Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

Deckblatt Nr. 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 02 -34

»Zwischen KlotzImullerstralle und
Kl6tzimuhloach*

MIT INTEGRIERTEM‘GRUNORDNUNGSPLAN

(Verfahren nach 8§ 13 a — Bebauungsplan der Innenentwicklung)

ALLGEMEINES

Fur den sudlich‘des Klotzimihlbaches gelegenen Teil des ehemaligen Betriebsgeléandes
eines Herstellers van Molkereiprodukten wurde in den Jahren 2011 bis 2014 der Bebau-
ungsplan N, '02-34 ,Zwischen Kldtzimillerstrale und Klétzimihlbach® aufgestellt. Dieser
trat am 2Q.01,2014 in Kraft.

Grund fur die damalige Bauleitplanung war die Einstellung der Produktion. Das betriebs-
eigene‘Verwaltungsgebaude sollte auf dem Gelande verbleiben und die restlichen Fl&-
chen_einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Seither wurden die ehemaligen Produkti-
onsgebaude abgebrochen und auf dem Gelande eine groRangelegte Altlastensanierung
betrieben. Die urspriinglich anvisierten Sanierungsziele konnten bisher erst im Boden er-
reicht werden; die PCB-Belastung des Grundwassers zeigt immer noch marginale Ziel-
wertliberschreitungen

Zwischenzeitlich konnte innerhalb des Stadtgebietes von Landshut ein neuer Standort fir
die Verwaltung des Unternehmens gefunden werden, so dass nunmehr das gesamte
Areal fir Wohnzwecke genutzt werden kann. Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.
02-34 veranderten sich zudem der Bedarf und die Nachfrage an Wohnraum. Wegen der
relativ hohen Grundstiickspreise und standig steigender Baukosten stagniert die Nach-
frage an Einfamilienhdusern, wahrend der Bedarf an Eigentums- und Mietwohnungen
sehr stark gestiegen ist. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 soll
nun den oben stehenden Entwicklungen Rechnung tragen.
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Flachennutzungsplan

In Folge der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 02-34 wurde die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut angepasst. Derzeit sind die Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches des zu &ndernden Bebauungsplanes als Wohnbaufla-
chen und Mischgebietsflachen ausgewiesen.

Fur den Klétzimuhlbach und seine Uferzone am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches
ist ein geplanter Landschaftsbestandteil darstellt. Daran sudlich angrenzend weist der
Flachennutzungsplan Flachen aus, deren Boden Restbelastungen umweltgefahrdender
Stoffe enthalten. Es handelt sich hierbei um eine nachrichtliche Ubernahme des Amtes
fur o6ffentliche Ordnung und Umwelt — FB technischer Umweltschutz. Diese Flachemwur;
den zwischen ab 2014 umfassend saniert.

Am nordlichen Rand ist ein Spielplatz dargestellt.

Das Deckblatt Nr. 1 wird nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestelltswerden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann der
Berichtigung anzupassen. Die geordnete stadtebauliche Entwickldng ist nicht beeintrach-
tigt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fir die Stadt Landshut stelft filr das Planungsgebiet Siedlungsfla-
chen und - ebenfalls als nachrichtliche Ubérpahnie - Flachen, die erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen belastet sind, dar. Béir deasBereich des Klétzimihlbachs sind ein ge-
planter Landschaftsbestandteil, das Biotops» Nr. LA-0001 sowie am dstlichen Rand ein
Spielplatz dargestellt.

Bebauungspléne

Fur die Flachen innerhalb.des\Geltungsbereiches wurde bereits zwischen 2011 und 2014
der Bebauungsplan Nr."Q2+34 aufgestellt, der am 20.01.2014 in Kraft trat. Dieser Bebau-
ungsplan soll nunmehg geéndert werden. Er enthieltim Wesentlichen die folgenden Fest-
setzungen: nordlich, der KlotzimullerstraBe gewahrleisteten die Festsetzungen den Be-
stand des damals noch benttigten dreigeschossigen Verwaltungsgebaudes (max. Ge-
schol3flaches2-0Z5 m?) mit dem zugehdrigen Betriebsparkplatz in einem Mischgebiet nach
§ 6 BauNV@.N\m Westen des geplanten Mischgebietes wurde ein drei- bis 4 stdckiges
Mehrfamitiephaus (max. Geschof¥flache 1.785 m2) mit angegliederter Tiefgarage vorge-
sehen.

N¢rdlich an das Mischgebiet angrenzend war vom Kreuzeckweg im Osten kommend,
etwarin sudwestlicher Richtung verlaufend, eine neue innere VerbindungsstralRe geplant.
Diese sollte als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden. Uber die neue StraRe
wurden die nérdlich davon angeordneten Wohnquartiere, festgesetzt als Allgemeine
Wohngebiete, Uber gewidmete Eigentiimerwege erschlossen. Die geplante Wohnbebau-
ung umfasste 18 Reihenhauser, 1 Doppelhaus und 4 freistehende Einfamilienh&user.
Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sahen insgesamt 5.000 m2 Ge-
schossflache in max. dreigeschossiger Bauweise vor.

Insgesamt waren 8.930 m? Geschol3flache auf einer Grundflache von 4.280 m? geplant.
Bei einem Nettobauland von ca. 14.350 m2 ergab sich die GFZ zu 0,62 und die GRZ 1 zu
0,30. Unter Hinzunahme der geplanten Garagen- und privaten Verkehrsflachen ergab
sich die GRZ 2 zu 0,60.
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Von Seiten der Griinordnung wurden entlang des Klétzimihlbachs Festsetzungen zur na-
turnahen Gestaltung und Bepflanzung des Siudufers und eines durchgehenden &ffentli-
chen Ful3- und Radwegs getroffen. Weitere wichtige Aspekte der Griinordnung waren die
Durchgrinung des Quartiers mit Baumreihen entlang der FahrerschlieBungen und Fest-
legungen zur Durchgriinung der privaten Flachen. Am Nordostrand des Geltungsbereichs
war zudem ein Offentlicher Spielplatz geplant.

Nordlich grenzt an den Geltungsbereich dieses Planes der Bebauungsplan Nr. 02-32
»Zwischen Brauneckweg und Klétzimihlbach®. Er war Ergebnis eines stadtebaulichen
Wettbewerbs und umfasst im Wesentlichen den ehemals nérdlichen Teil des Betriebsge-
landes und kleinere private Flachen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden 6 Mehrfamilienhauser mit insge-
samt 78 Wohnungen errichtet. Hinzu kamen 12 Reihenh&user und 8 Stadth&user. Fiir die
Mehrfamilienh&user war eine drei- bis viergeschossige, bei den Reihenh&usern gine zwei-
bis dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Die urspriinglich vorgesehenen freistehenden
Einfamilienh&user mit zwei Vollgeschossen wurden nicht gebaut. Die benttigten Stell-
platze wurden bei den Mehrfamilienhausern in Tiefgaragen und bei dén, Reihen- und
Stadthausern in Garagen und offenen Stellplatzen untergebracht.

Insgesamt lasst der Bebauungsplan Nr. 02-32 die Errichtung von ca. 12.336 m2 Geschol3-
flache zu. Bei einem zur Verfugung stehenden Nettobauland von cayd5.198 m? entspricht
dies einer GFZ von 0,81. Die benétigte Grundflache fur die Gebaude und Garagen betrégt
ca. 5.952 m2, was zu einer GRZ 1 von 0,39 fuhrt. Rechnetsman die privaten Verkehrsfla-
chen mit ca. 1.547 m2 hinzu, ergibt sich die GRZ 2 zu 0,49.

Am Kreuzeckweg trifft der Bebauungsplan Nr. 02-32\fiik einen kleinen Teilbereich im
Nordosten des urspriinglichen Bebauungsplanes 02-84\neue Festsetzungen.
Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02-34 waren zwei Trafo-
Stationen im Bestand dargestellt. Zwischen derEinmiindung des Rad- und Pflegeweges
in den Kreuzeckweg und diesen Trafostatianem,sah der Bebauungsplan Nr. 02-34 einen
offentlichen Spielplatz vor. Mit dem Bebatiungsplan Nr. 02-32 wurde der Geltungsbereich
um ca. 40 m nach Nordosten erweitert. Diesbeiden Trafostationen wurden zum Abbruch
vorgesehen und durch eine Kompaktstation im Anschluss an die Einmiindung des Rad-
und Pflegeweges ersetzt. Die Flaché fiar den offentlichen Spielplatz wurde entsprechend
angepasst.

Weiter grenzen keine rechtgkraftigen oder im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebau-
ungsplane an.

Anwendung des § 18a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung
(beschleunigtes*Verfahren)

Durch die Anderng des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht be-
rahrt. Im,rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2014 war der Bau von 18 Reihen-
hausern,™._Doppelhaus, 4 freistehenden Einfamilienhdusern und - angrenzend an die
Klotzimiillerstral3e - ein Mischgebiet mit 1 Verwaltungsgeb&ude, dem zugehorigen Be-
triebsparkplatz und ein Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage vorgesehen. Das Verwaltungs-
gebadde und der zugehorige Betriebsparkplatz werden nicht mehr bendtigt, da das das
bestehende Gebaude nutzende Unternehmen zwischenzeitlich im Stadtgebiet Landshuts
einen anderen Betriebsstandort bezogen hat.

