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Der Bebauungsplan umfasst das Flurstiick 692/14 und eine ca. 0,17 ha grof3e Teilflache
aus der FI.Nr. 692 jeweils der. Gemarkung Ellighofen 9013.

1. Planungsrechtliche Vorgaben

Im Jahr 2001 hat die Stadt Landsberg am Lech die ca. 4 km stdlich von Lands-
berg an der B 17 liegende, ehemalige Lechrainkaserne (ca. 30,9 ha) erworben.

Der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech hat den Bebauungsplan ,Gewerbepark
Lechrain” mit Satzungsdatum 22.10.2008 aufgestellt, um in dessen Geltungsbe-
reich Planungssicherheit zu schaffen.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geandert und mit Datum
vom 25.11.2008 von der Regierung von Oberbayern genehmigt.

Der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech hat am 04.03.2009 beschlossen, ein
Verfahren fir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Lechrain” fir
einen Teilbereich im Siden durchzuflihren und parallel dazu den Flachennut-
zungsplan zu andern.

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

2. Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplans

Um die starke Nachfrage nach gewerblichen Flachen zu befriedigen hat die Stadt
Landsberg am Lech das Gelande der ehemaligen Lechrainkaserne erworben und
durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Lechrain” in ein Ge-
werbegebiet umgewandelt.

Zwischenzeitlich wurde eine im Siden des Geltungsbereichs liegende ca. 6,3 ha
grol3e Flache an einen Grundeigentimer veraulRert (FI.Nr. 692/14 Ellighofen). Das
Grundstlick FI.Nr.692/14 Ellighofen soll im Siidosten um eine ca. 0,17 ha groRe
Teilflache arrondiert werden (Teilflache aus der FI.Nr. 692 Gem. Ellighofen).
Durch diese veranderte Situation entsteht die Notwendigkeit, einige Festsetzun-
gen anzupassen.

So kann eine bisher als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Stichstrasse mit
Wendehammer, die die stdlichen Teilbereiche des Planungsgebietes erschliel3t,
durch die neu entstandenen Flurgrenzen entfallen.

Dadurch bedingt wird auch eine Neuregelung der Baurdume notwendig und er-
reichbar, die dem Grundeigentiimer eine flexiblere Nutzung der Flache ermdglicht.

Des Weiteren missen in diesem Rahmen auch die Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz hinsichtlich der flachenbezogenen Emissionskontingente neu geregelt
und angepasst werden.

SchlieBlich ist es auch ein Ziel, durch die Festsetzung einer héheren zulédssigen
Wandhdéhe die Nutzung und den Ausbau vorhandener Gebdude zu erleichtern, um
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damit weitere Versiegelung durch Neubauten zu vermeiden.

Aus demselben Grund wird auch der Geltungsbereich an der Siidgrenze ange-
passt und um eine Flache von ca. 1700 gm vergréfRert, die sich bisher im Besitz
der Bundesrepublik Deutschland befand.

Diese Dreiecksflache, um die der Bebauungsplan erweitert wird, befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet. Hier hat die Stadt Landsberg am Lech einen Antrag zur
Herausnahme aus dem LSG-Verzeichnis gestellt. Dazu liegt bereits eine positive
Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Landsberg am
Lech vor.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Plangebiet mit Umfeld

Das Plangebiet liegt ca. 4 km sidlich von Landsberg am Lech 6stlich der B 17. Es
hat eine Grof3e von rd. 6,47 ha und ist eben.

Im Stdwesten grenzt das Planungsgebiet an Waldflachen an, im Nordwesten und
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Norden ist es durch das bestehende Gewerbegebiet eingefasst. Im Osten grenzen
Waldflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen an den Geltungsbereich, im
Stden zum Teil der Standortiibungsplatz der ehem. Kaserne. Hier verlaufen auch
die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets und FFH-Gebietes.

Die FI.Nr. 692/14 Ellighofen ist heute schon gewerblich genutzt. Etliche Gebaude
und Freiflachen wurden saniert.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung wird die ErschlieRung angepasst und
eine bisher als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Stichstrasse mit Wende-
hammer, die die stidlichen Teilbereiche des Planungsgebietes erschliel3t, kann
durch die neu entstandenen Flurgrenzen entfallen, da es sich um einen einzigen
Grundeigentimer handelt.

Dies fuhrt dazu, dass die bisher festgesetzten getrennten Baurdume zu einem
grofRen Bauraum zusammengefasst werden kdnnen, wodurch fiir den Nutzer die
groRtmogliche Flexibilitat gewahrleistet wird.

