten Belange
wurden eingehend ermittelt. Insoweit wird bezlglich der Einzelheiten auf den Um-
weltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.

Insgesamt werden durch das Vorhaben — zusatzlich zu den bereits rechtskraftigen
Waldrodungen fiir die Bebauungspléne ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald [II*
sowie ,Gewerbepark Frauenwald II* — ca. 1,12 ha Waldflachen durch das Bauquar-
tier, fur die 6ffentliche Erschliefung und fiir éffentliche Grunflachen in Anspruch ge-
nommen. Analog zur Vorgehensweise der beiden o. g. Bebauungsplane wird mit ei-
nem mindestens flachengleichen Ausgleich durch Ersatzaufforstungsflachen in der
Region sichergestellt, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen auftreten wer-
den. Im vorliegenden Fall wird — da die Ausgleichsflache nicht in unmittelbarer rdum-
licher Ndhe zum Eingriffsort liegt — ein Kompensationsfaktor von 1,2 angewandt. Ins-
gesamt werden demnach Ersatzaufforstungsflachen in der Region in H6he von ca.
1,34 ha erbracht. Die Ausgleichsfléche fur die Eingriffe in die Waldlebensrdume wird
in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Waldflachen (FI.Nr. 3428, ,Franzo-
senteile”, westlich von Landsberg) bzw. weiteren Ausgleichsflachen des Bebauungs-
plans ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald Il platziert (Ausgleichsflache A 4), so
dass ein weiterer Beitrag zur Schaffung von grof3flachig wirksamen Waldgebieten ge-

leistet wird.
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8

8.1

Griinordnung / Freiflaichengestaltung

Griinordnerische MaRnahmen
Die im grinordnerischen Gesamtkonzept in Kap. 4.2 beschriebenen Funktionen sol-

len durch folgende Festsetzungen umgesetzt werden:

Offentliches Griin

Analog zu den Bebauungsplanverfahren ,Gewerbepark Frauenwald II“ und “ ,Gewer-

be- und Industriepark Frauenwald 1lI“ wird auch im Rahmen des gegensténdlichen
Bebauungsplanverfahrens die mafRgebliche Durchgriinung und Gliederung des Pro-
jektgebietes durch die Ausweisung von 6ffentlichen Grunflachen sichergestellt. Diese
Ausweisung erfolgt — entsprechend der sinngeméaflen Fortsetzung der grinordneri-
schen Mallnahmen aus den oben genannten bestehenden Bebauungsplénen — ent-
lang der ErschlieBungsstraf’en, im Bereich des Wendehammers im norddstlichen Be-
reich des Geltungsbereiches sowie auf einer Teilfliche im stdéstlichen Geltungsbe-
reich.

Die Gestaltung der offentlichen Grinflachen erfolgt weitgehend durchlassig, das heif3t
mit extensiven Wiesenflachen (mit bis zu zweimaliger Mahd / Jahr) und — wo mdglich
(siehe Planzeichnung) — durch Baumreihen in Hochstammqualitadt. Insbesondere
durch die Laubbaumpflanzungen mit einheimischen Arten wird eine 6kologisch wirk-
same Durchgriinung des Plangebietes gewéahrleistet. Die dargestellten Griinverbin-
dungen sollen weitestgehend von Wegen, Nebengebduden und sonstigen Versiege-
lungen freigehalten und entsprechend den Pflanz- und Entwicklungsgeboten unter-
halten werden, um hier eine durchgehende, zusammenhangend erlebbare Griinstruk-
tur zu schaffen. Entlang der 6stlichen ErschlieBungsstral3e erfolgt eine Verbesserung
der Funktionen des in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Grinzuges durch Bundelung
mit angrenzenden privaten Grinflachen. Hier sind jedoch Zu- und Einfahrtsbereiche
grundsétzlich zulassig.