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt in Landshut hat sich seit der Aufstellung des
ursprunglichen Bebauungsplans 02-34 in den Jahren 2013-2014 geandert. Gegeniiber
den vormals nachgefragten Einfamilienhausern, in Form von Reihenhdusern, Doppel-
haushéalften und freistehenden Einfamilienhdusern werden nunmehr Giberwiegend Eigen-
tumswohnungen im Stadtgebiet benotigt. Mit dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan
02-34 soll dieser Entwicklung Rechnung getragen werden. Der Gibergeordnete Planungs-
gedanke der ,Umwidmung® des ehemaligen Industriestandortes eines Molkereiprodukte-
Herstellers in ein zusammenhangendes, grolieres Wohnquartier bleibt nach wie vor er-
halten.
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Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur In-
nenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden
kann. Die Voraussetzungen hierfir sind erflillt. Die zuldssige Grundflache der baulichen
Anlagen in den Baurdumen des jetzigen Geltungsbereichs des geanderten Bebauungs-
planes Nr. 02-34 mit ca. 4.199 m2 unterschreitet weit die relevante Maximalgréf3e von
20.000 m?2 fur die Zulassigkeit von Bebauungsplanen zur Innenentwicklung. Durch das
Deckblatt zum Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die
der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es lie-
gen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgdter vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welthe
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassen;
den Erklarung nach § 10a Abs. 1 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung)-ist hiecht
anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu‘erwarten
sind, gelten als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Es sind daher keine Ausgleichsmalinahmen notwendig.

BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES
Lage, raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisge

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Landshut-West zwisclien.der KlotzimullerstraRe im Si-
den und dem Klétzimihlbach im Norden. Ostlich bildet der Kreuzeckweg die Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches, westlich der Abzweig der Klotzimillerstral3e mit der zuge-
hdrigen Bebauung. Der Geltungsbereich umfasst’eine Flache von ca. 17.545 mz2,

Die Grundstiicke im Geltungsbereich dg§, Deekblatts 1 befinden sich mit Ausnahme der
bestehenden o6ffentlichen Stral3en, Wege tind des Bachgrundstiicks im Privateigentum.
Sie wurden in der Vergangenheit al§ Figmengelande fir einen Molkereiproduktehersteller
genutzt.

Das Bachgrundstuick des Kidtzlmuhlbachs gehort der Stadt Landshut und erstreckt sich
Uber den Geltungsbereich hinaus.

Bestandsbebauung

Die das Plangebiet imgebende bestehende Bebauung ist gepragt durch Reihen-, Dop-
pelhduser und-feistehende Einfamilienhauser, die Uberwiegend zwei Vollgeschosse auf-
weisen. Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs des Deckblatts befindet sich ein Mehr-
familienhaus/mit drei Vollgeschossen. Im naheren Umgriff des Geltungsbereichs des
Deckblatts verfugen die Wohngeb&ude, von einzelnen Ausnahmen abgesehen, Giber Sat-
teldacher, die grofitenteils ausgebaut wurden. Abgesehen von einer Gaststatte (Kreuz-
eckweg 10) handelt es sich, soweit erkennbar, um Wohngebaude.

Das an der Einmindung des Kreuzeckwegs in die KlotzimillerstralBe derzeit noch vor-
handene Verwaltungsgebaude des Herstellers von Molkereiprodukten stellt aufgrund sei-
ner Nutzung einen Fremdkérper in dem ansonsten von Wohnbebauung gepragten Gebiet
dar. Die zugehorigen Betriebsanlagen wurde in den letzten Jahren abgebrochen und auf
dem freiwerdenden Geladnde grof3flachig und Uber einen mehrere Jahre umfassenden
Zeitraum eine Altlastensanierung durchgefihrt.

Die Flachen nérdlich des KlbtzImihlbaches wurden inzwischen auf Grundlage des Be-
bauungsplanes Nr. 02-32 ,Zwischen Brauneckweg und Klotzimihlbach® ebenfalls mit
Wohngebauden (Mehrfamilien- und Reihenh&user) bebaut.

Naturrdumliche Lagebedingungen / Topografie und Geologie

Geologisch betrachtet gehort das Gelande zum ,Landshuter Isartal* und innerhalb diesem zum
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.Stadtgebiet Landshut®. Das Bodeninformationssystem Bayern gibt fir das Planungsge-
biet alt- bis mittelholoz&ne Schotter und sandigen Kies an. Daraus hat sich fast aus-
schlieBlich kalkhaltiger Gley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel oder Alm) Uber tiefem
Carbonatsandkies (Schotter) gebildet.

Der Klotzimihlbach ist, wie der Name bereits aussagt, durch eine von Menschenhand
geschaffene Ausleitung aus der Amper als Mihlbach entstanden. In seinem Verlauf lagen
einst zahlreiche Muhlen. Im Bereich der Mihlenanlagen und in seinem Verlauf im eigent-
lichen Siedlungsbereich der Stadt Landshut ist der Bachlauf mehr oder weniger stark aus-
gebaut. Der Klotzlmuhlbach ist als Biotop kartiert und stellt einen wichtigen Lebensraum
im Stadtgebiet dar.

3.4 Topografie

3.5

3.6

Das Baugebiet ist weitgehend eben. Es fallt vom Bachufer im Norden zur Klgtzimualier-
stralRe im Suden leicht ab. Im Bereich der westlichen Geltungsbereichsgrenze-betragt der
Hohenunterschied ca. 0,60 m — 0,70 m, entlang einer theoretischen Fluchtlinie Vem Bach
Uber den Kreuzeckweg zur KlotzimillerstraRe ca. 1,05 m — 1,15 m und(amgder norddostli-
chen Geltungsbereichsgrenze noch ca. 0,20 m — 0,25 m. Durch die durchgefihrten um-
fangreichen Erdarbeiten in Zusammenhang mit der durchgefihrten Bodensanierung der
letzten Jahre ist vom urspriinglichen Gelandeniveau jedoch nur nach €in sehr kleiner Be-
reich erhalten.

Vegetation

Bedingt durch die ehemalige gewerbliche Nutzung des,Gelédndes beschrankte sich die
vorhandene Vegetation auf die bachbegleitenden Baum- und Strauchbestdnde und auf
Randeingriinungen entlang der tangierenden, Stegf3en. Als potentiell natirliche Vegetation
wird Feldulmen-Eschen-Auwald mit Grauerle, im Komplex mit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald angegeben.

Der im Planungsgebiet vorhandene” Gehdtzbestand wurde am 24.06.2011 durch das mit
der damaligen Grunordnungsplantig peauftragte Biro Wartner & Zeitzler, Landschafts-
architekten bdla + Stadtplanerfilandshut aufgenommen und gemal Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landsehaft” bewertet (siehe Plan B500).

Zwischenzeitlich mussten.dm Zusammenhang mit der Altlastensanierung kleinere Grin-
bestande innerhalb dessehemaligen Betriebsgelandes, die in vorgenannter Bewertung
durchwegs als geringwertig eingestuft wurden, beseitigt werden.

Den wertvollster\Bereich stellt das Uferbegleitgehtlz am Klétzimihlbach dar. Dieses ist
auch als Bi6top=Nr. Landshut 0001-009 erfasst. Der sudliche Uferbereich wird im Zuge
der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 inkl. der vorliegenden Deckblattdnde-
rung nochhweiter gestarkt und aufgewertet. Dies geschieht vor allem durch die Beseiti-
gung, von Uferverbauungen und durch Ergéanzung des Bewuchses.

Bei allen MaRRnahmen werden die Baumschutzverordnung der Stadt Landshut und die
einsehlagigen Richtlinien fir eine Neupflanzung und zum gesetzlichen Vogelschutz wah-
rend der Brutzeit beachtet.

Fauna

Aus den gleichen Grunden findet man Fauna-Vorkommen tberwiegend im Bereich des
Ufersaums des Kl6tzimihlbachs. Die hier vorgefundenen Arten sind in der Biotop - Be-
schreibung aus dem Jahr 1987 zum Klétzimihlbach (kartiert als Biotop LA-0001-009) auf-
gefuhrt.

Im Rahmen der o.g. Biotopkartierung 1987 konnten am Klétzimihlbach die Grol3e Pech-
libelle, die Gebanderte Prachtlibelle, die Gemeine Federlibelle, die Gemeine Keiljungfer
und der Plattbauch nachgewiesen werden.

Ebenfalls angetroffen wurden Bergfink, Biber (geschuiitzt, Anhang Il und IV FFH Richtlinie)
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und Ringelnatter. Bei letzteren handelt sich um gefahrdete Arten der Roten Liste Deutsch-
land.

Im Rahmen der Kartierungen zum Stadt-ABSP wurde der Kl6tzimihlbach 2001 erneut
kartiert. Als stadtbedeutsame Arten sind hier Neuntdter, Ringelnatter und Libellenarten
benannt. Allerdings ist nicht bekannt, ob diese Arten auch im Planungsgebiet vertreten
sind, da der Kl6tzImihlbach weit Gber das Planungsgebiet hinausgeht.

In Zusammenhang mit einem Managementplan erfolgte 2015 fir den Bachabschnitt west-
lich der Flutmulde eine erneute Artenschutzkartierung (FFH Gebiet ,KlétziImihlbach®). Da-
bei wurden weitere bedeutsame Arten nachgewiesen, deren Vorkommen im vorliegenden
Plangebiet nicht bestatigt, jedoch grundsatzlich moglich ist.

Konkret handelt es sich um die Gemeine Flussmuschel (=Bachmuschel, Unio crassus,
RLB 1, RLD 1, streng geschutzt, vom Aussterben bedroht, Anhang Il und IV FFH Rightli-
nie), die GroR3e Teichmuschel (Anodonta cygnea, RLB 3, RLD 3), die Gemeine Malermu;
schel (Unio pictorum, RLB 2, RLD V) und einige seltene oder gefahrdete Erbsenpmuschel-
arten (Pisidium spec.)

Im untersuchten Abschnitt des KlotzImihlbachs konnte eine grof3e Population dey Gemei-
nen Keiljungfer (Gomphus vulgatissimus, RLB 3, RLD 2) nachgewiesen/\Werden. Bei der
ebenfalls angetroffenen Blauflliigel-Prachtlibelle (Calopteryx virgo, RRBN,/RLD 3) wird
angenommen, dass sie bis ins Stadtgebiet vorstoR3en kdnnte.

In den Ufergehdlzen wurden Griunspecht (Picus viridis, RLB V, RLB,-), Eisvogel (Alcedo
atthis, RLB V, RLD -) und Bergfink (Fringilla montifringilla) beabachtet.