Aufgrund der hohen Schutzwirdigkeit der Entwicklungsprojekte der im Planungs-
gebiet ansassigen Firma wird die Errichtung einer Zaunanlage mit einer Hohe von
max. 3,10 m zugelassen.

SchlieRlich ist es auch ein Ziel, durch die Erhohung der zuldassigen Wandhohe von
14,0 auf 20,0 m den weiteren Ausbau vorhandener, z.T. schon sanierter Gebéau-
de zu erleichtern, um damit die weitere Versiegelung durch Neubauten zu vermei-
den. Aus demselben Grund wird auch der Geltungsbereich an der Stidgrenze an-
gepasst und um ca. 1700 gm vergréRert. Diese dreiecksformige Arrondierungs-
flache liegt im Geltungsbereich der Landschaftsschutzgebietsverordnung, deshalb
wurde eine Befreiung von der Landschaftsschutzverordnung, respektive eine He-
rausnahme, beantragt.

Schallschutz

In Gewerbegebieten ist auch von der Ansiedlung gerduschemittierender Betriebe
auszugehen. Das Plangebiet liegt etwa 1000m von geschlossenen Wohnsiedlun-
gen entfernt. Im ndheren Umfeld befinden sich bewohnte Einzelanwesen im Au-
Renbereich.

Zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen wird der Umgriff der 1. Anderung,
analog zum Ausgangsbebauungsplan, als schalltechnisch eingeschranktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen und Gerdusch-Emissionskontingente nach DIN 45691
(Dez. 2006) festgesetzt.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten gewahrleistet zugleich die, hinsicht-
lich der Gerduschemission, strukturierte Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Durch
die konkrete Zuordnung von Emissionspotential und Flache wird die Ausschép-
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fung der an bestimmten Immissionsorten insgesamt zuldssigen Gerauschimmissi-
onen durch die zuerst angesiedelten Betriebe (,Windhundprinzip“) verhindert. Mit-
telbar wird ein Immissionskontingent fir die umliegende Bebauung festgeschrie-
ben.

Die Satzung bestimmt damit die Malstabe fir jedes gerduschemittierende Vorha-
ben im Geltungsbereich, um erhebliche Gerduschimmissionen an der im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens befindlichen, schutzwiirdigen Bebauung zu verhin-
dern.

Planungsbegleitend wurde eine Untersuchung zur schalltechnischen Vertraglich-
keit durch das Biro hcon, Kaufering, (Bericht: 07046 gu03 vom 09.04.2009)
vorgenommen.

Die Hohe der Emissionskontingente orientiert sich an den schutzbedlrftigen Nut-
zungen im Umfeld des Plangebietes. Als Beurteilungsmal3stab wurden, getrennt
nach Tag- und Nachtzeitraum, die Orientierungswerte gemaf Beiblatt zur DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” herangezogen. Diese sind als sachverstandi-
ge Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzu-
fassen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Lechrain” umfasst das
Bauquartier GEe7 des Ausgangsbebauungsplanes, welches, unter anderem durch
Ubernahme von Teilflichen aus den Bauquartieren GEe5 und GEe6, deutlich ver-
grofRert wird.

Das schalltechnische Gutachten stellt, im Sinne einer Gesamtschau, die gesamte
schalltechnische Relevanz des ,Gewerbeparks Lechrain”, d.h. auch nicht tber-
plante Teilflachen, dar.

Auf dieser Grundlage werden Emissionskontingente von 64 bzw. 47 dB(A)/m?)
(tags/nachts) festgesetzt und dem Umgriff der 1. Anderung damit ein konkret be-
stimmtes Emissionsverhalten zugewiesen. Das Emissionskontingent fir die
Nachtzeit wird damit flr die Gberplanten Flachen der Bauquartiere GEe6 und
GEe7 um 2 dB(A)/m? angehoben, was durch die Absenkung der Gberplanten Teil-
flache des Bauquartiers GEeb um 5 dB(A) kompensiert wird.

Die schalltechnische Untersuchung dokumentiert fiir den gesamten ,Gewerbepark
Lechrain” ein, gegenliber dem Ausgangsbebauungsplan, nahezu unverandertes
Emissionsverhalten. Die Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung im Umfeld ist damit
weiterhin gegeben.

Die GréRen der nach der 1. Anderung verbliebenen Kontingentflachen der nicht
Uberplanten Teilflachen der Bauquartiere GEeb und GEe6 werden als Hinweis fir
den weiteren Vollzug des Bebauungsplanes dargestellt.

