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1. VORBEMERKUNG

Der Lebensmittelkonzern REWE beabsichtigt, seinen Lebensmittelmarkt an der ,Holzhauser StraBe® zu
schlieBen und an die .Breslauer StraBe” zu verlagern. Hintergrund fur diese Uberlegungen von REWE ist
die fur heutige Verhaltnisse zu geringe Verkaufsflache fur einen Supermarkt. Der bestehende Markt an der
.Holzhauser StraBe” besitzt eine Verkaufsflache inklusive Getrankesortiment von rd. 1.050 m2. Um rentabel
wirtschaften zu konnen und konkurrenzfahig zu sein, wird heute eine Verkaufsflache von rd. 1.900 m?2
(Nutzflache 3.000 m2) benotigt.

Ursprunglich war die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehen. Dieser wurde wegen
des Investorenwechsels auf einen Angebotsbebauungsplan vor dem Hintergrund eines bestimmten Vorha-
ben umgestellt.

Fur die Versorgung der Bevolkerung im Landsberger Westen ist insbesondere der Fortbestand eines Le-
bensmittelmarktes dringend erforderlich. Da es sich hierbei um einen relativ gro3en Einzugsbereich mit rd.
4.650 Personen handelt, soll der Markt weiterhin im Landsberger Westen angesiedelt werden. Hierzu wird
jedoch ein entsprechend groBes Grundstuck benotigt. Unbebaute baureife Grundstucke sind jedoch in der
naheren Umgebung nicht vorhanden.

In Frage kommt deshalb nur die offentliche Grunflache an der Breslauer StraBBe mit 9.292 m2. Die Flache ist
im Flachennutzungsplan als sonstige Grunflache - mit der Zweckbestimmung Bolzplatz ausgewiesen. Sie
befindet sich lediglich ca. 250 m vom jetzigen Standort des Lebensmittelmarktes entfernt.’

Fur den Kinderspielplatz und den Bolzplatz ist ein Ersatz unumganglich. Es wird Kinderspielplatz geringfu-
gig verkleinert und in das Planungskonzept von REWE integriert. Fur die Anlage eines Bolzplatzes bieten
sich ebenfalls Grundstucksflachen ostlich der Park&Ride-Platzes des Krankenhauses an. Fur beide Mal3-
nahmen wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden.

2. PLANUNGSANLASS, ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES - VORHABEN

21. ZIEL UND ZWECK

Ziel und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Verlagerung und VergroBerung eines Lebensmittelmarkts mit Getrankesortiment zu schaffen und so
die Versorgungssicherheit der Bevolkerung mit Lebensmitteln (im Stadtquartier) zu erhalten und auszubau-
en. Voraussetzung dafur ist die Neuausweisung eines Sondergebietes (ca.0,758 ha), die Beibehaltung des
Kinderspielplatzes (ca. 0,180 ha), die Sicherung der sonstigen Grunflache (0,180 ha) und die Sicherung der
offentlichen Verkehrsflache (0,176 ha).

3. LAGE UND DERZEITIGE BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

3.1. LAGE DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt westlich, ca. 1,5 km von der Altstadt entfernt und ca.
250 m vom bestehenden Standort entfernt.

' Auszug aus der 8. Sitzung des Stadtrates am 27.07.2007 - Vorlage 1214/2007-420
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3.2. ABGRENZUNG UND GRORE

[F
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Ab. 1: Digiles Orthophoto © LVG-Bayern

Der Bereich des Bebauungsplanes umfasst die FI.-Nrn. 3851 und 3854/1, sowie die Teilflachen der Flur-
nummern 3851/1 (Geh- und Radweg) und 3868/3 (Breslauer StraRe) Gemarkung Landsberg am Lech. Eine
Flache von ca. 1,0145 ha und mit einer Ausdehnung von ca. 60 m auf 170 m und einer Hohenlage von ca.
601 m U.NN. Die Hohenlage der ,Breslauer StraBe® erzeugt aufgrund ihrer ,Hochlage" von Norden (ca.
603.2 m U.NN) nach Suden (ca. 601,57 m G.NN) und eine Béschungskante auf dem Grundstuck.

_Das Gelande ist unbebaut und wird zum Teil als Kinderspielplatz und Bolzplatz genutzt.
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Abb. 2: Bestandsaufnahme 2007-2008
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Das Gebiet wird begrenzt:
im Norden und Osten durch dem Verlauf der StaatstraBe 2054 (Buchloer/Breslauer StraB3e),
im Suden durch Grunflache der Wohnanlage Breslauer StraBe 13 mit 49 (ungerade Hausnummern) ,
im Westen durch markante Hangterrassenkante (ca. 7 m).

3.3. VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:
fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) durch die .Breslauer StraBe® (ST 2054).
fur den nichtmotorisierten Verkehr (NV) - FuBganger und Radfahrer - uber das bestehende Geh- und
Radwegenetz,
an den leistungsfahigen offentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch die Haltestelle .Breslauer
StraBe” Linie 2 (Bahnhof — Klinikum — St.-Ulrich-Platz — Gewerbegebiet) und die Linie 30 (Landsberg —
Landsberg Nord — Kaufering) im 30 Minutentakt

4. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEIT

41. RAUMORDNUNG
4.1.1. Landesentwicklungsprogramm

Zur Thema Einzelhandel wird die Sicherstellung der verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zur
Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln (LEPO6 B 11 1.2.1.1). Ebenso sollen Einzel-
handelsgroBprojekte in zentralen Orten hoherer Stufe ausgewiesen werden. Vorausseizung ist hierbei die
stadtebaulich integrierte Lage und eine Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr. Dabei soll die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte, sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht
wesentliche beeinfrachtigt werden (LEPO6 BIIl 1.2.1.2). Hierzu werden Regelungen zum Sortiment (hier
innenstadtrelevantes Sortiment fur den kurzfristigen taglichen Bedarf), der Abschopfungsquote (hochstens
25 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft) und dem Einzugsbereich (hier der Nahbereich) definiert.

Beim Fachziel Einzelhandel wird die Voraussetzung des zentralen Ortes (Mittelzentrum), die stadtebaulich
integrierte Lage und die leistungsfahige Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfullt,
Bei dem angesetzten Nahbereich mit 36.708 Einwohnern’, einem sortimentspezifischen Pro Kopf-Umsatz
2000 von ca. 2.132 €’ fur Lebensmittel und einer Flachenleistung von 3.600 €/a - 4.200 €/a (Supermarkt)
ergeben sich bei 1.900 m? Verkaufsflache eine Abschopfungsquote von 8,7 bis 10,2, die deutlich unter den
25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft liegen.

4.1.2. Landesplanerische Beurteilung

Von Seiten des fruheren Vorhabentragers wurde bei der Regierung von Oberbayern eine Landesplaneri-
sche Abstimmung eingereicht. Dies erfolgte durch eine Offensichtlichkeitsprufung. Antragsgegenstand war
die Errichtung eines REWE-Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.300 m? und eines
selbststandigen Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 550 m? (Gesamtverkaufsflache von
1.850 m3). Aufgrund von Planungsanderungen, die hauptsachlich durch die ErschlieBung bedingt sind, ist
nun ein Lebensmittelmarkt mit Getrankeabteilung mit ca. 1.900 m? Verkaufsflache vorgesehnen. Auf Grund
einer telefonischen Ricksprache mit der Regierung von Oberbayern® ist die Uberschreitung der Verkaufs-
flache um 50 m? als geringfugig zu werten, da das Vorhaben mit einer Abschopfungsquote von 8 % deutlich
unter den zulassigen 25 % liegt.

Sein Ergebnis stellt kein ,Ziel der Raumordnung® im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB dar. Aus der landesplane-
rischen Beurteilung konnen sich aber Hinweise auf Grundsatze und verbindliche Ziele der Raumordnung
ergeben, die in der Bauleitplanung von Bedeutung sind.

Aufgrund des Schreibens der Regierung von Oberbayern vom 24.09.2007° steht die Planung den Erforder-
nissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen.

4.2. GEMEINDLICHE PLANUNGEN
4.2.1. Flachennutzungsplan

Im Rahmen des Parallelverfahrens wird der rechiswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
geandert. Er stellt fur das Plangebiet (Bereich1) im Wesentlichen folgendes dar:

Nahbereich der Stadt Landsberg zum 31.12.2006

GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: ,Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels® im
Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Ludwigs-
burg August 2006

Telefonat mit Herrn Konzmann am 25.09.2008

Geplante Verlagerung eines REWE- Marktes in der Stadt Landsberg a. Lech: landesplanerische Stellung-
nahme Az: 24.2-8217-LL-3-07 vom 24.09.2007

5]
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.Sondergebiet -Einzelhandelsbetrieb”, ,Grunflache Kinderspielplatz®, ,Sonstige Grunflache® und ,FuBweg®
als Wegeverbindung.

Eingebettet ist das Plangebiet zwischen ,Wohnbauflachen® (im Norden, Osten, Westen, Suden), ,sonstigen
Grunflachen® (im Suden, im Westen - Hangkante®, im Norden - Ausgleichsflache Bebauungsplan West [lI-
G), der ,Flache fur Gemeinbedarf - Krankenhaus® und erschlossen durch ,Hauptverkehrsstraie (Breslauer
StraBe). Uberlagert werden die Darstellungen zum Teil mit der ,anbaufreien Zone/Bauverbotszone und
Ortsdurchfahrtsgrenzen®, ,Altablagerungen, Altlastverdachtsflache” (sudlich der Buchloer StraBe), ,Bioto-
pen mit Nummer* (entlang der Hangkante) und der Bauhohenbeschrankung des Flugplatzes Penzing.

4.2.2. Bebauungspléne

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist nicht vorhanden, aufgrund der GroBe und Lage ist das Gebiet
nach § 35 BauGB zu beurteilen.

4.2.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Stadt Landsberg am Lech hat folgende Satzungen erlassen:

Satzung der Stadt Landsberg am Lech uber die Zahl der zu errichtenden Kraftfahrzeugstellplatze und
Garagen sowie Uber deren Ablosung (Stellplatzsatzung - StPS) i.d.F. vom 30.09.2004.

Satzung uber die AuBenwerbung in der Stadt Landsberg am Lech (AWS) i.d.F. vom 10.03.2003, hin-
gegen ftrifft fur das Gebiet fur den ,§ 9 Hinweiszeichen, Hinweisschilder: Das Aufstellen und Anbringen
von wegweisenden Hinweiszeichen und Einzelhinweisschildern ist unzulassig. Ausnahmen sind zulas-
sig fur offentliche Einrichtungen und Beherbergungsbetriebe® § 2 Abs. 6 SIPS).

4.3. FACHPLANUNGEN
4.3.1. StralBenverkehr

Die anbaufreie Zone/Bauverbotszone und Ortsdurchfahrtsgrenze (StaatsstraBe 2054 A 96 AS Landsberg-
West - Landsberg am Lech - Furstenfeldbruck) wird als Anbauverbotszone gemafR Art. 4 Abs. 2 BayStrwG
I.V. mit Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStrwG) mit 20 m nachrichtlich ubernommen.

Nachdem die Anbauverbotszone im Bereich des bestehenden Spielplatzes liegt, wird davon ausgegangen,
dass von Seiten des Staatlichen Hochbauamtes Weilheim - Abtlg. StraBenbau - eine Ausnahme hiervon
(gem. Art. 23 Abs. 2 BaySirWwG) in Aussicht gestellt werden kann.

5. KONZEPTION

51. STADTEBAU

Auf Grund der Einsichtigkeit des Grundstuckes von der Hangkante und der viergeschossigen Wohnbebau-
ung ostlich der Breslauer StraBe ergeben sich fur den Baukorper neben den vier Fassaden auch die Dach-
flache als Ansichtsflache.

Der stadtebauliche Entwurf geht von einem kubischen Baukorper mit begruntem Flachdach aus, eine zu-
ruckhaltenden Formensprache aufweist.

5.2. GRUNORDNUNG

Die BegrunungsmaBnahmen binden den Baukorper in die Landschaft ein und mindern negative Auswirkun-
gen auf die Erholungseignung und das Landschaftsbild (Umweltbericht). Der Erhalt der Hainbuchen-Hecke
an der Breslauer StraBe setzt den Baukorper und die Parkplatzflache optisch zuruck. Die Hainbuchen-
Hecke fuhrt dartber hinaus die Granstruktur der Breslauer StraBe weiter. Die Uberstellung des Parkplatzes
mit kleinkronigen Baumen dient der Aufwertung der groBtenteils versiegelten Flache. Der Hohe des Bau-
korpers werden durch drei GroSbaume an der Breslauer StraBe vertikale Strukturen entgegen gesetzt, die
der visuellen Landschaftseinbindung dienen. Den negativen Auswirkungen des Baukorpers auf den nordlich
angrenzenden Spielplatz wird durch umfangreiche PflanzmaBnahmen an der Sudgrenze des Spielplatzes
entgegen gewirkt.

Die Dachbegrunung dient zum Einen der Erhohung des Ruckhaltevolumens des Niederschlagswassers und
der Verzogerung der Abflussgeschwindigkeit. Zum Anderen wird die visuelle Beeintrachtigung der Blickbe-
ziehung vom Wohngebiet oberhalb der Terrassenkante vermindert.

5.3. VERKEHR

Die Verkehrskonzept geht, neben dem Neubau der Abbiegespur (MIV) von der Beibehaltung (Trennung der
Verkehrsarten) der bisherigen ErschlieBungssituation (Geh- und Radweg, OPNV) aus.
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5.4. TECHNISCHE VERSORGUNG

- Stromversorgung erfolgt uber die Elektrizitatswerk Landsberg GmbH, Sandauer StraBBe 254, Lands-
berg.

- Trinkwasserversorgung erfolgt uber die Stadtischen Werke Landsberg, Epfenhauser StraBe 12, Lands-
berg

- Loschwasserversorgung
Der Grundschutz wird durch Bereitstellung des Loschwassers aus dem offentlichen Trinkwasserrohr-
netz mit 48 m3/h gewahrleistet Der Loschwasserbedarf wurde vom Vorhabentrager mit 48 m3/h ermit-
telt.