Bei Durchfiihrung der Planung werden teilweise Geholzbestande” entfernt, was zu einer
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere fUhken kann. Durch die griinord-
nerischen MalRnahmen entstehen aber neue Lebensrauwme wie Baumneupflanzungen
und begrunte Dach- und Gartenflachen auf den Tiefgaragen.

Dadurch wird die Vernetzung der durch die bisherige Nutzung beeintrachtigten Lebens-
raumstrukturen verbessert. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere kon-

nen weitestgehend ausgeglichen werden.

(Hinweis: Die in vorgenanntem Abschnitt verwendéten AbKirzungen bedeuten:

RLB = Rote Liste Bayern, RLD = Rote Liste Deutschiland, V = Arten der Vorwarnliste, 3 = gefahrdete Art, 2 =
stark geféhrdete Art)

ERLAUTERUNG DES PLANUNGSKONZEPTS
Allgemein

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen if zeichnerischer und textlicher Form gemaf den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu treffen. Diese kon-
nen aus der £eichenerklarung auf dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan 02-34 und
aus demyzugehorigen Textteil entnommen werden.

Fur das Deckblatt Nr. 1 wird die zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Deckblatts gultige
Fassung der BauNVO zugrunde gelegt (siehe Punkt 14), da hierdurch eine den derzeiti-
gen stadtebaulichen Anforderungen entsprechende Planung erméglicht wird.

Das Deckblatt Nr. 1 erhalt einen in groRen Teilen neuen Festsetzungskatalog gegenuber
dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan. Der bisherige Festsetzungskatalog bezog
sich im weit Uberwiegenden auf die Errichtung von Reihenhdusern und dem Erhalt des
Verwaltungsgebaudes in einem Mischgebiet. Dies entspricht nicht mehr dem aktuellen
Planungskonzept. Eine Vielzahl von geanderten Festsetzungen hatte die Klarheit, Ein-
deutigkeit und Ubersichtlichkeit des Bebauungsplanes nicht mehr gewahrleisten kénnen.
Aus diesem Grunde wurde, den aktuellen Erfordernissen entsprechend, ein komplett
neuer Festsetzungskatalog geschaffen.

Das Deckblatt Nr. 1 ist daher aus planungsrechtlicher Sicht nicht als Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 02-34 zu sehen, sondern als Aufstellung eines neuen Bebauungs-
plans, der den bisher geltenden Plan in seinen relevanten Teilen vollstandig Uberdeckt.

Planerischer Grundgedanke des im Januar 2014 in Kraft getretenen Bebauungsplanes
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02-34 waren der Erhalt des Verwaltungsgebaudes, die damit verbundene Umstrukturie-
rung der Betriebsparkplatze sowie die Neuordnung und Umnutzung der ehemaligen Pro-
duktionsflachen nach dem Abbruch der entsprechenden Betriebsgeb&ude. Fir die letzt-
genannten Grundstucksflachen sieht der urspringliche Bebauungsplan die Errichtung
von 18 Reihenhausern, 1 Doppelhaus und 4 freistehenden Einfamilienhausern vor. Zu-
satzlich war westlich des Betriebsparkplatzes der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
ca. 20 GeschoBwohnungen geplant.

Nach dem erfolgten Abbruch der ehemaligen Produktionsstétten und Lagerhallen war das
Verwaltungsgebaude das einzige grol3ere gewerblich genutzte Geb&ude in dem ansons-
ten von Wohnbebauung gepragten Gebiet. Derzeit wird das Gebéaude als Flichtlingsun-
terkunft genutzt. Die urspriinglich ansassige Firma beabsichtigte einen Neubau an ande-
rer Stelle im Stadtgebiet in einem fur ihre Zwecke besser geeigneten Gewerbegehiet und
hat bereits einen neuen Standort fir ihre Verwaltung gefunden. Demzufolge witd auch
der grof3e Betriebsparkplatz an der Klétzimullerstraf3e nicht mehr benétigt upd kann auf-
gegeben werden.

Mit der vorliegenden Umplanung soll nunmehr das gesamte ehemalige Betriebsgeléande
sudlich des Klétzimihlbaches in ein (allgemeines) Wohngebiet umstrikturiert werden.
Gleichzeitig soll auf die sich in den letzten Jahren seit Aufstellung, des urspriinglichen
Bebauungsplans erheblich veréanderte Angebot- und Nachfragesituation fur Wohnraum
im Stadtgebiet reagiert werden. Es werden in starkem Maf3e Eigentums- und Mietwoh-
nungen bendtigt, wahrend die Nachfrage nach Einfamilien-z\Doppel- und Reihenh&usern
eher stagniert oder sogar riicklaufig ist. Als Folge dessemwird im vorliegenden Deckblatt
nunmehr bis auf 11 Reihenhduser im Osten des Geltungsbereichs ausschliel3lich Ge-
schoBRwohnungsbau vorgesehen.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnrawm in moglichst vielfaltiger Ausgestaltung
mit hochwertigen Wohn- und Freirdumen ufterharmonischer Eingliederung der Nutzung
in die umgebende Bebauung. Die Anordhaung=nd Orientierung der geplanten Gebaude
gewahrleisten attraktive familiengerechte Grundrisse und ausreichend grof3e zugeord-
nete Freiflachen.

Die der Planung zu Grunde liegende’Baukdrpergeometrie, die Anzahl der zulassigen Voll-
geschosse und die maximal m@gliché Geschol¥flache tragen dem Rechnung und kénnen
jeweils aus der Planzeichnygg«&ntnommen werden.

Neben den Gesichtspunkten moderner und attraktiver Architektur ist auch der gebotene
schonende Umgang mit\Grund und Boden von Bedeutung.

Auf dem Flurstiick 2329 sollen in 12 Baukoérpern insgesamt 137 Wohnungen und 11 Rei-
henh&auser errichtetywerden. Die neuen Mehrfamilienhduser erhalten Flachdacher. Das 4.
(oberste) Vollgeschgss wird als zuriickgesetztes Penthaus-Geschoss ausgebildet. Die
Déacher der®enthauser werden extensiv begriint. Die Dachflachen Uber dem 3. Vollge-
schol? und vorden Penthdusern sollen als Dachterrassen genutzt werden.

Die geplanten Reihenh&user werden mit 2 Vollgeschossen (EG und 1. OG) und einem,
wiebei den Mehrfamilienhausern, zuriickgesetzten Penthaus-Geschol3 errichtet.

Parallel zu den, als Eigentimerwege festgesetzten ErschieBungswegen werden 2,0m
breite”Zonen fir Nebenanlagen angeordnet. Innerhalb dieser Zonen sind die Millh&us-
c¢hen und Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader vorgesehen. Weitere Fahrradstander wer-
den im Bereich der Hauszugange angeordnet. Die Hauszugénge und die notwendigen
Aufstellflachen fir die Feuerwehr gliedern die Zonen.

Die bendtigen Kfz-Stellplatze sollen in zwei Tiefgaragen untergebracht werden.

Der an das eigentliche Baugebiet nérdlich angrenzende Pflegeweg parallel des Baches
wird in seinem Verlauf fast unverédndert aus der urspriinglichen Planung tibernommen.
Die Trassenfuihrung wird etwas geglattet und seine Einmiindung in den Kreuzeckweg we-
gen der in diesem Bereich geanderten Planung und der zwischenzeitlich errichteten
neuen Trafo-Kompaktstation angepasst. Der Weg wird Bestandteil der beabsichtigten
durchgangigen Ful3- und Radwegverbindung aus der freien Landschaft im Westen des
Stadtgebiets Uber die Flutmulde bis zur Innenstadt.
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Die geplanten Sichtachsen und Baufluchten sollen zusammen mit den grinordnerischen
Maflnahmen das Baugebiet gliedern, dabei als Einheit erscheinen lassen, interessante
Durch- und Ausblicke ermdglichen und so helfen ein als angenehm empfundenes, attrak-
tives Stadtquartier zu schaffen.

Die einzelnen Baufelder werden durch Eigentimerwege in Nord-Sud-Richtung und eine
in Ost-Westrichtung verlaufende Erschlie3ungsstral3e A, als Einbahnstral3e konzipiert, an
das stadtische Verkehrsnetz angebunden.

Die Durchlassigkeit fir Ful3ganger und Radfahrer tiber den jetzigen Geltungsbereich hin-
aus nach Norden zum Brauneckweg wird, wie bereits im bisherigen Bebauungsplan fest-
gelegt, durch zwei neue Stege uber den Klétzimuhlbach gewahrleistet. Die Verbindting
zu den nordlichen Bauquartieren am Brauneckweg, dem dortigen stadtischen Kindeggar;
ten und der Einrichtung der Lebenshilfe e.V. wurde im Zusammenhang mit degErschilie-
Rung des ndrdlich des Bachs liegenden Teils des ehemaligen Betriebsgelanpdes gemar
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 02-32 ,Zwischen Brauneckweg und Klétzl-
muhlbach® realisiert. Damit wird vor allem eine gefahrlose Anbindung def beiden genann-
ten sozialen Einrichtungen auf kurzen Wegen aus dem neuen Baugehietaber auch aus
den bereits bestehenden Siedlungsflachen geschaffen.

Geltungsbereich des Deckblatts

Bis auf nicht von der stadtebaulichen Planung betroffene Bereiche der bereits bestehen-
den oOffentlichen Verkehrswege (Klotzimullerstrae updeKreuzeckweg) im Siden des
Plangebiets und des Kloétzimuhlbaches im Norden, ‘sowie bei der geplanten Wertstoff-
Sammelstelle im Nordosten am Kreuzeckwegsthder Geltungsbereich des Deckblatts
identisch mit dem urspriinglichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
02-34. Die erwahnte neue Wertstoff-Sammelstelle‘wurde neu aufgenommen, da hier drin-
gender Bedarf zu verzeichnen ist und di€é Eigentumsverhaltnisse einer Aufnahme in den
Bauungsplan nicht entgegenstehen.