Die Einschatzungen zur schalltechnischen Vorbelastung und zum Schutzanspruch
der mafgeblichen Immissionsorte werden aus dem Verfahren im Jahr 2008 zum
Ausgangsbebauungsplan Gbernommen.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die festgesetzten Emissionskon-
tingente, selbst bei Ausschépfung auf allen Teilflachen des Bebauungsplanes, in
der Summe zu einer deutlichen Unterschreitung der mafRgeblichen Orientierungs-
werte gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005 fiihren. An nahezu allen untersuchten Im-
missionsorten (Ausnahme: ein Einzelanwesen im AulRenbereich) liegen die gemal
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Bebauungsplan in der Summe zuldssigen Immissionspegel Gber 10 dB(A) unter
den Orientierungswerten. Im Sinne von Ziffer 2.2 TA Larm liegen diese Immissi-
onsorte damit nicht im Einwirkungsbereich des Bebauungsplanes.

Fir den durch Gewerbelarm vorbelasteten Immissionsort Friedheim ist damit die
Einhaltung der Orientierungswerte auch im Hinblick auf die summarische Wirkung
von Vorbelastung und planbedingter Zusatzbelastung gewahrleistet.

An dem unmittelbar im Siidosten des Plangebietes gelegen Einzelanwesen im Au-
RBenbereich flhren die durch die Planung fixierten Gerduschemissionen zu Immis-
sionspegeln, die um mindestens 4 dB(A) unter den Orientierungswerten liegen.
Da an dieser Stelle nicht von einer Vorbelastung durch sonstigen Gewerbelarm
auszugehen ist, werden auch hier die Orientierungswerte sicher eingehalten.

Selbst wenn flir den Stadtteil Pitzling der Schutzanspruch eines reinen Wohnge-
bietes herangezogen wirde, wirden von der Summe aller im ,Gewerbepark Lech-
rain” zuldssigen Gerduschemissionen auch die Orientierungswerte fiir WR deutlich
unterschritten. Gleichzeitig ist die schalltechnische Vorbelastung durch Gewerbe-
larm hier kaum relevant.

Tabelle: Gegentlberstellung von zuldssigen Gesamt-Immissionswerten und Immis-
sionskontingenten, verursacht durch den ,Gewerbepark Lechrain” (unter Berick-
sichtigung auch der nicht Gberplanten Flachen)

Tabelle A1: Emissionskontingente Lgyx und daraus berechnete Immissionskontingente L fiir den Tag- und Nachtzeitraum

-é L gk 101 102 103 104 105 106 107

% [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]

= tags nachts tags | nachts| tags | nachts| tags |nachts| tags [nachts| tags | nachts| tags | nachts] tags | nachts
GEe 1 64 45 29,7 (10,7258 | 6,8 | 3191291314 1241290 100] 276 86 | 354|164
GEe 2 64 45 31911291284 | 94 | 34,7 | 157 36,4 | 17,4 ] 33,7 | 14,7 | 32,2 | 13,2 ] 40,3 | 21,3
GEe 3 65 50 33,5 185] 29,7 | 147|354 (204 |37,0]220] 349 1991333 183]425| 275
GEe 4 65 52 33,11 201]129,1]|161]1343]|213]358|228]343|21,3]326] 196|429 299
GEe 5 65 52 34,11 211]1298|168] 34,0 210]352]222]343]|213]326| 196 43,8 | 30,8
GEe 6 64 45 351] 16,1316 126] 37,0 [ 18,0 | 40,8 | 21,8 ] 39,0 | 20,0 | 37,1 | 18,1 ] 48,1 | 29,1
GEe 7 64 47 37,71 20,7 |33,7|16,7]| 376 | 20,6 | 40,1 | 23,1 ] 40,1 | 23,1 38,1 | 21,1 | 54,3 | 37,3

Summe| 42,7 | 26,9 | 38,8 | 22,9 | 43,8 | 27,8 | 46,0 | 29,7 | 44,7 | 28,5 | 42,9 [ 26,7 | 56,1 [ 39,6

ORW Bbl.1 DIN 18005-1] 60 45 55 40 55 40 60 45 55 40 55 40 60 45
Planwert| 54 39 49 34 49 34 54 39 49 34 49 34 60 45
Unterschreitung] 11,3 | 121 ] 10,2 [ 11,1] 52 [ 6,2 | 80 [ 93 | 43 [ 55 | 6,1 73] 39 | 54