Von Seiten der Stadtischen Werke Landsberg liegt keine explizite Léschwasserberechnung fiir den Be-
reich der Breslauer Stralle liegt vor. Eine Gesamtberechnung des Wasserversorgungsnetzes ergab,
dass im Betriebszustand der Léschwasserentnahme, ein Druck von 4,10 bar an den Hydranten vor-
liegt.®

Inwieweit sich durch den Objektschutz ein hoherer Bedarf ergibt und wie dieser sichergestellt werden
kann ist zum jetzigen Planungsstand nicht bekannt.

- Fernmeldeversorgung kann uber die Deutsche Telekom AG erfolgen. Eine Breitbandversorgung’ ist mit
DSL zu 75 % - 95 %, mit Glasfaser und Satellit zu uber 95% vorhanden; die UMTS-Versorgung ist mit
uber 95% gegeben.

- Es wird angeregt bereits bei der Planung der offentlichen Verkehrsflache ein Spartengesprach mit den
Ver- und Entsorgungstragern durchzufuhren.

5.5. TECHNISCHE ENTSORGUNG

~  Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber die Stadtischen Werke Landsberg Epfenhauser
StraBe 12, Landsberg.

~  Mullentsorgung erfolgt zentral uber den Landkreis Landsberg am Lech, Kommunale Abfallwirtschaft,
Von-Kuhimann-Str. 15, Landsberg.

~  Fur die Entwasserung des Niederschlagswassers ist eine dezentrale Versickerung auf den Bau-

grundstucken vorgesehen. Die erforderlichen Plane sind beim Wasserwirtschaftsamt Weilheim,
Putrichstrasse 15, 82362 Weilheim einzureichen.

5.6. FEUERWEHR

Neben der ausreichenden Loschwasserversorgung (s.0.) werden die Belange des Vorbeugenden Brand-
schutzes durch eine ausreichende verkehrsmaBige ErschlieBung und Zuganglichkeit des Grundstucks be-
rucksichtigt. So ermaglicht die bestehende offentliche Verkehrsflache (Breslauer StraBe) hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrummungsradien usw. dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und ungehindert befahren werden konnen. Kenntnisse uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich
(z.B.. Mineralol oder Gasfernleitungen) sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehungen
zwischen dem Planungsbereich und den umliegenden Wohngebieten und der Kreisklinik erkennbar.

Bauordnungsrechtliche Anforderungen fur die Bauwerke wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
gepruft bzw. nachgewiesen.

6. FESTSETZUNGEN

6.1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH GEBIETSABGRENZUNG

Die Gebietsabgrenzung erfolgt auf Grund des Vorhabens mit den Verbunden baulichen MaBnahmen (Ab-
biegespur) in der StaatstraBe (St 2054).

6.2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

6.2.1. Sondergebiet - gro3fidchiger Einzelhandel

Entsprechend des geplanten Vorhaben wird ein groBflachiger Einzelhandel mit den zulassigen Sortimenten
und Nebensortimenten festgesetz.

6.2.2. GrélRe und Definition Verkaufsfidche
Die GroBe der Verkaufsflache bestimmt sich:
aus der Nutzungsanforderung des Investors,
der Ziele der Landesplanung,
des Ergebnisses der landesplanerischen Abstimmung und
der Zielsetzung der Stadt Landsberg am Lech.

eMail Michl vom 22.08.2007
! http://www.zukunft-breitband.de/Breitband/Portal/Navigation/breitbandatlas.html, Datenabruf 16.09.2007
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Grundlage fur die Definition der Verkaufsflache bildet eine gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen
Staatsministerien fur Landesentwicklung und Umweltfragen fur Wirtschaft und Verkehr und des Inneren®
und die Rechisprechung des Bundesverwaltungsgerichis das die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials) zu der Verkaufsflache zahlt. Denn auch sie pragen in stadtebaulicher Hinsicht die
Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit des Betriebs’.

So ist fur den Backer ein Verkaufsbereich von 71,93 m?, fur den SB-Markt mit Getranken eine Flache von
1.764,47 m?, fur den Windfang eine Flache von 21,73 m2 und fur die Leergutannahme 40,07 m? vorgese-
hen. Dies ergibt eine Flache von 1.898,20 m? die mit 1.900 m? als Verkaufsflache festgesetzt wird. Unbe-
rucksichtigt bleibt der Cafébereich mit 55,8 m? und die Stellflachen fur die Einkaufswagen, die zwar uber-
dacht aber auBerhalb des Gebaudes liegen.

Um Sicherzustellen, dass die Lage des Cafe und der Backerei an der Breslauer StraBBe liegt und mit den
ostlich vorhandenen kleinteiliger Laden- und Buronutzung in Korrespondenz tritt, werden diese auf den
ostlichen Gebaudeteil verortet.

6.3. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der Nuizung bestimmt sich durch die absolute Grundflache (GR), die Hohe (H) und die Dachform
(Flachdach).

6.3.1. Grundfidache

Der Hochbauentwurf geht von einer Grundflache fur Gebaude, Uberdachung und Terrasse von 3.150 m?
(dies entspricht einer GRZ von 0,42) die festgesetzt wird. Dies liegt deutlich unter den Obergrenzen fur die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (vgl. § 17 BauNVO).

6.3.2. Geschossfldche

Der Hochbauentwurf sieht eine ebenerdigen Einkaufsbereich und einen zweigeschossigen Technikbereich
vor, der eine Geschossflache von 3.150 m? (dies entspricht einer GFZ von 0,42) erfordert.

6.3.3. Versiegelung

Die ,Versiegelungszahl® wird bestimmt durch die Uberschreitungsmoglichkeiten des in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefuhrten Anlagen als Grundflachenzahl. Durch das Vorhaben mussen die gesetzlichen 50 %
Uberschreitungsmaglichkeit Uberschritten werden. So wird eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,83
festgelegt. Dies entspricht einer Uberschreitung der Grundflache um 100 % und die der Kappungsgrenze
von 0.8 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO) wird hierbei geringfugigem AusmaB (3% = 366 m?) uberschritten. Dies
Uberschreitung wird ausgeglichen, durch:

— Die Flachen fur die Stellplatze (ca. 1.425 m? = 16 %) die mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen
errichtet werden (dies ergibt eine GR Zversiegeiung VON ca. 0,64) und
-~ die Dachflache (ca. 3.105 m?), die begrunt werden muss.

Durch diese Festsetzung werden sowohl die Auswirkungen der Versiegelung auf die Regenruckhaltefunkti-
on und den Oberflachenabfluss als auch auf das Kleinklima und das Landschaftsbild minimiert und die
Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

6.3.4. Héhe

Die Hohe bestimmt sich aus dem Vorhabenplan und wird mit 7,0 m uber dem festgelegen Bezugspunkt
(Oberkante FertigfuBboden) festgelegt. Da das vorhandene Gelande niedriger als die .Beslauer Stral3e”
liegt ist ein geringfugiges Anpassen des Gelandes erforderlich um eine problemlose Erreichbarkeit des
Grundstucks (vgl. Versorgungssicherheit der Bevolkerung) und Anbindung an den offentlichen Verkehr zu
erreichen.

Die Hohenlage wird mit ca. 35 cm uber dem bestehenden Gelande festgesetzt.

6.4. BAUGRENZEN
Die Baugrenzen schaffen die uberbaubare Grundstucksflache und orientieren sich am Hochbauentwurf.

6.5. FLACHEN FUR STELLPLATZE

Werden entsprechend dem Vorhabenplan angeordnet. Damit die Stellplatze leichter erreicht und die Bela-
devorgange der Pkw erleichtert werden, wird von der notwendigen Breite der Stellplatze abgewichen und
zum Teil deutlich breiter Stellplatze angeordnet.

im AIIMBI. Nr. 18/1992
BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 10.04 -, UPR 2006, 150 = DVBI. 2006, 448 = ZfBR 2006, 247. ebenso Dirn-
berger in BayGT 06/2006
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6.6. GRUNFLACHE - KINDERSPIELPLATZ

Die Grunflache dient dem Erhalt des Kinderspielplatzes. Nachdem der sudlich anschlieBende Lebensmit-
telmarkt eine Verschattung und Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat zur Folge hat, dienen umfangrei-
che PflanzmaBnahmen an der Sudgrenze des Spielbereichs der Minderung des Eingriffs.

6.7. SONSTIGE GRUNFLACHE -
Dient der Sicherung der Begrundung entlang des Hangfu3 und der sudlichen Wegeverbindung.

6.8. GRUNORDNUNG
6.8.1. zu erhaltende Hecke

Die fur die Begrunung der Breslauer StraBe typische Hainbuchen-Hecke wird mit dem Erhalt der Hecke vor
dem Einzelhandelsmarkt weiter gefuhrt und dient damit der Einbindung in den stadtebaulichen Zusammen-
hang. Daruber hinaus werden durch die Hecke die visuellen Beeintrachtigungen durch die Hohe des Bau-
korpers und den Parkplatz vermindert.

6.8.2. Anpflanzen von Bdumen 1. Wuchsordnung — Spitz-Ahorn

An der Breslauer StraBe werden osilich des Gebaudes 3 GroBbaume (Spitz-Ahorn) gepflanzt, die als verti-
kales Gegengewicht zum 7 m hohen Baukorper diesen in die Umgebung einbinden. Die Baumreihe wird
ostlich des Parkplatzes nach Suden weiter gefuhrt und gewahrleistet ein gleichbleibendes Erscheinungsbild
an der Breslauer StraBe. Spitz-Ahorn gehoren zu den heimischen Laubbaumen mit Zierwert, die im Fruh-
jahr durch ihren gelben Bluten-Ansatz und im Herbst durch eine orange-gelbe Herbstfarbung attraktive
Aspekte vermitteln. Daruber hinaus wird so die StraBenbegranung der Breslauer Stra3e fortgefuhrt.

6.8.3. Anpflanzen von Bdumen 2. Wuchsordnung — Feld-Ahorn

Der Parkplatz wird mit kleinkronigen Baumen uberstellt (Feld-Ahorn der Sorte “Elsrijk’). Dadurch wird so-
wohl die Qualitat der Wegeverbindung gesichert als auch eine Aufwertung des Parkplatzbereichs erreicht.
Die Baume weisen eine gleichméaBige Krone auf, was den Vorbereich des Markies als gebautes Element
gleichzeitig von der Landschaft abhebt und einbindet. Nachrichtlich wurde die Hauptwasserleitung darge-
stellt. Um Schaden durch Wurzeln zu verhindern und Wartungsarbeiten zu ermaoglichen, mussen die
Baumpflanzungen mindestens 1,50 m von der Leitungsachse entfernt gepflanzt werden.

6.8.4. Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen — 2-reihige Strauchpflanzung

Um die durch den Baukorper beeintrachtigte Aufenthaltsqualitat des Spielplatzes zu erhohen, wird eine 2-
reihige freiwachsende Hecke an der Sudgrenze des Spielplatzes gepflanzt. Ferner sind auf dem Kinder-
spielplatz 6 Baume vorgesehen, um den Baukorper optisch in den Hintergrund treten zu lassen.

6.8.5. Begriinung Parkplatz und sonstige Griinfldchen

Die Grunflachen im Parkplatzbereich sollen zudem mit Kleinstrauchern oder Stauden bepflanzt werden,
was die gestalterische Qualitat der Flache und die Artenvielfalt erhoht.

Die festgesetzten Wiesenflachen ostlich des Baukorpers und des Parkplatzes dienen gleichzeitig der flachi-
gen Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser. Daruber hinaus sind die Stellplatze mit versicke-
rungsfahigen Materialien zu befestigen, um die Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu minimieren.

6.8.6. Dachbegriinung

Durch die festgesetzte extensive Dachbegrunung wird die Bebauung auch von der erhohten Lage des
westlich angrenzenden Wohngebiets (Gelandesprung) und der ostlich gelegenen viergeschossigen Wohn-
bebauung optisch in die Umgebung eingebunden. Daruber hinaus wird der Abfluss des Oberflachenwas-
sers verlangsamt und kleinklimatische Aufheizungen im Bereich der Dachflachen verringert. Die Dachbe-
grunung gleicht auch die geringfugige Uberschreitung der max. zulassigen GRZ von 0,8 auf 0,83 aus (s.
6.3.2. und Umweltbericht).

6.9. VERKEHRSFLACHE

Im Rahmen der geplanten Bebauung ist es erforderlich, eine Abbiegespur von der StaatssiraBe (aus sudli-
cher Richtung) zu erstellen (Planung IB Wittke, Landsberg). Nach Auskunft des Buros'® ist ein Vorentwurf
fur die Abbiegespur mit der Aufstellflache fur 5 Kfz nicht erforderlich. Planerisch wird eine Lange von 25 m
zu Grunde gelegt und gesichert.

Fur den Anschluss-/Knotenpunke werden Sichtfelder nach RASt06'" ermittelt. Hierbei wird von der Halte-
sicht mit der Schenkellange der Sichtfelder auf die bevorrechtigten Kraftfahrzeuge (B 2) von 70 m ausge-

"% Telefonat 25.11.2008
" Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraBenentwurf - Empfehlungen
fur die Anlage von StadtstraBen RASt 06
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gangen (RASI06 S 125, Tabelle 59). Eine Festsetzung ist nicht erforderlich, da es sich um eine private
Grundstuckszufahrt handelt und die Flachen auf offentlicher Verkehrsflache liegen.
Ferner wird die Flache fur Bushaltestelle planungsrechtlich gesichert, die nach Suden verschoben wird.

6.10. IMMISSIONSSCHUTZ

Durch das Ingenieurburo Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung'” durchgefuhrt,
die zu folgenden Festsetzungen zur Vorkehrungen und Flachen fuhrt:

6.10.1. REWE-Markt

.Da die Immissionsrichtwerte bei einem Emissionsansatz geméaf Punkt 4 der Verirdglichkeitsuntersuchung
an allen mafRgebenden Immissionsorten eingehalten werden, sind keine zusétzlichen Maf3nahmen erforder-
lich. Folgende MaRnahmen wurden bei der Planung ohnehin beriicksichtigt bzw. sind bei den weiteren
Planungen zu beachten:

— Die Fahrwege des Parkplatzes sind zu asphaltieren bzw. mit einem Belag aus ungefasten Pflasterstei-
nen zu versehen.