Festsetzungen zur Bebauung

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nettobaulandflachen(ca."13.410 m?) innerhalb des Geltungsbereichs wird entspre-
chend der geplanten,tin Punkt 4.1 dargestellten Bebauung als ,Allgemeines Wohngebiet
(WA)“ festgesetzt:

Die Zulassigkeit®der, Nutzungen wird nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO auf Wohngeb&ude (8 4
Abs. 2 Nr. I)=Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (8 4, Abs. 2 Nr. 3) und — ausnahmsweise — auf Anlagen fir Verwaltungen (8 4
Abs. 3 Nm,3) beschrénkt. Daruber hinausgehende Nutzungen und weitere Ausnahmen
gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Mit diesen Nutzungsbestimmungen soll das Entstehen eines modernen, gesunden stad-
tischen Wohnquartiers ohne stérende gewerbliche Einflisse unterstitzt bzw. ermdglicht
Werden.

4.372 Mald der baulichen Nutzung

Nach § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt die Obergrenze der Grundfla-
chenzahl 0,4. In § 19 BauNVO ist geregelt, dass diese Obergrenze mit Anrechnung der
(oberirdischen) Garagen, der Tiefgarage, der Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie der
Nebenanlagen um 50 %, ,hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8“ Uber-
schritten werden darf; ,weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zu-
gelassen werden.”

Fur die geplanten Gebaude (Wohngebaude und TG-Rampen) sind insgesamt Grundfla-
chen von ca. 4.199 m? zulassig. Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,31.
Der Basiswert des § 17 BauNVO ist somit eingehalten.
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Bei Hinzurechnung der kinftigen Nebengebdude, der Tiefgarage (aul3erhalb der Ge-
baude) und der privaten Verkehrsflachen (Stellplatze, Wege, Zufahrten au3erhalb der von
der Tiefgarage unterbauten Bereiche) werden insgesamt 9.698 m? Grundflache erreicht.
Es ergibt sich eine Gesamtgrundflachenzahl (GRZ 2) von 0,72. Der grundsatzlich zul&s-
sige Maximalwert bei Anrechnung der gesamten versiegelten Flache von 0,31 + 50 %,
also 0,47, wird demnach tberschritten, die Obergrenze des 8§ 17 BauNVO von 0,8 jedoch
eingehalten.

Die Schaffung von Wohnraum zieht den Bau einer ausreichenden Anzahl von Kfz- und
Fahrradstellplatzen gemalR den jeweils geltenden Vorschriften und Satzungen nach sich.
Im vorliegenden Fall werden die Kfz-Stellplatze tGberwiegend in zwei Tiefgaragen unter-
gebracht. Die benétigten Fahrrad-Abstellplatze werden oberirdisch in hierfur festgesetz-
ten Zonen fur Nebenanlagen im Verlauf der Eigentimerwege angeordnet. Diese Mai3-
nahmen haben aufgrund ihres erforderlichen Ausbaus und ihrer Anlage eine Erh6hung
des Versiegelungsgrades und damit im Ergebnis eine hohere Grundflachenzahl, (GRZ)
zur Folge.

Im Zuge zeitgemaRer Anforderungen und Vorstellungen den motorisierten Individualver-
kehr betreffend kdnnte eine Reduzierung der TG-Stellplatze die Versieglung weiter redu-
zieren. Eine Reduzierung hatte wegen der dann flachenmafig kleineren Tiefgaragen ge-
ringeren Einfluss auf den Grundwasserstrom und wirde die Eingriffe in den Baugrund
verringern. Zugleich bedeuten weniger Fahrzeuge auch weniger Ziel- und Quellverkehr in
und zum Baugebiet, was wiederum eine gewisse Larmminderuhg nach sich ziehen wirde.
Ein angenehmer Nebeneffekt bestiinde durch den WegfalPvon k€lativ kostspieligen TG-
Stellplatzen in einer Reduzierung der Baukosten. Allerdings\ware fur die angesprochene
Reduzierung eine Ausnahme von der derzeit geltenden, Stellplatz-Satzung der Stadt
Landshut erforderlich.

Eine weitere Reduzierung der Versiegelungswirkung, (deren wesentlichen Grund die Fest-
setzung einer Grundflachenzahl darstellt) soll\dadurch erreicht werden, dass die nicht
uberbauten Tiefgaragenbereiche mit einer alisreichenden Uberdeckung versehen und die
privaten Hofflachen versickerungsfahig befestigt werden. Au3erdem werden versiegelte
Flachen vertikal ,gestapelt” (Terrassen, Wege und Fahrradhduser auf der Tiefgarage).
Der Regenruckhaltung und damit derweiteren Eindammung der Versiegelungswirkung
dienen im Weiteren die extensiy begriinten Flachdachflachen, die nicht fir technische
Aufbauten oder als Dachterrassen, bendtigt werden.

Die NeubaumafRnahmen werden eine Geschol3flache von 13.902 m? umfassen. Die sich
ergebende Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,04 liegt damit unterhalb des HOochstwertes
von 1,2 des § 17 (1) BauN\O.

Die Festsetzung,derAnzahl der max. zulassigen Wohneinheiten soll zum Einen den Uber-
hang an kleinen Wohnungen verhindern und zum Anderen das Entstehen familiengerech-
ter Wohnungenaunterstitzen. Bei ca. 137 geplanten Wohneinheiten mit insgesamt ca.
11.945 m2 Wohnflache ergibt sich eine durchschnittliche Wohnungsgrof3e von ca. 81 m2.
Dies gewahrleistet einen Wohnungsmix von der knappen 2-Zimmer-Wohnung bis hin zum
groRztigigen Penthaus.

Die Anzahl der entstehenden Wohnungen zieht den nach der Stellplatzsatzung der Stadt
kandshut erforderlichen Bedarf an Stellplatzen nach sich und bestimmt somit die Grof3e
der bendtigten Tiefgaragen.

Die maximal zulassige Hohe der geplanten Gebaude wird durch die Anzahl der Vollge-
schosse und die zulassige max. Wandhohe bestimmit.

Bedingt durch die Festsetzung, dass alle Gebaude mit einem Flachdach zu errichten sind,
ist das oberste Geschol3, jeweils ein zurlickgesetztes Penthausgeschoss, als Vollge-
schoss im Sinne der Vorschrift der BauNVO anzusehen und entsprechend festzusetzen.
Die Gesamthohe der geplanten Gebaude orientiert sich an den ndrdlich des Klgtzlmahl-
bachs im Geltungsbereich des Bebauungsplans 02-32 inzwischen fertiggestellten Mehr-
familienhauser, am (noch bestehenden) ehemaligen Verwaltungsgebéude (Ecke Kreuz-
eckweg — KlotzimullerstralR3e) sowie an dem im Sudwesten an den Geltungsbereich an-
grenzenden Bestandgebdude KldtzImullerstral3e 146.

Im Nordosten des Geltungsbereichs grenzen altere Reihenhausanlagen und freistehende
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Ein- und Zweifamilienhduser an den Geltungsbereich an. Hier wird die zuldssige Héhe
der geplanten, neuen Gebdude (11 Reihenhéauser) auf insgesamt 3 Vollgeschosse
(EG+1.0G+Penthausgeschol?) reduziert.

Die zulassige Hohe der Gebaude soll den Charakter der entstandenen Bebauung nérdlich
des Baches nach Siuiden weitertragen bis an die Klétzimdllerstrae und somit ein gesamt-
modernes innerstadtisches Wohnquartier schaffen. Sie tragt zusammen mit den Festset-
zungen zur Grund- und Geschossflache dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
bei und liefert damit die Grundlage fir das Entstehen wirtschaftlichen Wohneigentums.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird das Baugebiet strukturiert und das entspre-
chende Mal der baulichen Nutzung den jeweiligen Baurdumen zugeordnet.

Nach der ,Richtlinie zur Bereitstellung von Flachen fiir den sozialen Wohpungsbau
(Landshuter Modell), Neufassung 2017 der Stadt Landshut werden gesamt ga.\1.387 m2
Gescholflache bereitgestellt. Dies entspricht 20 % der anzusetzenden Wohngeschol3fla-
che:

BGF Wohnen Deckblatt: 13.902 m?

BGF Wohnen BBP 02-34: 6.936 m2 (5.000 m2 aus WA + 50% aus 3.932%¥n2 Ml)
Anzusetzende Geschossflache, die dem Wohnen dient (GFW): 6.986 m?2

Landshuter Modell: 20 % von 6.936 m2 = 1.387 m? GFW

Die mit einer Sozialbindung versehenen Geschossflachem solléen im Baukdrper 10 (mit
1.680 m? GF) im Bereich der Einmiindung des Kreuzeckweges in die Klotzimdllerstralie.
Eine an sich wiinschenswerte vollstandige Durchmischimg,tiber alle Mehrfamilienhauser
wird sich in Zuge der baulichen Realisierung nicht umsetzbar sein.

4.3.3 Bauweise und Uberbaubare Flachen

Im Gegensatz zum ursprunglichen Bebadungsplan aus dem Jahr 2014, der freistehende
Einfamilienhduser, Reihenhauser, ein groReres Mehrfamilienhaus und ein bestehendes
Verwaltungsgebaude enthielt, wirdsmithdem vorliegenden Deckblatt eine einheitliche Be-
bauung des Gesamtareals in offehef Bauweise (Gebaudelangen < 50 m) mit Mehrfamili-
enhausern vorbereitet. Ledigligh,jm Nordosten des Geltungsbereichs wird am Kreuzeck-
weg wegen Angleichs an das«bestehende Siedlungsbild eine Bebauung mit 11 Reihen-
h&ausern vorgesehen.

Alle Mehrfamilienhuséexweisen mit 3 Vollgeschossen + 1 Penthaus-Geschoss die glei-
che Hohenentwicklung auf. Die Gebaude werden vom Grundsatz her in 4 verschiedenen
Typen geplant. Dieyjewelligen Geb&audelangen betragen ca. 19,5 m, ca. 22,5 m, ca.30 m
und ca. 33,5 beigleichbleibender Breite von ca. 13,5 m.

