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Deckblatt Nr. 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr.02 -34

»ZwWischen KlotzimullerstralRe und
Klotzimuhlbach*

MIT INTEGRIERTEM'GRUNORDNUNGSPLAN

(Verfahren nach § 13%a =Bebauungsplan der Innenentwicklung)

ALLGEMEINES

Fir den stdlich,des Klotzimihlbachs gelegenen Teil des ehemaligen Betriebsgelandes
einestHerstellers von Molkereiprodukten wurde in den Jahren 2011 bis 2014 der Bebau-
ungsplan,Nr402-34 ,Zwischen Klétzimiillerstralle und Klétzimihlbach* aufgestellt. Die-
ser trat,am 20.01.2014 in Kraft.

Grund fur die damalige Bauleitplanung war die Einstellung der Produktion. Das betriebs-
eigene Verwaltungsgebaude sollte auf dem Gelande verbleiben und die restlichen Fla-
chen einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Seither wurden die ehemaligen Produkiti-
onsgebaude abgebrochen und auf dem Gelande eine groRangelegte Altlastensanierung
betrieben. Derzeit finden diesbezlglich noch Grundwassersicherungen statt.

Zwischenzeitlich wurde die Verwaltung des Unternehmens an einen anderen Standort
verlagert, 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 Grundstlickspreise und stan-
dig steigender Baukosten stagniert die Nachfrage an Einfamilienhdusern, wahrend der
Bedarf an Eigentums- und Mietwohnungen sehr stark gestiegen ist. Die vorliegende An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 soll nun den obenstehenden Entwicklungen
Rechnung tragen.
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Im Plangebiet wird ein Mobilitatskonzept umgesetzt, dass die Reduzierung der benotig-
ten KFZ-Stellplatze und der mit dem Individualverkehr verbundenen Beeintrachtigungen
durch Larm und Staub zum Ziel hat.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Flachennutzungsplan

In Folge der Aufstellung des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 02-34 wurde die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut angepasst. Derzeit sinddie_Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches des zu andernden Bebauungsplanes_alsiWohn-
bauflachen und Mischgebietsflachen ausgewiesen.

Far den Klétzimuhlbach und seine Uferzone am nérdlichen Rand des Geltungsbergiches
ist ein geplanter Landschaftsbestandteil darstellt. Daran sudlich angrenzend weist der
Flachennutzungsplan Flachen aus, deren Boden Restbelastungensamweltgefédhrdender
Stoffe enthalten. Es handelt sich hierbei um eine nachrichtliche Ubernahmeé des Amtes
fur offentliche Ordnung und Umwelt — FB technischer Umweltschutz; Die Flachen wer-
den seit 2014 saniert.

Nordwestlich, jenseits des Kldtzimihlbachs, und norddstlich sind zwei Spielplatze dar-
gestellt.

Das Deckblatt Nr. 1 wird nicht aus den Darstellungen‘des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan@auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist.\Der Flachennutzungsplan ist dann
im Wege der Berichtigung anzupassen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
nicht beeintrachtigt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fur die StadisEandshut stellt fur das Planungsgebiet Siedlungsfla-
chen und - ebenfalls als naéhrichtliche Ubernahme - Flachen, die erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen bélastet,sind, dar. Fir den Bereich des Klétzimihlbachs sind ein
geplanter Landschaftsbestandteil, das Biotop Nr. LA-0001 sowie am &stlichen Rand ein
Spielplatz dargestellt.

Bebauungsplane

Fir die Flachentinnerhalb des Geltungsbereiches wurde bereits der Bebauungsplan Nr.
02-34"aufgestellt, der am 20.01.2014 in Kraft trat. Dieser Bebauungsplan soll nunmehr
géandert'werden. Er enthielt im Wesentlichen die folgenden Festsetzungen: nordlich
der Klétzimiillerstrale gewahrleisteten die Festsetzungen den Bestand des damals noch
bengtigten dreigeschossigen Verwaltungsgebaudes (max. Geschossflache 2.075 m?)
mit dem zugehdrigen Betriebsparkplatz in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Im
Westen des geplanten Mischgebietes wurde ein drei- bis 4 stéckiges Mehrfamilienhaus
(max. Geschossflache 1.785 m?) mit angegliederter Tiefgarage vorgesehen.

Nordlich an das Mischgebiet angrenzend war vom Kreuzeckweg im Osten kommend,
etwa in sudwestlicher Richtung verlaufend, eine neue innere Verbindungsstral’e geplant.
Diese sollte als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden. Uber die neue Stralke
wurden die noérdlich davon angeordneten Wohnquartiere, festgesetzt als Allgemeine
Wohngebiete, Uber gewidmete Eigentimerwege erschlossen. Die geplante Wohnbe-
bauung umfasste 18 Reihenhauser, 1 Doppelhaus und 4 freistehende Einfamilienhau-
ser.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sahen insgesamt 5.000 m? Ge-
schossflache in max. dreigeschossiger Bauweise vor.

