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3.1

Gegenstand des Verfahrens

Gegenstand des Verfahrens ist die 1. Ergdnzung sowie 5. Anderung des Bebauungs-
planes ,Ost 1 zum Zwecke der Festsetzung eines Sondergebietes sowie eines ein-
geschrénkten Gewerbegebietes.

Anlass der Planung

Die Firma EEW GmbH / Gesellschaft fur Grundbesitz und Projektentwicklung, Sindel-
fingen, trat im Jahre 1998 an die Stadt Landsberg am Lech heran und bekundete ihr
Interesse an der Errichtung eines Fachmarktzentrums im Gebiet der Stadt. Mehrere
potentielle Mieter waren zuvor ihrerseits auf den Vorhabentrdger zugegangen und
hatten unter Hinweis auf die Funktion der Stadt als Mittelzentrum den Wunsch geé&u-
Rert, entsprechende Kapazitaten zu schaffen.

Zeitlich nachfolgend hat sich die Absicht konkretisiert, die im nérdlichen Teil des Be-

bauungsplanes ,Ost 1“ situierten Gewerbefldchen neu zu strukturieren.

Plangebiet

Der Bebauungsplan ,Ost 1¢ liegt im nordéstlichen Gemarkungsgebiet der Stadt
Landsberg am Lech, Landkreis Landsberg am Lech, Regierungsbezirk Oberbayern,
zwischen Minchener Stral’e und A 96.

Umgriff des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Teil des Bebauungsplanes ,Ost 1, der der-
zeit als (teilweise eingeschranktes) Gewerbegebiet festgesetzt ist. Insoweit soll der
Bebauungsplan ,Ost 1“ gedndert werden.

Beim nérdlichen Teil des Plangebietes handelt es sich aktuell um AuRenbereichsfla-
cheni. S. v. § 35 BauGB. Durch ihre Einbeziehung wird der Bebauungsplan ,Ost 1*
erganzt.

Das Plangebiet hat eine Fldche von insgesamt ca. 13,7 ha und erstreckt sich Uber die
Grundstticke mit den FI.Nrn. 1218, 1342/5, 1343, 1343/1, 1344/1, 1346, 1354, 1355,
1358 (,Ergdnzungsplangebiet®; 10,4 ha; Erstreckung jeweils lediglich teilweise) so-
wie

tber die Grundstiicke mit den FL.Nm. 1342/5, 1342/10 (,Anderungsplangebiet",
3,3 ha).
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3.2

3.21

3.2.2

3.23

3.24

Das Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche und gewerbliche Nut-
zungen sowie Wohnnutzungen. Im Einzelnen:

Nordlich/Nordwestlich/Norddstlich

Nordlich, nordwestlich sowie nordéstlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an.

Siidéstlich

Sudostlich befindet sich das neu ausgewiesene Gewerbegebiet ,Ost 4%, in welchem
die Ansiedlung eines Autohauses geplant ist.

Siidlich

Sudlich grenzen an das Plangebiet (teilweise eingeschrankte) Gewerbeflachen mit
insgesamt ca. 7,4 ha sowie ein Sondergebiet (ca.1,3 ha) an, in welchem ein Bau- und
Gartenmarkt situiert ist.

Westlich/Siidwestlich

Sudwestlich des Plangebietes existieren Wohnnutzungen.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan Bebauungsplan ,Ost 1¢
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3.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ,Ost 1“ ist in der Fassung der 4. Anderung seit dem 23.04.1996
in Kraft. Zwischenzeitlich, namlich unter dem 11.11.2005, ist auch die 6. Anderung in
Kraft getreten.

In seiner aktuellen Fassung setzt der Bebauungsplan ,Ost 1“ ein Sondergebiet sowie
mehrere (teilweise eingeschrénkte) Gewerbegebiete fest. Einzelheiten lassen sich

der nachstehenden Abbildung entnehmen.

Lo | —— 150 iy, S || s N |

Abbildung 2: Umgriff &stlicher Teilbereich des Bebauungsplanes ,,Ost 1 sowie
Abgrenzung des Ergénzungs- und Anderungsbereiches
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4.1

4111

41.1.2

Die aufgrund der Planung erforderliche 9. Anderung des Flachennutzungsplanes hat
die Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 30.03.2005 genehmigt. Die Ertei-
lung der Genehmigung wurde am 14.04.2005 ortsiiblich bekannt gemacht.

Historie der Planung / Stand des Verfahrens

Nach eingehender Priifung der Standortalternativen hat die Stadt ein Ratsbegehren
hinsichtlich des Vorhabens ,Fachmarktzentrum® durchgefiihrt und im Anschluss dar-
an die erforderlichen Verfahrensschritte zur Realisierung des Projektes eingeleitet. Im

Einzelnen:

Standortentscheidung

Aufgrund der Anfrage des Projekttrégers prifte die Stadt unter Zugrundelegung der
besonderen Anforderungen, die fir das Vorhaben zu beriicksichtigen sind, die Még-
lichkeit einer Ansiedlung des Fachmarktzentrums im Stadtgebiet. Alle denkbaren
Standorte wurden in die Betrachtung einbezogen.

Die Prufung ergab, dass eine Ansiedlung/Realisierung des Vorhabens unter Berlick-
sichtigung der stadtebaulichen Konzeption der Stadt Landsberg am Lech sinnvoller-
weise allein im vorstehend naher bezeichneten (nérdlichen Teil des) Plangebiet(es) in

Betracht kommt.

Keine geeigneten Standorte in Innenstadtlage

Geeignete Standorte in Innenstadtlage existieren nicht.

Altstadt

Eine Ansiedlung des Vorhabens im Bereich der Altstadt schied/scheidet aufgrund

mangelnder Flachenverfligbarkeit aus.

»Pflugfabrik*

Auch der Standort ,Pflugfabrik® kam/kommt mangels hinreichender Flachenverfiig-
barkeit sowie aufgrund einer unzureichenden Erschlieungsstruktur nicht in Betracht.
Das Gesamtareal — bestehend aus den Bereichen ,Pflugfabrik Ost“ und ,Pflugfabrik
West* — hat eine Flache von lediglich ca. 5 ha und ist getrennt durch die Bahnlinie

und eine Kleingartenanlage.
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4113

41.1.4

41.21

Zum Zeitpunkt der Standortentscheidung bestand darliber hinaus im Hinblick auf die-
ses Gebiet eine abweichende stadtebauliche Konzeption. Als Ergebnis eines stadte-
baulichen Wettbewerbs aus dem Jahre 1996 war der Bereich ,Pflugfabrik Ost* als
Wohngebiet, das Areal ,Pflugfabrik West* als Standort fur eine Stadthalle vorgese-

hen.

Katharinenanger

Fir den Katharinenanger existiert ein Bebauungsplan, der das Gebiet teilweise als
(allgemeines) Wohngebiet und teilweise als Mischgebiet festsetzt. Die Ansiedlung der
im Fachmarktzentrum geplanten grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe ist in diesen
Gebietstypen nicht zulassig.

Im Ubrigen besteht aber auch am Katharinenanger keine hinreichende Flachenver-
fugbarkeit.

Augsburger StraRe

Auch im Hinblick auf die Augsburger Stralle schied/scheidet die Ansiedlung des
Fachmarktzentrums bereits aufgrund nicht hinreichender Flachenverfligbarkeit aus.
Im Ubrigen existieren im siidlichen, innerstadtischen Teil der Augsburger StralRe aber
auch bereits vielfaltige, teilweise grolflachige Einzelhandelsstrukturen. Eine Auswei-
tung dieses ,Einzelhandelsstandortes” erachtete/erachtet die Stadt nach ihrer stadte-

baulichen Konzeption als nicht sinnvoll.

Keine geeigneten Alternativstandorte auBerhalb der Innenstadt

Auch auBlerhalb der Innenstadt waren/sind keine geeigneten Alternativstandorte aus-

zumachen.

Bereits existierende Gewerbe- und Industriegebiete

Die Ansiedlung der in das Fachmarktzentrum integrierten grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetriebe in einem bereits existierenden Gewerbe- bzw. Industriegebiet
schied/scheidet bereits aufgrund der Unzuldssigkeit nach der Baunutzungsverord-
nung aus.

Ungeachtet dessen bietet keines der bestehenden Gebiete i.S. der §§ 8, 9 BauNVO
eine hinreichende Flachenverfugbarkeit, so dass auch eine Anderung der Festset-

zung hinsichtlich des Gebietstyps nicht zielfihrend gewesen ware.
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Lediglich ergénzend sei angemerkt, dass die betreffenden Gebiete nach der stadte-
baulichen Konzeption der Stadt Landsberg der Ansiedlung immissionstréchtigerer
Nutzungen vorbehalten bleiben sollen, so dass auch vor diesem Hintergrund die An-
derung der Bauleitplanung keine Alternative darstellte.

4.1.2.2 Standort, Lechrainkaserne®

Der Standort ,Lechrainkaserne” erfillt nicht das Kriterium der stadtebaulichen Integ-
ration und schied/scheidet daher bereits im Hinblick auf die landesplanerische Vorga-

-7 Geldscht: 2

4.1.2.3 Keine sonstigen Flachen

SchlieBllich waren/sind auch keine sonstigen Flachen ersichtlich, auf denen die vor-
liegende Planung sinnvollerweise realisierbar erschien/erscheint.

41.3 Standortbegiinstigende Faktoren des Plangebietes

Der gewahlte Standort weist gute Bedingungen fiir die Ansiedlung des Fachmarkt-
zentrums auf.

Mafgebliche Infrastruktureinrichtungen sind bereits vorhanden und miissen nicht neu
errichtet werden. Durch seine Néhe zur A 96 ist das Plangebiet verkehrstechnisch gut
erschlossen.

Ferner ist anzumerken, dass der westliche Teil der Stadt bereits sehr umfassend mit
Gutern des Grundbedarfs sowie des gehobenen Bedarfs ausgestattet ist (Landsberg
Nord, entlang B 17 / Augsburger StralRe). Die Versorgungsstrukturen im éstlichen Teil

der Stadt sind im Vergleich dazu schwach ausgepragt.