Die notwendigen,Stellplatze fur die kinftigen Bewohner werden in Tiefgaragen unterge-
bracht, dereg Ein- und Ausfahrten am Westrand des neuen Baugebiets liegen, um inner-
gebietlichen Quartiersverkehr bestmdglich zu vermeiden.

57 (46 private + 11 6ffentliche) oberirdische Stellplatze werden an der Klétzimullerstral3e
urd entlang der inneren Planstrasse A angeordnet.

4 3.4 Kbstandsflachenregelung

Ziel der Planung ist eine dem Standort gerecht werdende Bebauung Uberwiegend durch
Mehrfamilienhduser mit einer attraktiven Freiflachengestaltung, sowohl im privaten als
auch im offentlichen Raum.

Um die Lage und Ausrichtung der Baukérper innerhalb des Geltungsbereiches zu opti-
mieren, sind teilweise von der Bayerischen Bauordnung abweichende Abstandsflachen
notwendig. Die Baukdrper werden dazu durch Baugrenzen, die max. zulassige Anzahl
der Vollgeschosse, die Wandhdhe und die maximal zulassige Geschol3flache beschrie-
ben. Insofern ist die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO festgelegten Abstandsflachen
stadtebaulich begrindet.

Die ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung sowie der Brandschutz sind si-
chergestellt.
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Die Nutzungsmoglichkeiten der Freibereiche sind nicht eingeschrankt.
Zu den bestehenden Bebauungen auf3erhalb des Geltungsbereiches werden die Ab-
standsflachen entsprechend der BayBO eingehalten.

Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der neuen Gebaude sollen das Entstehen modernen,
gualitatvollen Wohnraums gewahrleisten.

Zur Vereinheitlichung der Dachlandschaften und zur Reduzierung der Gesamthdhen fir
die Neubauten werden fir alle Baufenster Flachdacher festgesetzt. Zur Minimierung des
Versiegelungsgrads, der Rickhaltung von Niederschlagswéassern auf den Flachen und
dadurch auch zur Verbesserung des Mikroklimas im neuen Quartier werden die festge-
setzten Flachdacher extensiv begriint oder als attraktive, nutzbare Dachterrassen @usges
bildet. Technische Dachaufbauten, wie z.B. Aufzugstiberfahrten, Solaranlagen, d=iiftungs-
gerate o.a., sind zulassig.

Im Bereich der geplanten GeschoBwohnungen (Baurdume Nr. 1 — 6 und10,— 12) werden
die entstehenden Freiflachen begriint. Teile der Freiflachen werden durch.die geplanten
beiden Tiefgaragen unterbaut. Einfriedungen sind flr diese Freiflachen nicht zulassig.
Die privaten Garten der geplanten Reihenhauser (Baurdume 7 - 9)'werden entsprechend
ihrer Bestimmung von den kinftigen Bewohnern gartnerisch{angélegt. Sie dirfen nicht
unterbaut werden. Ihre Einfriedung ist zulassig und soll dem Schutz der notwendigen Pri-
vatsphére dienen.

Grinordnerische Festsetzungen

Bestand

Die Flache im Geltungsbereich stellte sich vor.der Altlastensanierung als nahezu vollver-
siegeltes Betriebsgeldnde dar. Im Zuge dex Sanierung erfolgte der vollstandige Abbruch
der ehemaligen Produktions- und Lagergebaude inkl. ihrer Bodenplatten und Fundamen-
tierungen, sowie der befestigten, HofflaChen. Derzeit prasentiert sich das Gelande ohne
Oberflachenbefestigung.

Im Zuge der Bodensanierung,wurde das Gelande auf eine Hohe von 389,70 m G NN
abgezogen.

Im Norden verlauft in west*éstlicher Richtung der KlétzImihlbach mit seinem Uferbe-
wuchs. In der Stadtbigtopkartierung Bayern von 1987 ist der Klotzimuhlbach als Biotop
LA — 0001 gefuhit=Diese Kartierung bezieht sich im Wesentlichen auf das lineare Gewas-
serbegleitgehdlzband, vorwiegend mit Ahornen und Erlen.

Im RahmengderiKartierungen zum Stadt-ABSP wurde der Klotzimihlbach 2001 erneut
kartiert

Die Grundwasserflurabstéande liegen danach bei ca. 2,5 bis 3 m unter Geléandeoberkante
(GQK).

Der auf den betreffenden Flachen vorhandene Gehdlzbestand wurde am 24.06.2011
durebsdas mit der damaligen Grinordnungsplanung beauftragte Biro Wartner & Zeitzler,
kandschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner, Landshut aufgenommen und bewertet (siehe
Plan B500 und Ziffer 9.2.5). Die Ergebnisse aus 2011 lassen sich auch auf die aktuelle
Planung des Deckblatts 1 tGbertragen.

4.5.2 Planung / Grunordnerisches Konzept

Der Kl6tzImuhlbach wird als griines Herz des Gebietes durch eine verbesserte Zugang-
lichkeit und Renaturierung bisher verbauter Uferbereiche durch Pflanzung von standort-
gerechten, begleitenden Gehdlzbestinden aufgewertet.

Das geplante Wegesystem fordert die Durchlassigkeit und Vernetzung im neuen Wohn-
gebiet. Vor allem der neue Rad-/Fulweg entlang des Klétzimuhlbaches tragt zu einer
deutlichen Verbesserung der Erholungsfunktion im Quartier bei.

Unterstitzt werden soll die Aufenthaltsqualitdt am Bach durch die Neuanlage von zwei
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Sitztreppen-Anlagen in deren Bereich eine geringflgige Aufweitung des Bachbettes er-
folgt,

BepflanzungsmalRnahmen und die konsequente Begrinung der Flachdacher und der un-
terbauten Gartenflachen mit ausreichenden Aufbauhéhen minimieren den Versieglungs-
grad und verbessern das Kleinklima des in der Vergangenheit hochgradig versiegelten
Areals.

Durch die Uberwiegende Begriinung und Nutzbarmachung der unterbauten Flachen wird
die Attraktivitat, Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat fir die neuen Wohnflachen deutlich
gesteigert.

Uber den geplanten Tiefgaragen werden keine tiefer wurzelnden Baume mehr angeord-
net. Die Anzahl (je 300 m2 Grundstlcksflache > 1 Baum) wird festgesetzt. Sie werdemjin
den nicht-unterbauten Bereichen angeordnet.

Bei der Neupflanzung von Badumen wird das ,Merkblatt: Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéale®, Ausgabe 2013 beachtet. Somit werden Beeintréachtigungen venWer- und
Entsorgungsanlagen durch Baume vermieden.

Lasst sich der erforderliche Abstand aufgrund der 6rtlichen Verhéltnisseffieht,einhalten,

so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem zpstéandigen Versor-
gungsunternehmen fachlich geeignete Schutzmaflinahmen durchzufihren.

4.5.3 Spielplatzversorgung

Der im bisherigen Bebauungsplan 02-34 festgesetzte Spielplatz wird weiterhin im We-
sentlichen unverandert im Nordosten des Geltungsbereichs geplant. Er wird gegenlber
der urspriinglichen Planung etwas vergrdssert. Auf seiner dem Bach zugewandten Seite
ist eine Weiterfuhrung des Ful3-/Rad- und Gewasserpflegeweges maoglich. Die entspre-
chende Trassenfiihrung wird im Deckblatt gesiehért, Vor ihrer kiinftigen baulichen Aus-
fuhrung kann die diesbeziigliche Flache dem_ Spielplatz oder der bachbegleitenden
Grinflache zugeschlagen werden.

Nach Art. 7 Abs. 3 Satz 1 der Bayer. Bauerdnung (BayBO) sind je 25 m2 Wohnflache
1,5 m2 Kinderspielplatzflache naghzdweisen. Eine gleichlautende Vorschrift enthélt § 4
Abs. 1 der Freiflachengestaltufigssatzung der Stadt Landshut. Fir das neue Quartier
und die darin maximal mdglichen Wohnflachen von ca. 11.044 m?2 ergibt sich also ein
Bedarf an privaten Spielflachen von ca. 445 m2. Die privaten Spielflachen werden im
Deckblatt nicht lagemaBigixiert. Inre Anordnung sollte dem Wohnungsmix der jeweils
entstehenden neuen Mehrfamilienhauser folgen und (satzungsgeman) in verkehrsabge-
wandter Lage errichtet werden. Die daraus resultierende optimale Lage kann sinnvoller-
weise erst im Zuge der detaillierten Bauplanung gefunden werden.

4.5.4 Versiegelung'und Oberflachenwassermanagement

Die«/ersiegelung wird auf das notwendige Minimum beschrénkt. Die privaten und die 6f-
fentlich gewidmeten Eigentimerwege sowie die ¢ffentlichen Verkehrsflachen werden ver-
siegelt, in der Qualitat einer herkbmmlichen WohnstralR3e bzw. ErschlieBungsstral3e, aus-
gefuhrt. Ihre Dimensionierung wird dabei auf die notwendigen Anforderungen fur die zu
erwartete Fahrfrequenz und die Anforderungen fur Notfall und Versorgung beschrankt.
Die extensive Begriinung der Flachdécher in Kombination mit einer deutlichen Erhéhung
des Aufbaus fur die Dachbegriinung auf 30 cm und die intensive Begriinung der unter-
bauten privaten Freiflachen tragen zur Erhéhung der Standortvielfalt und wirksamen
Ruckhaltung von Niederschléagen bei.

Diese MalRnahmen sind insofern wichtig, da eine Versickerung vor Ort nur eingeschrankt
Uiber Flachen zulassig ist, fur die die Altlastenfreiheit attestiert wurde.
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4.6 ErschlieBung
4.6.1 VerkehrserschlieBung

Verkehrsanbindung:

Die Anbindung des Baugebietes an das Ubrige Stadtgebiet erfolgt Uber die neue, zentrale
PlanstraRe A zum Kreuzeckweg und die Klotzimullerstral3e.