Insbesondere der im siddstlichen Teil des Geltungsbereiches vorgesehenen 6ffentli-
chen Grinflaiche kommt eine besondere Bedeutung zu, da hier die Haupterschlie-
Bungsachse (entlang der Celsiusstralle) verlduft und dieser Bereich daher verstarkt
wahrgenommen wird. Durch die Anpflanzung einer Baumreihe (Laubbdume in Hoch-
stammaqualitat) wird den speziellen Anforderungen der bestehenden ,Portalsituation”

in diesem Bereich ausreichend Rechnung getragen.
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Der ausgewiesene Griinzugbereich tréagt neben seiner Funktion als Gliederungsgrin
zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas des Gebietes sowie auch zur Aufrechter-
haltung der biotischen Wechselbeziehungen bei. Die Funktion als Biotopverbund-
struktur wird durch die extensive Nutzung der Flachen mit zweimaliger Mahd pro Jahr
gefordert. Dabei kénnen sich auf den mageren Bdden blutenreiche Wiesenflachen
entwickeln. Uber die in nérdlicher Richtung (im Rahmen des BP ,Gewerbe- und In-
dustriepark Frauenwald IlI*) vorgesehenen Griinziige erfolgt eine Anbindung an gré-
Rere Magerrasenkomplexe. Auch die geplanten Flachen zum Aufbau und zur Erhal-
tung eines stabilen Waldmantelsaums werden im Norden durch entsprechende Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald I1I* fortge-

setzt und tragen so zu einem wirksamen Biotopverbund bei.

Mit der Versickerung des Oberflachenwassers auf den 6ffentlichen Grinflachen kén-

nen sich auf diesen Standorten wechselfeuchte Vegetationsstrukturen entwickeln.

Privates Grin

In Ergénzung der festgesetzten Pflanzbindungen auf éffentlichen Griinflachen ist zur
Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebietes auch eine
Pflanzbindung auf den privaten Grundstlicksflachen erforderlich. Diese Pflanzungen
werden entlang der &stlichen, stidlichen und westlichen Begrenzung des Baufensters
ausgewiesen. Insbesondere im Osten ergibt sich dabei durch die Bliindelung mit an-
grenzenden 6ffentlichen Griinflachen eine Verbesserung der durchgriinenden Wir-
kung.

Auf sédmtlichen privaten Grinflachen erfolgen partielle Anpflanzungen von Strduchern
und Baumen. Eine frihzeitige Wirkung dieser Pflanzungen wird Uber die Festsetzung
der Mindestqualitat erreicht. Die verbleibenden offenen Bereiche werden als extensi-
ve Grunfldche mit bis zu zweimaliger Mahd/Jahr hergestellt. Zu- und Einfahrtsberei-
che sind grundsétzlich zuldssig.

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Art auszufihren (z.B. Rasenpflaster, etc.), je

vier Stellplatze ist jedoch mindestens ein GroRbaum zu pflanzen).

Bei Bedarf kann auf den privaten Grinflachen eine Versickerung von Oberflédchen-
wasser stattfinden, so dass sich langfristig auch hier die Standortbedingungen fur

wechselfeuchte Vegetationsstrukturen einstellen werden.

Bei der Freiflachengestaltung innerhalb des Bauquartiers sind folgende Ziele zu be-
achten:
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8.2

¢ Einbindung der Bauflédchen in die Umgebung

¢ Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdélze gemafl der zutreffenden

Pflanzenauswahllisten in der Satzung

o Erhalt der Versickerungsféhigkeit des Bodens, wo mdglich Vermeidung von

Flachenversiegelung (Sickerbeldge, Dachbegriinung etc.)

In diesem Zusammenhang wird im Rahmen der erforderlichen Genehmigungsunter-
lagen auf den Nachweis eines Freiflachengestaltungsplanes / Bepflanzungsplanes

verwiesen.

