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1. Erfordernis der Plandnderung

Fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Lechwiesen“ sind verschiedene
Antrage von Grundstickseigentimern und die gednderte stadtebauliche Ent-
wicklung zum Anla genommen worden. Grundsatzlich missen zwei Ande-
rungsbereiche mit unterschiedlicher Thematik unterschieden werden:

a) Nordlicher Bereich

Der besondere Nutzungszweck ,Motel* wird aufgehoben. Im Gewerbegebiet
kénnen somit die nach § 8 BauNVO allgemeine zuldssigen Nutzungsarten zur
Ausfuhrung kommen. Die Einschrénkungen, wie Beschrankung der Verkaufs-
flachen auf max. 700 gm, Ausschlu® von Vergnigungsstatten etc. nach Ziffer
Il § 2.2 des Bebauungsplanes vom 14.2.1983 bleiben aufrecht erhalten.

b) Siidlicher und 6stlicher Bereich

Das Verbot fur den Einzelhandel wird grundséatzlich aufgehoben. Das Waren-
sortiment wird allerdings zum Schutz der Altstadt entsprechend dem Bebau-
ungsplan ,Einschrankung der Einzelhandelsnutzung in Industrie-, Gewerbe-
und Mischgebieten“ beschrankt.

2. Aufhebung Motelnutzung

Nachdem erst vor kurzem in unmittelbarer Nahe zum Standort der geplanten
Motelnutzung ein Hotel mit 216 Betten entstand, ist es laut Aussage eines
Grundstiickseigentiimers schwierig einen weiteren Investor fur ein Motel zu fin-
den. Um den Grundstickseigentmer nicht zu stark zu beschrénken und wegen
der anhaltenden Nachfrage nach gewerblich zu nutzenden Grundstiicken, hat
der Stadtrat der Nutzungsanderung zugestimmt. Zur besseren gewerblichen
Nutzung wurden auch einige Anpassungen hinsichtlich der GRZ, Anzahl der
Vollgeschosse und Uberbaubarer Flache notwendig. Gewerbliche Bauten ent-
wickeln sich hauptsachlich in Lange und Tiefe, weniger in die Héhe. Hohe Ge-
baude beschrénken sich vorwiegend auf Blronutzungen und Motels bzw. Ho-
tels. Die VergréRerung der Uberbaubaren Flache durch Verriicken der Baugren-
ze im Osten, Westen und Stiden kommt dem Bedarf entgegen. Durch die Redu-
zierung der Vollgeschosse von 5 auf max. 3 kann in stadtebaulicher Hinsicht ein
Ausgleich fur die Flachenausdehnung der Baukérper erreicht werden.



3. Aufhebung des Einzelhandelsverbot und Einschriankung der Einzelhan-
delsnutzung

Mit dieser MaBnahme reagierte der Stadtrat auf wiederholte Antrage nach Zu-
lassung von Einzelhandelsbetrieben, die den Verkauf an letzte Verbraucher zum
Inhalt haben. Einzelhandelsbetriebe werden demnach bis zu einer Verkaufsfla-
che von max. 700 gm zukinftig zugelassen.

Das Warensortiment mu? aus den bekannten Grinden - siehe insbesondere
nachfolgende Ziffer 4 und 5 der Begriindung - eingeschrankt werden. Die Ein-
schrankung des Warensortiments mull sozusagen als Erganzung zu dem am
28.11.1995 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan ,Einschrankung der Ein-
zelhandelsnutzung in Industrie-, Gewerbe- und Mischgebieten® gesehen wer-
den.

4. Stadtebauliche Griinde:

4.1 Rechts- und Sachlage

Nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind EinzelhandelsgroRbe-
triebe insbesondere in Dorf-, Misch-, Kern-, Gewerbe- und Industriegebie-
ten grundsatzlich zulassig.