Die innere ErschlieBung des Baugebiets gewahrleisten 6 befahrbare Eigentimerwege
(private Verkehrsflachen mit 6ffentlicher Widmung) und der Ful3- und Radweg entlang
des KlotzImuhlbaches, dessen Lage und Verlauf gegentiber der urspringlichen Planung
2014 geringfligig gedndert und an die aktuelle Planungskonzeption angepasst wurde.
Die KlotzimullerstraBe erfahrt durch die neuen Wohngebaude eine etwas héhere Belas-
tung durch zusatzlichen PKW-Verkehr. Sie ist allerdings ausreichend dimensionigrt, und
als innerstadtische ErschlieRungsstralie in der Lage den zusétzlichen Verkehr aufzuneh-
men. Zudem wird sie durch den Wegfall des LKW-Verkehrs aus der bisherigen‘gewerbli-
chen Nutzung und dem Wegfall des ehemaligen Betriebsparkplatzes im Gegenzug ent-
lastet.

Uber die 6stliche, offentliche Verkehrsflache (Anbindung des FuR-/Rads und/Pflegeweges
an den Kreuzeckweg) wird eine Wegeverbindung nach Norden Uber zwei neue, bereits
im Bebauungsplan 02-34 enthaltene Stege Uber den Klotzimihibach in Richtung des
Brauneckweges maglich.

Ein bachbegleitender, von Wartungsfahrzeugen temporarsefahrbarer Ful3-und Radweg
entlang des sudlichen Ufers gewahrleistet neben seiner\Erholungsfunktion auch die
Durchfihrung der gegebenenfalls notwendig werdendép.Unterhaltsarbeiten am Klotzl-
muhlbach. Der Weg wird auf der Stidseite des Baches in einer Breite von insgesamt 3,5
m angelegt und dabei in einer Breite von 2,0 m als Ful3- und Radweg ausgebaut. Er erhalt
beidseitig 75 cm breite, befahrbare Seitenstreifes” Der Weg hélt vom Bachufer einen Ab-
stand von durchgehend 5 m ein. Ein Freibord yen'mindestens 50 cm zur Wasserlinie wird
eingehalten.

Kfz-Stellplatze:

Der Stellplatzbedarf wurde nach\def gilltigen Stellplatzsatzung der Stadt Landshut vom
04.05.2015, zuletzt geédndert @ureh*Satzung vom 16.11.2020, ermittelt. Die Stellplatze
werden in 2 Tiefgaragen und'eberirdisch nachgewiesen.

Fahrradstellplatze:

Die erforderliche Kapazitat ergibt sich aus der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut. dmvden Zonen entlang der Eigentimerwege kdnnen ausreichende Fla-
chen zum Naehweis' von Fahrradstellplatzen in guter Zuordnung zu den jeweiligen Ein-
gangen platziertiwerden.

Offentlicher Personennahverkehr:

Das\Baugebiet ist Uber die Stadtbuslinie 4, die Abendbuslinie 104 und die Schulerbusli-
nien 502 und 521 an das Busnetz der Stadtwerke Landshut angeschlossen. Die beiden
Haltstellen ,Sylvensteinstrale” im Osten und ,Hochvogelweg® im Westen liegen jeweils
in ca. 225 m Entfernung zum Geltungsbereich.

4.672 Ver- und Entsorgungslagen

Abwasser:
Das Plangebiet wird an die bestehende stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
angeschlossen. Das vorhandene Kanalnetz ist hierfiir ausreichend dimensioniert.

Wasser, Gas, Strom, Fernwdrme:
Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung, sowie nach entsprechendem Ausbau die Ver-
sorgung mit Fernwérme, erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.
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Solange die Betriebsanlagen des ehemals hier ansassigen Herstellers von Molkereipro-
dukten bestanden, verlief vom Brauneckweg kommend eine Gasleitung durch das Be-
triebsgelé&nde zur KldtzimillerstralRe. Vorsorglich wurde bereits in den rechtskraftigen Be-
bauungsplan 02-34 die Trasse einer (Ersatz-) Erdgasleitung aufgenommen. Diese wird
im Grundsatz unverandert beibehalten. Lediglich ihr Verlauf im Bereich der offentlichen
oder gewidmeten StrafRen und Wege wird dem neuen Planungskonzept angepasst.

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder von
beauftragten Unternehmen durchgefihrt und ist gesichert. Die Abfallbehdlter sind fur die
Leerung an die nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stral3e oder an
die dafir vorgesehenen Abfallbehaltersammelplatze zu bringen. Entsprechend Samiriel-
platze sind entlang der Planstrasse A im Plan vorgesehen.

Um standortnah die Sammlung von Wertstoffen zu verbessern bzw. zu ermdéglichen,wird
im Bereich der ehemaligen Transformatorenstation am Kreuzeckweg eine neue‘Sammel-
stelle vorgesehen. Sie bietet Platz fir die Aufstellung von Containern zur Sammlung von
Grungut, Papier. Altkleider und Glas. Fiur die Sammelstelle ist die Eingrftimung mit einer
Hecke vorgesehen. Da der aus Schallschutzgriinden an sich erforderliche/Abstand von
bestehenden und neu zu errichtenden Wohngebauden aufgrund der beengten innerstad-
tischen Lage nicht eingehalten werden kann, muss die Rickgabe der<Sammelguter, wie
bei anderen Standorten im Stadtgebiet, zeitlich beschrankt und geregelt werden. Die Ver-
wendung von geddmmten Containern, insbesondere firdie RucCkgabe von Glas, wird
empfohlen.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu ‘Beachten.

4.6.3 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:
Die Loschwasserversorgung (Abdeckung, des=Grundschutzes) ist aufgrund gesetzlicher
Regelungen durch die Wasserversorgung der Stadtwerke Landshut gewéhrleistet.

Feuerwehrflachen:

Alle offentlichen Verkehrsflachen\und Eigentimerwege wurden so konzipiert, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden kdnnen.

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen flr die Feuer-
wehr” - DIN 14090) kdnnen,im Planungsgebiet eingehalten werden.

Feuerwehrzufahsten:
Durch die Befahrbarkeit aller 6ffentlichen und gewidmeten Verkehrsflachen im Baugebiet
betragt der Abstand zu allen geplanten Gebauden weniger als 50 m.

5. ENERGIEKONZEPT UND KLIMASCHUTZ

Der-Stadtrat DER Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenats vom
11.09.2007 zum Ziel gesetzt die Stadt bis 2037 zu 100 % mit erneuerbaren Energien zu
versorgen. Leitbild und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und
Klimaschutzkonzeptes formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Ener-
gieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind Malznahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumluft-
technische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)

einzuplanen und nachzuweisen.
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Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gulti-
gen Fassung hin. Entsprechend mussen Anforderungen an die energetische Qualitéat von
Gebé&uden und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erflillt werden.

Derzeit wird seitens der Stadtwerke Uberprift, ob das Fernwarmenetz bis in das Umfeld
des Planungsgebietes ausgedehnt werden kann. Sollte dies méglich sein, ist auch eine
Anbindung des Baugebietes durchaus eine Option. Allerdings kann dies aufgrund des
zeitlichen Horizonts bis zur Verwirklichung und der in diesem Zusammenhang noch vor-
handen Unklarheiten beztiglich der Wirtschaftlichkeit im vorliegenden Bebauungsplanver-
fahren nicht mehr bericksichtigt werden.

Dachflachen ermdéglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrisctien
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels grof3flachiger Verglasung,
Transparenter Warmedammung (TWD) oder sonstigen baulichen Mal3nahmengsnach Si-
den und wenig Verglasung bzw. Uberwiegend geschlossenen Fassaden nach\Norden,
kénnen Gebaudeorientierung und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven Son-
nenenergienutzung liefern. Um maglichen Uberhitzungen der Innenréaufiie, in 'den Som-
mermonaten entgegenzuwirken, empfehlen sich auRenliegende te¢hnische Verschat-
tungssysteme und Pflanzmaflinahmen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstéande und den damit vetbundenen Problemen der
Heizollagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung ven altefnativen Energietragern
(wie beispielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz vomGrundwasserwarmepumpen
wird auf Grund der verbliebenen Restbelastung des Grundwassers nicht zugelassen.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und
Grundwasserwarmepumpen) energetisch nur sinnyoll'sind, wenn die Geb&udeheizung
und Warmwasserbereitung auf ein niedriges hemperaturniveau (etwa Ful3boden- oder
Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage uber die Effizienz einer Warmepum-
penanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl
groRer vier.

BODENVERHALTNISSE

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden im Zuge der MalZnahmen zur Altlas-
tensanierung grof3flachig, abgegraben und bis auf ein Niveau von 389,70 m 0U.NN wieder
mit sauberem, frischem Bodenmaterial aufgefillt. NatUrlich anstehender Boden ist nur
noch im Bereich,des noch bestehenden, ehemaligen Verwaltungsgebaudes und des da-
neben liegendenParkplatzes anzutreffen. Geologische Aussagen zum Baugrund sind da-
her nicht maglich:

VERSICKERUNG, GRUNDWASSERNUTZUNG

Grundsatzlich ist gemal den gesetzlichen Vorschriften (WHG, BayWG, TRENOG) die
Versickerung von (unverschmutztem) Niederschlagswasser nur lber altlastenfreien Fla-
chen zuldssig. Die in den letzten Jahren durchgefuhrte Bodensanierung war bis zu einem
Niveau von 389,70 m U.NN erfolgreich.

Gemal § 15 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut (EWS) vom 26.10.2020 ist
die Einleitung von Sickerwasser in das Kanalnetz nicht zulassig.

Zur Erhdéhung des Riickhaltevolumens fir das anfallende Niederschlagswasser wird der
Dachaufbau fur die Begrinung der Flachdacher auf 30 cm erhoéht.

Es ist in jedem Fall sicher zu stellen, dass es durch Versickerung (auch tber den altlas-
tenfreien Flachen) nicht zu einem Ausschwemmen oder Verfrachten von eventuellen, tie-
fer liegenden Restaltlasten kommt. Die Entscheidung ist im Einzelfall bei den Neubau-
malRnahmen in enger Abstimmung mit den Fachbehérden zu treffen.