Option

GEe 8] 64 | 45 354 1641308 118] 35,1 (16,1351 | 16,1 ] 33,8 | 14,8323 | 13,3 | 41,7 | 22,7
Summe| 43,4 | 27,3 | 39,4 | 23,2 | 44,3 [ 28,1 | 46,3 | 29,9 | 45,0 | 28,7 | 43,3 | 26,9 | 56,3 | 39,7

Planwert] 54 39 49 34 49 34 54 39 49 34 49 34 60 45

Unterschreitung] 10,6 | 11,7 ] 96 | 108 | 47 [ 59| 77 | 91 | 40 [ 53| 57 | 71| 37 [ 53




Abbildung: Ubersichtslageplan zu den Immissionsorten
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wenn die festgesetzten Emissi-

’

Gewerbeparks Lechrain” ist eine deut-

liche Unterschreitung der mafRRgeblichen Orientierungswerte gewahrleistet.

"

onskontingente eingehalten werden. Auf der Grundlage der Begutachtung durch
das Biiro hcon wurden in der Satzung Emissionskontingente festgesetzt, die eine
definierte Flache auf ein konkretes Emissionsverhalten festlegen. Auch bei Aus-
Detaillierte Angaben zum Festsetzungskonzept sind dem als Anlage der Begrun-

Im Baugenehmigungsverfahren ist, bei Nutzungen mit Larmrelevanz, jeweils die
dung beigefligten schalltechnischen Gutachten zu entnehmen.

Zusammenfassend bestehen gegen die 1. Anderung des ,Gewerbeparks Lech-
Einhaltung der Emissionskontingente gemaR DIN 45691 nachzuweisen.

rain” aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken

schoépfung aller Emissionskontingente des
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Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Trager
o6ffentlicher Belange wurden folgende wesentlichen Einwande vorgebracht:

Die Firma 3C-Carbon beantragte eine Zaunanlage mit einer Héhe von 3,70 m
errichten zu ddrfen. Der Zaun muss zudem mit einem Sichtschutzgewebe be-
spannt sein. An einigen Bereichen wird auch eine Mauerscheibe mit einer Hohe
von 4 m bendtigt. In Anbetracht der hohen Schutzwirdigkeit der Entwicklungs-
projekte der Firma 3C-Carbon wird dies beriicksichtigt.

Die IHK regt an, noch mehr Emissionen zu gestatten. Aufgrund der Nahe zu
Landschaftsschutz- und Naherholungsgebieten wurde dem nicht entsprochen.

Die Untere Naturschutzbehérde weist darauf hin, dass ein Antrag auf eine
Befreiung aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung zu stellen ist. Ein solcher
wird gestellt.

Das Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Bodenschutz- und Abfallbehérde,
weist darauf hin, dass der Anderungsbereich auBBerhalb liegende militérisch ge-
nutzten Areale tangiert. Da hierzu keine abschlielSend bewertbare, altlastenfach-
technische Gefahrenabschétzung vorliegt, sollte eine fachgutachtliche Stellung-
nahme eingeholt werden.

Flir das gesamte Areal der ehemaligen Kaserne wurde im Jahre 2001 eine
historische Recherche durchgefiihrt. Diese Recherche war — auch in Absprache
mit dem Landratsamt Landsberg - Grundlage flr eine altlastenfachtechnische Un-
tersuchung durch das Blro Blasy-Mader. Die dabei untersuchten kontaminations-
verdachtigen Flachen (KvF) wurden im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet. AulRerhalb der KvF wurden in unmittelbarer Nahe zu dem besagten Er-
weiterungsbereich ebenfalls zwei kontaminationsverdachtige Flache (KvF) be-
nannt. Die dreiecksférmige Erweiterungsfléche war davon jedoch nicht betroffen.
Es ist deshalb davon auszugehen, dass die Flache nicht belastet ist.

- Der Bund Naturschutz schldgt vor die Wandhéhen zu reduzieren. Dies ist jedoch
nicht erforderlich, da die H6hen nicht im Widerspruch zu den Zielen des Land-
schaftsschutzes stehen. Bei dem Gebiet des Gewerbeparks Lechrain handelt es
sich um ein rein gewerblich genutztes Gebiet. Fir Gewerbebauten missen relativ
groRe Wandhéhen zugestanden werden, um die Betriebe nicht an deren Expansi-
on zu hindern.

- Des weiteren werden Vorschlage zu einem Energiekonzept gemacht, auf die
jedoch nicht eingegangen werden kann, da die bestehenden gesetzlichen Be-
stimmungen, wie das Energieeinsparungsgesetz sowie einschlagige DIN-
Vorschriften fiir die Energieeffizienz eines Geb&udes ausreichend sind und dem
Stand der Technik entsprechen.