Insgesamt waren 8.930 m? Geschossflache auf einer Grundflache von 4.280 m? geplant.
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Bei einem Nettobauland von ca. 14.350 m? 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.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wurden entlang des Klétzimihlbachs Festsetzun-
gen zur naturnahen Gestaltung und Bepflanzung des Sitdufers und eines durchgehen-
den offentlichen Ful3- und Radwegs getroffen. Weitere wichtige Aspekte der Griinord-
nung waren die Durchgrinung des Quartiers mit Baumreihen entlang der Fahrerschlie-
Rungen und Festlegungen zur Durchgriinung der privaten Flachen. Am Nordostrand des
Geltungsbereichs war zudem ein 6ffentlicher Spielplatz geplant.

Nordlich grenzt an den Geltungsbereich dieses Planes der Bebauungsplan _Nry/02-32
»Zwischen Brauneckweg und Klétzimihlbach®. Er war Ergebnis eines stadtebaulichen
Wettbewerbs und umfasst im Wesentlichen den ehemals nordlichen Teil des Betriebs-
gelandes und kleinere, sonstige private Flachen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden 6 Mehrfamilienh@user mit insge-
samt 78 Wohnungen errichtet. Hinzu kamen 12 Reihenhduser und 8 Stadthauser. Fur
die Mehrfamilienhduser war eine drei- bis viergeschossige, bei den Regihénhausern eine
zwei- bis dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Die urspridnglich vorgesehenen freiste-
henden Einfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen wurden nichtigebaut. Die bendtigten
Stellplatze wurden bei den Mehrfamilienhausern in Tiefgaragen,und bei den Reihen- und
Stadthausern in Garagen und offenen Stellplatzen untergebracht.

Insgesamt lasst der Bebauungsplan Nr. 02-32.die Errichtdng von ca. 12.336 m? Ge-
schossflache zu. Bei einem zur Verflgung stehenden Nettobauland von ca. 15.198 m?
entspricht dies einer GFZ von 0,81. Die bepétigte Grundflache fur die Gebaude und Ga-
ragen betragt ca. 5.952 m?, was zu einer GRZ 1 von 0,39 fuhrt. Rechnet man die privaten
Verkehrsflachen mit ca. 1.547 m? hinzu, ergibtsich die GRZ 2 zu 0,49.

Am Kreuzeckweg trifft der Bebauuhgsplan Nr. 02-32 fur einen kleinen Teilbereich im
Nordosten des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 02-34 neue Festsetzungen.
Angrenzend an den Geltungsbgreich des'‘Bebauungsplanes Nr. 02-34 waren zwei Trafo-
Stationen im Bestand darggstellt. Zwisehen der Einmindung des Rad- und Pflegeweges
in den Kreuzeckweg und diesen'I rafostationen sah der Bebauungsplan Nr. 02-34 einen
offentlichen Spielplatz@orsMithadem Bebauungsplan Nr. 02-32 wurde der Geltungsbe-
reich um ca. 40 mgnach®Nordosten erweitert. Die beiden Trafostationen wurden zum
Abbruch vorgesehen dnd durch eine Kompaktstation im Anschluss an die Einmindung
des Rad- undRflegeweges ersetzt. Die Flache fur den offentlichen Spielplatz wurde an-
gepasst undiin diesAusgleichsflache fir den Bebauungsplan Nr. 02-32 integriert.

Weiter grénzen keine rechtskraftigen oder im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebau-
ungsplane an.

Anwendung des § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung
(beschleunigtes Verfahren)

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht
beruhrt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2014 war der Bau von 18
Reihen-hausern, 1 Doppelhaus, 4 freistehenden Einfamilienhdusern und - angrenzend
an die Klétzimdullerstral3e - ein Mischgebiet mit 1 Verwaltungsgebaude, dem zugehdrigen
Betriebsparkplatz und ein Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage vorgesehen. Das Verwal-
tungsgebaude und der zugehdrige Betriebsparkplatz werden nicht mehr benétigt, da das
das bestehende Gebdude nutzende Unternehmen zwischenzeitlich im Stadtgebiet
Landshuts einen anderen Betriebsstandort bezogen hat.