— Der Schallleistungspegel der zwei aullenliegenden Aggregate darf einen Wert von jeweils 72 dB(A)
nicht iiberschreiten. Sofern diese Anlagen an anderer Stelle als angesetzt betrieben werden, sind die
Schallleistungspegel nach Priifung gegebenenfalls entsprechend zu reduzieren.

— Die Anlieferungszone im Bereich der Siidwestfassade ist vollsténdig eingehaust. Es wird empfohlen
das Rolltor wéhrend der Be- und Entladtétigkeiten (insbesondere wéhrend der Nachtzeil) zu schlielRen.

—  Wahrend der Nachtzeit herrscht in der Regel Betriebsruhe. Es kann jedoch eine Warenanlieferung (z.B.
Backwaren) durch einen Lieferwagen und eine 20-mintitige gerduscharme Be- und Entladung im Be-
reich der eingehausten Laderampe per Hand erfolgen.”

Hierbei werden die Spiegelstriche 1, 2 und 3 als Festsetzung in den Bebauungsplan ubernommen.
6.10.2.  Kinderspielplatz

LAuf dem Plangrundstiick befinden sich derzeit ein Kinderspielplatz und ein Bolzplatz. Im nérdlichen Be-
reich des Plangrundstiickes soll der Kinderspielplatz in verkleinerter Form bestehen bleiben (vgl. Anhang A,
Seite 2 der Vertraglichkeitsuntersuchung).

Der Lénderausschuss fiir Immissionsschutz (LAI) hat eine Musterverwaltungsvorschrift zur Ermittlung. Be-
urteilung und Vermeidung von Gerduschemissionen verdffentlicht. Hierin heil3t es unter anderen:

,.... Kinderspielpldtze werden von der Regelung nicht erfasst. Nach dem Niedersdchsischen Gesetz
thier hilfsweise herangezogen) iiber Spielpléfze ist davon auszugehen, dass die durch das Spielen der
Kinder verursachte Stérung der Wohnruhe unvermeidlich ist und von den Einwohnern hingenommen
werden muss, wobei eine bestimmungsgeméale Nulzung des Spielplaizes durch Kinder bis zwdlf Jah-
ren vorausgesetzt wird. Den Anwohnern wird insoweit eine Duldungspflicht auferlegt. Abenteuerspiel-
plétze sind dagegen den Freizeitanlagen zuzuordnen® da sie (iber eine andere Ausstatiung als Kin-
derspielplatze verfiigen und damit auch andere Nutzungsmdglichkeiten haben.

Eine Beurteilung des Kinderspielplatzes (fiir Kinder unter 12 Jahren) ist somit unseres Erachtens (1B Grei-
ner) nicht notwendig, zumal der Spielplatz auf dem Plangebiet bereits besteht.

Wird dennoch eine Beurteilung durchgefiihrt, so zeigen sich folgende Ergebnisse:

Die Berechnung der Schallimmissionen aufgrund der Nutzung des Kinderspielplatzes zeigt, dass es an der

angrenzenden maf3gebenden Wohnbebauung zu Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu 49 dB(A) kommt

(vgl. Tabelle im Anhang B, Seite 5 der Verirdglichkeitsuntersuchung). Hierbei wurde von einer durchgehen-

den Nutzung des Spielplatzes von insgesamt 10 Kindern ausgegangen (unter Berlicksichtigung eines
= 75 dB{A) zuziiglich 3 dB(A) Informationshaltigkeit).

Die einschldgigen Immissionsrichtwerte der 18.BImSchV in Héhe von 55 dB{A) auflerhalb der Ruhezeiten
bzw. 50 dB{A) innerhalb der Ruhezeiten kénnen somit eingehalten werden.

Organisatorische SchallschutzmalBnahmen in Form von Nutzungszeitenbeschrénkungen efc. sind somit fiir
die Tageszeit nicht erforderlich. Nachts ist von keiner Nutzung auszugehen.

6.11. FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Nach Rucksprache mit den Elekirizitatswerken Landsberg (Telefonat 05.09.2007) soll eine Flache fur eine
Trafostation mit 3,0 x 4,0 m planungsrechtlich gesichert werden. Hier erfolgt das Aufstellen eines Transfor-
mators mit ca. 2,8 x 1,7 x 1,7).

7 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr. 207091/7

vom 03.04.2009
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6.12. BAULICHE GESTALTUNG
6.12.1. Dachform

Nachdem das Grundstuck nicht nur vom StraBenraum sondern auch von der hoherliegenden Hangkante
und der viergeschossigen Bebauung der Breslauer StraBe (z.B. Hausnummern 36 bis 50) einsichtig ist,
besitzt das Gebaude funf Ansichtsseiten. Die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild bedarf hier eines
besonderen Augenmerks. Somit wird die Gestaltung der Dachflache als extensiv begruntes Flachdach
festgesetzt. Eine Nutzung von Solarenergieanlangen und Sonnenkollektoren steht der Begrunung und der
Aushildung als optisch ansprechende Ansichtsflache entgegen und wird zudem durch die westlich liegende
Hangkante und Bewuchs und damit verbundene Verschattung eingeschrankt.

SeliFD

SO

Abb. 3: Geldndesystemschnitt West-Ost Ansicht Siid

6.12.2. Einfriedung

Eine Einfriedung mit Zaunen und Mauern ist nicht vorgesehen und wird deswegen ausgeschlossen. Eine
Sicherung des Parkplatzes durch eine Schranke ist aber nach wie vor zulassig.

6.12.3. Werbeanlagen

Um die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen und eine storende und ungeordnete
Haufung von Werbeanlagen, gerade bei Betrieben des groB3flachigen Einzelhandels, auszuschlie3en
werden die Zulassigkeit fur Werbeanlagen geregelt. Hierbei wird sich an die Satzung Uber die AuBenwer-
bung'® zuruckgegriffen. Um flexibel auf Anderung des Betreibers reagieren zu konnen wird ein entspre-
chender Ausnahmetatbestand festgelegt.

6.12.4. Fassadengestaltung

Um die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen werden Regelungen zu den beiden
AuBenfassaden aufgenommen. Die neben der Farbgebung auch Festlegungen zu der Offnung (durch
Glas) der der ,Schaufassaden' (nach Osten und Suden) beinhalten.

6.13. STELLPLATZE GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Stellplatzbedarf auslosende Baumaf- Zahl der Stellplatze Besucherstellpldtze
nahmen bzw. Nutzungen (Stpl.-)
3.2 Laden, Waren und Geschéftshauser
3.2 Bis 1500 gm Verkaufsflache 1 Stellplatz Davon mussen 90 %
Je 20 gm Verkaufsflache wihrend des Besucherver-
kehrs zuganglich sein
322 fur die 1500 gm Verkaufsflache Uberstei- 1 Stellplatz davon mussen 90 %
gende Flache je 15 gm Verkaufsflache wahrend des Besucherver-
kehrs zuganglich sein
4.1 Gaststatten
411 bis 50 gm Nettogastraumflache 1 Stelllatz ja 10 gm Netto- davon mussen 80 % wahren
gastraumflache der Offnungszeiten offentlich
zuganglich sein
41.2 fur die 50 gm Nettogastraumflache uber- 1 Stellplaiz je 6 gm Netto- davon mussen 80 % wahren
steigende Fische gastraumflache der Offnungszeiten offentlich
zuganglich sein
4.2 Freischankflachen (Biergarten) Bei der Stellplatzermittlung ist bis | davon mussen 80 % wahren
7u der im Gebaude liegenden der Offnungszeiten offentlich
Gastraumflache von einer Wech- | zuganglich sein
selwirkung auszugehen, daruber
hinaus: 1 Stpl. je 10 m? Frei-
schankflache

Tab. 1: StPS i.d.F. vom 30.09.2004

Fur die Ermittlung der in den Bauleitplanen zu berucksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen, zum
Vollzug der Art. 47 BayBO, wird auf die Stellplatzsatzung "*zuriickgegriffen. Dabei wird der Stellplatzbedarf
fur den Supermarkt mit Getrankesortiment auf Grund der Verkaufsflache mit 75 Stpl. nach 3.2.1 StPS und
27,6 Stpl nach 3.2.2 StPS getrennt ermittelt. Fur das Café ist eine Flache von 55,8 m? vorgesehen, daraus

13

. Satzung uber die AuBenwerbung in der Stadt Landsberg am Lech (AWS) i.d.F. vom 10.06.2003

Satzung der Stadt Landsberg am Lech uber die Zahl der zu errichtenden Kraftfahrzeugstellplatze und Gara-
gen sowie Uber deren Ablosung (Stellplatzsatzung - StPS) i.d.F. vom 30.09.2004
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lasst sich ein Bedarf von 5 Stpl. nach 4.1.1 und 1 Stpl. nach 4.1.2 ermitteln. Somit ist ein Bedarf von 109
Stellplatzen fur das Bauvorhaben erforderlich. Diese konnen auf dem Grundstuck untergebracht werden.

6.14. FESTGESETZTE AUSGLEICHSMARNAHMEN

Die AusgleichsmaBnahmen bzw. -flachen werden durch veriragliche Vereinbarungen (§ 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB) auf von der Gemeinde bereitgestellten Grundstucken. Diese liegen auf dem Grundstuck (FI.-Nr.
2012/2, Gemarkung Erpfting) und dienen der Fortfuhrung des Biotopverbundes Magerrasen Lechheide und
fuhren den Bestand sinnvoll weiter.

Der angestrebte Magerrasen soll durch 1-2-schuarige Mahd und Abfuhr des Mahgutes erreicht werden.

7. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

7.1. BIOTOPE

Mit kleinen Teilweise reichen die kartierten Biotope in den Geltungsbereich hinein. Diese werden nachricht-
lich Ubernommen.

8. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplan ergeben sich keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

8.1. BODENORDNUNG

Die Grundstucke befinden sich in offentlichem und privatem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemafi
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

8.2. EINZELHANDEL

Beim Fachziel Einzelhandel wird die Voraussetzung des zentralen Ortes (Mittelzentrum), die stadtebaulich
integrierte Lage und die leistungsfahige Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfullt,
Bei dem angesetzten Nahbereich mit 36.708 Einwohnern'®, einem sortimentspezifischen Pro Kopf-Umsatz
2000 von ca. 2.132 €'° fur Lebensmittel und einer Flachenleistung von 3.600 €/a - 4.200 €/a (Supermarki)
ergeben sich bei 1.900 m? Verkaufsflache eine Abschopfungsquote von 8,7 bis 10,2, die deutlich unter den
25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft liegen.

Durch die integrierte Lage mit seiner fuBlaufigen Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohngebieten wird
die Versorgung von Bevolkerungsgruppen mit geringer Mobilitat (z.B. Kinder, Menschen mit Behinderung,
alteren Bevolkerung) sichergestellt. Durch die Verlagerung und VergroBerung des bisherigen Marktes und
der damit verbunden Attraktivitatssteigerung wird die Nahversorgung am zentralen Standort langfristig gesi-
chert. Dadurch wird eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit dem Lebensmittelmarkt gewahrleis-
tet.

Im Sinne der Erhaltung einer verbrauchernahen Versorgung und zur Vermeidung von Fahrverkehr ist der
innerortliche zentral und gunstig zu Wohngebieten gelegene Standort des Einzelhandels entwickelt.

8.3. VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Durch das EinzelhandelsgroBprojekt wird, neben dem Lieferverkehr, Uberschlagig von einer Kundenzahl
von 800-1000 ausgegangen, die motorisiert kommen. Diese konnen, insbesondere nach dem Absinken der
Verkehrsmenge durch den Neubau der B 17, durch die Breslauer SiraBe (ST 2054) aufgenommen wer-
den.

Resultierendes Verkehrsaufkommen in KFZ/d'’

Als Grundlage wird von folgenden Eckwerten ausgegangen:

+ Gesamtverkehrsaufkommen durchschnittlicher Werktag: 2.350 KFZ/d,

- Verbundeffekte:15%

- Verkehrsbelastung StraBenverkehr: aufgerundet: 9.200 KFZ/d,

Hinweis:

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des 1B Greiner geht hingegen von 2.856 PKW-
Bewegungen aus. Hierzu fuhrt das IB Greiner in seinem Bericht Nr. 207091 folgendes aus:

'® Nahbereich der Stadt Landsberg zum 31.12.2006

GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: ,Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels® im
Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Ludwigs-
burg August 2006

" _INGEVOST. November 2007
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.Um bei der schalltechnischen Beurteilung auf der sicheren Seite zu liegen, wurden im o.9. Emissionsan-
salz fiir die malgebenden Schallquellen des Verbrauchermarktes, d.h. den Parkplalz sowie die Warenan-
lieferungen hohe Schallemissionen angenommen. Flir den Parkplaiz wird die héchste Frequentierung ge-
maR Parkplatzidrmstudie berticksichtiglt. Die verkehrstechnische Untersuchung des Biiros Ingevost geht
taglich nur von 2.350 Pkw-Bewegungen aus. Mit dem vorgenommen Ansatz liegt man somit auf der siche-
ren Seite, zumal aufgrund der integrierten Lage des Marktes mit einem hohen Anteil an nicht motorisierten
Kunden zu rechnen ist.”

8.4. BAUFLACHENBILANZ

Art der Nutzung Flache Verteilung
Sondergebiet - Einzelhandelsbetriebe ca. 7.575 m? 62,1 %
(Bauland nach § 19 Abs. 3 BauNVO

Griinflache ca. 1.795 m? 14,7 %
Kinderspielplatz

Sonstige Griinflache ca. 900 m? 7.4 %
Offentliche Verkehrsfliche inkl. Geh- und Radweg ca. 1.565 m? 12.8 %
StraBenbegleitgriin ca. 340 m2 2.8 %
Flache fiir Versorgungsanlagen ca. 15 m? 0.1 %
Geltungsbereich gesamt ca. 19.445 m? 100,0 %

Tab. 2: Stadtebauliche KenngréRen

8.5. BAULICHE NUTZUNG - NEU

Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO) max. 7.575 m?

Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVQ) ca. 3.150 m? GRZ.0.4160
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 6.300 m? GRZgqy 0,827
Tatsachlich Versiegelt GRZvergieqen0.64
StraBenverkehrsflache ca. 1.565 m?

davon 1.455 m? bereits versiegelt

Flache fur Versorgungsanlagen ca. 15 m?

Versiegelung im Geltungshereich ca. 7.640 m? 62.67 %
Geschossflache 3.300 m? GFZ 0.435

Tab. 3: Bauliche Nutzung neu

9. UMWELTBERICHT

9.1. EINLEITUNG

Durch den Bebauungsplan soll die Umsiedlung und VergroBerung eines REWE-Lebensmittelmarktes mit
Getrankemarkt in Landsberg verwirklicht werden. Das Vorhaben wird durch die 27. Flachennutzungsplan-
Anderung sowie tiber diesen Bebauungsplan mit Grinordnung planerisch vorbereitet,

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprafung durchzufuhren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Ein Scoping-Termin fand nicht
statt und wird im Rahmen der fruhzeitigen Behdrdenbeteiligung durchgefuhrt.

9.1.1. UVP-Vorpriifung

GemaB UVPG Anlage 1 Nr. 18.6.2 besteht eine allgemeine Vorprufungspflicht fur Einzelhandelsprojekte
uber 1.200 m? bis 5.000 m? Verkaufsflache. Nach §17 UVPG gilt jedoch:

(1) ,Werden Bebauungsplédne im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3, insbesondere bei Vorhaben nach den Num-
mern 18.1 bis 18.9 der Anlage 1, aufgestellt, gedndert oder ergéanzt, wird die Umweltverifraglichkeitspriifung
einschliellich der Vorpriifung des Einzelfalls nach § 2 Abs. 1 Satz 1 bis 3 sowie den §§ 3 bis 3f im Aufstel-
lungsverfahren als Umwellpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Abweichend
von Satz 1 entféllt eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung des Einzelfalls, wenn fiir den
aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugeselzbuchs, die
zugleich den Anforderungen einer Umweltvertréglichkeitspriifung entspricht, durchgefiihrt wird.”

Der hiermit vorliegende Umweltbericht mit Umweltprufung entspricht den gesetzlichen Anforderungen an
eine Umweltvertraglichkeitsprufung. Damit kann eine gesonderte Vorprufung des Einzelfalls entfallen.
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9.1.2. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleilplans

Wie bereits oben dargestellt, soll durch den Bebauungsplan die Verlagerung und VergroBerung eines Le-
bensmittel- und Getrankemarktes (REWE) planerisch vorbereitet werden. Hierzu wird diese Flache als
Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt (bisher Grunflache .Bolzplatz®). Der auf dem Grundstuck vorhande-
ne Bolzplatz wird auf eine Flache an den westlichen Stadtrand umgelagert. Dazu wird ein gesonderter Be-
bauungsplan (Bebauungsplan ,Bolzplatz West") aufgestellt. Der im Norden des Planungsgebietes bereits
vorhandene Kinderspielplatz bleibt bestehen und wird nur geringfugig verkleinert. Die planrechtliche Siche-
rung erfolgt durch die Festsetzung als ,Grunflache® mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz®. Der sud-
lich im Planungsgebiet verlaufende FuBweg (Verbindung von Breslauer StraBe zu Klinikum und westlichem
Ortsrand) wird durch die Festsetzung als ,offentliche StraBenverkehrsflache — Gehweg* planrechtlich gesi-
chert.

Fur den Lebensmittel- und Getrankemarkt setzt der Bebauungsplan eine max. zulassige Grundflache von
3.150 m2 (GRZ 0,416) fest. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichne-
ten Anlagen um bis zu 100 vom Hundert uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,83. Zudem wird die Bebauung durch eine max. Wandhohe (7,0 m ab OK FertigfuBboden)
beschrankt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,9445 ha, davon ist die Nutzung fur
den Einkaufsmarkt ca. 0,7575 ha groB und der als Grunflache ,Kinderspielplatz® festgesetzte Bereich ca.
ca. 0,1795 ha. Die restlichen Flachenanteile entfallen auf Verkehrsflachen, sonstige Grunflachen (Ver-
kehrsbegleitgrun) und Versorgungsanlagen.

9.1.3. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umwelfrelevan-
ten Ziele und ihrer Berlicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Artenschutz) ist
bei der vorliegenden Planung die Immissionsschutzgesetzgebung ausschlaggebend. Bei der geplanten
Nutzung sind fur die betriebsbedingten Larmemissionen und fur den Verkehrslarm die Orientierungswerte
der DIN 18005 .Schallschutz im Stadtebau® relevant.

Einschrankende Aussagen des Regionalplans liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
vor.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan wird im Parallelverfahren geandert. Er stellt
fur das Plangebiet (Bereich1) im Wesentlichen folgendes dar:

.Sondergebiet -Einzelhandelsbetrieb®, ,Grunflache Kinderspielplatz®, ,Sonstige Grunflache® und ,FuBweg®
als Wegeverbindung.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplans ist die westlich an das Plangebiet angrenzende Boschung
als ,stadtbildpragende Hangkante, erhalten und von Bebauung freihalten® dargestellt. Nordwestlich und
sudwestlich an das Planungsgebiet angrenzend befinden sich im bereich der Terrassenkante zwei kartierte
Biotope, die im Landschaftsplan dargestellt sind. Die Boschung und die Biotope werden durch die Planung
jedoch nicht tangiert. Daruber hinaus liegt der Planungsumgriff auBerhalb der ,Grenze der baulichen Ent-
wicklung aus landschaftsplanerischer Sicht*, d.h. in einem Bereich, der nicht mehr bebaut werden sollte.
Diese Darstellungen stunden der geplanten Bebauung aus landschaftsplanerischer Sicht entgegen, wurden
Jedoch nicht in den wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ubernommen. Die
sonstigen Aussagen des Landschaftsplans stehen der baulichen Entwicklung im Bearbeitungsgebiet nicht
entgegen.

9.2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN EINSCHLIER-
LICH DER PROGNOSE BE| DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

9.2.1. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die groBraumige Klimasituation ist im Wesentlichen von den typischen Westwindwetterlagen gepragt. Das
Klima ist warmgemaBigt und immerfeucht, die Niederschlage liegen bei ca. 900 mm im Jahr, wobei das
Maximum auf die Sommermonate Juni und Juli fallt. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 7,2° C. Die mittlere
Zahl der Frosttage (Tiefstwert der Tagestemperatur unter 0° C) liegt bei 120-140, die mittlere Zahl der Eis-
tage (Hochstwert der Tagestemperatur unter 0° C) bei 30-40. Die jahrliche Anzahl der Nebeltage im Lechtal
betragt ca. 50-60. Hauptwindrichtungen sind Sudwest (20 %), West (15 %), Nordwest (8 %).

Besonders im Fruhjahr und Herbst kommt es durch den Fohn (Fallwind aus sudlichen Richtungen) zu war-
mer, trockener Witterung.

Das Siedlungsklima der Stadt Landsberg lasst sich als typisches Stadtklima beschreiben. Die durchschnitt-
liche Temperatur liegt hoher als im Umfeld. In Folge der Warmespeicherkapazitat von Baumaterialien kuh-
len die bebauten Flachen nachts langsamer ab als die Umgebung. Es entsteht ein Luftdruckgefalle mit zur
Ortschaft hin gerichteten Windstromungen. Innerhalb der Ortschaft werden Luftschadstoffe infolge der sehr
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geringen Windstromungen nicht oder nur sehr langsam verteilf. Deshalb kommt Durchluftungsschneisen
und innerortlichen Grunflachen erhohte Bedeutung zu.

Der Planbereich ist durch die Lage im Stadtgebiet bereits durch das o.g. Stadtklima gepragt. Topographisch
bedingt ist der Planbereich vermutlich nicht fur wichtige und flachige Kaltluftabflusse, Kaltluftentstehungs-
oder -abflussgebiet bedeutend. Die bewachsene Hangkante mit dem Geholzbestand bewirkt eine klimatisch
ausgleichende Funktion und dient als Frischluftkorridor. Eine temporare Vorbelastung der Lufthygiene
durch Abgase (RuB- und Feinstaubbelastung) ist durch die stark befahrene Breslauer StraBe (St 2054)
bereits gegeben.

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauzeit kommt es vermehrt zu Larm- und Staubimmissionen
sowie zu Schadstoffausstol durch Baufahrzeuge und Baumaschinen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Die vorgesehene Versiegelung groBer Flachen fuhrt im
Allgemeinen zu einer Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten, die in vorliegendem Fall jedoch ohne
Bedeutung fur das Stadiklima bleibt. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, der Schattenbil-
dung, das Warmespeichervermogen der Baustoffe, der Versiegelung des Bodens sowie durch Abwarme
wird sich im Plangebiet der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das oriliche Windfeld des Gebietes lokal
verandern (Kleinstklima). Da das vorliegende Plangebiet relativ klein ist, wird es nur zu geringflugigen Aus-
wirkungen kommen, fur das Mesoklima ist die geplante BaumaBnahme nicht relevant. Durch die festgesetz-
te Dachbegrunung wird UbermaBigen kleinraumigen Uberhitzungen entgegengewirkt. Die Luftaustausch-
bahnen werden durch den Erhalt der Boschungskante gestarkt.

Der Pkw-Verkehr durch Besucher, Mitarbeiter sowie der Lkw-Verkehr durch An-/Ablieferung wird sich erho-
hen. Dadurch werden die Larm- und Abgasimmissionen durch die vorliegende Planung zunehmen.
Ergebnis: Die baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen. Durch die hohe Versiegelung und
das Verkehrsaufkommen ist anlage- und betriebsbedingt mit Auswirkungen auf das Kleinklima zu rechnen,
die jedoch durch die Dachbegrunung vermindert werden und fur das Stadtklima nicht erheblich sind. Unter
Beachtung der Vorbelastung des Gebietes (Breslauer StraBe) sind diese als gering einzustufen.

9.2.2. Schutzgut Boden

Geologisch steht im Plangebiet wurmeiszeitlicher Schotter
der Niederterrasse -sandiger Kies- an. Die Bodenkarte
stellt den naturlicher Weise vorherrschenden Bodentyp
als Pararendzina aus carbonatreichem  Schotter
(flachgrundiger, lehmiger Schotterboden auf postglazialen
Terrassen des Lech- und des Wertachtales) dar.

Die Terrassenkante westlich des Planungsgebietes wird
als ,Erosionskante, Terrassenkante® mit einer Stufenhohe
>2 m dargestellt.

Gewachsener, naturlicher Boden steht im Planungsgebiet
nicht mehr an (Bodengutachten Blasy+Mader, Juli 2009).

Es wurden zwei Baggerschurfe bis 1 m Tiefe durchgefuhrt
und mehrere Oberbodenmischproben genommen und
untersucht. Durch die Baggerschurfe wurden oberfla-
chennah kunstlich aufgebrachte, aber hinsichtlich mogli-
cher Verunreinigungen unauffallige humose Oberboden
mit einer Machtigkeit von 30-40 cm vorgefunden. Darunter
folgten ebenfalls Auffullhorizonte, die vereinzelte Beimen-

& LAAPR Y gungen von Kunststofffolien, Holz, Ziegelbruch und Ke-
Abb. 4: Ausschnitt aus der standortkundlichen ramik zeigten und bis in Tiefen von 0,80 bis Uber einem
Bodenkarte von Bayern Meter reichten.

Da sich auBerhalb des Geltungsbereichs in einer ehemaligen verfullten Kiesgrube (nordlich und sudlich der
Buchloer StraBe) die Altlastenflache Nr. 18 100 115 (Kurzbezeichnung LL-16/3 Fl.-Nrn. 3356,3359) befin-
det, handelt es sich bei den vorgefundenen Fremdbestandteilen wahrscheinlich um Materialverluste aus
dem Einfahrtsbereich oder Randbereich der fruheren Deponie. Da die Prufwerte der BBodSchV deutlich
unterschritten wurden, kann keine Gefahrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden - Mensch aus den
Messergebnissen abgeleitet werden. Hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes ist lediglich eine Ober-
bodenprobe aus dem Bereich des HangfuBes auffallig, da die Quecksilber-, PAK- und Benzo-apyrengehalte
die Vorsorgewerte leicht Uberschreiten. Die Uberschreitungen liegen jedoch im Bereich der Messgenauig-
keit und sind als geringfugig anzusehen. Da der betreffende Horizont nicht aus den Auffullungen im Zuge
der Deponieverfullung stammt, sondern spater zur Flachengestaltung aufgebracht wurde, besteht laut Bo-
dengutachten keine Beeinflussung aus der Altdeponie und somit kein Handlungsbedarf bezuglich der Nut-
zung als Kinderspielplatz.
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Baubedingte Auswirkungen: Baubedingt kommt es zu Abgrabungen, Umlagerungen und Versiegelungen
auch tieferer Bodenschichten. Durch den bereits anthropogen uberpragten Boden ist mit Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu rechnen. Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum, Fremdbe-
standteilen und Humus zu achten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Bisher unversiegelte Flachen werden versiegelt und be-
baut und der Boden verdichtet. Allerdings sind die Bodenfunktionen durch die Bolz- und Spielplatznutzung
sowie die Vornutzung und die Auffullungen in Bezug auf Versickerungsvermogen, Porenvolumen und Leis-
tungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Durch die Bebauung kommt es jedoch zur Versiegelung und
Uberbauung von bisher offenen Bodenflachen. Durch die Anlage von Gewerbegebauden, Nebenanlagen
und ErschlieBungsstraen werden im Bereich des Einzelhandels ca. 83 % der Flachen dauerhaft versiegelt
(GRZ ca. 0,83 unter Berucksichtigung der Uberschreitungen).