Beispiele aus verschiedenen Stadten haben gezeigt, daR - wenn die Fla-
chen dieser Gebietstypen ungesteuert dem Einzelhandel Uberlassen wer-
den - es zu schweren Schadigungen der Innenstadt kommt. Die Stadt, als
Trager der Planungshoheit, hat die Méglichkeit, diese Fehlentwicklungen
zu verhindern und gezielt zu steuern. Eine Einschrankung des Einzelhan-
dels ist jedoch nur zulassig, wenn besondere stadtebauliche Griinde gege-
ben sind.

Grinde des Wettbewerbsschutzes bestehender Betriebe oder Branchen
sind keine besonderen stadtebaulichen Griinde, ebensowenig wie die Er-
haltung der Lebensfahigkeit des vorhandenen értlichen Handels als stid-
tebaulicher Grund angesehen werden kann.

Die Stadt darf aufgrund der BauNVO bestimmen, wo Wettbewerb stattfin-
det, sie darf aber nichts dagegen unternehmen, daR dort dann Wettbewerb
stattfindet.

Warenbegrenzungen oder Ausschliisse sind natirlich alles andere als
wettbewerbsneutral. Sie sind so lange und so weit zulassig, als die Wett-
bewerbs-regulierung ein unvermeidbares und ungesteuertes Nebenprodukt
Konkreter zulassiger stadtebaulicher Planung ist und bleibt.
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Die konkreten stadtebaulichen Grunde fur die Einschréankung des Einzel-
handels in den Industrie-, Gewerbe- und Mischgebieten der Stadt Lands-
berg a.Lech sind

a) Sicherung einer funktionierenden Innenstadt mit bestehenden Ver-
kaufseinrichtungen einschlieBlich moéglicher Erweiterungen und Neu-
einrichtungen.

In der Innenstadt Landsberg sind derzeit noch fast alle Hauptwarengrup-
pen und Branchen, die Ublicherweise in einer Innenstadt anzutreffen sind,
vorhanden. Zusammen mit den Anlagen des é&ffentlichen Lebens sowie Bil-
ro- und Verwaltungsgebduden weist das Zentrum alle Merkmale einer le-
bendigen Innenstadt auf.

Ohne Beschrankung des Einzelhandels in den AuRenbereichsflachen wird
es bei den anerkannten Standortvorteilen des AuRenbereiches - wie gerin-
gere Gestaltungsanforderung, ebenerdige Parkplatze und niedrigere
Grundstlckspreise - zwangslaufig zu einer Schwachung der Innenstadt
kommen.

Neuansiedlungen werden aufgrund der gunstigeren Standortbedingungen
dann nur noch in den AuRenbereichslagen, notwendige Erweiterungen und
Modernisierung bestehender Geschéfte in der Innenstadt gar nicht mehr
stattfinden.

Dies wird, und das hat das Beispiel von vergleichbaren Stadten gezeigt,
zu einem Ausbluten der Innenstadte fuhren; bestimmte Branchen werden
ganz fehlen; die Vielfalt und die Attraktivitat der Innenstadt gehen verloren.

Auf diese Art und Weise kann die Innenstadt dann ihre gewachsene Zen-
trums- und Versorgungsfunktion nicht mehr erfullen. Eine verantwortungs-
volle Stadtplanung muR® dieser Gefahr entgegentreten. Der Stadtrat der
Stadt Landsberg hat auch durch eine Vielzahl von Entscheidungen klar-
gelegt, daR die Funktion der Innenstadt als Zentrum des stadtischen Le-
bens und der Versorgung erhalten bleiben soll.

b) Sicherung und Entwicklung von Sanierungsgebieten

Die Stadt Landsberg hat seit Jahren zur Starkung der Innenstadt drei férm-
lich festgelegte Sanierungsgebiete Schranne, Alte Bergstraiie 1 und Alte
Bergstralle 2 ausgewiesen.

Das Sanierungsgebiet Schranne hatte zum Ziel die Erstellung der Tiefga-
rage und die Errichtung von Wohn- und Gewerbeflachen unter Bewahrung
der historischen Bausubstanz. Mit der Tiefgarage Lechstralle, die 489
Stellplatze aufweist konnte der starke Parkdruck fir die Innenstadt erheb-
lich gemindert werden.