- Es wird vorgeschlagen, die Dachfléchen zur Strom und /oder Wérmegewinnung
in Kombination mit Dachbegriinung zu verwenden. Die Nutzung der Dachflachen
zur Strom und /oder Warmegewinnung bietet sich an. Es soll jedoch in das Er-
messen des Eigentimers gestellt werden, ob der von dieser Option Gebrauch
macht.
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- Der Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet ist nicht notwendig, da ausreichend
Fldchen nérdlich der verkauften Fldche fiir die Firma zur Verfliigung stehen. Nach
Abwégung der naturschutzfachlichen Belange der Eingriff ist hinnehmbar, es
kénnen keine Hinderungsgriinde fir eine gewerbliche Nutzung der Dreiecksflache
gesehen werden.

- Nach §8 12 FFH-RL sind Anhang 4 Arten flichendeckend zu schiitzen. Dies
bedeutet, dass eine ausfiihrliche Priifung auf Auswirkung zu erfolgen hat. Dies
muss eine Kartierung der relevanten Arten umfassen. Laut saP wurde lediglich ei-
ne Literaturauswertung durchgefiihrt. Es ist jedoch zwingend eine Priifung durch
Kartierung der entsprechenden Arten notwendig. Die Bewertung der Auswirkung
der schon erfolgten Baumalnahme auf die Lebensstatten und den Erhaltungszu-
stand der Art bleibt jedoch spekulativ und kann nachtraglich nicht mehr vorge-
nommen werden.

- Insbesondere méchte der Bund Naturschutz in Bayern auf die Priifungsergebnis-
se des Nachtkerzenschwérmers (Vorkommen nicht auszuschliel3en) und auf das
mdégliche Vorkommen von Zauneidechse und Schlingnatter hinweisen. Eine Zu-
ldssigkeit dieses Planes ohne sachgerechte Priifung nach FFH-RL erscheint ihm
nicht moglich. Diese Priifung muss umfassen, ob eine Alternative zu untersuchen
ist und welche AusgleichsmalSnahmen ergriffen werden mdiissen.

Der Einwand ist im Prinzip gerechtfertigt, da der Eingriff aber ausgefiihrt wurde,
bevor eine Begutachtung mdéglich war, sind alle Aussagen zu Populationen und
Qualitat der Lebensstéatten, die sich moglicherweise im Projektgebiet fanden, rein
spekulativ. Die Prifung einer Alternative ist nicht sinnvoll, da auf dem betroffe-
nen Gelédnde kein zu schitzender Bestand mehr vorhanden ist. Aus diesen Griin-
den ist ein hoher Ausgleichsfaktor festgesetzt worden.

- Die Aussage der saP zum Waldwiesenvégelein (Vorkommen nicht auszuschlie-
Ben, aber Eingriffsempfindlichkeit gering) wird kritisch betrachtet, da die Art rela-
tiv selten und sehr wohl empfindlich ist. Diese Aussage wird als falsch erachtet.
Glnstige Habitatstrukturen liegen im Umfeld des Projektgebietes, die Art kann
also moglicherweise vorkommen. Die Bauflache selbst allerdings bot (mit allem
Vorbehalt) keine geeigneten Strukturen, so dass ihre Uberbauung die Lebensstét-
ten und den Erhaltungszustand dieser Art nicht erheblich beeintrachtigt. Die Ein-
griffsempfindlichkeit ist also projektspezifisch gering.

- Es wird beantragt, dass Flachen, die lberplant werden, nicht vor Durchfiihrung
des Verfahrens zerstért werden.

Das Anliegen ist nachvollziehbar. Es ist auch nicht im Interesse einer geordneten
Stadteplanung, dass vor Abschluss des Bauleitplanverfahrens bereits vollendete
Tatsachen geschaffen werden.

- Die Regierung von Oberbayern, Abteilung Brandschutz fordert die Belange des
abwehrenden Brandschutzes zu (iberpriifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem
Kreisbrandrat durchzufiihren.

Das Hydrantennetz und die Breiten der 6ffentlichen Verkehrswege sind fir die
Belange der Feuerwehr ausreichend dimensioniert. Anleiterbarkeit und Rettung
von Personen ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern muss im
Rahmen der EinzelbaumaRnahme behandelt werden.

Dem Wunsch des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim auf Hinweise zum Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser wurde unter Nr. 2 der Hinweise zum ur-
spriinglichen Bebauungsplan Rechnung getragen.
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Planfertiger: Mianchen, den ...

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)

Landsberg, den ...

(Grinordnung: Judith Lang, Landschaftsarchitektin)