4.2 Ratsbegehren

Auf Grundlage der Standortprifung beschloss der Stadtrat in seiner Sitzung am
16.04.2003, ein Ratsbegehren hinsichtlich der Realisierung eines Fachmarktzentrums
in Landsberg am Lech durchzufthren.

Im Rahmen dieses Ratsbegehrens sprach sich eine deutliche Mehrheit der an der
Abstimmung teilnehmenden Birgerinnen und Birger am 21.09.2003 fur die Ansied-
lung des Fachmarktzentrums an dem beabsichtigten Standort aus.
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4.3

4.4

4.41

Beschliisse zur Anderung des Flachennutzungsplanes sowie zur
Anderung/Erganzung des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Anderungs-/ Ergénzungsbebau-
ungsplan sowie der Beschluss zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes (vgl. in-

der 13. Sitzung des Stadtrates am 24.09.2003 gefasst.

Raumordnungsverfahren / Landesplanerische Beurteilung

Auf Antrag des Projekttragers hat die Regierung von Oberbayern als héhere Landes-
planungsbehdérde fiir das beabsichtigte Vorhaben mit Schreiben vom 02.04.2004 ein
Raumordnungsverfahren auf der Grundlage des Art. 23 Abs. 2 Bayerisches Landes-
planungsgesetz sowie der Bekanntmachung zur Durchfiihrung von Raumordnungs-
verfahren vom 27.03.1984 eingeleitet.

Antrag/Projektbeschreibung

Ausweislich des Antrages bzw. der Projektbeschreibung begehrte der Projekttrager
urspriinglich die Errichtung des Fachmarktzentrums mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 28.225 m?. Folgende Einzelnutzungen wurden beantragt:

0 SB-Warenhaus mit ca. 9.555 m? Verkaufsflache, wovon 3.400 m? auf
Lebensmittel, 900 m? auf eine Getrankeabteilung sowie insgesamt
5.255 m? auf diverse Nonfood-Sortimente entfallen sollten
zwei Textilfachmarkte mit insgesamt ca. 4.600 m? Verkaufsflache
Schuhfachmarkt mit ca. 600 m? Verkaufsflache
Elektrofachmarkt mit ca. 2.300 m? Verkaufsflache
Sportfachmarkt mit ca. 1.870 m? Verkaufsfliche

O o o o oOd

Bau- und Gartenmarkt mit ca. 9.300 m? Verkaufsflaiche

_--| Formatiert: Schriftart: 11 pt

)
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4.4.2

4.4.21

4.4.2.2

Landesplanerische Beurteilung vom 08.10.2004

In ihrer landesplanerischen Beurteilung vom 08.10.2004 duflerte die Regierung von

Oberbayern im Wesentlichen Folgendes:

Standort stidtebaulich integriert/ausreichende Anbindung an OPNV

Der Standort sei als stadtebaulich integriert zu bewerten; insbesondere bestehe eine

ausreichende Anbindung des Standortes an den &ffentlichen Personennahverkehr.

Innenstadtvertraglichkeit der beantragten Verkaufsflachen

Hinsichtlich der beantragten Verkaufsflichen nahm die Regierung von Oberbayern

wie folgt Stellung:

1.

Fur das SB-Warenhaus wurde eine Begrenzung sowohl des geplanten
Lebensmittelsortimentes als auch der innenstadtrelevanten Nonfood-
Sortimente auf jeweils 3.150 m? und damit die Beschrankung der Ge-
samtverkaufsflache des SB-Warenhauses auf 6.300 m? empfohlen. Im
Hinblick auf das ,Food-Sortiment* wurde ferner empfohlen, innerhalb
des SB-Warenhauses einen Getrankemarkt anzusiedeln bzw. alterna-
tiv das Lebensmittelsortiment auf eine Verkaufsflaiche von 2.620 m? zu
begrenzen.
Hinsichtlich des geplanten Bau- und Gartenmarktes wurde die Empfeh-
lung abgegeben, die Verkaufsflache auf max. 6.500 m? zu begrenzen;
im Hinblick auf die einzelnen Sortimente wurden folgende Verkaufsfla-
chen empfohlen:

- nicht innenstadtrelevante Baumarktsortimente: 3.550 m?;

- nicht innenstadtrelevante Gartenmarktsortimente: 1.110 m?;

- innenstadtrelevante Baumarktsortimente: 995 m?;

- innenstadtrelevante Gartenmarktsortimente: 840 m?.
Die Regierung von Oberbayern empfahl dartiber hinaus in ihrer lan-
desplanerischen Beurteilung, die innerhalb des Fachmarktzentrums
vorgesehenen Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Sortimente auf
folgende Gréfien zu begrenzen:

- Textilien (ohne Heimtextilien): 1.200 m?;

- Schuhe: 970 m?;

- Elektroartikel: 1.870 m?;

- Sportartikel: 870 m.
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4.5  Verfahren 1. Ergdnzung/5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ost 1«

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Ergdnzungs-/ Anderungsbebau-
ungsplan wurde, wie bereits vorstehend dargelegt, am 24.09.2003 gefasst.

Die Verfahren der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden parallel
vom 30.08.2005 bis einschlieBlich zum 29.09.2005 durchgefiihrt. Der vorliegende
Entwurf der Begriindung zur 1. Ergénzung und 5. Anderung des Bebauungsplanes
,Ost 1“ ist Gegenstand der férmlichen Beteiligungsverfahren gemaf der §§ 3 Abs. 2,
4 Abs. 2 BauGB.

5 Erforderlichkeit und Belange der Planung

Die Realisierung des Vorhabens wird zu einer Starkung der Belange der Wirtschaft
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung (vgl. § 1 Abs. 8 lit.
a) BauGB) sowie zu der Schaffung einer Vielzahl neuer Arbeitsplatze (vgl. § 1 Abs. 8
lit. c) BauGB) filhren. Bau und Betrieb des Fachmarktzentrums werden dariber hin-
aus belebende Wirkungen fiir andere in Landsberg und Umgebung angesiedelte Ge-

werbebetriebe haben.

5.1 Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung

Die Realisierung des Fachmarktzentrums wird zu einer spurbaren Verbesserung der
verbrauchernahen Versorgung mit Waren des gehobenen Bedarfs fiihren.

Die Planung entspricht damit nicht nur dem Planungsleitsatz nach § 1 Abs. 8 lit. a)
BauGB, sondern auch dem Grundsatz B IV 2.4.2.5 des Regionalplans Minchen, wo-
nach in Mittelzentren, insbesondere mit Lage im l&ndlichen Raum, geeignete Poten-
ziale zur Aufwertung der Einzelhandelsfunktionen in stddtebaulich integrierten Lagen
fur die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des gehobenen Bedarfs verstarkt ge-
schaffen und gesichert werden sollen.

5.2 Schaffung neuer Arbeitsplitze

Allein durch die Verwirklichung des Fachmarktzentrums kénnten bis zu ca. 330 neue
Arbeitsplatze im Mittelzentrum Landsberg am Lech entstehen. Durch die Errichtung
weiterer gewerblicher Nutzungen im Bereich des Anderungsgebietes werden zusétz-
liche Arbeitsplatzen geschaffen werden. Insgesamt erscheint es realistisch von der
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Entstehung von ca. 350 bis 400 neuen Arbeitsplatzen auszugehen. Dabei wird es
sich ganz lUberwiegend um Vollzeitbeschéftigungen handeln.

In der Férderung des Entstehens neuer Arbeitsplatze sieht die Stadt auch in Anbet-
racht der nach wie vor konjunkturell nicht einfachen Zeit eine vordringliche Aufgabe.
Dies nicht zuletzt auch deshalb, weil ihr nach dem Landesentwicklungsprogramm die
Funktion eines ,Mittelzentrums* zukommt, womit eine besondere Verantwortung auch
fur die Burgerinnen und Birger der Region verbunden ist. Teile des Landkreises
Landsberg am Lech weisen jedoch ein Defizit an Arbeitsplatzen auf.

Die Stadt Landsberg sieht sich ferner gehalten, im Rahmen ihrer stddtebaulichen
Planung méglichst frihzeitig dem Bevélkerungswachstum im Landkreis Rechnung zu
tragen. Die Prognosen veranschlagen dieses bis zum Jahre 2020 zwischen 4,6" und
15 %2 Die Pflicht der Stadt als Tragerin der Bauleitplanung erschépft sich namlich
keineswegs in der planerischen Verwaltung des jeweiligen ,Status Quo®. Idealerweise
ist die Kompetenz zur Bauleitplanung dahingehend zu verstehen, zukiinftige Entwick-
lungen - insbesondere solche, die kurz- und mittelfristig zu erwarten sind - rechtzeitig
zu erkennen und potentielle Konflikte friihzeitig planerisch zu bewaltigen. § 1 Absatz
3 Satz 1 BauGB gibt den Tragerinnen der Bauleitplanung auf zu handeln, ,sobald”

sich dies als erforderlich erweist.

5.3 Belebende Wirkung auf die regionale Wirtschaft

Es ist ferner zu erwarten, dass es durch die Ansiedlung des Fachmarktzentrums zu
belebenden Wirkungen fiir andere bereits in Landsberg und Umgebung angesiedelte
Gewerbebetriebe kommen wird. Damit verbunden ware nicht nur eine Starkung der
lokalen und regionalen Wirtschaft, sondern konsequenterweise weitergehende positi-

ve Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt.

! Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Bevélkerungsprognose bis 2020, Variante 4.
2 Quelle: Berlin Institut; Datengrundlage: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung; ,Die demographische Lage
der Nation®, M&rz 2006.
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5.4

6.1

Weitere positive Belange

Weitere positive Aspekte gehen mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie der
Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung einher.

Hinzuweisen ist insoweit insbesondere auf die zu erwartende Reduktion der Pendler-
verkehre. Die Planung tragt damit RP 14 B IV 2.2.1.4 Rechnung, wonach eine raumli-
che Verteilung des regionalen Wirtschaftspotenzials anzustreben ist, die den Ar-
beitsmarktausgleich erleichtert und einen mdéglichst geringen Entfernungsaufwand —
vor allem der Pendlerverkehre — erméglicht.