Das Sanierungsgebiet Alte Bergstrae 1 sah neben der Sanierung des Be-
reiches Alte Bergstralle (Aussiedeln von stérenden Betrieben) die Errich-
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tung von zwei Tiefgaragen und Sanierung des Hofgrabens sowie Errich-
tung von Wohnungen vor.

Das Sanierungsgebiet Alte Bergstrale 2 (nérdlich der Alten BergstraRe)
wurde aus Grunden des Erhalts der Wohnnutzung, zur Erhaltung der Bau-
substanz sowie zur Bewahrung eines bedeutenden Birgertheaters ausge-
wiesen.

c) Die dauerhafte Zurverfiigungstellung von Gewerbe- und Indu-
striefldchen fiir das produzierende Gewerbe

Das Wesen des Einzelhandels in den AuBenbereichen ist gepragt von ei-
nem grofden Flachenbedarf, der insbesondere ausgelést wird durch die
Ausweisung von oberirdischen notwendigen Stellplatzen.

Bei Gewerbe- und Industriegebieten handelt es sich um wertvolle und fur
die kunftige Entwicklung der Stadt wichtige Flachen. Verfiigbare Industrie-
und Gewerbeflachen sind Teil der Zukunftsvorsorge einer Stadt; sie helfen,
kunftige Arbeitsplatze zu schaffen sowie die Zahl der Auspendler zu ver-
ringern.

Der Uberwiegende Teil der Gewerbe- und Industriebetriebe ist zwingend
auf Flachen im AuRenbereich angewiesen, da aufgrund der Larm- und
Immissionsbelastung ein Heranriicken an eine Wohnbebauung nicht még-
lich ist.

Anders verhaélt es sich in diesem Fall mit dem Einzelhandel, der Uberwie-
gend aus Kostengrinden Standorte im AuRenbereich gegentiber mogli-
chen Standorten in der Innenstadt beansprucht.

Nachdem Industrie- und Gewerbeflache nicht beliebig vermehrbar sind,
dem Einzelhandel (innenstadtrelevante Waren) andererseits auch ausrei-
chend Flachen in der Innenstadt zur Verfugung gestellt werden kénnen,
sollten zumindest die seither mit Einzelhandel belasteten Industrie- und
Gewerbegebiete Uber den Bestand hinaus fir produzierendes Gewerbe,
Grol3handel und nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel vorbehalten wer-
den.

4.2 Flachenbegrenzung fiir Einzelhandelsbetriebe

Um die Struktur der Innenstadt nicht zu zerstéren und kleine Laden und
Einzelhandelsbetriebe zu erhalten, ist in teilweise bestehenden Bebau-
ungsplanen fur Einzelhandelsbetriebe die Nettoverkaufsflache beschrankt
oder Einzelhandel ganz ausgeschlossen worden.



5. Planrechtfertigung

5.1 Nutzungsbeschriankungen

Nutzungsbeschrankungen oder Ausschltsse stellen Einschrankungen ge-
genuber den jeweils vorgesehenen Regelnutzungen der Baugebiete dar.
Diese Einschrankungen sind zul&ssig, wenn damit ein besonders stadte-
baulich definiertes und gebilligte Ziel verfolgt wird und erreicht werden
kann.

Jede planerische Festsetzung ist nur dann zuléssig, wenn sie das, was zu
erreichen vorgibt, auch erreichen kann.

Das stadtebauliche Ziel der Planung ist, unbeschrankten Einzelhandel
knftig nur noch in der Innenstadt bzw. in einem dafir vorgesehen Son-
dergebiet zuzulassen. Es soll damit die Funktion der Innenstadt als zen-
traler Einkaufsbereich ein-schliellich méglicher Erweiterungen und Neu-
einrichtungen gesichert werden. Ein weiteres Ziel ist die Sicherung und
Entwicklung der bestehenden sowie kinftiger Sanierungsgebiete.