Waldflachen

Entlang der 6stlichen Begrenzung des Geltungsbereiches werden entlang den, infol-
ge der geplanten Waldrodungen entstehenden neuen Waldrandern, neue stabile und
naturnahe Waldmantel mit einer Breite von ca. 20 m aufgebaut. Damit soll die Gefahr
des Windwurfes minimiert und eine weitgehende Erhaltung des Waldinnenklimas er-
reicht werden. Dies erfolgt durch den Aufbau eines mehrstufigen Waldmantelsaumes
durch Einzelstammentnahmen und ergdnzende Unterpflanzungen. Der Aufbau eines
stabilen Waldmantelsaums wird im Norden durch entsprechende Festsetzungen des

Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald Il fortgesetzt.
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9

9.1

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach den ,Grundséatzen fur die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, die
1999 (2. erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen in einem Leitfaden herausgegeben wurden.
Zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs muss zuerst der vorhandene Bestand
und die Schwere des Eingriffs bewertet werden. Unter Berlicksichtigung beider Kri-
terien sowie unter Einbeziehung der Durchfihrbarkeit von Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBRnahmen, lasst sich dann ein sog. ,Kompensationsfaktor* ableiten, mit

dem die Flache, in die eingegriffen wird, multipliziert wird.

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Die Ermittlung der Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereiches stiitzt sich im
Wesentlichen auf die im Rahmen der Erstellung des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans ,Gewerbepark Frauenwald |1 durch die AGL (Bebauungs- und Grinordnungs-
plan ,Gewerbepark Frauenwald II“. Begriindung 2002) durchgefiihrte Bestandsauf-
nahmen. Die dabei ermittelte Bestandssituation wurde im Zuge von Gelandebege-
hungen im Herbst 2006 Uberpriift und gegebenenfalls aktualisiert. Anderungen im
Vergleich zu den von der AGL (2002) aufgenommenen Vegetationsstrukturen erga-
ben sich dabei in erster Linie hinsichtlich der bereits durchgefiihrten Rodung des
Waldbestandes im westlichen Geltungsbereich. Auflerdem wurde in der Zwischenzeit
auch der urspringlich bestehende Gebaudebestand weitgehend entfernt. In nachfol-
gender Abbildung 3 ist die Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereichs darge-

stellt:
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Abbildung 3: Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereichs (nach AGL, 2002, aktualisiert)

- i L Fichtenbestand
(geringe Anteil von Mischbaumarten)

Bestand mit Dominanz von Kiefar Rodungsfldche
Waldreitgrasbestand | fiache (0b
Brachypodium sylvaticum - Bestand | StraBengrin

Beitufs - Rainfamfiur x Altiast. / Altlastverdachtsfiache

Kiesfliche

28



Stadt Landsberg am Lech

Bebauungsplan mit Griilnordnungsplan
Frauenwald Rational

Begriindung

LARS

consult

9.2

Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Vermeidungs- und Mini-

mierungsmalnahmen bericksichtigt:

Tab. 5: Vermeidungs- bzw.

MinimierungsmalRnahme

Schutzgut

Projektwir-
kung

Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafRnahme

Luft / Klima

Uberbauung

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch entsprechende griin-
ordnerische MaRRnahmen als Beitrag fur die Frischluftzufuhr und Lufterneue-
rung (Adsorptions- und Filtervermdgen der Baume)

Boden

Abtrag und
Bodenver-
siegelung

Reduzierung der Flachenversiegelung, z.B. Verwendung von wasserdurch-
lassigen Belagen (Kieswege, Schotterrasen, Rasenpflaster) im Bereich evtl.
Stellplatze, Begrenzung der Versiegelung auf éffentlichen und privaten Fl&-
chen, Dachbegriinungen, Rickbau bestehender Versiegelungen

Wasser

Uberde-
ckung

Reduzierung des oberflichennahen Abflusses von Niederschlagswasser auf
befestigten Flachen durch Ausbau nach Mdglichkeit mit wasserdurchlassigen
Belagen

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Behandlung und Versickerung
des abgefiihrten Oberflachenwassers in naturnahen Versickerungsbereichen
auf geeigneten Flachen (Sickermulden, Rigolen etc.). Sollte eine flachende-
ckende Versickerung nicht moglich sein, ist punktuell (Absatzschéachte, Rigo-
len) mit Vorreinigung auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Tiere und
Pflanzen

Lebens-
raume

Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage von 6kologisch bedeutsa-
men Lebensrdumen innerhalb der Ausgleichsflachen sowie die Pflanzung von
heimischen Geholzen im Rahmen der griinordnerischen Mafihahmen.