Ferner steht zu erwarten, dass die mit der Realisierung des Vorhabens einhergehen-
de Schaffung neuer Arbeitsplatze und Versorgungsstrukturen zu einer Verringerung
der Wanderungsprozesse fiihren wird. Das Vorhaben leistet damit einen Beitrag zur
Umsetzung von RP 14 B IV 2.2.1.3, wonach der Bildung einseitiger wirtschaftlicher
Strukturen, insbesondere als Folge der Wanderungsprozesse im grofsen Verdich-
tungsraum Munchen, entgegengewirkt werden soll.

SchlieBlich bezeichnet es der Regionalplan Miinchen gerade als Aufgabe der Mittel-
zentren, Grolbetriebe anzusiedeln, und zwar idealerweise in geeigneten zentralen
Orten an Entwicklungsachsen und in Mittelzentren (vgl. B IV. 2.2.4). Die Grof3e Kreis-
stadt Landsberg am Lech ist ein Mittelzentrum an einer Entwicklungsachse, so dass
die Planung auch dieser Vorgabe gerecht wird.

Raumordnung/Landesplanung

Das Vorhaben steht in Einklang mit den raumordnungsrechtlichen bzw. landesplane-
rischen Vorgaben, insbesondere mit Nr. 1.2.1.2 des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2006 (nachstehend BayLEP 2006).

GemaR Nr. 1.2.1.2 Abs. 1 Satz 1 BayLEP 2006 sollen Flachen fur Einzelhandels-
gro3projekte in der Regel nur in Unterzentren und zentralen Orten hdherer Stufen
sowie in Siedlungsschwerpunkten ausgewiesen werden.

Der Grofien Kreisstadt Landsberg (Lech), die derzeit ca. 27.100 Einwohner zahlt und
gleichzeitig Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises ist, ist in der Region Miinchen
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Sie ist damit ein ,zentraler Ort héherer
Stufe®, mithin geeignet zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten.
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6.2

6.3

6.3.1

Stadtebauliche Integration

Nach Nr. 1.2.1.2 Abs. 1 Satz 2 BayLEP 2006 soll die Ausweisung in stadtebaulich in-
tegrierter Lage mit einer den o6rtlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgen.

Diesen Anforderungen geniigt das Vorhaben. Der Standort befindet sich in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die
westlich unmittelbar an das geplante Vorhaben angrenzen und sidlich in fullaufiger
N&he zum Vorhaben situiert sind.

Daruber hinaus ist eine den oértlichen Gegebenheiten entsprechende Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr zu bejahen. In einer Entfernung von ca. 50 m
befindet sich die Bushaltestelle ,Am Kornfeld“ der Buslinie 1. In einer Entfernung von
ca. 400 m existiert an der Munchener Stralle die Haltestelle ,Adlerstraf’e” der LVG-
Linie 10. Die Anbindung wird im Rahmen der Realisierung des Vorhabens weiter ver-
bessert werden, namlich insbesondere durch die Schaffung einer Fahrbahn zur aus-
schlieBlichen Nutzung fir den Busverkehr im Plangebiet selbst.

Lediglich erganzend sei darauf hingewiesen, dass auch die héhere Landesplanungs-
behérde den Standort als ,stadtebaulich integriert” erachtet.

Keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfidhigkeit der
zentralen Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung

Das Vorhaben ist schlieBlich auch ,innenstadtvertraglich®. Es wird die Funktionsféhig-
keit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in
seinem Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen, so dass es auch im Ein-
klang mit Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 BayLEP 2006 steht.

Zuladssige Abschopfung nach Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 BayLEP 2006

GemaR Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 S. 1 BayLEP 2006 soll durch die Ausweisung von Flachen
fur die Errichtung von Einzelhandelsgrof3projekten die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in seinem Einzugs-
bereich nicht wesentlich beeintrdchtigen werden.

13



Stadt Landsberg am Lech LAR S

Bebauungsplanidanderung und -ergdnzung ,Ost 1“ consult
Begriindung

6.3.2

GemaR Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 S. 2 BayLEP 2006 durfen Einzelhandelsgroprojekte, soweit
in ihnen
innstadtrelevante Sortimente verkauft werden, bei
Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs héchstens 25 v. H. der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich, bei Siedlungsschwerpunkten
ohne Nahbereich im Gemeindegebiet
Waren des sonstigen Bedarfs
fur die ersten 100.000 Einwohner héchsten 30 v. H.,
fur die 100.000 Ubersteigenden Einwohner héchstens 15 v. H., in den
Oberzentren Miinchen, Nurnberg, Augsburg und Wirzburg héchstens
10 v. H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im jeweiligen Verflechtungsbereich des in-

nerstadtischen Einzelhandels,

soweit nicht innenstadtrelevante Sortimente verkauft werden, hochstens
25 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des jeweiligen
Vorhabens

abschopfen.

Beabsichtigte Flachenaufteilung und Nutzungen

Das Fachmarktzentrum ist mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 18.970 m? ge-
plant. Folgende Flachenaufteilung und Nutzungen sind vorgesehen:

SB-Warenhaus: ca. 6.300 m?
Textilfachmarktangebot: ca. 1.800 m?
Schuhfachmarkt: ca. 870m?
Sportfachmarkt: ca. 1.000 m?
Elektrofachmarkt: ca. 2.500 m?
Baumarkt/Gartencenter: ca. 6.500 m?

Gesamt: ca. 18.970 m?
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6.3.3

6.3.3.1

Einzelhandelsstrukturen in Landsberg, Buchloe und Kaufering

Relevant im Hinblick auf Nr. 1.2.1.2 BayLEP 2006 sind neben den Auswirkungen auf
die Stadt Landsberg selbst (insbesondere) auch die Auswirkungen auf die im Ein-
zugsbereich des Vorhabens gelegenen zentralen Orte Buchloe (mégliches Mittelzent-
rum) sowie Kaufering (Unterzentrum). Die Einzelhandelsstrukturen in diesen Stad-
ten/Gemeinden stellen sich wie folgt dar:

Landsberg am Lech

Die Einzelhandelsstrukturen in Landsberg am Lech sind durch zwei sich ergdnzende
Standortlagen gekennzeichnet: Zum einen der Innenstadtbereich mit den Hauptein-
kaufslagen H.-v.-Herkomer-Strafle/Hauptplatz, Ludwigstralle, Vorderer Anger, Hinte-
rer Anger sowie Schlossergasse und Katharinenstrale. Zum anderen der grof3-
flachige Einzelhandel entlang der Augsburger Stralle (B 17) in Richtung der Auto-
bahnanschlussstelle Landsberg-Nord mit den daran angrenzenden Gewerbe- und In-

dustriegebieten.

Erganzt wird diese Struktur durch einige Solitdrstandorte (z. B. Do-it-Baumarkt und
Plus an der Minchener Strale, V-Markt an der Bischoff-Riegg-Stralie).

Fir die o. g. Standortbereiche kann eine Funktionsteilung festgehalten werden: Wah-
rend sich in den Haupteinkaufslagen der Innenstadt der Facheinzelhandel auf den
Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsbereich (z. B. Bekleidung, Schuhe etc.) konzent-
riert, sind in den Gewerbegebieten und an den Hauptausfallstralten ergdnzend groR3-
flachige Betriebsformen angesiedelt, die angesichts der historischen Stadtstruktur
und Bausubstanz nicht in die Altstadt integriert werden konnten (z.B. Baumarkte,
Fachmarkte, SB-Warenhauser, Supermarkte, Discounter u.s.w.). Damit handelt es
sich um eine stadtebaulich vertragliche, standortspezifische Arbeitsteilung. Die unter-
schiedlichen Standortlagen stehen dabei auch nicht in unmittelbarem Wettbewerb
zueinander, sondern erganzen sich gegenseitig in ihrer Funktion und gestalten ge-
meinsam die Anziehungskraft des mittelzentralen Einzelhandels im Einklang mit der

zentral6rtlichen Bedeutung der Stadt Landsberg.

15



Stadt Landsberg am Lech LAR S

Bebauungsplanidanderung und -ergdnzung ,Ost 1“

consult

Begriindung

6.3.3.2

6.3.3.3

6.3.4

6.3.4.1

Buchloe

In Buchloe ist die Einzelhandelsstruktur im innerstadtischen Bereich im Wesentlichen
auf die BahnhofstralRe und die Hindenburgstra3e konzentriert.

Im Ubrigen Stadtgebiet ergénzen einige Betriebe an primér autokundenorientierten
Standorten (z. B. V-Markt, SB-Warenhaus und Baufachmarkt an der Justus-von-
Liebig-Stralle und die kleine Fachmarktagglomeration an der Gottlieb-Daimler-
Strafe/Rudolf-Diesel-Stralle, u. a. Kik) die projektrelevante Angebotssituation.

Kaufering

Im benachbarten Unterzentrum Kaufering sind derzeit als primare Einkaufslagen die
Albert-Schweitzer-Stralle/Fuggerplatz als innerstadtischer Haupteinkaufsbereich und
die Kolpingstralle im Ubrigen Stadtgebiet anzuftihren.

Konkrete Beurteilung der beabsichtigten Flachenaufteilung und Nutzungen im
Hinblick auf Nr. 1.2.1.2 BayLEP 2006

Die vorgesehenen Verkaufsflachenfestsetzungen unter Ziff. B. I. 1.1 der Satzung ste-
hen sdmtlich im Einklang mit Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 BayLEP 2006. Sie werden die Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-

rung nicht wesentlich beeintrachtigen.

SB-Warenhaus / Bau- und Gartenmarkt / Sortiment ,,.Schuhe*

Hinsichtlich des SB-Warenhauses, des Bau- und Gartenmarktes sowie des Sorti-
ments ,Schuhe” ist festzustellen, dass die héhere Landesplanungsbehdrde in ihre
landesplanerischen Beurteilung vom 08.10.2004 ausdriicklich bestatigt hat, dass die
(nunmehr) vorgesehenen Verkaufsflachenfestsetzungen von 6.300 m?, 6.500 m? bzw.
870 m? in Zusammenschau mit den weitergehenden Beschrankungen im Hinblick auf
das SB-Warenhaus sowie den Bau- und Gartenmarkt eine Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevoélkerung nicht erwarten lassen.