Ebenso soll die Nahversorgung in den bestehenden Wohngebieten gesi-
chert werden. Ein Teil der unbebauten und geplanten Industrie- und Ge-
werbeflachen soll ausschlieBlich fur produzierendes Gewerbe vorbehalten
werden bzw. nur Einzelhandel mit Branchen, die nicht innenstadtrelevant
sind, betreiben.

Die Innenstadt weist zusammen mit den Anlagen des 6ffentlichen Lebens
sowie Buro- und Verwaltungsgebaduden noch alle Merkmale einer lebendi-
gen Innenstadt auf. Durch die Investitionen des Handels in der Innenstadt
lalt sich erkennen, daR es derzeit noch attraktiv ist, in der Innenstadt Han-
del zu treiben.

Aus diesen Tatsachen laRt sich ableiten, daR der innerstadtische Bereich
tat-sachlich noch schutzenswert ist. Das Problem groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe in der Innenstadt anzusiedeln, soll durch Verbindung mehre-
rer Gebdude erreicht werden. Konzeptionen hierfur sind vorhanden.

Folgende Auswirkungen auf den innerértlichen Bereich bei méglichen An-
siedlungen von Einzelhandelsbetrieben im AuRenbereich waren zu erwar-
ten:

Die Entwicklungsfahigkeit des Einzelhandels in der Innenstadt wird einge-
schrankt;

Ein wesentliches Ziel wird verhindert, namlich eine umfassende Einzelhan-
dels-funktion der Innenstadt zu schaffen, die durch einen ausgewogenen
Branchenbesatz, einem eventuellen Einkaufsmagneten und einer auch da-
durch entstehenden Einkaufsatmosphare der Bevélkerung aus Stadt und
Kreis ermdéglicht, die Innenstadt als zentrale Einkaufslage in Landsberg
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und mithin die durch groRen Aufwand auch an &ffentlichen Mitteln ange-
strebte Funktion und Vielfalt zu akzeptieren.

Durch die vorliegende Planung mit den beplanten und teilweise unbe-
planten Industrie-, Gewerbe- und Mischgebieten und deren Beschrankung
far bestimmte Einzelhandelsbranchen kann erreicht werden, daf kunftig
Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Waren nur noch in der Innenstadt
bzw. einem besonders dafur ausgewiesenen Gebiet stattfinden kann.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Nach § 1 Abs. 5 und 9 der Baunutzungsverordnung kénnen in Bebauungs-
planen, sofern besondere stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen, fest-
gesetzt werden, dal® nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allge-
mein oder ausnahmsweise zuléssigen baulichen oder sonstigen Anlagen
zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden konnen. Dies gibt der Stadt die Méglichkeit, in Misch-, Gewerbe-
und Industriegebieten Einzelhandel auszuschlieRen bzw. einzuschranken.

Die wesentliche Einkaufslage Innenstadt ist durch den Stadtrat am
26.10.1994 wie bereits erwahnt folgendermaRen definiert:

Altstadt zwischen der Karolinenbriicke und Sandauer Bricke sowie der
Katharinenstralle bis Max-von-Friesenegger-Strafie, Spoéttinger Strale,
von-Kuhlmann-Stralle von Einmundung Katharinenstralle bis Herbstweg,
Augsburger Stralle von der Sandauer Briicke bis Adam-Vogt-StraRe, im
Osten ist die Epfenhauser StraRe die Grenze.

In diesem Bereich kann kunftig unbeschrénkter Einzelhandel mit Ausnah-
me der im Bebauungsplan Landsberg ,Nutzungsbeschrankung Altstadt und
Zufahrtsbereich® festgelegten Nutzungen und Anlagen stattfinden.

In den Gewerbe-, Misch- und Industriegebietsfachen der Stadt Landsberg
sollen Uber den Bestand hinaus bei Anderungen kinftig innenstadtrele-
vante Branchen nicht mehr zugelassen werden.

Die Einschrankung der Einzelhandelsnutzung wurde mit der 4. Anderung auch
auf das Gewerbegebiet GE / B ausgedehnt.

Landsberg a.Lech, den 12.08.1997
Stadtbauamt
I A

Gahzenmuller
Techn. Amtsrat