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt in Landshut hat sich seit der Aufstellung des
urspringlichen Bebauungsplans Nr. 02-34 verandert. Gegentiber den vormals nachge-
fragten Einfamilienhdusern, in Form von Reihenhausern, Doppelhaushalften und freiste-
henden Einfamilienhdusern werden nunmehr berwiegend Wohnungen im Stadtgebiet
bendtigt. Mit dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan 02-34 soll dieser Entwicklung
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Rechnung getragen werden. Der Ubergeordnete Planungsgedanke der ,Umwidmung*
des ehemaligen Industriestandortes eines Molkereiprodukte-Herstellers in ein zusam-
menhangendes, grélkeres Wohnquartier bleibt nach wie vor erhalten.

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 hierfur sind erfullt. Die zulassige Grundflache der baulichen
Anlagen in den Baurdumen des jetzigen Geltungsbereichs des gednderten Bebauungs-
planes Nr. 02-34 mit ca. 4.199 m? unterschreitet weit die relevante Maximalgréf3e von
20.000 m? flr die Zulassigkeit von Bebauungsplanen zur Innenentwicklung. Durch das
Deckblatt zum Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen undées lie-
gen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7Buchstabe’b
BauGB genannten Schutzguter 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 2BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von 'der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10a Abs. 1 abgesehen. Der § 4c BauGB (UberwaChung) ist nicht
anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bgbauungsplanes zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor_der pfanerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Es sind daher keine AusgleichsmallAahmen notwendig.

BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES
Lage, raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Landshut-West zwischen der Klétzimullerstral’e im Si-
den und dem Klétzimiihibach im Norden, Ostlich bildet der Kreuzeckweg die Grenze des
raumlichen Geltungsbereichesiwestlich‘der Abzweig der Klbétzimullerstrale mit der zu-
gehorigen Bebauung. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 16.555 m2.

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 1 befinden sich mit Ausnahme
der bestehenden o6ffentlichen, Strafien, Wege und des Bachgrundstiicks im Privateigen-
tum. Sie wurden ingder Vlergangenheit als Firmengelande fur einen Molkereiprodukte-
hersteller genutzt{

Das Bachgrupdstuck des/Klotzimihlbachs gehdért der Stadt Landshut und erstreckt sich
Uber den Geltungsbereich hinaus.

Bestandsbebatiing

Dieadas Plangebiet umgebende bestehende Bebauung ist gepragt durch Reihen-, Dop-
pelhauser und freistehende Einfamilienhauser, die lberwiegend zwei Vollgeschosse
aufweisen. Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs des Deckblatts befindet sich ein
Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen. Im naheren Umgriff des Geltungsbereichs
des Deckblatts verfiigen die Wohngebaude, von einzelnen Ausnahmen abgesehen, tber
Satteldacher, die grofitenteils ausgebaut wurden. Abgesehen von einer Gaststatte
(Kreuzeckweg 10) handelt es sich, soweit erkennbar, um Wohngebaude.

Das an der Einmindung des Kreuzeckwegs in die Klétzimillerstrafle derzeit noch vor-
handene Verwaltungsgebaude des Herstellers von Molkereiprodukten stellt aufgrund
seiner Nutzung einen Fremdkorper in dem ansonsten von Wohnbebauung gepragten
Gebiet dar. Die zugehdrigen Betriebsanlagen wurde in den letzten Jahren abgebrochen
und auf dem freiwerdenden Gelande grof¥flachig und Uber einen mehrere Jahre umfas-
senden Zeitraum eine Altlastensanierung durchgefuhrt.

Die Flachen nérdlich des Klétzimihlbachs wurden inzwischen auf Grundlage des Be-
bauungsplanes Nr. 02-32 ,Zwischen Brauneckweg und Klétzimihlbach* ebenfalls mit
Wohngebduden (Mehrfamilien- und Reihenhduser) bebaut.
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Naturraumliche Lagebedingungen / Topografie und Geologie

Geologisch betrachtet gehdrt das Gelande zum ,Landshuter Isartal® und innerhalb die-
sem zum ,Stadtgebiet Landshut®. Das Bodeninformationssystem Bayern gibt fiir das Pla-
nungsgebiet alt- bis mittelholozane Schotter und sandigen Kies an. Daraus hat sich fast
ausschlief3lich kalkhaltiger Gley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel oder Alm) Uber tie-
fem Carbonatsandkies (Schotter) gebildet.

Der Klétzimiuhlbach ist, wie der Name bereits aussagt, durch eine von Menschenhand
geschaffene Ausleitung aus der Amper als Muhlbach entstanden. In seinem Verlauf la-
gen einst zahlreiche Mahlen. Im Bereich der MUhlenanlagen und in seinem Verlauf im
eigentlichen Siedlungsbereich der Stadt Landshut ist der Bachlauf mehr oderveniger
stark ausgebaut. Der KlotziImuhlbach ist als Biotop kartiert und stellt einen wichtigén LCe-
bensraum im Stadtgebiet dar.