Unbeschadet der Frage, ob unter Zugrundelegung aktuellster Daten zur Flachenpro-
duktivitét sowie zur Kaufkraft (dazu nachstehend ausfuhrlich unter 6.3.4.2) nicht még-

licherweise weitergehende Verkaufsfldchen auch aus Sicht der Landeplanungsbe-
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6.3.4.2

hérden mittlerweile zulassig wéren, sowie ferner unbeschadet der Frage, ob der sei-
tens der hdéheren Landesplanungsbehdérde in ihrer landesplanerischen Beurteilung
vom 08.10.2004 zugrunde gelegte Verflechtungsbereich die Realitdten in Bezug auf
das Mittelzentrum Landsberg am Lech hinreichend beriicksichtigt, unterliegt damit die
Vereinbarkeit der vorgesehenen Verkaufsflachenfestsetzungen mit Nr. 1.2.1.2 Abs. 2
BayLEP 2006 keinen Bedenken.

Sortimente ,, Textil“, ,,Sportartikel und ,,Elektro*

Hinsichtlich der Sortimente , Textil“, ,Sport- und Campingartikel (inkl. Fahrrader)* so-
wie ,Elektro“ gehen die Verkaufsflachenfestsetzungen dagegen Uber die Beurteilun-
gen der héheren Landesplanungsbehérde vom 08.10.2004 hinaus.

Diesbeziglich hat die Stadt Landsberg am Lech eine ergédnzende gutachterliche Be-
urteilung der Vereinbarkeit der beabsichtigten Verkaufsflichendimensionierung mit
den landesplanerischen Vorgaben in Nr. 1.2.1.2 BayLEP 2006 in Auftrag gegeben.

In ihrem fir die Stadt Landsberg erstellten Gutachten vom 12.01.2007 kommt die
GMA zu dem Ergebnis, dass — unter Zugrundlegung der neuesten Erkenntnisse
betreffend Kaufkraft und Flachenproduktivitdten — die im Satzungsentwurf vorgese-
henen maximal zuldssigen Verkaufsflachen raumordnerisch und stadtebaulich ver-
traglich i. S. v. Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 BayLEP 2006 sind. Wesentlich insoweit ist insbe-
sondere, dass die GMA zu dieser Schlussfolgerung unabhéngig davon gelangt, ob
man der Beurteilung den Verflechtungsbereich in der seitens der Landesplanungsbe-
hérden befiirworteten Ausformung oder in der nach der fachgutachterlichen Sicht der
GMA malgeblichen Fassung zugrunde legt (vgl. insoweit Fn. 1 auf S. 21 des GMA-
Gutachtens).

Die Stadt Landsberg hat sich auf der Grundlage der Begutachtung der GMA vom
12.01.2007 daher entschieden, die Verkaufsflichen im Rahmen der seitens der GMA
als vertraglich bezeichneten Dimensionierung festzusetzen. Im Hinblick auf die jewei-
ligen Sortimente werden die malfgeblichen Erwagungen nachstehend im Detail dar-
gelegt. Erganzend wird auf das Gutachten der GMA vom 12.01.2007, welches zum
Bestandteil der Begriindung gemacht wird, vollumfanglich verwiesen.
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Sortiment ,, Textil

Hinsichtlich des Sortiments , Textil* stellt sich die Situation wie folgt dar:

(1) Rechnerisch zuldassige Verkaufsflache

Es ist zunachst darauf hinzuweisen, dass sich selbst unter Zugrundelegung der im
Jahre 2004 seitens der héheren Landesplanungsbehérde im Rahmen ihrer landes-
planerischen Beurteilung als mafigeblich erachteten Berechnungsgrofien zur Be-
stimmung der zuladssigen Verkaufsfliche — Kaufkraft (Verbrauchsausgaben) 456,00
Euro; Flachenproduktivitat 4.000,00 Euro/m?, 85.234 Einwohner im Verflechtungsbe-
reich — eine rechnerisch zulassige Verkaufsflache von 2.915 m? ergdbe. Die im Sat-
zungsentwurf vorgesehene Verkaufsflaichenfestsetzung von 1.800 m? wirde diese
rechnerisch zuldssige Verkaufsflachengréfde um 1.115 m? bzw. mehr als 32 % unter-
schreiten.

Unter Berlcksichtigung allein der zwischenzeitlich gestiegenen Einwohnerzahl im
Verflechtungsbereich, wie er von den Landesplanungsbehérden als mafgeblich er-
achtet wird, auf zwischenzeitlich 87.150 Einwohner (Quelle: Landesamt fir Statistik;
Stand: 30.06.2006) ergabe sich sogar eine rechnerisch zuldssige Verkaufsflache von
2.980 m? Dieser Wert wirde durch die im Satzungsentwurf vorgesehene Verkaufs-
flachenfestsetzung um 1.180 m? oder nahezu 40 % unterschritten.

Hinsichtlich der fir die Berechnungsgréfien ,Flachenproduktivitat® und ,Kaufkraft® sei-
tens der héheren Landesplanungsbehérde im Rahmen ihrer landesplanerischen Be-
urteilung vom 08.10.2004 angesetzten Zahlen ist jedoch zu berlcksichtigen, dass
diese die Realitdten des Jahres 2006 im Hinblick auf den Bekleidungs-/ Textilsektor
nicht mehr hinreichend widerspiegeln.

MaRgeblich im vorliegenden Zusammenhang, also im Hinblick auf das Sortiment
»1extil, ist auf Grundlage des Gutachtens der GMA nunmehr eine Flachenproduktivi-
tat von ca. 2.000,00 Euro/m? (vgl. S. 18 des GMA-Gutachtens) bzw. eine Kaufkraft
von ca. 500,00 Euro (vgl. S. 23 des GMA-Gutachtens).

Unter Bericksichtigung dieser aktuellen Struktur- und Wirtschaftsdaten sowie unter
gleichzeitiger Zugrundelegung des Verflechtungsbereichs, wie er von den Landespla-
nungsbehérden als malgeblich erachtet wird, ergibt sich danach eine rechnerisch zu-
Iassige Verkaufsflache von 6.650 m? (vgl. S. 42 des GMA-Gutachtens). Dieser Wert
wirde durch die im Satzungsentwurf vorgesehene Verkaufsflachenfestsetzung von
1.800 m? um 4.850 m? oder mehr als 70 % unterschritten.

Wirde man den seitens der GMA als zutreffend erachteten Verflechtungsbereich (vgl.
insoweit Fn. 1 auf S. 21 des GMA-Gutachtens) zu Grunde legen, wirde sich sogar
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eine rechnerisch zulassige Verkaufsfliche von 8.450 m? (vgl. S. 42 des GMA-
Gutachtens) ergeben, womit die im Satzungsentwurf vorgesehene Verkaufsflachen-
festsetzung um 6.650 m? oder nahezu 80 % unterschritten wirde.

Im Hinblick auf die rechnerisch zuldssige Verkaufsflache bleibt demnach festzuhalten,
dass ungeachtet der Frage, ob die veralteten oder die aktuellen Daten zu Flachen-
produktivitdt und Kaufkraft zu Grunde gelegt werden sowie unabhangig von der Fas-
sung des Verflechtungsbereichs die beabsichtigte Verkaufsflichendimensionierung
von 1.800 m? die rechnerisch zuldssige Verkaufsflache betrachtlich unterschreitet, in
concreto in der Bandbreite von 70 bis (nahezu) 80 %. Vor diesem Hintergrund er-
scheint die Schlussfolgerung der GMA, wonach eine Vertraglichkeiti. S. v. Nr. 1.2.1.2
Abs. 2 BayLEP 2006 gegeben ist, plausibel. Insbesondere sind keine sonstigen Um-
stédnde ersichtlich, die eine weitergehende Unterschreitung der rechnerisch zulassi-
gen Verkaufsflache erforderlich erscheinen liefien (dazu unmittelbar nachstehend un-
ter Ziff. (2)).

(2) Sonstige Umstidnde

Insbesondere gebietet auch nicht der Umstand, dass der Textilsektor in der Lands-
berger Innenstadt ohne Zweifel Gberdurchschnittlich stark ausgepragt ist, eine weiter-

gehende Unterschreitung der rechnerisch zuldssigen Verkaufsflache.

(2.1) Landsberg am Lech

In Landsberg sind gegenwartig 52 Anbieter ansédssig, die Bekleidungs-
[Textilsortimente im Kern- bzw. Randsortiment fihren. Diese Betriebe weisen
eine sortimentsspezifische Gesamtverkaufsflache von ca. 11.585 m? auf, auf
welcher ein jahrlicher Umsatz von ca. 34,8 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Dif-
ferenziert man weiter nach den Standortlagen der Betriebe, so entfallen auf
die abgegrenzte Innenstadt insgesamt ca. 8.945 m? Verkaufsflache (Anteil
an der Gesamtverkaufsflache: 77 %), auf der ein Umsatz von ca. 31,3 Mio.
Euro (Umsatzanteil am Gesamtumsatz: ca. 90 %) erwirtschaftet wird. Auf die
Ubrigen Lagen im Stadtgebiet entfallt eine Verkaufsflache von ca. 2.640 m?
(= 23 %); davon wiederum befindet sich mit ca. 2.440 m? Verkaufsflache der
GroRteil an primér autokundenorientierten Standortlagen.

Nach Betriebstypen sind die Fachgeschéafte sowohl bezuglich ihrer Anzahl
als auch ihres Verkaufsflachenanteils noch die vorherrschende Angebots-
form; auch innerstadtisch Uberwiegen ebenfalls die Fachgeschéfte bezlglich
ihrer Anzahl (ca. 90 %) und ihres Verkaufsflaichenanteils (ca. 60 %).
Daneben existieren noch kleinere Textilkaufhduser und Fachmarkte. Die
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durchschnittliche Betriebsgréfe der innerstadtischen Fachgeschéfte betragt
etwa 135 m?, was auf kleinteilige Einzelhandelsstrukturen schlie3en I&sst.