Durch die Festsetzungen der extensiven Begriinung der Flachdacher in Kombination mit
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der Erhéhung des Schichtaufbaus auf 30 cm und der intensiven Begriinung der unterbau-
ten Gartenflachen wird eine wirksame Ruckhaltung der Oberflachenwdasser erfolgen. Eine
gesonderte Regenwasserriickhaltung auf den Grundstiicken oder durch Stauraumkanéle
ist nicht notwendig.

Bei der Sanierung des Grundwassers konnte der urspriinglich angestrebte Zielwert bisher
nicht an jeder Messstelle erreicht werden. Aufgrund dessen wird die Grundwassernutzung
z.B. fur die Gartenbewdasserung oder fir den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen
nicht zugelassen.

Eventuell erforderlich werdende Bauwasserhaltungen sind vorab mit der Stadt Landshut,
Amt fur 6ffentliche Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz abzustimmen.

Die offentlich gewidmeten Eigentimerwege werden dauerhaft befestigt. Das hier amy
fallende Niederschlagswasser wird Uber eine Stral3enentwasserungsanlage abgeleitet:

IMMISSIONSSCHUTZ
Schallschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 02-34 "Zwisghén KlotzimiillerstraRe
und Klotzimahlbach” durch das Deckblatt Nr. 1 der Stadt Landshut wurde durch das
Sachverstandigenbiiro "Hoock & Partner”, Am Alten Vienmarkt 5, 84028 Landshut ein
schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden zum einen Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmim-
missionen durchgefihrt, die im Plangebiet durckyrden Verkehr auf der KlétzimullerstraZe
hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgteén,nach den "Richtlinien fur den Larm-
schutz an StraRen — RLS 19" auf Grundlagé degjehigen Verkehrsbelastung, die nach
dem Verkehrsmodell der Stadt Landshutdm Rregnosejahr 2035 zu erwarten sind.

Die Berechnungsergebnisse sind/aufsfarbigen Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargéstellt und belegen, dass der tagsiiber in einem allge-
meinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa tag = 55 dB(A) vor den Sid-
fassaden der Bauparzellen¢gdOis 12 um bis zu 3 dB(A) Uberschritten wird. Der Immissi-
onsgrenzwert IGWwa tag £:59,dB(A) der 16. BImSchV bleibt hingegen vollumfanglich ein-
gehalten, sodass keine zwingende Notwendigkeit besteht, SchallschutzmalRnahmen fiir
AuRRenwohnbereiche festzusetzen.

Zur Nachtzeit Wird_der Orientierungswert OWwanacht = 45 dB(A) an den sudlichen sowie
abschnittsweiSe=an der Ost- und Westfassade der Bauparzellen 10 bis 12 um bis zu
6 dB(A)«Uberschritten. Vor der Sidfassade wird auch der Immissionsgrenzwert
IGWwanacht="49 dB(A) noch um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Aktive/Schallschutzmal3nahmen zur Verbesserung der Larmsituation (wie z.B. die Errich-
tung einer LArmschutzwand an der Klotzimdillerstral3e) scheiden in der Praxis aus, da
diese eine unverhaltnismaflige Hohenentwicklung aufweisen masste, um auch auf Héhe
der Obergeschosse eine spurbare Pegelminderung zu erzielen. Weiterhin kénnten diese
aufgrund der begrenzten Platzverhaltnisse sowie der Zufahrt zu den geplanten Stellplat-
zen nicht in dem notwendigen Mal3e errichtet werden.

Im Umgang mit den erhdhten Verkehrslarmimmissionen zur Nachtzeit wird daher zu-
nachst eine larmabgewandte Grundrissorientierung fur nachts schutzbedirftige Aufent-
haltsraume auf den Parzellen 10 bis 12 festgesetzt, vor deren Siidfassade Uberschreitun-
gen des Immissionsgrenzwertes festzustellen sind. Sofern dies nicht realisierbar ist, sind
nachts schutzbedirftige Aufenthaltsraume die nicht Uber die Nord-, Ost- oder Westfas-
sade beliuftet werden kdnnen, mit entsprechend schallgedammten Beliftungssystemen
auszustatten, um gesunden sowie ungestérten Schlaf zu gewahrleisten.



8.2

-17 -

Zum anderen wurde die larmimmissionsschutzfachliche Vertraglichkeit der Nutzung der
geplanten Parkplatze und der Tiefgaragen mit dem Anspruch der bestehenden schutzbe-
durftigen Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Larmimmissionen gepriift.

So wurden Prognoseberechnungen auf Grundlage derjenigen Frequentierungen durch-
gefuhrt, die die Parkplatzlarmstudie als Planungsempfehlung fur Parkplatze von Wohn-
anlagen bzw. fur Tiefgaragen von Wohnanlagen angibt. Im Ergebnis war festzustellen,
dass die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte IRWwa tag =
55 dB(A) und IRWwanacht = 40 dB(A) der TA Larm an allen bestehenden schutzbediirftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft eingehalten werden. Zur Absicherung dieses Sachver-
halts wird eine Festsetzung zur Bauweise der ober- und unterirdischen Stellplatze in den
Bebauungsplan aufgenommen.

LICHTEMISSIONEN

Es wurden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungsergebnisse
ricken den néchtlichen Einsatz kinstlichen Lichts als eine der Hauptursachen fir den
dramatischen Verlust der nacht- und ddmmerungsaktiven Lebewesenyn den Fokus und
auch die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den 'Schutz von Tie-
ren und Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fir die Vermejdung®on Beeintrachtigun-
gen von Flora und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine
entscheidende Rolle. Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) Licht noch lang-
welliges (Infrarot-) Licht sehen. Fur zahlreiche Artengruppenyinsbesondere Insekten, sie-
len diese Wellenlangen dagegen oftmals eine entschetdende Rolle fur ihr Verhalten.
Leuchten haben nicht selten kaltweil3es Licht. Das.ghoht nicht nur die Blendwirkung,
sondern wird auch starker in der Atmosphare gestreut und verstarkt die nachtlichen Licht-
glocken Uber Siedlungen. Blaulicht zieht zuden™Mnsékten an und schadet der Gesundheit
des Menschen. Daher ist kurzwelliges Licht'(Bfaulicht) im Farbspektrum moglichst zu ver-
meiden. Optimal ist eine Farbtemperatdriwon 1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der
Nahe von Schutzgebieten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat di€ sogehannte Lichtverschmutzung auch negative Aus-
wirkungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachtigung der
Schlafqualitat und auch andere, Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts sollte situations-
angepasst und angemessemund auf keinen Fall iberdimensioniert sein.

Daneben tragt die Verw@ndung von Kunstlicht auch zum Energie- und Ressourcenver-
brauch bei. Dementspreghend sollte licht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden und
nicht die ganze Nachtarennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen und er-
hellt die Umgebdngtausschliel3lich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist. Eine Teil-
und Vollabschalttmg zwischen23 und 6 Uhr kann die jahrlichen Kosten um ca. 30 — 60 %
Reduzieren."Nicht nur moderne LED-Leuchten, auch Gasentladungslampen lassen sich
individuell steuern. Regelungen zur Beleuchtung von 6ffentlichen Flachen sind im Bebau-
ungsplan-Detkblatt nicht notwendig. Die Optimierung der Beleuchtung in Bezug auf
Lichtemissionen wird von den hierfiir zustandigen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeit-
plakt der vorliegenden Deckblatt-Anderung: Tiefbauamt und Stadtwerke) auf stadtweit
einheitlicher Basis vorangetrieben.

ALTLASTEN

Von 1953 — 1960 wurden auf dem Gelande innerhalb des Geltungsbereiches durch die
damalige Eigentumerin Spezialkondensatoren produziert. Hierbei kamen polychloriertes
Biphenylen (PCB) und chlorierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) zum Einsatz. Am
22./23.September 1960 wurden die Produktionsstatten durch einen Grol3brand véllig zer-
stort. In Folge der Vornutzung und als Brandfolge kam es zu einer Kontamination des
Untergrundes, vor allem durch PCB.

Bereits 1990 fihrte man Schadstoffuntersuchungen auf dem Grundsttick durch, bei de-
nen der Gutachter sanierungsbedirftige LHKW und PCB-Konzentrationen feststellte.
Von 1992 - 95 erfolgte auf dem nunmehr dem jetzigen Eigentimer gehérenden Gelande
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eine Sanierung der Bodenluftverunreinigungen durch leichtfliichtige Halogenkohlenwas-
serstoffe (LHKW) durch eine Bodenluftabsaugung. Die PCB-belasteten Bereiche wurden
damals nicht ausgekoffert.

Am 28.11.2003 wurde die Rechtsnachfolgerin des Verursachers mit Bescheid der Stadt
Landshut verpflichtet eine Sanierungsuntersuchung des verbliebenen PCB-Schadens
durchzufihren.

In der Folgezeit fanden weitere ergédnzende Untersuchungen statt. Im Auftrag der Rechts-
nachfolgerin des Verursachers erstellte ein Gutachterbiro einen zweigeteilten Sanie-
rungsplan, der mit Bescheid vom 30.11.2010 fur verbindlich erklart wurde. Der Plan sieht
zum einen GrundwassersicherungsmalRnahmen wahrend der Betriebszeit des jetzigen
Eigentimers und zum anderen BodenaustauschmalBhahmen nach Stilllegung des Stan-
dortes vor.

Nachdem die Betriebsanlagen riickgebaut waren, wurde in mehreren Gespréachen mit der
Stadt, dem Wasserwirtschaftsamt und dem Gesundheitsamt das weitere Vorgehen ken-
kretisiert. Unter anderem wurde ein Rickbau- und Entsorgungskonzept fur die‘Betriebs-
anlagen erarbeitet.

Der Sanierungsplan wurde angepasst und in weiten Teilen neu erstellt. Der Sanierungs-
plan vom 23.11.2012 wurde am 13.12.2012 fur verbindlich erkléart undsam 03.06.2013
nochmals mit Ergénzungen versehen.