Topografie

Das Baugebiet ist weitgehend eben. Es fallt vom Bachufer im Narden zurKlétzimaller-
strale im Suden leicht ab. Im Bereich der westlichen Geltungsbereichsgrenze betragt
der Hohenunterschied ca. 0,60 m — 0,70 m, entlang einer theoretischen Fluchtlinie vom
Bach Uber den Kreuzeckweg zur Klétzimillerstralle ca. 1,05 my— 1,15 m und an der
norddstlichen Geltungsbereichsgrenze noch ca. 0,20fm =0,254m. Durch die durchge-
fuhrten umfangreichen Erdarbeiten in Zusammenhang'mit der durchgefiihrten Bodensa-
nierung der letzten Jahre ist vom urspriinglichen Gelandehiveau jedoch nur noch ein
sehr kleiner Bereich erhalten.

Vegetation

Bedingt durch die ehemalige gewerbliche Nutzung des Gelandes beschrankte sich die
vorhandene Vegetation auf die bachbegleitenden Baum- und Strauchbestande und auf
Randeingrinungen entlang deriangierenden Strallen. Als potentiell natlrliche Vegeta-
tion wird Feldulmen-Eschen-Auwald*mit Grauerle im Komplex mit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald angegeben.

Der im PlanungsgebietWorhandene Gehdlzbestand wurde am 24.06.2011 durch das mit
der damaligen Grip6rdnungsplanung beauftragte Blro Wartner & Zeitzler, Landschafts-
architekten bdla 4 Stadtplaner, Landshut aufgenommen und geman Leitfaden ,Bauen
im Einklang mitsNatdr und'Landschaft* bewertet (siehe Plan B500).
Zwischenzeijtlichgmussten im Zusammenhang mit der Altlastensanierung kleinere Grin-
bestandetinnerhalb’des ehemaligen Betriebsgelandes, die in vorgenannter Bewertung
durchwegs als geringwertig eingestuft wurden, beseitigt werden.

Den wertvollsten Bereich stellt das Uferbegleitgehdlz am Klétzimahlbach dar. Dieses ist
adeh als 'Biotop Nr. Landshut 0001-009 erfasst. Der sudliche Uferbereich wird im Zuge
den Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 inkl. der vorliegenden Deckblattande-
rung noch weiter gestarkt und aufgewertet. Dies geschieht vor allem durch die Beseiti-
gung von Uferverbauungen. Der nach der Sanierung des Betriebsgelandes auf naturli-
che Art und Weise aufgewachsene Gehdlzbestand am Sudufer des Baches wird erhal-
ten und wo notwendig und sinnvoll erganzt.

Im Zuge des Verfahrens wurde im Herbst 2024 eine Erfassung und Bewertung der Bio-
top-Nutzungstypen durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser Untersuchungen lautet wie folgt
(Nr. 3.6 der Untersuchung):

,Da die Vegetation auf einem Grof3teil der Untersuchungsflache kurz vor dem Gelande-
termin durch verschiedene MalRnahmen komplett verandert und teils zerstort wurde,
konnte fachlich eine nur stark eingeschrankte Erfassung der vorkommenden Biotop- und
Nutzungstypen durchgefihrt werden. Weitgehend unverandert blieb nur der Klétzimuhl-
bach mit dem gewasserbegleitenden Gehdlzsaum. Der Bach selbst ist zwar aufgrund
der gewasserbaulichen MalRnahmen als deutlich verandertes FlieRgewasser (F13-
FWOO0BK) einzustufen, das aber dennoch gesetzlich geschiitzt ist. Der Biotopcharakter
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des Bachs und des Gehdlzsaums, der 1987 in der amtlichen Biotopkartierung festgestellt
wurde, ist nach wie vor gegeben. Zusammen bilden Bach und Gehdlzsaum gerade im
dicht bebauten Innenbereich eine markante ortsbildpragende und biotopverbindende
Struktur, die unbedingt erhalten werden muss.

Infolge der durchgefuihrten Malnahmen wurde ein gesetzlich geschitztes GroRRréhricht
der Verlandungsbereiche (R123-VHOO0BK), das sich an der Nordwestseite des UG im
Umgriff einer dauerhaft vorhandenen Wasserflache entwickelt und etabliert hat, komplett
zerstort. Durch Baggerarbeiten wurde die Rhizome der noch erkennbaren Rohrichtpflan-
zen (v.a. Rohrkolben und Schilf) vollstdndig ausgegraben und auf Haufen zum Abtrans-
port gelagert.