Vor diesem Hintergrund kommt die GMA plausibel und nachvollziehbar zu
dem Ergebnis, dass die vom Vorhaben ausgehenden Umverteilungswirkun-
gen zwar primar zu Lasten der Stadt Landsberg und lediglich in erheblich ge-
ringerem Umfang zu Lasten der Stadt Buchloe bzw. der Gemeinde Kaufering
(zu Buchloe und Kaufering unmittelbar nachstehend unter (2.2) und (2.3))
gehen werden (vgl. Seite 43 des Gutachtens). Betroffen sein werden freilich
insbesondere die aus stadtebaulicher bzw. landesplanerischer Sicht nicht
schutzwiirdigen autokundenorientierten Standortlagen an der Augsburger
Stral3e. Insbesondere wegen der vorstehend erwéhnten kleinteiligen Einzel-
handelsstrukturen in der Innenstadt, werden die Auswirkungen auf diese e-
her untergeordnet sein (vgl. Seite 38 des Gutachtens).

(2.2) Buchloe

Im mdéglichen Mittelzentrum Buchloe ist im Bekleidungs-/Textilsektor derzeit
eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 3.950 m? vorhanden. Auf dieser Fla-
che wird ein Gesamtumsatz von ca. 11,9 Mio. Euro erwirtschaftet. Der Ver-
kaufsflachenanteil der Einkaufsinnenstadt betragt ca. 75 % (ca. 2.950 m?);
hier wird ein Umsatz von derzeit ca. 10,3 Mio. Euro (ca. 87 % des Gesamt-
umsatzes) erreicht.

Es besteht damit in Buchloe ein projektrelevantes Angebot, und zwar auch in
zentraler Lage. Nach fachgutachterlicher Einschatzung der GMA werden die
Umverteilungswirkungen jedoch allenfalls gering sein und sich konkret in ei-
ner Bandbreite von 7 — 8 % bewegen. Hinzu kommt, dass die prognostizier-
ten ,geringen Umverteilungswirkungen® hauptsachlich die autokundenorien-
tierten Standorte in dezentraler Lage betreffen werden (vgl. Seite 43 des
GMA-Gutachtens, insb. auch Fu3note 1).

Auch im Hinblick auf den Zentralen Ort Buchloe ist damit eine wesentliche
Beeintrachtigung seiner Funktionsfahigkeit sowie der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung nicht zu befiirchten.
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(2.3) Kaufering
Entsprechendes gilt schlieRlich auch im Hinblick auf Kaufering, wo derzeit im
Bekleidungs-/Textil-bereich insgesamt ca. 455 m? VK mit einem Gesamtum-
satzvolumen von ca. 1,6 Mio. Euro vorhanden sind. Es handelt sich dabei
ausschlieBlich um einen nicht fachmarktspezifischen Anbieter, welcher im
Innenstadtbereich angesiedelt ist.
Die GMA prognostiziert Umverteilungswirkungen in der GréRenordnung von
(allenfalls) 6% (vgl. Seite 43 des GMA-Gutachtens).
(3) Ergebnis zum Sortiment ,, Textil*

Insgesamt bleibt damit festzuhalten, dass die beabsichtigte Verkaufsflachenfestset-

zung die rechnerisch zulassige Verkaufsflache in jedem Fall betrachtlich unterschrei-
tet. Anhaltspunkte dafir, dass im Hinblick auf die Bewahrung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung eine weitergehende Un-

terschreitung erforderlich ware, sind nicht gegeben.

Sortiment ,,.Sport- und Campingartikel (inkl. Fahrrader)“

(1) Rechnerisch zuldassige Verkaufsfliche

Im Hinblick auf das Sortiment ,Sport- und Campingartikel“ hat die héhere Landespla-
nungsbehérde in ihrer landesplanerischen Beurteilung vom 08.10.2004 eine maxima-
le Verkaufsflache von 870 m? empfohlen. Dieser Beurteilung lagen folgende Bestim-
mungskriterien zu Grunde: Kaufkraft 95,00 Euro; Flachenproduktivitat 2.800,00 Eu-
ro/m?, 85.234 Einwohner im Verflechtungsbereich.

Unter Zugrundlegung der aktuellen Einwohnerzahl (Bayerisches Landesamtes fur
Statistik, Stand 30.06.2006) im nach Auffassung der Landesplanungsbehérden maf3-
geblichen Verflechtungsbereich ergdbe sich unter Beibehaltung der vorgenannten
Kennziffern zu Kaufkraft und Flachenproduktivitdt eine rechnerisch zulassige Ver-
kaufsflache fiir das Sortiment ,Sport- und Campingartikel” in Héhe von 885 m?,

Die im Satzungsentwurf vorgesehene Verkaufsflachenfestsetzung von 1.000 m?
weicht davon um 115 m? bzw. 12,7 % (nach oben) ab.

Wie bereits vorstehend im Hinblick auf das Sortiment ,Textil“ betont, ist jedoch auch
hier zu berucksichtigen, dass die fir die Determinanten ,Fl&dchenproduktivitat® und
.Kaufkraft* seitens der héheren Landesplanungsbehérde im Rahmen ihrer landespla-
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nerischen Beurteilung vom 08.10.2004 angesetzten Zahlen die Realitdten des Jahres
2006 nicht mehr hinreichend widerspiegeln. Die GMA erachtet in ihrem Gutachten
vom 12.01.2007 im Hinblick auf das Sortiment ,Sport- und Campingartikel (inkl. Fahr-
réder)“ vielmehr eine Flachenproduktivitdt von ca. 2.800,00 Euro/m? VK (vgl. S. 18
des GMA-Gutachtens) bzw. eine Kaufkraft von ca. 120,00 Euro (vgl. S. 23 des GMA-
Gutachtens) als relevant.

Unter Berilcksichtigung dieser aktuellen Zahlen sowie unter gleichzeitiger Zugrunde-
legung des Verflechtungsbereichs, wie er von den Landesplanungsbehérden als
mafgeblich erachtet wird, ergibt sich danach eine rechnerisch zuldssige Verkaufsfla-
che von 1.145 m? (vgl. S. 42 des GMA-Gutachtens). Dieser Wert wiirde durch die im
Satzungsentwurf vorgesehene Verkaufsflichenfestsetzung um 145 m2 bzw. mehr als
12 % unterschritten.

Wirde man den seitens der GMA als zutreffend erachteten Verflechtungsbereich (vgl.
insoweit Fn. 1 auf S. 21 des GMA-Gutachtens) zu Grunde legen, wiirde sich sogar
eine rechnerisch zuldssige Verkaufsflaiche von 1.460 m? (vgl. S. 42 des GMA-
Gutachtens; Wert in Klammer) ergeben, womit die im Satzungsentwurf vorgesehene
Verkaufsflachenfestsetzung um 460 m? bzw. mehr als 30 % unterschritten wiirde.

Es bleibt demnach festzuhalten, dass ungeachtet der (von GMA und den Landespla-
nungsbehoérden divergierend beurteilten) Frage, wie der der Verflechtungsbereich zu
fassen ist, die Verkaufsflachenfestsetzung unter Zugrundelegung der aktuellen, sei-
tens der GMA ermittelten Zahlen sowie der Berechungsformel nach der Handlungs-
anleitung der Landesplanungsbehdérden vertraglich ist.

(2) Sonstige Umsténde

Es sind auch keine besonderen Umsténde ersichtlich, die eine Korrektur des Ergeb-
nisses nach der Berechnungsformel nach unten erforderlich erscheinen lieen.

(2.1) Landsberg am Lech

In Landsberg gibt es ausweislich des Gutachtens der GMA insgesamt zehn
Anbieter von Sport- und Campingartikeln/-geraten. Auf diese entféllt eine
Gesamtverkaufsflache von derzeit ca. 3.845 m?, auf der eine Gesamtumsatz-
leistung von etwa 7,7 Mio. Euro pro Jahr erwirtschaftet wird.

Auf die Innenstadt entféllt dabei ein Verkaufsflachenanteil von lediglich ca.
11 % (ca. 410 m?); der darauf erwirtschaftete Umsatz betragt ca. 1,2 Mio.
Euro. Auf die Anbieter im restlichen Stadtgebiet entféllt eine Verkaufsflache
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von insgesamt ca. 89 % (ca. 3.435 m?); die Anbieter sind nahezu ausschliel-
lich an autokundenorientierten Standorten anséassig.

Differenziert nach Betriebstypen entféllt ein Grofteil der Verkaufsflache auf
Fachmarktanbieter, wobei alle wesentlichen Wettbewerbsbetriebe aulterhalb
der Innenstadt an autokundenorientierten Standorten liegen. In der Innen-
stadt existieren dariiber hinaus einige kleinteilige Fachgeschéfts- und Spezi-
alanbieterstrukturen.

Vor diesem Hintergrund kommt die GMA plausibel und nachvollziehbar zu
der Schlussfolgerung, dass Umverteilungswirkungen in Landsberg zwar zu
erwarten sind, sich jedoch auf die in autokundenorientierter Lage befindli-
chen Anbieter, auf die, wie bereits vorstehend dargelegt, ca. 89 % der Ver-
kaufsflache entféllt, konzentrieren werden.

(2.2) Buchloe

Im mdglichen Mittelzentrum Buchloe betragt die Gesamtverkaufsflache im
Bereich Sport- und Campingartikel/-gerate ca. 315 m?, was einer Gesamt-
umsatzleistung von ca. 0,6 Mio. Euro entspricht. Hierbei handelt es sich aus-
schlieBlich um klein strukturierte Spezialanbieter (z. B. Fahrradfachgeschatt,
Skifachgeschéaft), die ausschliel3lich auf3erhalb der Innenstadt angesiedelt
sind. Wesentliche Beeintrachtigungen i.S. von Nr. 1.2.1.2 BayLEP 2006 kén-
nen daher (von vornherein) ausgeschlossen werden.

(2.3) Kaufering

Im Unterzentrum Kaufering sind im Sportartikel/-geratesektor keine projektre-
levanten Anbieter vorhanden, so dass wesentliche Beeintrachtigungen
ebenfalls (von vornherein) ausgeschlossen werden kénnen (siehe Seite 43 f.
des GMA-Gutachtens).
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Sortiment ,,Elektro*

SchlieBlich ist auch die Verkaufsflichenfestsetzung im Hinblick auf das Sortiment
.Elektro* als vertraglich i. S. v. Nr. 1.2.1.2 BayLEP 2006 zu beurteilen, obwohl die
Stadt auch insoweit von der landesplanerischen Beurteilung der héheren Landespla-
nungsbehoérde vom 08.10.2004 (nach oben) abweicht.