Erhaltung von bestehendem Gehoélzbestand (Waldbereiche an der 6stlichen
Begrenzung des Geltungsbereichs)

Fortfiihrung der bestehenden Planungsabsichten (Gewerbepark Frauenwald
Il, Gewerbe- und Industriepark Frauenwald Ill) hinsichtlich der Entwicklung /
Starkung eines Biotopverbundsystems (z.B. Schaffung eines stabilen Wald-
mantelsaums)

Land-
schaftsbild

Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch entsprechende
grinordnerische MaRnahmen bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B.
Eingriinung der Erschlieungsstrale und des Bauquartiers, Pflanzmafinah-
men auf den privaten Grundsticken und auch Beschrankung der Héhe der
Baukdrper)

29




Stadt Landsberg am Lech

Bebauungsplan mit Griilnordnungsplan
Frauenwald Rational LA'IBL)%S ult
Begriindung
9.3 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs
9.3.1 Bewertung der Ausgleichbarkeit
Der mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundene Eingriff in Natur und Land-
schaft wird als ausgleichbar eingestuft, da
« kaum wertvolle Lebensrdume und keine Rote Liste-Arten betroffen sind,
o keine besonders wertvollen oder seltenen Bodenarten oder -typen (z.B. Moorbé-
den) betroffen sind,
e davon auszugehen ist, dass keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutz-
gut Klima / Luft auftreten,
¢ die bestehenden Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild durch entspre-
chende grinordnerische Vorgaben reduziert werden kénnen,
¢ keine erheblichen Beeintrachtigungen menschlicher Siedlungsflachen durch pro-
jektbedingte Emissionen (Larm, Schadstoffe) zu erwarten sind. Dies gilt auch unter
Bertlicksichtigung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens.
9.3.2 Kompensationsfaktoren — Ausgleichsflichenbedarf

Analog zum Bewertungsprozess der AGL aus dem Jahr 2002 wird dem Geltungsbe-

reich eine geringe (Wertkategorie |, Offenlandbiotope) bzw. mittlere (Wertkategorie I,

Waldflachen) Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zugeordnet (vgl.
Abbildung 4).
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Abbildung 4: Bestandsbewertung innerhalb des Geltungsbereichs (nach AGL, 2002, aktuali-
siert)

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild

| Wertkategorie |

- Wertkatlegoria Il

Im Rahmen der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs werden diejenigen Berei-
che, welche bereits im Rahmen des Bebauungsplans ,Gewerbepark Frauenwald Il
als Eingriff eingestuft wurden (fir die also bereits ein Ausgleichsflachenbedarf ermit-
telt und festgesetzt wurde) nicht erneut als Eingriffsflaiche bewertet. Dartiber hinaus
sind auch bereits versiegelte Flachen sowie die fur die Entwicklung eines gestuften
Waldmantelsaums vorgesehenen Bereiche im Osten des Geltungsbereiches nicht als
Eingriff anzusehen.

Die Ermittlung der Schwere des Eingriffs erfolgt nach dem ,Leitfaden”. Die Eingriffs-
schwere im Plangebiet wird demnach fir den neu tberplanten Bereich in Typ A (ho-
her Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) eingestuft, da es sich im vorliegenden Fall
um ein Gewerbegebiet handelt, das eine festgesetzte GRZ > 0,35 und einer hohe
Nutzungsintensitat aufweisen wird. Die projektbedingt verursachte Eingriffsflache ist
nachfolgender Abbildung 5 zu entnehmen:
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Abbildung 5: Eingriffsflache innerhalb des Geltungsbereichs

146115

MHE1/18

vagb

Gebiete unterschiedlicher
Eingriffsschwere

Eingrift Typ A

Eingrift im Rahmen des BP - Fravenwaid Il
beraits armittelt und ausgeglichen

Flachan ohna Eingrif!