Die restlichen Flachenanteile sind zum einen in den gehodlzarmen Arealen den_Ru-
deralfla-chen im Siedlungsbereich (P432, P433) und zum anderen in den geholzdomi-
nierten Arealen den initialen Gebischstadien auf anthropogenen Sekundarstanderten
(B13) zuzuordnen. Es war aber nicht mehr mdglich die einzelnen Flachenanteile festzu-
stellen und grafisch abzugrenzen, was fur die Ermittlung der Wertpunkte, nach Bay-
KompV fur die Eingriffsbilanzierung notwendig ware.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass der Untersuchungsbereich grofdflachig ver-
andert und die Vegetationsbestande stellenweise zerstort wurden, jedoch waren hochst-
wahrscheinlich bis auf die gesetzlich geschitzten Roéhrightbestande und die ausge-
pragte Wasserflache, keine weiteren gesetzlich geschitzte’Biotoptypen vorhanden.”
Bei allen MaRnahmen werden die Baumschutzverordnung,der,Stadt Landshut und die
einschlagigen Richtlinien fir eine Neupflanzung und zum gesetzlichen Vogelschutz wah-
rend der Brutzeit beachtet.

Fauna

Aus den gleichen Grunden findet map Fauna-Verkommen uberwiegend im Bereich des
Ufersaums des Kloétzimahlbachs. Die hier vorgefundenen Arten sind in der Biotop - Be-
schreibung aus dem Jahr 1987 zum Kiotzimihlbach (kartiert als Biotop LA-0001-009)
aufgefuhrt. Derzeit wird die mehgals 35 Jahre alte Biotopkartierung aktualisiert. Das Er-
gebnis der Aktualisierung soll im Jahm2025 vorliegen,

Im Rahmen der Biotopkartierung 1987 konnten am Kilétzimihlbach die GrofRe Pechli-
belle, die Gebanderte Praehtlibelle, die Gemeine Federlibelle, die Gemeine Keiljungfer
und der Plattbauchgachgewiesen werden.

Ebenfalls angetreffengvurden Bergfink, Biber (geschitzt, Anhang Il und IV FFH Richtli-
nie) und Ringelnatter. Biber und Ringelnatter sind als gefahrdete Arten der Roten Liste
Deutschland eingestuft.

Im Rahmen der Kartierungen zum Stadt-ABSP wurde der Klétzimahlbach 2001 erneut
kartiert. Als'stadtbedeutsame Arten werden hier Neuntéter, Ringelnatter und Libellenar-
ten genannt. Allerdings ist nicht bekannt, ob diese Arten auch im Planungsgebiet vertre-
temsind, dasder Klotzimuhlbach weit Uber das Planungsgebiet hinausgeht.
In\Zusammenhang mit einem Managementplan erfolgte 2015 flir den Bachabschnitt
westlich der Flutmulde eine erneute Artenschutzkartierung (FFH Gebiet ,KlétzImUhl-
bach”). Dabei wurden weitere bedeutsame Arten nachgewiesen, deren Vorkommen im
vorliegenden Plangebiet nicht bestatigt, jedoch grundsatzlich méglich ist.

Konkret handelt es sich um die Gemeine Flussmuschel (=Bachmuschel, Unio crassus,
RLB 1, RLD 1, streng geschitzt, vom Aussterben bedroht, Anhang Il und IV FFH Richt-
linie), die GroRe Teichmuschel (Anodonta cygnea, RLB 3, RLD 3), die Gemeine Maler-
muschel (Unio pictorum, RLB 2, RLD V) und einige seltene oder gefahrdete Erbsenmu-
schelarten (Pisidium spec.)

Im untersuchten Abschnitt des Klétzimihlbachs konnte eine groRe Population der Ge-
meinen Keiljungfer (Gomphus vulgatissimus, RLB 3, RLD 2) nachgewiesen werden. Bei
der ebenfalls angetroffenen Blaufligel-Prachtlibelle (Calopteryx virgo, RLB V, RLD 3)
wird angenommen, dass sie bis ins Stadtgebiet vorstoRen kdnnte.

In den Ufergehdlzen wurden Griinspecht (Picus viridis, RLB V, RLD -), Eisvogel (Alcedo
atthis, RLB V, RLD -) und Berdfink (Fringilla montifringilla) beobachtet.
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Im Rahmen der unter Punkt 3.5 genannten Untersuchungen wurden auch eine durch-
gefuhrt. Dabei wurden zum einen alle saP-relevanten Tierarten ermittelt, die innerhalb
der saP-Abschichtungsliste flr das Stadtgebiet von Landshut mit Vorkommen angege-
ben und mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten erwartet werden kénnen und zum anderen
geklart, ob sich im Geltungsbereich an den Baumen Habitatstrukturen fir artenschutz-
rechtlich relevante Tierarten befinden.