(1) Rechnerisch zuldassige Verkaufsflache

In der landesplanerischen Beurteilung vom 08.10.2004 wird im Hinblick auf das Sor-
timent ,Elektro* eine maximale Verkaufsflache von 1.870 m? empfohlen, wobei fol-
gende Bestimmungskriterien zugrunde gelegt wurden: Kaufkraft 370,00 Euro; Fla-
chenproduktivitat 5.000,00 Euro/m?; 85.234 Einwohner im Verflechtungsbereich.

Unter Zugrundlegung der aktuellen Einwohnerzahl (Bayerisches Landesamtes fir
Statistik, Stand 30.06.2006) im nach Auffassung der Landesplanungsbehérden maf-
geblichen Verflechtungsbereich ergdbe sich unter Beibehaltung der vorgenannten
Flachenproduktivitat sowie Kaufkraft eine rechnerisch zuldssige Verkaufsflache far
das Sortiment ,Elektro* in Hohe von 1.935 m?. Die im Satzungsentwurf vorgesehene
Verkaufsflachenfestsetzung von 2.500 m? weicht davon um 565 m? bzw. ca. 29 %
(nach oben) ab.

Auch im Hinblick auf das Sortiment ,Elektro” ist jedoch, wie vorstehend bereits
betreffend die Sortimente ,Textil“ sowie ,Sport- und Campingartikel (inkl. Fahrrader)*
betont, zu beriicksichtigen, dass die fur die Berechnungsgréf3en ,Flachenproduktivi-
tat“ und ,Kautkraft® seitens der hoéheren Landesplanungsbehérde im Rahmen ihrer
landesplanerischen Beurteilung vom 08.10.2004 angesetzten Zahlen die Realitaten
des Jahres 2006 nicht mehr hinreichend widerspiegeln.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Struktur- und Wirtschaftsdaten sowie unter
gleichzeitiger Zugrundelegung des Verflechtungsbereichs, wie er von den Landespla-
nungsbehdrden als malgeblich erachtet wird, ergibt sich danach eine rechnerisch zu-
l&ssige Verkaufsflaiche von 2.795 m? (vgl. S. 42 des GMA-Gutachtens). Die im Sat-
zungsentwurf  vorgesehene Verkaufsflaichenbegrenzung unterschreitet diesen
héchstzuldssigen Wert um 295 m? bzw. mehr als 10 %.

Wirde man den seitens der GMA als zutreffend erachteten Verflechtungsbereich (vgl.
insoweit Fn. 1 auf S. 21 des GMA-Gutachtens) zu Grunde legen, wirde sich sogar
eine rechnerisch zuldssige Verkaufsfliche von 3.595 m? (vgl. S. 42 des GMA-
Gutachtens; Wert in Klammer) ergeben, womit die im Satzungsentwurf vorgesehene
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Verkaufsflachenfestsetzung um mehr als 1.000 m? bzw. mehr als 30 % unterschritten
wirde.

Es bleibt demnach festzuhalten, dass ungeachtet der (von GMA und den Landespla-
nungsbehdrden divergierend beurteilten) Frage, wie der Verflechtungsbereich zu fas-
sen ist, die Verkaufsflachenfestsetzung unter Zugrundelegung der aktuellen Struktur-
und Wirtschaftsdaten sowie der Berechungsformel nach der Handlungsanleitung der
Landesplanungsbehérden vertraglich ist, da sie das zuldssige H6chstmalf’ (deutlich)
unterschreitet.

(2) Sonstige Umstinde

Es sind auch keine besonderen Umsténde ersichtlich, die eine Korrektur des Ergeb-
nisses nach der Berechnungsformel nach unten erforderlich erscheinen lassen wir-
den.

(2.1) Landsberg am Lech

Im Elektrowarenbereich entféllt auf die seitens der GMA erfassten insgesamt
21 Anbieter in Landsberg eine Gesamtverkaufsflache von ca. 3.390 m?, auf
der eine jahrliche Gesamtumsatzleistung von ca. 17 Mio. Euro erzielt wird.

Auf Anbieter in der abgegrenzten Innenstadt entféllt eine Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 720 m? der innerstadtische Verkaufsflachenanteil der Elektro-
branche betragt somit ca. 21 %. Der darauf erwirtschaftete Umsatz betragt
ca. 4 Mio. Euro.

Auf die Gbrigen Standortlagen entfallt demnach eine Flache von ca. 2.670
m?, wovon ebenfalls ein groRer Teil an primar autokundenorientierten Stand-
ortlagen etabliert ist.

Bei den Betriebstypen dominieren die Fachmarkte (inkl. Teilsortimente in
Baufachmarkten und in SB-Warenhadusern), auf die zusammen eine Flache
von ca. 2.440 2 entfallt. In der abgegrenzten Innenstadt sind lediglich kleintei-
lige Fachgeschafts- bzw. Spezialanbieterstrukturen vorhanden. Die durch-
schnittliche BetriebsgréRe der Elektrowarenanbieter liegt hier bei lediglich 60
m? pro Betrieb. Gréfiere Elektrofachgeschafte bzw. Fachmarkte sind in der
Innenstadt derzeit nicht vorhanden. In der Regel handelt es sich um speziali-
sierte Elektrowarenanbieter, die ein breites Spektrum zusatzlicher Service-
leistungen in ihren Geschaften offerieren.
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In den Ubrigen Lagen im Stadtgebiet lassen sich der Expert-Elektrofachmarkt
sowie der Gelectra-Elektrofachmarkt als wesentliche Wettbewerber anfiih-
ren. Es handelt sich jeweils um autokundenorientierte Standorte.

Daneben existieren im Ubrigen Stadtgebiet im Elektrowarenbereich aufier
den Rand- und Teilsortimenten in den SB-Warenh&usern, Baumérkten und
Mdobelmaérkten nur noch vereinzelte Fachgeschéfte.

Vor diesem Hintergrund kommt die GMA plausibel und nachvollziehbar zu
der Schlussfolgerung, dass die vom Vorhaben ausgehenden Umvertei-
lungswirkungen zwar primér zu Lasten der Stadt Landsberg gehen, jedoch
im Wesentlichen Anbieter auRerhalb der Innenstadt betreffen werden (vgl.
Seite 44 des Gutachtens).

(2.2) Buchloe

Im mdéglichen Mittelzentrum Buchloe existieren im Elektrowarensektor ledig-
lich gering ausgepragte Wettbewerbsstrukturen. Es ist derzeit eine Gesamt-
verkaufsflache von ca. 555 m? vorhanden, auf der ein Umsatz von insgesamt
ca. 2,8 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Davon liegen ca. 270 m? VK in der In-
nenstadt, die Umsatzleistung betragt ca. 1,5 Mio. Euro.

Bei den Anbietern handelt es sich ausschlief3lich um kleinflachige Elektroan-
bieter und teilweise Spezialanbieter, die insbesondere in der Innenstadt lie-
gen. Dariiber hinaus sind im restlichen Stadtgebiet hauptsachlich Teilsorti-
mente im SB-Warenhaus und Baumarkt aufzufihren. Systemwettbewerber
im Fachmarktsektor sind nicht vorhanden.

Wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Innenstadt sind
vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten (vgl. S. 44 des GMA-Gutachtens).

(2.3) Kaufering

Auch im Hinblick auf das Unterzentrum Kaufering sind wesentliche Auswir-
kungen nicht zu erwarten.

Im Elektrowarenbereich sind hier derzeit ca. 350 m? Verkaufsflache vorhan-
den. Die Gesamtumsatzleistung betragt ca. 1,9 Mio. Euro. In der Innenstadt
ist lediglich ein kleiner Spezialanbieter vorhanden, auf dessen projektrele-
vanter Teilflache ein geschatzter Umsatz von ca. 0,1 Mio. Euro erzielt wird.
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6.4 Ergebnis zu Nr. 1.2.1.2 BayLEP 2006

71

Als Mittelzentrum ist die GrolRe Kreisstadt Landsberg am Lech geeignet zur Ansied-
lung von Einzelhandelsgrof3projekten. Der fiir das Vorhaben gewahlte Standort befin-
det sich in stddtebaulich integrierter Lage. Das Vorhaben selbst ist schliellich auch
.innenstadtvertraglich“; es wird die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in seinem Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrachtigen, so dass es auch im Einklang mit Nr. 1.2.1.2 Abs. 2 BayLEP
2006 steht.

Konkrete Konzeption der Planung

Die konkrete Konzeption der Planung stellt sich wie folgt dar:

Uberblick iiber die Gestaltung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes lasst sich stadteplanerisch in drei Teilbe-
reiche untergliedern, namlich das Sondergebiet nebst dazugehériger Stellplatzanlage
im Norden des Plangebietes, das (eingeschrénkte) Gewerbegebiet im Siden des
Plangebietes sowie den das Sondergebiet und das Gewerbegebiet trennenden Grin-

streifen.

Sondergebiet/Fachmarkzentrum

Das zum Zwecke der Ansiedlung des Fachmarktzentrums festgesetzte Sondergebiet
war Ausgangspunkt der Planung und stellt ihr ,,Kernstiick® dar.

Es soll sich auf einer Gesamtflache von ca. 7,9 ha in West-Ost-Richtung nérdlich des
bereits existierenden Bebauungsplanes ,Ost 1“ erstrecken und vorwiegend der An-
siedlung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe und anderer Handelsbetriebe, die in
Bezug auf den Verkauf an letzte Verbraucher vergleichbar sind, dienen.

Ebenfalls im Sondergebiet, stdlich des Gebdudekomplexes fiir das Fachmarktzent-
rum, ist die Errichtung einer grof3flachigen, durchgriinten Stellplatzanlage vorgese-
hen.

27



Stadt Landsberg am Lech LAR S

Bebauungsplanidanderung und -ergdnzung ,Ost 1“ consult
Begriindung

71.2

7.2

7.21

Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet soll sich auf einer Gesamtflache von ca. 3,4 ha stdlich des Son-
dergebietes, im nérdlichen Teil des bereits existierenden Bebauungsplanes ,Ost 1¢

erstrecken.

Griinflichen

Sondergebiet und Gewerbegebiet werden durch eine ca. 8.200 m? umfassende, weit-
laufige Grinflache voneinander separiert.