Nach Luftbildern und historischer Recherche standen auf
Teilen des Planungsgebietes wahrend des
2. Weltkrieges Bauleitungsbaracken der Organisation
Todt'®, die nach dem Krieg als Fluchtlingsunterkunfte
genutzt wurden. Die Vermutung dass sich im Terrassen-
bereich Stollen befinden hat sich bei der Bebauung des
Wohngebietes Burgermeister-Dr.-Hartmann-StraBe nicht
bewahrheitet.

AuBerhalb des Geltungsbereichs befinden sich nordlich
und sudlich der Buchloer StraBe die Altlasten Nr. 18 100
115 (Kurzbezeichnung LL-16/3 FIl.-Nrn. 3356,3359).
Diese ehemaligen verfullten Kiesgruben liegen aufBer-
halb des Bereichs und werden von der Planung nicht
betroffen.

Abb. 5: Vornutzung Luftbildausschnitt ca. 1945

Ergebnis: Baubedingt sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit moglich. Betriebs- und anlagebedingt
werden die Auswirkungen durch die Versiegelung des Bodens als hoch beurteilt. Wechselwirkungen erge-
ben sich insbesondere zu dem Schutzgut Wasser.

9.2.3. Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberfldchenwasser)

Im Bearbeitungsgebiet oder in unmittelbarer Nahe befinden sich weder Oberflachengewasser noch Was-
serschutzgebiete. Das Planungsgebiet gehort auch nicht zu einem Uberschwemmungsgebiet oder wasser-
sensiblen Bereich.

Als Grundwasserleiter fungieren die wurm- und nacheiszeitlichen Kiesfullungen des ,Ur-Lechtals"; Grund-
wasserstauer bilden die schluffigen Schichten der oberen SuBwassermolasse (tertiarer Felsuntergrund).
Die Tertiaroberflache weist ein von Sud nach Nord gerichtetes Gefalle von ca. 4 bis 5 % auf, die FlieBrich-
tung des quartaren Grundwassers ist ebenfalls grob von Sud nach Nord gerichtet. Wie im Kapitel Boden
beschrieben, sind im Planungsgebiet Auffullungen vorhanden, die aufgrund der lehmigen Bodenarten nur
eine mittlere Wasserdurchlassigkeit besitzen. Der freie Grundwasserspiegel liegt etwa 20 m unter Gelande.
Es wurden keine Untersuchungen zum Grundwasserstand durchgefuhrt.

Baubedingte Auswirkungen: Mit Schadstoffeintragen durch verunreinigte Bodenschichten ist nicht zu
rechnen, da die Bodenproben im Rahmen der Bodenuntersuchung (Juli 2009) keine Anhaltspunkte fur eine
Bodenkontamination geben. Die Prufwerte der BBodSchV werden deutlich unterschritten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die BaumaBnahmen wird es zu einer im Vergleich
zum Bestand hohen Bodenverdichtung und -versiegelung kommen. Dadurch wird Kleinflachig die Neubil-
dungsrate des Grundwassers verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzei-
tig ist das Ruckhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Die festgesetzte Dachbe-
grunung vermindert diese Auswirkungen, indem der Oberflachenabfluss der Dachflachen zuruckgehalten
wird.

Eine Versickerung (z.B. uber Grunstreifen, Versickerungsmulden etc.) wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich angestrebt, wobei die Zulassigkeit von der Belastung des Niederschlagwassers abhangig ist.

Ergebnis: Im Planbereich wird anlagebedingt die Grundwasserneubildung durch den hohen Versiege-
lungsgrad beeintrachtigt sowie die Ruckhaltefunktion der Flache fur Oberflachenwasser reduziert. Die fest-
gesetzte Dachbegrunung vermindert die Auswirkungen auf den Oberflachenabfluss. Es ist mit einer mittle-
ren Eingriffsschwere zu rechnen. Baubedingt sind Auswirkungen in Bezug auf Grund- und Oberflachen-

'® Organisation Todt (OT) militarisch organisierte Bautrupps als Bauorganisation fur militarische Anlagen die
kriegswichtige Bauvorhaben durchfiihrte
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wasser mittlerer Erheblichkeit moglich. Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut
Boden.

9.2.4. Schutzgut Fauna

Bestand

Das Planungsgebiet weist durch die vorhandene Bepflanzung insbesondere im Spielplatzbereich (nordli-
cher Umgriff) einen gewissen Strukiurreichtum auf, der eine untergeordnete Bedeutung fur Tiere (hier be-
sonders fur Vogel) hat. Hohere Bedeutung hat sicherlich die westlich an das Planungsgebiet angrenzende
Boschung, die mit alterem Strauch- und Baumbestand bewachsen ist und teilweise auch Iuckige Bereiche
mit mageren Wiesengesellschaften aufweist. Hier sind nordwestlich und sudwestlich des Planungsgebietes
zwel Biotope kartiert. In diese Boschung wird jedoch nicht eingegriffen. Der gesamte Bereich ist zur Bres-
lauer StraBe mit einer ca. 1,50 m hohen Hecke abgegrenzt, die nur sehr eingeschrankte Bedeutung als
Brutvogelhabitat far 1arm- und stérungsunempfindliche Arten hat. Durch die stark befahrene Breslauer Stra-
Re sind Vorbelastungen vorhanden. Der Spielplatz mit den vorhandenen Geholzen bleibt weitestgehend
bestehen. Die Geholzstrukturen im Spielplatzbereich lassen eine Eignung als Brutstatte fur Vogel vermuten,
wobei gewisse Storungen durch die Breslauer StraBe und den Spielbetrieb gegeben sind. Wahrscheinlich
ist jedoch, dass der Boschung eine erhohte Bedeutung als Lebensraum zukommt. Im Bereich des beste-
henden Bolzplatzes befinden sich keine Geholze. Die doppelstammige Birke westlich des Bolzplatzes liegt
auBerhalb des Planungsumgriffs und kann erhalten bleiben. Der intensiv genutzte Rasen bietet keine
hochwertigen Habitate.

Die gesamte Vegetationsausstattung und die intensive Nutzung des zu uberplanenden Gebietes lasst keine
faunistischen Vorkommen vermuten, die besonders oder streng geschutzt oder nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschutzt sind.

Als Datengrundlagen wurden die Artenschutzkarierung des LfU sowie eine Befragung der unteren Natur-
schutzbehorde herangezogen. Besonders geschutzte Arten sind demnach fur das Planungsgebiet nicht
bekannt.

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der BaumaBnahmen ist besonders im Bereich der strukturreichen
Boschung westlich an das Planungsgebiet angrenzend vermehrt mit Storungen der Fauna durch Larm und
Erschutterungen durch Baumaschinen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Bebauung geht Lebensraum (Rasenflache) von
geringer Bedeutung fur Tiere dauerhaft verloren bzw. wird beeintrachtigt. Die bisher (beschrankten) Wan-
dermoglichkeiten fur Kleinlebewesen werden teilweise unterbrochen. Durch betriebsbedingte Immissionen
(Verkehr, Larm und Abgase) kommt es moglicherweise zu Wechselwirkungen mit den benachbarten Habi-
taten. Bepflanzungen des Parkplatzes mit kleinkronigen Baumen sowie die Dachbegrunung als Trittstein-
Lebensraum fur Insekten sind jedoch geeignet, die Auswirkungen durch den Eingriff zu vermindern.

Der Spielplatz bleibt weitestgehend so bestehen. Auswirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf die Fauna werden aufgrund der geringwertigen und vorbelasteten Aus-
gangssituation als gering eingestuft. Die VermeidungsmaBnahmen, wie Dachbegrunung und Bepflanzung
des Parkplatzes sowie zusatzliche Bepflanzung der Sudgrenze des Kinderspielplatzes sind dazu geeignet,
die geringfugigen Beeintrachtigungen zu vermindern.

Nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzte Arten, heimische Singvogelarten (geschutzt nach der Vo-
gelschutzrichtlinie) und nach Bundesartenschutzgesetz besonders oder streng geschutzte Arten sind auf-
grund der Nutzung und des Vegetationsbestandes (Gebrauchsrasen) nicht zu erwarten.

Demnach kann eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung nach § 43 Abs. 8 Satz 2 BNatSchG entfallen.

9.2.5. Schutzgut Flora

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation (PNV) versteht man die Vegetation, die sich nach Beendigung
menschlicher Einflusse in einem Gebiet einstellt. Sie ist Ausdruck fur das naturliche Potential des Stand-
orts. Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich zwischen zwei Gesellschaften. Im Planungsgebiet wur-
de vermutlich ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald, Alpenvorland-Rasse mit Orchideen-Buchenwald (Cari-
ci-Fagetum) vorkommen. Die Baumschicht besteht hier aus den Hauptbaumarten Fagus sylvatica (Rotbu-
che), Abies alba (WeiBtanne), Quercus robur (Stieleiche), beigemischt sind Acer pseudoplatanus (Berg-
ahorn), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Ulmus glabra (Bergulme), Sorbus aucuparia (Eberesche),
Salix caprea (Sal-Weide), Pinus sylvestris (Waldkiefer), Picea abies (Gemeine Fichte) und Taxus bacata
(Europ. Eibe).

Bestand

Der Planbereich besteht mit dem Bolz- und Kinderspielplatz aus intensiv genutzten Rasenflachen (Scherra-
sen, Raseneinsaat mit Uberwiegend Lolium perenne). Im nordlichen Bereich des Kinderspielplatzes sind
zudem einige Garten- und Zier-Geholze gepflanzt. Das Gebiet ist mit einer geschnittenen Hainbuchenhecke
von der StraBe abgegrenzt. Die Flache ist bezuglich der vorkommenden floristischen Arten als unbedeu-
tend einzustufen.
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Die westlich an das Planungsgebiet angrenzende Boschung weist neben |uckigen Bereichen mit mageren
Wiesengesellschaften auch dicht mit alterem Geholzbestand bewachsene Abschnitte auf. Die alteren na-
turnahen Geholzbestande sind nach der Biotopkartierung Bayern (BK) als Biotope aufgenommen. Die
nordwestlich und sudwestlich angrenzenden Biotope liegen auBerhalb des Geltungsbereichs. Sie sind alle
dem gleichen Biotoptyp zugeordnet und werden wie folgt beschrieben:

Abb. 6: Bolzplatz Abb. 7: westl. angrenzende Béschung mit Biotop

.Hecken und schmale Feldgehdize (...). Meist eschenreiche, z. T. fldchig ausgebildete Gehdlze im Stadt-
bereich und an Stadtrand von Landsberg. Meist befinden sie sich auf méRig steilen Béschungen; vereinzelt
auch auf ebenem Gelénde. (...) Uberwiegend éltere Gehélze mit méRig dichter bis dichter Baumschicht,
wobei meist die Esche, stellenweise auch die Eiche vorherrscht. Sie weisen meist eine recht dichte
Strauchschicht mit Arten wie Holunder, Weildorn, Schlehe efc. auf. Nur ausnahmsweise ist ein breiterer
Strauchmantel vorgelagert. In der unterschiedlich dichten Krautschicht herrschen weitgehend nitrophile

Arten vor.“"

Das nordwestliche Teilbiotop 03 (Flache 225 m?) besitzt eine maBig stufige Baumschicht (alt) aus Esche
und befindet sich auf ostexponierter Baschung. Das sudwestliche Teilbiotop 04 (Flache 2.984 m2) ist als
junges Geholz mit Esche, Bergahaorn, Linde etc. beschrieben. Die Strauchschicht ist hier etwas luckig.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch den Bau geht Lebensraum fur Pflanzen verloren. Die Grasnarbe mit artenarmen und intensiv genutz-
ten Spielrasen wird entfernt. Baume und Straucher sind von den MaBnahmen nicht betroffen. Durch eine
Bepflanzung der Randstreifen und eine Gliederung der Parkplatzflache durch bepflanzte Grunstreifen kann
der Eingriff in die geringwertige Ausgangssituation gemindert werden. Die Dachbegrunung erhoht zudem
die Artenvielfalt.

Im Bereich der Breslauer StraBe mussen durch die Anlage der Abbiegespur zwei Baume auf einer Ver-
kehrsinsel gefallt werden. Diese StraBenbaume weisen bereits leichte Vitalitatsmangel auf.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Bebauung geht potentieller Lebensraum fur Pflanzen von geringer Bedeutung dauerhaft verloren
bzw. wird beeintrachtigt. Allerdings ist die Wertigkeit durch die derzeitige intensive Bolzplatznutzung gering.
Der hohe Versiegelungsgrad fuhrt zu deutlichen Eingriffen in die Lebensraumqualitat und wird die - wenn-
gleich geringe okologische Bedeutung - zerstoren. Die Bebauung wird moglicherweise Wechselwirkungen
zu den benachbarten Biotopen, insbesondere zu der westlich angrenzenden Terrassenkante zeigen, so
dass diese in ihrer Funktion als wertvoller Lebensraum eingeschrankt wird (Stérungen durch kinftige Nut-
zung mit Verkehr, Larm und Abgasen im geplanten Parkplatzbereich). Durch entsprechende grunordneri-
sche Fesisetzungen (Bepflanzung mit kleinkronigen Baumen) kann den Eingriffen begegnet werden. Auch
die geplante Dachbegrunung des Einzelhandelmarktes dient der Erhohung des Artenreichtums und der
Vermeidung von erheblichen Auswirkungen au das Schutzgut Fauna. Aufgrund der geringen okologischen
Wertigkeit des bestehenden Bolzplatzes werden die Auswirkungen als gering bewertet.

Ergebnis:

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind aufgrund der minderwertigen Ausgangssituati-
on und der VermeidungsmaBnahmen (Dachbegrunung und Bepflanzung der Parkplatz- und Randflachen)
von geringer Erheblichkeit. Lediglich die Fallung der Baume (Verkehrsinsel) stellt einen Eingriff dar, der
jedoch uber die BepflanzungsmaBnahmen im Gebiet abgegolten wird.

"% Beschreibung 7931-0032 vom 21.08.1991
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9.2.6. Schutzgut Landschaftsbild

Die Terrassenkante westlich an das Planungsgebiet angrenzend hat fur das Landschaftsbild eine hohe
Bedeutung und bildet von der Breslauer StraBBe einen grunen ,Rucken® und Blickfang.