Habitatpotentiale wurden fur Fledermduse, Biber, mehrere Reptilien und Amphibien,
Bachmuscheln sowie einige Vorgelarten ermittelt. Ergebnis der Biotopbaumkartierung
war, dass Vorkommen von Altbdumen mit Strukturmerkmalen wie Spechthdhlen, ausge-
faulten Astbruchstellen, groReren Rindenabplattungen usw., im Geltungsbereich auf den
norddstlichen Rand beschrankt sind. Hier stocken am Ufer des Klétzimihlbachs gmiehrere
altere Laubbaume, die eine qualitativ hbherwertige Quartier- oder Brutplatzeignung be-
sitzen. Alle Ubrigen Baume, die noch keine Hohlen oder vergleichbare Stfukturengauf-
weisen, kdnnen weitgehend als sogenannte Biotopbaumanwarter beschrieben werden.
Bei diesen Baumen ist zu erwarten, dass in absehbarer Zukunft entsprechende Struktu-
ren entstehen. An 8 der kontrollierten Baume des klar abgrenzbarepBestandes am Bach
wurden teilweise Strukturen von héherer Qualitat festgestellt. Ani4 Baumen (Birke, ab-
gestorbene Erle, Ahorn und Esche) konnten Spechthéhlen, eine StammfulRhdhle sowie
Kleinhdhlen festgestellt werden. An einem Ahorn existiert eifie tiefere Blitzrinne an einem
Seitenast und an einer Eiche und einer Esche fanden sich gréRere Rindenabplattungen.
Zwei weitere Baume besitzen kleinere Mangelstrukturen wie Spalten und Nischen. Vo-
gelnester wurden nicht festgestellt werden.

Kurz vor Durchfiihrung der beauftragten Leistungen zur Atfrahme der Vegetation wurde
der gesamte Vegetationsbestand auf der Flache beseitigt. Aufgrund der massiven Mal3-
nahme innerhalb des Geltungsbereichs kafin, es zu,einer Beeintrachtigung mehrerer
saP-relevanter Tierarten(gruppen) gekommen|sein. Insbesondere sind hier die Arten-
gruppen Amphibien, Reptilien und Végel zu nennen.

Unter der Nr. 4.5.5 werden die hieraus notwendig werdenden MalRnahmen dargestellt.
Bei Durchflihrung der Planung werdeniteilweise Gehdlzbestande entfernt, was zu einer
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere fuhren kann. Durch die grinord-
nerischen Mallnahmen entstehensaber neue Lebensrdume wie Baumneupflanzungen
und begrunte Dach- und Gartenflachen auf den Tiefgaragen.

Dadurch wird die Vern€tzung,der‘durch die bisherige Nutzung beeintrachtigten Lebens-
raumstrukturen verbessert. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

kénnen weitestgehend ausgeglichen werden.

(Hinweis: Die in vergenanntemfAbschnitt verwendeten Abklrzungen bedeuten:

RLB = Rote Liste Bayern,"RLD = Rote Liste Deutschland, V = Arten der Vorwarnliste, 3 = gefahrdete Art, 2
= stark gefahrdetesArt)

ERLAUTERUNG DES PLANUNGSKONZEPTS
Allgemein

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen in zeichnerischer und textlicher Form gemaf den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu treffen. Diese
kénnen aus der Zeichenerklarung auf dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 02-
34 und aus dem zugehorigen Textteil entnommen werden.

Das Deckblatt Nr. 1 erhalt einen komplett neuen Festsetzungskatalog gegenuber dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan. Grund hierfur ist, dass die geplante Bebauung in
ihrer Konzeption komplett verandert wurde. Der bisherige Festsetzungskatalog bezog
sich im weit Uberwiegenden auf die Errichtung von Reihenhdusern und den 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
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neuer Festsetzungskatalog geschaffen. Das Deckblatt Nr. 1 ist daher aus planungsrecht-
licher Sicht nicht als Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 ,Zwischen Klatzimdiller-
stral’e und Klétzimihlbach® zu sehen, sondern als Aufstellung eines neuen Bebauungs-
plans, der den bisher geltenden Plan flr den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 1
vollstandig Uberdeckt.

Planerischer Grundgedanke des im Januar 2014 in Kraft getretenen Bebauungsplanes
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 Betriebsgebaude. Fur die letzt-
genannten Grundstlcksflachen sieht der urspringliche Bebauungsplan die Egichtung
von 18 Reihenhausern, 1 Doppelhaus und 4 freistehenden Einfamilienhausern ver. Zu-
satzlich war westlich des Betriebsparkplatzes der Neubau eines Mehrfamilienhausesmit
ca. 20 Geschosswohnungen geplant.