Von diesem ,Kernstreifen“ zweigen westlich sowohl in Richtung Norden als auch in
Richtung Stiden schmalere Griinstreifen ab, die — in Zusammenschau mit der an der
ErschlieBungsstrale festgesetzten Baumallee — das Sondergebiet und das Gewer-

begebiet (nahezu) vollstandig umranden.

Festsetzungskonzept

Die wesentlichen Festsetzungen sowie die ihnen zugrunde liegenden Erwagungen

werden nachstehend dargelegt.

Art der baulichen Nutzung

Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist die vorwiegende Ansiedlung groR¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe und anderer Handelsbetriebe, die in Bezug auf den Verkauf an
letzte Verbraucher vergleichbar sind, stddtebaulich gewiinscht. Damit unterscheidet
sich das Gebiet von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich, so
dass es als Sondergebiet gemall § 11 BauNVO festzusetzen ist. Die Verkaufsfla-
chenbegrenzungen erfolgen zum Schutz innenstadtrelevanter Sortimente in Lands-

berg sowie in den Nachbargemeinden.

Im stdlichen Bereich wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Zulassig sind grundsétzlich alle nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betriebe mit Ausnahme von Lagerhdusern und Lagerplatzen (als Hauptnutzung),
Tankstellen, Vergnigungsstatten, Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben.
Nicht zuléssig sind ferner Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Wohn-

nutzungen.
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Lagerhduser und Lagerplatze (als Hauptnutzung), Tankstellen sowie Vergniigungs-
statten werden ausgeschlossen, da sie in aller Regel ein hohes Maf} an Verkehr auf
sich ziehen. Da aber bereits die Errichtung des Fachmarktzentrums im Sondergebiet
zu seiner Erhéhung des Verkehrsaufkommens fihren wird, soll ein weiterer Ver-
kehrsanstieg aus Griinden des Immissionsschutzes vermieden werden.

Durch die Ansiedlung von Lagerhdusern und Lagerplatzen (als Hauptnutzung) sowie
Vergnligungsstatten ware dartber hinaus eine nicht unerhebliche Beeintrachtigung
des Erscheinungsbildes des noérdlich in unmittelbarer Nahe zum Gewerbegebiet vor-
gesehenen Fachmarktzentrums zu beflirchten. Der damit einhergehende ,Trading-

down-Effekt“ soll vermieden werden.

Auch Bordelle und bordelldhnliche Betriebe werden zum Zwecke der Vermeidung der

Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Umgebung nicht zugelassen.

Die Zulassigkeit von Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke wurde ausge-
schlossen, um nachbarliche Auseinandersetzungen innerhalb des Plangebietes von
vornherein zu vermeiden. Kirchliche und kulturelle Nutzungen sind (grundsétzlich)
immissionsempfindlicher als die Nutzungen, die im stdlichen, nicht von der Planung
tangierten Bebauungsplangebiet bereits angesiedelt sind, aber auch immissionsemp-
findlicher als die im Sondergebiet vorgesehene Nutzung. Nachbarkonflikte erschienen

hier ,vorprogrammiert®, wirden derartige Anlagen nicht ausgeschlossen.

SchlieBlich sollen auch Wohnnutzungen i.S. von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus Grin-
den des Immissionsschutzes nicht zugelassen werden.
7.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das héchst zuldssige Mafd der baulichen Nutzung gemay § 17 Abs. 1 BauNVO wird

fur das Sondergebiet und fir das Gewerbegebiet auf eine Grundfldchenzahl (GRZ)

von 0,8 festgelegt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt im Sondergebiet bei 0,6 im Gewerbegebiet bei
1,2. Dies ermdglicht eine nahezu komplette zweigeschossige Nutzung der Geb&ude
im Gewerbegebiet sowie eine teilweise zweigeschossige Nutzung im Sondergebiet
und entspricht damit der Zielrichtung eines erhéhten Nutzungsgrades von Grund und
Boden.
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7.23

7.24

Bauweise und Baugrenzen

Im Sondergebiet wird die abweichende offene Bauweise festgesetzt. Es wird eine
Lénge von uber 50 m zugelassen, um die st&dtebaulich gewiinschte Gestaltung des
Vorhabens ,Fachmarktzentrum® zu erméglichen.

Im Bereich des Gewerbegebietes ist zum gréf3ten Teil (GEg1) ebenfalls die abwei-
chende offene Bauweise mit Gebdudeldngen von Uber 50 m zuldssig, da erfahrungs-
geman ein Grofiteil der gewerblichen Betriebe mit Gebaudeldngen bis zu lediglich
50 m nicht auskommt. Allein im Bereich des GEg2 wird die geschlossene Bauweise
vorgeschrieben. Damit soll eine Riegelbebauung zu den angrenzenden Wohnnutzun-
gen zum Zwecke der Minderung der Gerauschimmissionen gewahrleistet werden.
Aus stadtebaulichen Griinden wird ferner bei drei Gebauden (zwei im ¢stlichen, eines
im westlichen Teil) innerhalb der Gewerbeflachen, eine bzw. zwei Baulinie(n) festge-
setzt. Dadurch wird ein Vorriicken der Gebaude zur Stralde erreicht, wodurch ein ge-
schlossenes und abwechslungsreiches stadtebauliches Bild entstehen soll. Ferner
soll beim westlichsten Gewerbegrundstiick die festgesetzte Baulinie die Anlage von
Park-/Stellflachen steuern und dergestalt wiederum der Larmminderung fir die nahe

gelegene Wohnbebauung dienen.

Griinordnung und Freiflichengestaltung

Folgende Ziele sind Ausgangspunkt fur die Griindordnung und Freiflachengestaltung:
0 Einbindung der Bauflachen in die Umgebung
0 Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze geman der zutref-
fenden Pflanzenauswahlliste in der Satzung
0 Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch weitestmdgliche

Vermeidung/Minimierung von Flachenversiegelung (Sickerbelage etc.)

Das Baugebiet wird wesentlich gepragt durch den zentralen Griinbereich stdlich des
geplanten Fachmarktzentrums. Er bildet eine optische Nutzungstrennlinie zwischen
dem gewerblich genutzten Bereich im Siden und der Einkaufszone im Norden.
Zugleich schafft das Griin durch die lockere Bepflanzung mit Grofbaumen und Ein-
zelstrauchzonen eine Verzahnung des Stadtebaus zwischen den Gebduden, Freifla-
chen und den Ubergang zur freien Landschaft.

Als weiteres pragendes Element kann die Baumallee entlang der zentralen Erschlie-
Rungsstralle im Osten bezeichnet werden. Die Bdume runden das Gebiet im Osten

ab und schaffen einen weichen Ubergang zur freien Landschaft.
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Im Westen wird das Gebiet von einem privaten Pflanzstreifen, bestehend aus Baum-
heistern und Stréduchern begrenzt. Im Gewerbegebiet ist der weitgehende Erhalt ei-
nes Pflanzstreifens, ebenfalls bestehend aus Baumheistern und Stréduchern, fiir den
Naturhaushalt von Bedeutung. An der sldlichen Grundstlicksgrenze gelegen, bildet
er zugleich einen Sichtschutz zwischen alter und neuer Bebauung und gewabhrleistet
die Ablesbarkeit der Bauentstehungszeiten.

Im Norden wird das Baugebiet durch einen Pflanzstreifen zur freien Landschaft hin

eingegrint und abgegrenzt.

Innerhalb der Stellplatze ist auf den Stellplatzflichen des Sondergebietes (StA 2) je
angefangene zehn Stellpldtze ein Baum zu pflanzen. Im Bereich der Stellflachen im
Gewerbegebiet (StA 1) ist je angefangene sechs Stellpldtze ein Baum zu pflanzen.

festgelegt. Die Gliederung der Stellplatzanlage wird langfristig dadurch gesichert,

dass mindestens 3 Meter breite, durchgehende Grinstreifen, die mit Bdumen und

Hecken (z.B. Wildrosen) zu bepflanzen sind, angelegt werden muissen.

Dadurch wird eine umfangreiche Durchgriinung des gesamten Bebauungsplanberei-
ches gewabhrleistet, was insbesondere auch zu einer Verbesserung der Arbeitsver-
héltnisse beitragen soll.

Die Stellplatze selbst sind versickerungsfahig anzulegen. Dies garantiert den erfor-
derlichen Wasserrlckhalt in der Flache. Das auf den ErschlieBungswegen des Park-
platzes anfallende Niederschlagswasser ist Uber die wasserdurchlassigen Stellplatz-
bereiche zu versickern. Sonstiges anfallendes Niederschlagswasser (Dachwasser
etc.) wird Uber ein Sickerbecken dem Grundwasserkdrper wieder zugefiihrt.

Auf Grund der geforderten Mindestqualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung ist garantiert,
dass bereits friihzeitig eine optimale Einbindung der Gebaude in die freie Landschaft
erfolgt.

Die Festsetzungen betreffend die privaten sowie die &ffentlichen Grunflachen und die
Vorschriften zur Gestaltung der Stellplatze (Versickerungsféhigkeit) garantieren ein
Héchstmall an Einbindung der massiven Baukdrper in die freie Landschaft sowie den

Erhalt des Grundwasserpotenzials.

Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz

Die detaillierten Einzelheiten zu Art und Umfang der Ausgleichsmaf3nahmen sind
dem Umweltbericht zu entnehmen, der gesonderter Teil der Begrindung ist.

v _ oo —
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7.2.7.2

Gebiudegestaltung

Das Gebaude im Sondergebiet — Fachmarktzentrum — wird mit der Traufhéhe defi-
niert und festgesetzt. Eine Feingliederung in Anzahl der Geschosse ist im vorliegen-
den Fall entbehrlich, da das Geb&aude bedingt durch die Nutzung eine relativ grol3e
Geschosshohe benétigt. Fir die Auflenwirkung ist es unerheblich, ob das Gebdude
mit einer Traufhéhe von 12,5 m Uber ein oder mehrere Vollgeschosse verfiigt. Die
Wirkung derartiger Gebaude wird jeweils durch die Kubatur bestimmt.