Zuletzt wurden auf der Basis des Sanierungsplanes, des Rickbau<und Entsorgungskon-
zeptes und des Ergebnisses weiterer Abstimmungen die Sanietdngsmafinahmen durch
Bodenaustausch bis auf eine Héhe von 389,70 m U NN durehgefihrt. Ziel war die grund-
satzliche Entlassung der kinftig zu Wohnzwecken genutzten Flachen aus dem Altlasten-
kataster. Eine abschnittsweise Freigabe ist im Sanierungsplan geregelt.

Alle Arbeiten wurden in enger Abstimmung mit den%achbehoérden geplant, festgelegt und
durchgefuhrt.

Zum Ergebnis der SanierungsmafRnahmen fubrt,die, dem Fachbereich Umweltschutz der
Stadt vorliegende ,Dokumentation der P€B-Bedensanierung“ vom 19.0ktober 2018 aus:
, --.Zwischen 2013 und 2018 wurden, uber 40.000 t PCB-belasteten Bodenmaterials vom
Grundstuick 2329 entfernt und weit/iber 95 % der vorhandenen PCB-Masse mit hohem
monetarem und technischen Aufwand saniert.

Bis auf den Streifen unterhalbtder Grundstiicksgrenze zum westlichen Flurstiick 2303/1
und einer punktuellen Belastung\im stidwestlichen Bereich konnten samtliche in den zahl-
reichen Erkundungsmafinahmen festgestellten Belastungen ausgeraumt werden.

Ein Ausraumen der Belastungen ist im Grenzbereich zum Nachbargrundstiick aus Griin-
den der Standsicherheit bautechnisch nicht vollstdndig mdglich. Die maximal mdgliche
Sanierung ist jedech erfolgt.

Die bisher noeh“worhandene punktuelle Belastung liegt unterhalb eines geplanten Ver-
kehrswegesgSieywird im Zuge der Abschluf3arbeiten zur Sanierung noch beseitigt. Fur
das weitere®Worgehen wird daher das Folgende empfohlen:

Die vorhandenen Restbelastungen werden unzuganglich sein; ein Verbleib im Boden wird
empfohlen. Es werden keine weiteren Malinahmen mehr erforderlich. Die Bodensanie-
rung ist abgeschlossen.

Weitere Grundwasserbeprobungen werden keinen neuen Erkenntnisgewinn liefern. Die
\éichte Uberschreitung im Stufe 2-Wert in einer MeRstelle im September (2018) ist der
Ausbreitungscharakteristik von PCB geschuldet.

Nach den bisher geleisteten extrem umfangreichen Bemiihungen der Sanierung und dem
sehr guten Sanierungserfolg im Boden — der Quelle der Grundwasserbeeinflussung - .
wird empfohlen, das Grundstiick des BMI-Gelandes (Flurstiick 2329) aus dem Altlasten-

kataster zu entlassen.” ... (Quelle: , BMI-Gelande Landshut, KlétzImiillerstrae 140 - Dokumentation
der PCB-Bodensanierung®, 19.0ktober 2018, Verfasser: ERM GmbH, Neuisenburg)

Wie oben erwahnt wurde bis zu einer Hohenkote von 389,7 m U.NN ein flachiger Boden-
austausch durchgefuihrt. Um tiefer reichendere Eingriffe in den Boden wéahrend kiinftiger
Bauarbeiten auszuschlieen, wurde im Bebauungsplan festgelegt, dass die angegebene
Hohe fur die Unterkante der notwendigen Sauberkeitsschicht unter den Bodenplatten der
Gebaude, hier insbesondere bei den geplanten Tiefgaragen, einzuhalten ist. Hieraus
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ergibt sich konstruktionsbedingt die Gesamthéhe der Bebauung. In Folge dessen wird
sich in grof3en Bereich eine Anhebung des Gelandeniveaus ergeben. Zu den Réandern hin
wird auf einen harmonischen Ubergang geachtet. Die geplanten Tiefgaragen halten zu
den Randern einen ausreichenden Abstand, um diesen Ubergang zu ermdglichen.

Der urspriinglich angenommene Zielwert fir Sanierung des Grundwassers konnte trotz
groRter Bemuhungen bisher nicht an jeder Messstelle erreicht werden. Die Anhebung des
Gelandeniveaus und der Verzicht auf eine Grundwassernutzung z.B. fir Warmepumpen
oder zur Gartenbewdasserung gewahrleisten, dass es im Zuge der Neubebauung zu kei-
nen Eingriffen in das Grundwasser kommit.

BODENDENKMALER

Es ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass sich in dem Gebiet trotz erfolgtem-Bedenaus-
tausch bisher noch unbekannte und oberirdisch nicht mehr sichtbare Boden@denkmaler
befinden.

Es wird daher vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der Stadt
Landshut — Baureferat — Amt fur Bauaufsicht und Wohnungswesen ader dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege —AuRRenstelle Regensburg — zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

,Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1)Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diestunverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu{dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimimt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeitem befreit.

(2)Die aufgefunden Gegenstande“und,der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandertszly belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorhérfreigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

KAMPFMITTEL

Das Gebiet um, _den/Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist
nicht auszusehlielen, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Bereich
gegangen sinde

Vor Beginm der Bauarbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhande-
ner kundmunition durchzufiihren. Die grundséatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und
einer gventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentiimer. Im Rah-
men=der Gefahrenerforschung ist vom Grundstiickseigentiimer zu prifen, ob Zeitdoku-
mente wie die Aussagen von Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alli-
ierten vorliegen, die einen hinreichend konkreten Verdacht fur das Vorhandensein von
Fundmunition geben. Fiir das Gebiet der Stadt Landshut liegen entsprechende Luftbilder
bei der Stadt Land, Amt fur Umwelt-, Klima und Naturschutz zur Einsichtnahme vor.

Das ,Merkblatt Gber Fundmunition® und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind
zu beachten.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Folgewirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Wohngebaude mit insgesamt ca. 13.900 mz
Geschol¥flache entstehen. Diese Geschol3flache verteilt sich auf 9 neue Mehrfamilien-
hauser mit max. ca. 11.955 m2 Geschol3flache und max. etwa 137 Wohneinheiten, sowie
11 Reihenhauser mit zusammen ca. 1.945 m2 Geschol¥flache.

Es werden demnach einmal ca. 350 Personen im Baugebiet wohnen.

Daraus resultierend ergibt sich ein zuséatzlicher Bedarf an ca. 3 Platzen in Kinderkrippen
(0,94 % der neuen Einwohner), ca. 9 Platzen in Kindergarten (2,64 % der neuen Einwoh-
ner) sowie ca. 12 Platzen in Grundschulen (3,40 % der neuen Einwohner).

Planschadensrechtliche Aspekte

Der ursprungliche Bebauungsplan 02-34 stand ab Eintreten der Rechtskrafsunter der auf-
schiebenden Bedingung, dass bauliche Vorhaben erst mit AbschlussjderAltlastensanie-
rung zulassig sind. Dieser Abschluss wurde wegen der andauernden Grundwasser-Sa-
nierung bisher nicht attestiert. Allen am damaligen Aufstellungsverfahren Beteiligten war
und ist dies bekannt. Demzufolge wurden auch keine Bauantrage €ingereicht.

Seit Inkrafttreten des urspriinglichen Bebauungsplans 02-34 im Jahre 2014 sind zudem
mehr als 7 Jahre (Entschadigungsfrist nach 842 Abs. 2,fBauGB) verstrichen.

Das vorliegende Deckblatt 1 zum Bebauungsplandasst eine dichtere Bebauung als der
urspriingliche Plan zu. Eine Wertminderung_der’Flachen durch die Plandnderung lasst
sich somit ebenfalls in keiner Weise herleiten,

Aus den vorgenannten Griinden sind schadliche Auswirkungen durch die Anderung des
Bebauungsplans mit Deckblatt 1 nieht'zubefirchten.
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13. FLACHENBILANZ (aller graphisch gezeichneten und ermittelten Flachen!)

Geltungsbereich 17.545 m2
Nettobauland 13.410 m2
Gewerbeflachen 0 m2
Offentliche Flachen:
Stral3enverkehrsflache 0 m2
FuR3- und Radweg 899 m?
Offentliche Griinflache 1.689 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 788 m?
Stellplatze (wenn nicht direkt im StralRenraum) 244 m?
Versorgungsflache 115 m?
Gewasserflache 40 m2
3.775 m? 3.775 m?
Private Flachen:
Grundflache Bebauung 4,199 m2
Private Grinflache, nicht unterbaut 3.712 m?
Eigentimerwege 360 m2 360 m2
Private Verkehrsflache 1.2383 m2
Nebenanlagen + Garagen + Carports + TG 4,266 mz
13,410 m2 13.410 m?
Grundflache 1 (Grundflache Gebaude und Garagen)
4.199 m?
GRZ Il —— 0,31
13.410 m?
Grundflache 2 (Grundflache Geb&aude, Garagén und private Verkehrsflachen)
9.698 m?
GRZ 2 13.410 m2 0,72
Geschossflache (Gebaude + Garagen)
13.902 m2
CF2 Tmaow T 1.04
Parzellengroflen
Parzelle /Baufeld 1+2  2.250,m2 Parzelle /Baufeld 7 952 m2 Parzelle /Baufeld 10 1.660 m2
Parzelle /Baufeld 3+4  1.925'm2 Parzelle /Baufeld 8 990 m2 Parzelle /Baufeld 11 1.200 m2
Parzelle /Baufeld 546 1.630 m2 Parzelle /Baufeld 9 775 m2  Parzelle /Baufeld 12 1.030 m2

14, RECHRSGRUNDLAGEN

Soweit inT\Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fur die Bebauung des gesamten
Gebietés die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 5883BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S.
22)yund der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Landshut, den 24.10.2023
STADT LANDSHUT

Putz
Oberbiirgermeister

Landshut, den 24.10.2023
BAUREFERAT

Doll

Ltd. Baudirektor