Nach dem erfolgten Abbruch der ehemaligen Produktionsstattengsand ‘kagerhallen war
das Verwaltungsgebaude das einzige gréliere gewerblich genutzte Gebaude in dem an-
sonsten von Wohnbebauung gepragten Gebiet. Derzeit wird das Gebaude als Flicht-
lingsunterkunft genutzt. Die urspringlich ansassige Firma hat zwis€henzeitlich einen
neuen Standort fir ihre Verwaltung bezogen. Demzufolge wird auch der grof3e Betriebs-
parkplatz an der Klétzimullerstral3e nicht mehr bendétigt und,kann aufgegeben werden.

Mit der vorliegenden Umplanung soll nunmehr das gesamte’ehemalige Betriebsgelande
stdlich des Kilétzimihlbachs in ein (allgemeines),Wohhgebiet umstrukturiert werden.
Gleichzeitig soll auf die sich in den letztep#Jahren Seit Aufstellung des urspriinglichen
Bebauungsplans erheblich veranderte Angebaot- und Nachfragesituation fir Wohnraum
im Stadtgebiet reagiert werden. Es werden instarkem Malle Eigentums- und Mietwoh-
nungen bendtigt, wahrend die Nachftage nach Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern
eher stagniert oder sogar riicklaufig isthAls Folge dessen wird im vorliegenden Deckblatt
nunmehr bis auf einige Reiheénhduser im Osten des Geltungsbereichs ausschlie3lich
Geschosswohnungsbau vorgesehent

Grundsatzlich ist die Darstellung der geplanten Flurstiicksgrenzen (siehe B: Hinweise
durch Planzeichen, Nriiw6),als, Vorschlag anzusehen. Fur die Parzellen 7 — 9 sind im
Zusammenhang mit‘den festgesetzten zugehoérigen KFZ-Stellplatzen und Carports (ins-
gesamt 2St. / proReihénhaus) derzeit 11 Reihenhauser geplant. Wenn an anderer Stelle
im Rahmen demObjektplanung weitere Stellplatze nachgewiesen werden, kann sich die
Zahl der Hauseipheiten, z.B. in den Parzellen 7 und 8 von derzeit geplanten 4 auf 5
Reihenhduser, erhghen.

Ziel der Planungeist die Schaffung von Wohnraum in moglichst vielfaltiger Ausgestaltung
mit hochwertigen Wohn- und Freirdumen unter harmonischer Eingliederung der Nutzung
infdie umgebende Bebauung. Die Anordnung und 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
Vollgeschosse und die maximal mdgliche Geschossflache tragen diesem Umstand
Rechnung und kénnen jeweils aus der Planzeichnung entnommen werden.

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

Auf dem Flurstlick 2329 sollen in 12 Baukoérpern insges. 140 Wohnungen und 11 Rei-
henhauser errichtet werden. Die neuen Mehrfamilienhauser erhalten 4 Vollgeschosse
und Flachdacher. Die Dacher werden, in den Bereichen, in denen sie nicht fiir technische
Aufbauten (Photovoltaik-, Solaranlagen, Aufzugstiberfahren u.d.) bendtigt werden, als
Retensionsdacher ausgebildet und extensiv begrunt.

Die geplanten Reihenhauser werden mit 2 Vollgeschossen (EG und 1. OG) und einem
zurlickgesetzten Penthouse-Geschoss errichtet.
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Parallel zu den Erschiefungswegen werden 2,5m breite Zonen fir Nebenanlagen ange-
ordnet. Innerhalb dieser Zonen sind die Millhduschen und Abstellmdglichkeiten fir Fahr-
rader vorgesehen. Die Unterbringung der Fahrrader bedingt die o.g. festgesetzte Breite
der Zonen fir Nebenanlagen. Weitere Fahrradstander werden unmittelbar im Bereich
der Hauszugange angeordnet. Die Hauszugange und die notwendigen Aufstellflachen
fur die Feuerwehr gliedern die Zonen.

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

Die Innenstadt von Landshut, alle Schulen, der Hauptbahnhof und die weitaus meisten
sonstigen Infrastruktureinrichtungen sind wegen des ebenen Gelandes gut auch mit dem
Fahrrad erreichbar.

In der Sitzung vom 07.03.2024 hat der Bausenat daher einer Reduzierung der nach der
Stellplatzsatzung flr Mehrfamilienhduser im freien Wohnungsbau nachzuweiseaden
KFZ-Stellplatze von 1,5 St./WE auf 1,25 St./WE flr Einheiten mit mehr als 40 m? \Wohn-
flache und 0,83 St./WE fir Einheiten mit weniger als 40 m? Wohnflache, fur'die géférder-
ten Wohnungen von 0,75 St./WE auf 0,50 St./WE zugestimmt. Im Gegenzug wird fir die
Mehrfamilienhduser die Anzahl der Fahrrad-Abstellplatze (FSt.) langepasst und insge-
samt erhoéht und zwar von 2,0 FSt./WE (generell) auf 2,40 FSt./WE Uber40 m2 WAl., 1,2
FSt./WE unter 40 m* Wfl. Fur die geférderten Wohnungen grerbleibt es bei 2,0 FSt./WE.
Grundlage fir die Reduzierung der KFZ-Stellplatze und_die Erhdhung der Fahrradstell-
platze wird ein Mobilitdtskonzept vom 04.02.2025 sein.