Der Bereich ist durch die Sport- und Kinderspielplatznutzung gepragt und durch die Breslauer StraBBe als
Barriere (in diesem Bereich durch die Einmundung der Holzhauser StraBe erhohte StraBenbreite) beein-
trachtigt. Dennoch kann man durch die der Hangkante vorgelagerte Grunflache die geologische Besonder-
heit der Terrassierung wahrnehmen. Die bestehende Hainbuchenhecke fuhrt die Begrunung der Breslauer
StraBBe weiter, die aus Hecken und Baumen besteht.

Vom westlich der Terrassenkante erhoht liegenden Wohngebiet besteht eine Blickbeziehung zur Breslauer
Strae und der Wohnbebauung.

Abb. 8: Bereich 1 - Sondergebiet - Blickrichtung West (Terrassenkante)

Baubedingte Auswirkungen: Im Rahmen der BaumaBnahmen kommt es durch Baustelleneinrichtungen
und Krane zu visuellen Beeintrachtigungen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Der Baukorper des Einzelhandels verstellt den Blick auf
die pragende Terrassenkante. Diese ist im Bereich des ebenso hohen Baukorpers von der Breslauer Stra-
e aus nicht mehr wahrnehmbar. Jedoch wechseln sudlich des Planungsgebietes und westlich der Breslau-
er StraBe vor der Terrassenkante gelegene Baukorper mit Freiflachen ab. So ist die Terrassenkante, bedingt
durch die bestehenden Wohngebéude, nur abschnittsweise im Bereich der Durchblicke erlebbar. Diese stadte-
bauliche Situation stellt eine Typik des Stadtbildes von Landsberg in diesem Bereich dar. Da westlich des Bebau-
ungsplanes bereits oberhalb der Terrassenkante eine intensive Wohnbebauung und das Klinikum vorhanden
sind, handelt es sich im Gegensatz zum nordlich an das Planungsgebiet angrenzenden Bebauungsplan (West 11
G - nordlich der Breslauer StraBe) um eine Lage innerhalb des Stadtgefliges und somit um eine stadtebaulich
andere Situation. Im Planungsgebiet bildet die Terrassenkante lediglich eine Zasur, wahrend sie im Bebauungs-
plan West lll G den abschlieBenden Stadtrand bildet.

Der Gestaltung des Baukorpers kommt in dieser Ortseingangssituation erhohte Bedeutung zu. Der Einzel-
handelsmarkt wird entsprechend der Eingangssituation als stadtebauliche Kante gestaltet und mit der ent-
sprechenden Begrunung in die Umgebung eingebunden. Die vorgesehenen Baumpflanzungen und die
Erhaltung der Hecke sind geeignet, dem Gebiet ein Grundgerust an vertikalen landschaftlichen Elementen
vorzugeben und die Einbindung in die Landschaft zu verstarken. Die wertvolle Terrassenkante bleibt erhal-
ten und das vorgesehene Gebaude ruckt raumlich davon ab.

Vom Spielplatz aus wirkt die Wandhohe des Baukorpers von ca. 7,0 m als visuelle Beeinfrachtigung.

Von der erhoht liegenden, westlich angrenzenden Wohnbebauung wird der ohnehin durch die Frequentie-
rung der StraBe und der erhohten StraBenbreite vorbelastete Blick durch den Baukarper leicht beeintrach-
tigt. Die Dachbegrunung und die Baumreihe am westlichen Boschungsfu dienen der Vermeidung und der
Einbindung in die Landschaft von Westen aus.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind von mittlerer Erheblichkeit. Die Vorbelastungen
durch die St 2054 sind zu berucksichtigen.

9.2.7. Schutzgut Mensch (Erholung, Ldrm, Immissionen)

Erholung/ Freizeit

Der vorhandene Bolzplatz mit Kinderspielplatz stellt eine fur den Planbereich wichtige Grundversorgung fur
Freizeit- und Erholung dar. Durch die Ansiedlung des Einzelhandels ist diese im unmittelbaren Planung-
sumgriff nur noch eingeschrankt (Kinderspielplatz) vorhanden. Der Bolzplatz wird jedoch westlich des Pla-
nungsgebietes neu angelegt. Zur planrechtlichen Sicherung der Flache wird ein eigenstandiger Bebau-
ungsplan aufgestellt. Durch vorhandene und neu geschaffene Wegeverbindungen sind sowohl die Ersatz-
flache fur den Bolzplatz als auch der bestehende Kinderspielplatz trotz des Bauvorhabens gut zu erreichen.

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauzeit ist durch Baustellenverkehr mit Beeintrachtigungen fur
FuBganger und Radfahrer zu rechnen. Maoglicherweise steht je nach Bauzeitenabfolge der Bolzplatz fur
einen gewissen Zeitraum nicht mehr zur Verfugung. Die Nutzung des Kinderspielplatzes ist bauzeitlich
durch Larm-, Staub- und Abgasimmissionen beeintrachtigt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Der Kinderspielplatz wird geringfugig verkleinert und in
seiner Aufenthaltsqualitat gemindert, da eine Verschattung durch den 7 m hohen Baukorper statifindet.
Dadurch ist die Flache nur noch in den Vormittagsstunden besonnt. Die hohe Wand des Baukorpers auf der
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Sudseite des Spielplatzes tragt zu einer optischen Beeinfrachtigung bei. Die festgesetzte Eingrunung dient
der Verminderung der negativen Auswirkungen.

Der Bolzplatz wird am westlichen Stadtrand neu errichtet. Die Wege vom Wohngebiet an der Breslauer
StraBe sind dadurch etwas weiter. Allerdings ist die Erreichbarkeit vom Wohngebiet am Krankenhaus etwas
besser.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Freizeit und Erholung werden als mittel eingestuft,
da der Spielplatz durch Verschattung an Aufenthaltsqualitat verliert und nun in etwas isolierter Lage ver-
bleibt. Durch die umfangreichen Bepflanzungs-Festsetzungen konnen die Auswirkungen auf die Aufent-
haltsqualitat gemindert werden. Fur den Bolzplatz wird am westlichen Stadtrand ein Ersatz geschaffen.

Verkehr / Lirm / Immissionen

Vreaa — Die Plangebiete sind durch die stark befahrene
[ e P ! Breslauer StraBe (ST 2054) vorbelastet. Folgende
\ # [ Verkehrszahlen liegen vor (Messsielle 79319415):

Verkehrsmenge 2000:
DTV 000 8.902 Kfz/d (LKW 971)
— Amtliche Verkehrszahlung 2005 :

s 77 * DTVa0es  9.546 Kfz/d
o vl - Zahlung der Stadt Landsberg aus 2006:
S DTVaes  9.120 Kfz/d
"C**mm;..,ﬂ_,m — Prognose nach der Eroffnung der B 17, fur
o '":3 die Breslauer StraBe mit einem
KNE Retsch DTV 4.200 Kfz/d vor.
O DTVa020 6.900 Kfz/d
"’\ Nach Ausbau der B17 (Verkehrsfreigabe Ende
i W;;;\‘ | 2009) ist eine spurbare Entlastung der Breslauer
i \ 4 StraBe zu erwarten.

Abb. 9: Verkehrsmengenatlas Ortsdurchfahrten
Bayern DTV 2000

Trotz der ermitielten Verkehrsmenge von 2.350 KFZ/d fur den Markt (Grundstuckszufahrt) erzeugt dies auf
der Breslauer StraBe nur einen Zusatzverkehr von 400 KFZ/d, die zu jeweils 50 % nach Norden und Suden
abflieBen - also jeweils 200 Kfz/d in beide Richtungen. Dabei wird gutachterlich’® davon ausgegangen,
dass die rechnerisch verbleibenden 1.950 KFZ/d (entspricht 975 KFZ/d je Richtung), bereits ohnehin auf
der Breslauer Strafe verkehren und somit in der heutigen Verkehrsbelastung von 9.200 KFZ/d beinhaltet
sind.

Durch Eroffnung der B 17,., ab September 2009, prognostiziert das Buro Lang+Burkhardt”' eine deutliche
Reduzierung der Verkehrsmenge von 9.200 KFZ/d auf 4.200 KFZ/d. Dabei ist der 0.g. Kfz-Anteil von 1.950
Fahrzeugen wiederum in dem Ansatz von 4.200 Fahrzeugen enthalten. Es handelt sich hierbei um den
innerortlichen Verkehr, der auch nach Eroffnung der B 17 weiterhin vorhanden sein wird.

Das Verkehrsaufkommen wird jedoch im Laufe der Jahre wieder ansteigen. So prognostiziert der Gutachter
fur das Jahr 2020 eine Verkehrsbelastung von 6.900 Kfz/d. Addiert mit den 200 Kfz/d fur den Einkaufsmarkt
kann von einer Verkehrsbelastung von 7.100 ausgegangen werden.

Um die zusatzlichen Immissionen durch Betriebs- und Verkehrslarm durch die Anlage des Einzelhandelsbe-
triebes abschatzen zu konnen, wurde fur das Bebauungsplan-Verfahren eine schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung erstellt (IB Greiner, Bericht Nr. 207091/7 vom 03.04.2009). Dabei wurden die voraus-
sichtlichen Schallemissionen durch Verkehrsgerausche (PKWs, Parkplatz), durch Anlieferung, Be- und
Entladung und durch haustechnische Anlagen ermittelt. Hierbei wurden folgende Angaben zugrunde gelegt:

Parkplatz: abweichend von der verkehrstechnischen Untersuchung des Buros INGEVOST wurde die
hochste Frequentierung gemaB Parkplatziarmstudie (Bayerisches Landesamt fur Umwelischuiz; 6.
Uberarbeitete Auflage; August 2007), abhangig von der Netto-Verkaufsflache, berucksichtigt (auf den
geplanten 107 Parkplatzen 2.824 PKW-Bewegungen taglich).

Anlieferung: 6 LKWSs > 6 to taglich, davon 4 mit Kuhlaggregat, Annahme: im Wesentlichen in der Ruhe-
zelt. Be- und Entladen taglich ca. 3 h (in Einhausung). Geringfugige Entladetatigkeit im Bereich des
Haupteingangs (Backer/Café).

2 haustechnische Anlagen auf dem Dach (Kuhlung).

taglich der Fahrweg eines Mullfahrzeuges inklusive Rangiergerausche innerhalb der Ruhezeiten, Ent-
sorgung im Bereich der eingehausten Laderampe an der Sudwestfassade des Gebaudes

* Ingevost Verkehrsuntersuchung im Kontext des Bauleitplanverfahrens — Nr. 2.6.2, November 2007
’" Lang+Burkhardt Verkehrsgutachten B 17,., Munchen 3/1999
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Freisitzflache des Cafés (Gastgarten, normale Unterhaltung, haufige Serviergerausche). Nutzung wah-
rend 8 Stunden taglich (auBerhalb der Ruhezeiten).

An Sonn- und Feiertagen Offnung des Backshops von 8:00 - 16:00 Uhr (wahrend 3 Stunden innerhalb
der Ruhezeiten). Dadurch Nutzung von 29 Stellplatzen in der Nahe des Backshops mit stundlich 60
PKW-Bewegungen.

Die Auswirkungen der Emissionen auf die umliegende Wohnbebauung und das Krankenhaus und die Ein-
haltung der zulassigen Grenzwerte nach BImSchG und der TA Larm wurden anhand von 11 Immissions-
punkten wahrend der Tag- und Nachtzeiten uberpruft. Dabei wurden folgende Ergebnisse erarbeitet:

An der angrenzenden Wohnbebauung im WA-Gebiet kommt es zu Beurteilungspegeln in Hohe von bis zu
54 [ 40 dB(A) tags / nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm in Hohe von 55 / 40 dB(A) tags / nachts
konnen somit an allen maBgebenden Immissionsorten eingehalten werden.

An den schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Bettenzimmer) des Krankenhauses kommt es zu Beurtei-
lungspegeln in Hohe von bis zu 43 / 29 dB(A) tags / nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
Krankenhauser in Hohe von 45 / 35 dB(A) tags / nachts kénnen somit an allen maBgebenden Bettenrau-
men eingehalten werden.

An den Sonn- und Feiertagen kommt es tagsuber lediglich zu Beurteilungspegeln in Hohe von bis zu 49
dB(A) im WA-Gebiet bzw. 38 dB(A) an den Bettenraumen des Krankenhauses. Die Immissionsrichtwerte
werden dann somit um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Immissionspunkte Berechnungsergebnisse in Immissionsrichtwerte in dB(A)
dB(A)
tags nachts tags nachts

IP Nord 25 15 55 40
IP 0 (Wohn- und Gewerbebeb. 49 35 55 40
Ost)

IP 1 (Wohn- und Gewerbebeb. hd 40 55 40
Ost)

IP 2 (Wohnbebauung Ost) 54 38 55 40
IP 3 (Wohnbebauung Sud) 51 36 55 40
IP 4 sud (Bettenzimmer) 39 21 45 35
IP 4 (Bettenzimmer) 43 29 45 35
IP 5 west (Wohnheim ) 33 23 45 35
IP 5 (Wohnheim) 52 36 55 40
IP 6 (Wohnbebauung West) 49 35 55 40
IP 7 (Wohnbebauung West) 44 33 55 40

Tab. 4: Berechnungsergebnisse in dB(A) fiir die Tages- und Nachtzeit (Schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung, Greiner 2009)

Schalltechnisch gesehen hat die Verkehrsmehrung um 400 KFZ/d auf der Breslauer StraBe keine nen-
nenswerte Bedeutung™.

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der BaumaBnahmen ist mit einer erhohten Larmentwicklung und
Erschutterung durch Baufahrzeuge und -maschinen zu rechnen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung sind
diese Beeintrachtigungen jedoch hinnehmbar.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch eine Zunahme des Verkehrs durch Kunden, Be-
schaftigte und Lieferverkehr wird es zu einer erhohten Larmbelastung kommen, wobei allerdings die zulas-
sigen Grenzwerte der TA Larm eingehalten werden. Da die Immissionsrichtwerte an allen maBgebenden
Immissionsorten eingehalten werden, sind keine zusatzlichen MaBnahmen erforderlich. Die vom IB Greiner
zugrunde gelegten emissionsreduzierenden AusfuhrungsmafBgaben wurden in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eingearbeitet (Asphaltierung der Fahrgassen, Einhausung der Anlieferzone).