Die Zusammenfiihrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestandes fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Wertkategorie I: Gebiet geringer Bedeu-
tung bzw. Wertkategorie II: Gebiet mittlerer Bedeutung) sowie Schwere des Ein-
griffs (Typ A, hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad) ergibt folgende Bandbreite

moglicher Kompensationsfaktoren (nach Abb. 7 Leitfaden):

¢ Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Offenlandbio-
tope): 0,3-0,6

¢ Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Waldflachen):
0,8-1,0
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Aufgrund der in Kap. 9.2 erlduterten Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen
kann fir die Eingriffe in die Offenlandbiotope mit 0,4 ein Kompensationsfaktor heran-
gezogen werden, der sich am Unteren Wert der méglichen Bandbreite orientiert. Die-
ses Vorgehen entspricht der im Rahmen des Bebauungsplans ,Gewerbepark Frau-
enwald II“ angewandten Methodik.

Far die Waldflachen wird dagegen mit einem Wert von 1,2 ein héherer, als im Leitfa-
den vorgesehener Ausgleichsfaktor verwendet. Dieses Vorgehen resultiert einerseits
aus den fachlichen Vorgaben des Bayerischen Waldgesetzes, wonach mindestens
ein flachengleicher Ausgleich zu schaffen ist. Andererseits wurde im Rahmen des
Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald I fiir die Uberbauung
von Waldern ebenfalls ein Faktor von 1,2 zur Anwendung gebracht, wenn die geplan-
ten Ausgleichssaufforstungsflachen sidlich oder westlich von Landsberg durchge-
fihrt werden (insbesondere um der Bedeutung des Frauenwalds fiir den Klimaschutz
ausreichend Rechnung zu tragen). Da auch beim gegensténdlichen Bebauungsplan
die geplante Ausgleichsflache (auf FI.Nr. 3428) westlich von Landsberg zu liegen
kommt, wird ein Kompensationsfaktors von 1,2 angewandt. Auch im Rahmen des
Bebauungsplans ,Gewerbepark Frauenwald 11“ wurde fiir die Inanspruchnahme von
Waldflachen ein Faktor von 1,2 verwendet. Damit ergibt sich fiir das gegenstandliche
Bebauungsplanverfahren folgender Ausgleichsflichenbedarf (die Ermittlung des je-
weiligen Ausgleichsflachenbedarfes erfolgte digital auf Grundlage der digitalen Flur-
karte (DFK)):

Fur den Eingriffsraum ergibt sich damit folgender Ausgleichsflachenbedarf:

Tab. 6 SEQ Tab. \* ARABIC |6}: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfesusgleichsflachen-

bedarfes

Eingriffsart Eingriffsflaiche | Kompensa- | Ausgleichsfla-
(ha) tionsfaktor chenbedarf (ha)
ges. ges.

Eingriff auf Waldflachen mit hohem Versiegelungs- 1,12 1,2 1,34

grad — Ausgleichsaufforstung westlich von Lands-

berg

Eingriff auf Offenlandbiotope mit hohem Versiege- 0,38 0,4 0,15

lungsgrad

Ausgleichsflachenbedarf: ca. 1,49
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9.3.3

Demzufolge sind fir den Bebauungsplan ,Frauenwald - Rational“ Ausgleichsflachen
in einem Flachenumfang von ca. 1,49 ha erforderlich. Dabei sind ca. 1,34 ha Aus-
gleichsflachen mit Ersatzaufforstungen und ca. 0,15 ha geeignete Offenlandbiotope

fur den Naturhaushalt herzustellen.