Hinsichtlich der Gestaltung von Gebauden im Gewerbegebiet wird Bezug genommen
auf die Liberalisierung des Baurechts. Der Gesetzgeber stellt bewusst die Verantwor-
tung des Architekten in den Vordergrund und wirkt auf dessen Gestaltungskompeten-
zen hin. Auf weiter gehende Festsetzungen hinsichtlich Dachiberstédnde, Fassaden-
gliederungen, Kniestockhdhe etc. wurde deshalb verzichtet.

Nicht verzichtet wurde lediglich auf die Festsetzung betreffend Trauf-, Wand- und
Firsthéhen sowie Dachformen und Dachneigungen, da Dachformen, -neigungen und
-héhen entscheidend und vor allem deutlich sichtbar nach aufen die Stadtgestalt
pragen. lhre stadtebauliche Dimension muss bewahrt und durch Begrenzung gesteu-
ert werden. Die Vorschrift zur Errichtung einer Attika (siehe auch Kap. 7.2.7.2) bei der
Montage einer Anlage fir die aktive Gewinnung von Sonnenenergie auf einem Ge-
baudedach resultiert aus diesem stadtebaulichen Anspruch heraus.

Dachgestaltung
Dachform

Die Dachform wird fir den gesamten Bebauungsplanbereich als Flachdach oder
flachgeneigtes Dach (Neigung maximal 7°) festgesetzt. Die Festsetzung entspricht
der Gebaudefunktion, damit soll ein homogenes Erscheinungsbild am Ortseingang
der Stadt erreicht werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind aus gestalterischen Griinden nur fiir haustechnische Anlagen zu-
lassig und mdoglichst einzuhausen. Technisch bedingt Dachaufbauten sind nicht als
Obergeschoss anzusehen.

Sonstige Dachaufbauten sind nicht zuldssig bzw. sollen sich durch Zuriicksetzung um
das Malf ihrer Héhe von der Geb&udekante so unterordnen, dass eine ruhige und

ungestorte Erscheinung der Dachflachen erzielt wird.
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Aus 6kologischen Grunden sind vom grundsétzlichen Ausschluss von Dachaufbauten
technische Anlagen zur aktiven Gewinnung von Sonnenenergie (z.B. Solarzellen,
Kollektoren, Photovoltaikanlagen) ausgeschlossen. Voraussetzung fir ihre Errichtung
ist aber, dass sie stddtebaulich nicht in Erscheinung treten. Deshalb wurden in der
Satzung entsprechende Hohenbeschrénkungen festgesetzt. AuRerdem sind direkte
Blickbezuge durch entsprechende MalRnahmen, z.B. eine Attika, zu verhindern.
Weiter soll ein ruhiges Erscheinungsbild nicht durch Antennenaufbauten und Satelli-
tenempfangsanlagen beeintrachtigt werden. Entlang &ffentlicher Verkehrsraume sind
diese generell nicht zuldssig. Im riickwartigen Bereich sind Antennen- und Satelliten-
empfangsanlagen denkbar, sofern sie von den Stralenrdumen aus nicht in Erschei-
nung treten. Aufgrund der rdumlichen Zuordnung auf den riickwartigen Bereich ist der
Ausschluss von Antennen- und Satellitenanlagen im strallenzugewandten Teil der
Gebaude zumutbar.

Auf reflektierende Materialien ist auf Grund militérischer Anforderungen bei den nord-
exponierten Dachflachen zu verzichten. Insbesondere diirfen aus diesem Grund auch
technische Anlagen zur aktiven Gewinnung von Sonnenenergie nicht auf den nord-
exponierten Dachflachen errichtet werden.

Ebenso unzuldssig sind zum Schutze des Grundwassers nicht beschichtete Metall-
dacher.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Verlangerung der &stlich an dem
Baumarkt ,Do it“ vorbei filhrenden Stralle ,,Am Penzinger Feld®. Die Stral’e endet zur
Zeit stumpf an der Grenze des Grundstiicks FI.Nr. 1342/5 und wird lediglich als Feld-
weg weiter gefihrt.
Dartber hinaus wird eine weitere Anbindung an die Miinchener Straf3e erfolgen.
Durch die Errichtung einer Zufahrtsspange, die vom Kreisverkehr in Hohe der Wal-
dorfschule in nérdliche Richtung abzweigt und in einer 90-Grad-Kurve zur Strae ,Am
Penzinger Feld” fihren wird, wird eine immissionsreduzierte, sachgerechte Steuerung
der planbedingten Verkehrsstréme gewahrleistet. Im Einzelnen:
0 Die zuséatzlichen Verkehre vom &stlichen Einzugsgebiet werden bereits
am Ortseingang gezielt abgeleitet, so dass die entlang der Miinchener
Stral3e situierten Wohnbereiche weitest méglich von dem aus dem 6st-
lichen Einzugsgebiet prognostizierten, zusétzlichen Verkehrsaufkom-

men geschutzt werden.
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0 Die Adlerstrale kann weiterhin an die Minchener Stral’e angeschlos-
sen bleiben.
0 Durch die vorzeitige Aufteilung der Verkehre wird der Knotenpunkt Ad-
lerstralRe/ ,Am Penzinger Feld®/ ,Do-it-Baumarkt‘ entlastet.
Wie bereits vorstehend betont, miindet die Entlastungsspange in die Strafle ,Am
Penzinger Feld®. Diese wiederum wird bis zur nérdlichen Begrenzung des Fach-
marktkomplexes gefiihrt, von wo aus sie in einer 90-Grad-Kurve nérdlich entlang des
Gebaudes verlauft. Sie endet an der westlichen Grundstiicksgrenze in einem Wen-
dehammer mit einem Radius von 12,5 m. Die StralRe dient in diesem Bereich dem
Anlieferverkehr fur das Fachmarktzentrum. Kundenstréme werden bereits auf der
Sidseite des Marktes auf die Stellplatzanlage geleitet. Eine Umfahrung des Fach-
marktgebaudes durch den Kfz-Kunden wird nicht méglich sein.
Das Gewerbegebiet wird Uber eine Stichstralle, abzweigend von der Strale ,Am
Penzinger Feld®, erschlossen, die ebenfalls in einem Wendehammer mit einem Radi-
us von 12,5 m endet. Eine unmittelbare Verbindung zur Strafl’e ,Am Kornfeld“ ist auch
in diesem Bereich fur den privaten Kfz-Verkehr nicht méglich. Lediglich fir den 6ffent-
lichen Personennahverkehr ist eine schmale ErschlieBungsstrafie als Verbindung zur
Stral’e ,Am Kornfeld“ vorgesehen. Die Stral3e ist im Bebauungsplan als ,6ffentliche
Fahrbahn ausschlieflich fur Busverkehr festgesetzt.

Ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung

Die ver- und entsorgungstechnische Erschlielung wird durch die Stadt Landsberg
vorgenommen werden.

Samtliche ErschlieBungssparten (Strom, Wasser, Abwasser, Gas) sind im o6ffentli-
chen Verkehrsbereich zu verlegen. Fir die Grundstiicke sind die Anschlisse ent-
sprechend dem Bedarf mit den jeweiligen Spartentrdgern zu klaren.

Schallschutz

Die Festsetzung von Gerauschkontingenten im Gewerbegebiet erfolgt einerseits aus
Griinden des Immissionsschutzes im Hinblick auf die umliegenden Wohnnutzungen.
Daruber hinaus soll durch die Gerduschkontingentierung im eingeschrénkten Gewer-
begebiet gewahrleistet werden, dass in allen Quartieren eine strukturierte Ansiedlung
erfolgen kann und nicht bereits durch den/die ersten Betriebe das zul&ssige ,Immissi-
onspotential“ ausgeschépft wird (Vorbeugung ,,Windhundprinzip®).
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Detaillierte Angaben hierzu sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Dem Immissi-
onsschutz dient auch die westlich (zum Wohngebiet) festgesetzte Flédche zur Errich-

tung einer Schallschutzwand.

Lichtimmissionsschutz

Um eine Beeintréchtigung durch Lichtimmissionen in den benachbarten Wohngebie-

- { Gelbscht: die ]

Die Verwendung zeitlich veranderlicher Lichtquellen (Wechsellicht) sowie immissi-

onsseitig intensiv farbigen Lichts) wurde ausgeschlossen.
Ergénzend hierzu ist in den Hinweisen aufgefiihrt, dass ein Nachweis der Einhaltung
der Empfehlungswerte gemafll LAl im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

durch eine lichttechnische Prognose erfolgt.

Werbeanlagen

Die Errichtung von Werbeanlagen wird durch Festsetzungen zur generellen Zul&ssig-
keit/Art einerseits sowie zur Gestaltung der Einzelanlagen andererseits reglementiert.
Werbeanlagen sind grundsatzlich nur in integrierter Form am Gebaude_bzw. aus-
nahmsweise als Werbestele im Bereich der Stellplatzanlage zulassig.

ter des Ortsrandes sowie des innerdrtlichen Erscheinungsbildes nicht gestort bzw.
Uberpragt wird. Darliber hinaus dienen die Festsetzungen auch der Gewahrleistung
eines hinreichenden Lichtimmissionsschutzes sowie der Vermeidung einer Beein-
trachtigung der Verkehrssicherheit auf der nahe gelegen A 96.
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Das Plangebiet in Zahlen

Nr. [ Hauptnutzung Einzelnutzung Einzelflache |v. H. Gesamtflache gm | v. H.
gqm
1 Sondergebiet/ Bauflache/ 37.123 27
Fachmarktzentrum Baufenster
79.405| s57.7
Freiflachen / 33.100 24
Parkplatz
private 9.500 7
Grunflachen
sonstige 318 0.2
Freiflachen
2 | Gewerbegebiete Bauflachen / 18.506 13,4
Baufenster
33.913| 247
Freiflachen / 8.561 6.2
Parkplatze
Grinflachen 3.742 2,7
sonstige 3.104 2,2
Freiflachen
3 | Offentliche Flachen Stralen 9.769 7,1
14.371| 10,5
FuBwege 3.293 24
Grinflachen 1.309 1
3 | Sonstige Flachen Landwirtschaft 6.296 4,5
9.818| 7.1
Versickerungs- 1.402 1
flache
Eingriinung 2.096 1,5
bestehende 24 0.1
Feldwege
5 |gesamt 137.507 100 137.507| 100
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