Ergebnis: Im Hinblick auf baubedingte Auswirkungen ist mit mittlerer Erheblichkeit zu rechnen. Die zulas-
sigen Grenzwerte bei Befrieb des Einzelhandels werden eingehalten, jedoch ist durch die Erhohung des
Verkehrsaufkommens mit mittleren Beeintrachtigungen zu rechnen.

9.2.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind weder im Planungsgebiet noch in unmittelbarer Nahe Bau- und Bodendenkmaler bekannt.
Baubedingte Auswirkungen: Kulturguter sind baubedingt nicht betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Im Rahmen der Planung wird das Sachgut Bauland mit
diesem Verfahren weiterentwickelt und einer Bebauung zugefuhrt.

? IB Greiner Stellungnahme Nr. 207091 /9 vom 18.06.2009
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Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

9.2.9. Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgutern Fauna und Flora, sowie zwischen
Boden und Wasser.

9.3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCHFUH-
RUNG DER PLANUNG (,NULLVARIANTE")

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Planbereich in seiner Nutzung als Bolz-
und Kinderspielplatz und als wichtige ortliche Freiflache erhalten bliebe. Allerdings musste eine mogliche
Gewerbeflache an anderer, eventuell ungunstiger erschlossener Stelle entstehen, das Potential zur Ent-
wicklung verkehrsgunstig gelegenen Gewerbeflachen in der Fortfuhrung des Bestandes wurde nicht ge-
nutzt. Die oben geschilderten Umweltauswirkungen wurden bei Nichtdurchfuhrung der Planung nicht auftre-
ten.

9.4. GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG. VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH

(EINSCHLIERLICH DER NATURSCHUTZFACHLICHEN EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAU-
LEITPLANUNG)

9.4.1. Vermeidungsmafinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene

Um Auswirkungen auf das Kleinklima zu reduzieren, wird festgesetzt, dass die Rand- und Grunstreifen im
Parkplatzbereich gartnerisch anzulegen sind. Auch die Uberstellung der Parkflachen mit kleinkronigen
Baumen und PflanzmaBnahmen als Sudeingrunung des Spielplatzes haben klimatisch eine ausgleichende
Funktion und wirken kleinflachigen Aufheizungen entgegen.

Die festgesetzte Dachbegrunung tragt ebenfalls zur Staubfilterung und -bindung bei und verbessert das
Kleinklima nachhaltig.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzqgut Boden

Minimiert werden die Auswirkungen durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen im
Bereich der Stellplatze. Zudem wird der Flachenverbrauch durch Zusammenlegung von Getranke- und
Einzelhandelsmarkt als ein kompakter Baukorper minimiert.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflichenwasset)

Um eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes zu erreichen, wird
festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefuhrt werden. Daruber
hinaus tragt die Dachbegrunung dazu bei, den aberflachlichen Wasserabfluss zu verlangsamen.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzqut Fauna

Durch die Festsetzung der Baum- und Strauchpflanzungen und durch den Erhalt der Hecke werden Habita-
te fur Vogel und Kleintiere geschaffen und erhalten. Diese Strukturanreicherung ist trotz der Storungen
durch Fahr- und Parkverkehr geeignet, die Beeintrachtigungen fur den Lebensraum zu vermindern. Die
Dachbegrunung kann daruber hinaus als Trittstein-Lebensraum fur Insekten fungieren.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzqut Flora

Die festgesetzte Dachbegrunung kann den Trockenstandort in Teilbereichen der Terrassenkante sinnvoll
erganzen. Die Baumfestsetzungen und die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der Grunflachen er-
hohen die Artenvielfalt und den Strukturreichtum.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Beibehaltung der Hainbuchenhecke und daruber hinaus die leicht abgesenkte Lage des Baukor-
pers fugt sich die Bebauung in den Bestand ein und wirkt nicht storend. Die Dachbegranung und die Baum-
reihe am westlichen HangfuBB sowie die Parkplatzeingrunung mindert die negativen Auswirkungen auf die
Blickbeziehungen von der westlichen Hangkante. Die dichte Eingranung des Spielplatzes nach Suden min-
dert die negative Erlebbarkeit der Gebaudehohe.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzqgut Mensch (L&rm, Erholungseignung)

Die dichte Eingrunung zwischen Spielplatz und Baukorper mindert die Beeintrachtigung der Aufenthaltsqua-
litat. Die Uberstellung des Parkplatzes mit Baumen mindert die negativen optischen Auswirkungen auf die
Wegeverbindungen.

Obwohl die im Larmgutachten ermittelten Werte unterhalb der Grenzwerte liegen, ist eine Erhohung des
Larmpegels wahrscheinlich. Die Uberstellung des Parkplatzes mit Baumen mindert zumindest die subjekti-
ve Wahrnehmung der Beeintrachtigung.
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Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen. Werden Bodendenkmaler gefunden, so ist im Bebauungsplan
der Hinweis enthalten, dass diese gemaB Art. 8 DSchG der Meldepflicht unterliegen und alle Beobachtun-
gen und Funde unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Landsberg oder dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden mussen.

9.4.2. Ausgleichsfldchen

Dem Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan liegt ein differenziertes Konzept zum Ausgleich
unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung zugrunde. Die Bilanzierung bezieht sich auf den Eingriff, der im Zusammenhang mit der Baumal3-
nahme trotz der VermeidungsmaBnahmen entsteht. Dabei wird der tatsachliche Bestand mit den Auswir-
kungen durch die Planung abgeglichen. Die GroBe der Flachen wurde anhand der digitalen Flurkarte, dem
Luftbild und eigener Kartierungen ermittelt.

Bewertung des Ausgangszustands: Das Planungsgebiet wurde gemal dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft® in Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur den Naturhaushalt eingeteilt.
Dabei wurde der bestehende Bolzplatz von der Bedeutung her als gering eingestuft. Es wird jedoch nur ein
Teil der Grunflache (2.360 m?) intensiv als Bolzplatz genutzt. Dieser Flachenanteil ist durch Bodenverdich-
tungen und im Bereich der Tore durch Abtrag/Abnutzung der Vegetationsdecke vorbelastet. Der Kinder-
spielplatz hat durch den Baum- und Strauchbestand trotz intensiver Nutzung eine gewisse Bedeutung fur
den Naturhaushalt (mittlere Bedeutung, unterer Wert, Kategorie II), bleibt jedoch erhalten. Die ubrigen Fla-
chen haben zwar durch die struktur- und artenarme Vegetationsausstattung (vorwiegend Rasen) geringe
Bedeutung als Lebensstatte fur Tiere und Pflanzen, dienen jedoch als Flache mit geschlossener Vegetati-
onsdecke dem klimatischen Ausgleich. Insgesamt wirkt sich die der pragenden Terrassenkante vorgelager-
te Grunflache positiv auf das Landschaftsbild aus. Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, oberer Wert (Kategorie I).

Bewertung der Eingriffsschwere: Bei dem Bauvorhaben des REWE-Supermarkt mit Getrankesortiment
Backer und Café handelt es sich um ein Vorhaben mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ >
0.35). Es wird ein Gebiete mit geringer Bedeutung uberbaut, das demzufolge dem Typ A (Leitfaden .Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft®) zuzuordnen ist. Da bei der Planung umfassende Vermeidungsmaf-
nahmen festgesetzt werden, wird trotz der Eingriffsschwere ein reduzierter Kompensationsfaktor von 0,4
angesetzt.

Die beiden Baume auf der Verkehrsinsel, die im Zuge des Baus der Abbiegespur entfallen, werden durch
die umfangreiche Baumpflanzung im Bereich des Baugrundstucks ersetzt.

Kompensati-
L . Kompen- | onsfaktor .
Nutzung (geplant) | Kategorie Eg;f::g:e g;o)ﬂ' € sations- | reduziert gt:‘sg(lgcr sum
: faktor  |durch Mini- | 29 {¢2-
mierung
1 Baugrundstuck |Kategoriel |GRZ > 0,35
Gebiet (hoher  Ver-
geringer siegelungs-
Bedeutung | bzw. Nut-
zungsgrad)
7.5765m? | 0,3-0,6 0.40 3.030 m2
(S: unterer
Wert, N:
oberer Typ Al
Wert)
2 Kategorie
Grunflache I Neutralflache
Spielplatz Gebiet
mittlerer
Bedeutung 5.070 m2 0 0 0 m2
(oberer
Wert) Typ Bl
Ausgleichsbedarf gesamt 3.030 m?
Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsumfangs
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Mit den vorliegenden grunordnerischen Festsetzungen wird die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
durch umfangreiche MaBnahmen (Dachbegrunung, Baumpflanzungen, Erhalt der Hecke) so gering wie
maglich gehalten werden. Der reduzierte Ausgleichsfaktor berucksichtigt die festgesetzten Minimierungs-
und VermeidungsmafBnahmen.

Ausgleichsflachen:

N

[ =X\
Abb. 10: Ausgleichsflache FIl.-Nr. 2012/2, Gemar-
kung Erpfting

Der Ausgleich erfolgt sudlich von Landsberg, auf der Flache mit der Flurnummer 2012/2, Gemarkung
Erpfting. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit.

Die Flache wird derzeit als Grunland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Entwicklungsziel ist die Her-
stellung eines Magerrasens der Lechheide. Im naheren Umgriff befinden sich mehrere Ausgleichsflachen
der Stadt Landsberg. Die sudliche Anschlussflache wurde bereits naturschutzfachlich aufgewertet und stellt
sich als kraut- und artenreiche Wiesengesellschaft der Lechheide dar. In diesem Bereich befinden sich
einige kartierte Biotope. Dabei handelt es sich um extensiv genutzte Wiesenbereiche und Saume sowie
warmeliebende Heckenstrukiuren. Die vorgesehene Extensivierung der Ausgleichsflache tragt dazu bei,
den vorhandenen Biotopverbund auszuweiten und in diesem Bereich eine groBere zusammenhangende
Magerrasen-Gesellschaft der Lechheide zu etablieren.

Die Flache liegt in einem Abstand von 70-80 m von der BundesstraBe 17 und der Bahnlinie Landsberg-
Schongau. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Ostlich der BundesstraRe befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Lechtal Sud®, und das FFH-Gebiet 8131-371 ,Lech zwischen Hirschau und Landsberg
mit Auen und Leiten”. Westlich, sudlich und nordlich besteht eine kleinstrukturierte Landschaft mit verschie-
denen standoritypischen Lebensraumen, die durch die Ausgleichsflache sinnvoll weitergefuhrt wird.
Folgende MaBnahmen zur Aufwertung sind vorgesehen:

RegelmaRige Mahd 1-2x jahrlich und Abfuhr des Mahguts.

Ergebnis: Dabei wir festgestellt, dass die innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes ins Auge gefassten MaBnahmen im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen durch den zu erwartenden

und bereits bestehenden Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu vermindern, so dass sie nicht mehr
als erheblich und nachteilig empfunden werden.
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9.5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

N Als Planungsalternative wurde die Trennung des Einzelhan-
7 S delsbetriebes in einen Getrankemarkt (nordliches Grund-
stuck) und einen Supermarkt (stdliches Grund stuck) plane-
risch Uberpruft. Dabei wurde fur den Lebensmittelmarkt eine
Verkaufsflache von rund 1.300 m? und fur den Getrankemarkt
von rund 550 m? vorgesehen.

Die ErschlieBung sollte von der Breslauer StraBe mit einer
Abbiegespur erfolgen. Nach dem verkehrlichen Gutachten
des Ingenieurburos INGEVOST (Fahnberg, 2008) war hier
jedoch keine ausreichende Ubersichtlichkeit gegeben, so
dass eine Ampelanlage notwendig gewesen ware. Daruber
hinaus fuhren zwei getrennte Baukorper mit den entspre-
chend zugeordneten Stellplatzen zu einer hoheren Flachen-
versiegelung und damit zu geringeren Maoglichkeiten fur Ein-
grunungsmaBnahmen.

Ebenso wurden verschiedene Lagen der Anlieferrampe (z.B.
Parallel zur Breslauer StraBBe) gepruft.

Zugunsten des Verkehrsflusses auf der Breslauer Stral3e, der
Einbindung in das stadtebauliche Gefuge und Eingrunung

Abb. 11: Planungsalternative getrennter qos Grundstucks wurde sich fur die hiermit ausgearbeitete

9.6. BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLU-
CKEN

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder. Mogliche andere Vorgehensweisen haben
keinen Einfluss auf das Abwagungsergebnis.

Fur die Erstellung des Umweltberichts wurde der Bayerische Leitfaden der obersten Baubehorde im Baye-
rischen Staatsministerium des Innern herangezogen, fur die Beurteilung der Eingriffsregelung der Leitfaden
des bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz verwendet.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Landschaftsplan sowie der Flachen-
nutzungsplan und die Naturschutzdaten des LfU (ASK-Daten und Biotopkartierung) zugrunde gelegt.
Beurteilungsgrundlagen zum Schutzgut Mensch (Larm) waren die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm und die DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau. Eigene Erhebungen dienten der
gutachterlichen Abschétzung des Bestandes in Bezug auf die naturschutzfachliche Wertigkeit.

9.7. MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Spatestens zwei Jahre nach Baufertigstellung ist zu Uberprufen, ob sich negative Auswirkungen auf die
Vegetation der Terrassenkante und die kartierten Biotope durch die Parkplatznutzung ergeben. Gege-
benenfalls ist die Parkplatzeingrunung zu intensivieren.

Zustandig: Unter Naturschutzbehorde

Wenn der Spielplatz durch die Verschattung durch den Baukorper und die gegenuber der sudlichen
Wohnbebauung abgetrennten Lage weniger frequentiert wird, ist dem durch Erhohung der Aftraktivitat
durch entsprechende Spielgerate entgegen zu wirken. Eventuell ist auch eine Verbesserung der An-
bindung anzustreben (Wegeverbindung westlich des Einzelhandelmarkies).