Nachweis der Ausgleichsflachen

Im Ausgleichsflachenkonzept sind somit im Wesentlichen neue naturnahe Walder
aufzubauen. Innerhalb des Geltungsbereiches werden keine Ausgleichsmallinahmen
durchgefiihrt, die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen sind ausschlieflich als
Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen zu werten. Das bedeutet, dass fir die
vorhabensbezogenen Eingriffe eine externe Ausgleichsfliche nachgewiesen werden
muss (siehe separater Ausgleichsflaichenplan). Die externe Ausgleichsflache wird
somit gemalR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB von der Stadt zur Verfligung gestellt bzw.
vertraglich gesichert.

Fir die projektbedingt verursachten Eingriffe in Waldlebensrdume wird auf der bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache mit der FI.-Nr. 3428 westlich von Lands-
berg ein naturnaher, ,mesophiler* Laubmischwaldbestand (aus standortgerechten
Geholzen) mit gestuftem Waldrand aufgebaut. Die Ausgleichsflache wird in unmittel-
barer Nachbarschaft zu bestehenden Waldflachen bzw. zu weiteren Ausgleichsfla-
chen des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald IlI* platziert
(Ausgleichsflache A 4), so dass ein weiterer Beitrag zur Schaffung von grof3flachig
wirksamen Waldgebieten geschaffen wird. Die Baumartenauswahl wird mit der zu-
stédndigen Forstverwaltung abgestimmt werden. Grundsétzlich ist fur alle Ersatzauf-
forstungsflachen ein Antrag auf Erstaufforstung bei der zustandigen Forstverwaltung
zu stellen.

Die Ausgleichsflache auf FI.Nr. 3428 befindet sich im Eigentum der Stadt Landsberg,
so dass eine Umsetzung der MalRnahmen gesichert ist. Die nachgewiesene Aus-
gleichsmalRnahme hat einen Flachenumfang von ca. 1,68 ha und Ubersteigt damit
den erforderlichen Ausgleichsbedarf fur die Eingriffe in Waldlebensrdume von ca.
1,34 ha. Der zum Ausgleich nicht benétigte Flachenanteil in einer GréRenordnung
von ca. 0,34 ha soll dem Okokonto der Stadt Landsberg gutgeschrieben werden.

34



Stadt Landsberg am Lech

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan L .A- R S
Frauenwald Rational CGh & 6
Begriindung

Die Ausgleichsflache ist im Ausgleichsflachenplan auf Grundlage des Landschafts-
planes lagemafig dargestellt, um die naturschutzfachlichen Ziele anhand der angren-
zenden Flachennutzungen in ihrem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang

besser aufzeigen zu kénnen.

Bezlglich der Ausgleichserfordernis fir die Eingriffe in die Offenlandbiotope (0,15 ha)
wird auf den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark Frauenwald III“ hingewie-
sen. In diesem Verfahren verblieb hinsichtlich der Ausgleichsflachen fur die Eingriffe
in Offenlandbiotope ein umfangreicher Flachenlberschuss von ca. 4,63 ha, der auf
dem Okokonto der Stadt Landsberg gutgeschrieben wurde. Von diesem Flachen-
Uberschuss werden fiir das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren 0,15 ha in An-
spruch genommen und demnach wieder vom Okokonto abgebucht. Auf die Auswei-
sung einer externen Ausgleichsflache fir die Eingriffe in die Offenlandbiotope kann

daher verzichtet werden.

Art und Umfang der durchzufihrenden KompensationsmalRnahmen wird innerhalb
des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan verbindlich festgesetzt. Die Entwick-
lungsmaflnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem zustadndigen

Forstamt abzustimmen.

Die mit dem geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind
durch das o. g. Ausgleichsflachenkonzept aus naturschutzfachlicher, forstwirtschaftli-

cher und klimatischer Sicht als vollstdndig ausgeglichen anzusehen.
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