Zustandig: Tiefbauamt

Wenn sich im Rahmen der Baudurchfuhrung Auffalligkeiten hinsichtlich schadlicher Bodenveranderun-
gen ergeben, sind diese unverzuglich zu untersuchen und entsprechende MaBnahmen einzuleiten.
Zustandig: Bauherr, Landratsamt
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Schutzgut Umweltzustand allgemeinverstandliche Beschreibung Beeintrachtigungen Vermeidungsmafnahmen
der Auswirkungen baubedingt |anlage- und [Ergebnis bezo-
betriebsbe- |gen auf die
dingt Erheblichkeit
Klima kaum eine Bedeutung fur ein groBBe- |Verdanderung des Kleinklimas, Verkehrs- Gering gering gering - Begrdnung nicht bebauter Flachen und Baum-
res Kaltluftentstehungs- oder zunahme im ohnehin vorbelasteten Gebiet, pflanzungen
-abflussgebiet. Erhohung der Immissionen. - Dachbegrunung
Boden Aufgeflllter Boden, untere Horizonte |Flachenverbrauch, Bodenverdichtung und Mittel mittel mittel - Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage
vermengt mit Fremdbestandteilen.  |-Uberbauung. Insgesamt mit Erschlie- - vernunftiges Nutzungsmal3 und verdichtete Bau-
Vorwiegend lehmig-schluffige Bo- Rungsanlagen ist Versiegelung von 80 % formen (Flachenverbrauch)
denarten moglich.
Grundwasser |Grundwasser: Grundwasservorkom- Gering mittel gering - Verwendung wasserdurchlissiger Bodenbelage
men oberflachenfern.
Oberflichen- |Oberflachenwasser: aufgrund der Abflussverscharfung, Verminderung des Gering mittel mittel - Dachbegrunung
wasser Auffullungen mittlere Versickerungs- [Ruckhaltevolumens, oberflachliche Versi- - Grun- und Pflanzflachen zur Verlangsamung des
fahigkeit ckerung des Niederschlagswassers. Wasserabflusses
- Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,
Fauna Durch strukturarme Vegetationsaus- |Einschrankung und Zerstorung des Le- Gering gering gering - Gliederung und Durchgrinung des Baugebietes
stattung im Baugrundstuck unbedeu- [bensraums fur Tiere. Durch differenzierte - Begrdnung der Stellplatze
tend. Bepflanzung Erhohung der Habitatqualitat
Erhalt der Hecke und des strukturreichen
Spielplatzes.
Flora Geringe Biotopqualitat und im Be- Einschrankung und Zerstorung des Le- Gering gering gering - Gliederung und Durchgrinung des Baugebietes
reich des Baugrundstucks Artenar-  |bensraums fur Pflanzen. Durch differen- - Differenzierte Begrunung der Stellplatze
mut (Rasen). zierte Bepflanzung Erhohung der Arten-
vielfalt.
Landschaft |Terrassenkante von hoher Bedeu-  |Erhalt der Terrassenkante, jedoch durch Mittel mittel mittel - Einbindung uber Baumbepflanzung
tung fur das Landschaftsbild. An- Baukorper Beeintrachtigung der visuellen - Frhalt der Hecke
sonsten ist der Ausgangszustand des|Erlebbarkeit. Beeintrachtigungen der - Dachbegrunung
Plangebietes eher von geringer Blickbeziehungen von der Hangkante aus.
Bedeutung.
Mensch/ Vorbelastung Larm und Verkehr Zunahme des Verkehrs und der Immissio- mittel mittel mittel - Grunstreifen mit Baumen zur Anlage eines wenn-
Ladrm durch Breslauer StraBe nen, jedoch Einhaltung der zulassigen gleich nicht messbaren, so doch einen psycholo-
Grenzwerte fur Wohnbebauung gischen Larmschutzes.
Mensch / Beeintrachtigungen (Aufhellung der Rau- Gering mittel Gering/mittel |- Bepflanzung vor Ostfassade
Licht me) durch Lichtimmissionen wahrend der
Geschaftszeiten
Mensch/ Vorhandener Bolz- und Spielplatz mit|Verlagerung des Bolzplatzes, Erhalt des mittel mittel mittel - dichte Eingrinung als sudlicher Abschluss des
Erholung wichtiger Freizeitnutzung Spielplatzes, jedoch Beeintrachtigung der Spielplatzes
Aufenthaltsgualitat durch Verschattung. - Erhalt der Hecke und Baumuberstellung des
Parkplatzes
Kultur-und  |keine Kulturguter bekannt. Umsiedlung eines Einzelhandelsmarktes |nicht betrof-|  gering gering - Hinweis zur Meldepflicht von Bodendenkmaler
Sachgiiter  |Bedeutung als potentielles Bauland fen
in verkehrsgunstiger Lage
Tab. 5: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung
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9.8. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Insgesamt ist mit Auswirkungen geringer und mittlerer Erheblichkeit zu rechnen. Auswirkungen ergeben
sich insbesondere auf die Schutzguter Boden, Wasser, Landschaftsbild und Mensch. Durch den Verlust der
innerstadtischen Grunflache und die visuelle Beeintrachtigung der Terrassenkante sowie durch die Ver-
schattung des Spielplatzes sind dabei die Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die Anwohner hervorzu-
heben. Andererseits dient der Bebauungsplan der Sicherung der wohnungsnahen Versorgung mit Lebens-
mitteln. Umfangreiche VermeidungsmaBnahmen, wie Dachbegrunung und Bepflanzung dienen der Ver-
minderung der Auswirkungen.

AbschlieBend lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planungen handhabbar sind. Unter
Einbeziehung der VermeidungsmaBnahmen verbleibt durch Versiegelung und Eingriffe in das Landschafts-
bild ein Ausgleichsbedarf von 3.030 m?, der uber die Flache FI.-Nr. 2012/2, Gemarkung Erpfting ausgegli-
chen wird.

Die Ubersicht in der folgenden Tabelle fasst die umweltbezogenen Auswirkungen des Bebauungsplanes
zusammen.

10. BETEILIGUNG DER BURGER UND DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bei der Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sind verschiedene Anregungen vorgebracht worden. Die wesentlichen Einwande wurden wie folgt
behandelt:

10.1. ANWOHNER BAUGEBIET FRIEDA-WEBER-STRASSE/BGM.-DR.-HARTMANN-STRASSE

Es wurde befurchtet, dass durch die geanderte Situation ein (Wert)verlust der Gebaude und ein Verlust an
Lebensqualitat eintritt. Die Stadt Landsberg ist sich bewusst, dass sich durch die Ausweisung des Sonder-
gebietes und die spatere Bebauung die vorhandene stadtebauliche Situation verandert und hat aus diesem
Grund Stellungnahmen zu den Auswirkungen (Punkt 9) erstellen lassen. Durch die MaBnahmen zur Grin-
ordnung und zum Immissionsschutz wird ein entsprechender Ausgleich geschaffen.

Es wurde die Beibehaltung der Erlebbarkeit der Terrassenkante, die Aufforstung der oberen Hangkante und
die Reduzierung der Gebaudehohe gefordert, um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermindern.
Die Freihaltung und Erlebbarkeit der Terrassenkante ist durch einen ausreichenden Abstand der Bebauung
vom HangfuB und der Freihaltung des Hanges von Geholzen gewahrleistet. Um den Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes entgegen zu wirken, werden auf dem Grundstuck umfangreiche PflanzmaBnahmen
und eine Dachbegrunung festgesetzt. Von einer Aufforstung der oberen Hangkante wird abgesehen, um die
topographische Stufung erlebbar zu halten.

Es wurden beim Spielplatz die fehlende Einfriedung, die Verkleinerung des Spielplatzes und negative Aus-
wirkungen auf das Wohlbefinden der Kinder bemangelt und eine Attraktivitatssteigerung des Spielplatzes
gewunscht. Die Ausgestaltung des Spielplatzes ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und wird durch
die Stadt Landsberg vorgenommen.

Dem Wunsch des Erhaltes der Grunflache, auch als alternativer Landeplatz fur Rettungshubschrauber wird
nicht gefolgt, da eine Bebauung zur Sicherung der Nahversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

In Bezug auf befurchtete Larmimmissionen wird eine Verlegung bzw. Einhausung der Kuhlaggregate, eine
Verlagerung der Anlieferzone, das SchlieBen der Rolltore, die Errichtung einer Schallschutzwand, die Ein-
haltung der Nachtruhe, ein Verzicht auf das vorgesehene Café, die Beschrankung der Offnungszeiten des
Cafeés, ein Verbot von Werbefahnen, die Errichtung einer Schranke sowie die Ausweisung einer Verkehrbe-
ruhigten Zone (Frieda-Weber-StraBe/Bgm.-Dr.-Hartmann-StraBe) gefordert. Obwohl vom Gutachter in Be-
zug auf zu erwartende Larmimmissionen keine Bedenken bestehen, wurde eine Verlegung des westlichen
Kuhlaggregats nach Osten vorgenommen. Nachdem Werbefahnen nicht zulassig sind und weitere schall-
technische Auflagen im Rahmen des Bauantrages geklart werden, besteht auf Bebauungsplanebene kein
weitere Handlungsbedarf.

Die Befurchtung der Erhohung der Verkehrsbelastung und des Verkehrslarms von der Breslauer StraBe
aus konnte gutachterlich entkraftet werden, da es lediglich zu einer faktischen Erhohung von 200 Kfz/d je
Richtung kommen wird, was wiederum einer nicht horbaren Erhéhung um 0,1 db(A) entspricht.

Eine vorgeschlagene neue VerbindungsstraBe vom Klinikum zur Breslauer StraBe ist aufgrund eines Ho-
henunterschiedes von ca. 7 m technisch nicht realisierbar. AuBerdem besteht keine Notwendigkeit einer
zusatzlichen ErschlieBungsstraBe.

Es wurde die Notwendigkeit der Verlagerung, der GroBe, der Rentabilitat und des Einzugsgebietes des
REWE-Marktes und die Erforderlichkeit eines Cafes in Frage gestellt. Die Markiforschungsstudie der GMA
stellt hierzu fest, dass sich ein zusatzlicher Markt im Stadtgebiet von Landsberg am Lech mit der Verkaufs-
flache von 1900 m? wirtschaftlich betreiben lasst. Um die Nahversorgung im diesem Stadtquartier zu si-
chern, ist es erforderlich, betriebswirtschaftlich sinnvolle GroBen zuzulassen.
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Ferner wurden Befurchtungen im Zusammenhang mit Sicherheits- und Ordnungsaspekten angefuhrt, wie
die Gefahrdung der Kunden aus dem Wohngebiet des Bebauungsplanes West lll G, ein erhohtes Unfallrisi-
ko durch Schuler/Kinder, Verunreinigungen durch Mull und Alkoholmissbrauch. Diesen Befurchtungen ist
jedoch nicht durch Festsetzungen des Bebauungsplanes entgegen zu treten.

10.2. LANDRATSAMT LANDSBERG AM LECH, UNTERE BODENSCHUTZBEHORDE UND WASSER-
WIRTSCHAFTSAMT WEILHEIM

Verweisen auf die Vornutzung Flache und deren Nahe zu angrenzenden Altdeponien. Nach Abstimmung
mit der Bodenschutzbehorde wurden im Juli 2009 zwei Scharfgruben im nordwestlichen Grenzbereich des
Spielplatzes und mehrere Bodenmischproben erstellt sowie ein Bodengutachten verfasst.

Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die Prufwerte der BBodSchV deutlich unterschritten wurden und
keine Gefahrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden - Mensch abgeleitet werden kann. Hinsichtlich
des vorsorgenden Bodenschutzes ist lediglich eine Oberbodenprobe aus dem Bereich des HangfuBes auf-
fallig. Die Uberschreitungen liegen jedoch im Bereich der Messgenauigkeit und sind nach dem Bodengut-
achten (Blasy+Mader, Juli 2009) als geringfugig anzusehen. Da der betreffende Horizont nicht aus den
Auffullungen im Rahmen der Deponie sondern aus spateren Auffullungen zur Flachengestaltung stammt,
besteht im Hangbereich keine Beeinflussung aus der Altdeponie. Ein Handlungsbedarf, auch in Bezug auf
die Spielplatznutzung ist somit nicht aus den Messergebnissen abzuleiten.

10.3. LEW NETZSERVICE GMBH, BETRIEBSSTELLE BUCHLOE

Verweist auf den Verlauf von Kabelleitungen und Dienstbarkeit. Dem vorgeschlagenen Standort der Trans-
formatorenstation an der oberen Hangkante, in unmittelbarer Nahe Bgm.-Dr.-Hartmann-StraBe 114 ist den
Anwohnern nicht zumutbar und wird im Sondergebiet festgesetzt.

10.4. REGIERUNG VON OBERBAYERN, BRANDSCHUTZ
Verweist auf Regelungen, die im Baugenehmigungsverfahren beachtet werden mussen.

10.5. LANDRATSAMT LANDSBERG AM LECH, UNTERE IMMISSIONSSCHUTZBEHORDE

Der Anregung, fur den Spielplatz eine Larmschutzwand zur Breslauer StraBe hin zu errichten, wird aus
stadtebaulichen Grunden nicht gefolgt.

10.6. BUND NATURSCHUTZ IN BAYERN

Wiunscht einen Ruckbau des freiwerdenden REWE-Gebaudes an der Holzhauser StraBe auBerhalb des
Geltungsbereichs. Die Errichtung einer Dachflachenphotovoltaik wird wegen der Verschattung und der
Einsichtigkeit der von hoherliegenden Nutzungen verworfen (Punkt 5.2).

10.7. KLINIKUM LANDSBERG AM LECH

Hier bestehen Uberlegungen zur Neugestaltung der Personalhauser, so sollen Schlafzimmern fur das Be-
reitschaftspersonal des Krankenhauses an den Ostfassaden der Personalhauser 2 — 4 untergebracht wer-
den. Von Seiten des Gutachters bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.
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