Das Mobilitatskonzept beruht auf der vorliegenden Bauleitplanung, den 6rtlichen, infra-
strukturellen Gegebenheiten im ndheren und mittleren Umfeld sowie der topografischen
Situation.

Neben den oben erwahnten Anderungen (g, Stellplatzzahlen fiir KFZ und Fahrrader
sieht das Mobilitdtskonzept die Bereitstellung von Stellplatzen flir Carsharing-Angebote
und zusatzliche Flachen fur fahrradbasierte Angebote vor. Auf privatrechtlicher Basis
sollen Gemeinschaftsfahrrader (z.T¢tals E-Bikes oder Pedelecs), bei Bedarf die Einrich-
tung eines Fahrradservices u.a. das Kanzept vervollstandigen. Die zusatzlichen Einrich-
tungen werden entweder in defwprivaten‘Bauquartieren (im Bereich der Flachen fur Ne-
benanlagen oder in der Tiefgarage), semit direkt dem jeweiligen Baufenster zugeordnet
oder in einer sogenannten Mabilitatsstation fir eine zentralere Benutzung untergebracht.
Fir diese Mobilitatsstatiomsindizwei zunachst als Alternativen gedachte Standorte fest-
gesetzt, die jedoch bei Bedarf auch beide herangezogen und umgesetzt werden kénnen,
um eine moglichstoptimale Akzeptanz der Einrichtungen und Angebote zu erreichen.
Ziel des Mobjlitatsk@nzeptes ist die Reduzierung des KFZ-Individualverkehrs, der von
den kinftigen Bewehnern des neuen Baugebietes ausgeldst werden wird und damit die
Reduzierdng “der Anzahl sowohl der nach den geltenden Satzungen und Vorschriften
nachzuweisenden KFZ-Stellplatze als auch der tatsachlich bendtigten Stellplatze. Damit
einher'geht eine Akzeptanz- und Attraktivitatssteigerung hinsichtlich des OPNVs und des
Fahgradverkehrs.

ImWirktingsbereich des Mobilitatskonzeptes kommt es nach baulicher und organisato-
rischer Umsetzung der formulierten MalRnahmen flir die bereits vorhandenen und die neu
hinzuziehenden Anwohner zu einer Reduzierung durch Larm und Staub, einer Reduzie-
rung der Versiegelung der Bodenoberflache, zu einer Verbesserung hinsichtlich der Ver-
sickerung von Niederschlagen und zu einer Abnahme der Gefahrdung durch den KFZ-
Verkehr. Die Anzahl der oberirdischen Stellplatze und die Ausdehnung der Tiefgaragen
wird verkleinert. Die dadurch freiwerdenden Flachen kénnen als Freiflachen gestaltet
werden und tragen zu einer Verbesserung des Wohnumfeldes und des Kleinklimas bei.

Der an das eigentliche Baugebiet nordlich angrenzende Pflegeweg parallel des Kl6tzl-
muahlbachs wird in seinem Verlauf fast unverandert aus der urspriinglichen Planung
Ubernommen. Die Trassenfiihrung wird geglattet und seine Einmiindung in den Kreuz-
eckweg wegen der in diesem Bereich erfolgten Anpassung der Geltungsbereiche des
Bebauungsplans Nr. 02-32 und des vorliegenden Deckblatts sowie der zwischenzeitlich
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4.2

4.3

4.3.1

errichteten neuen Trafo-Kompaktstation angepasst. Der Weg wird Bestandteil der beab-
sichtigten durchgangigen Ful3- und Radwegverbindung aus der freien Landschaft im
Westen des Stadtgebiets Uber die Flutmulde bis zur Innenstadt.

Die geplanten Sichtachsen und Baufluchten sollen zusammen mit den Ma3nahmen zur
Grinordnung das Baugebiet gliedern, jedoch auch als Einheit erscheinen lassen, inte-
ressante Durch- und Ausblicke ermdéglichen und so helfen ein als angenehm empfunde-
nes, attraktives Stadtquartier zu schaffen.

Die einzelnen Baufelder werden durch Privat- und Eigentimerwege in Nord-Sid-Rich-
tung und eine in Ost-Westrichtung verlaufende ErschlieBungsstralle A, die als Einbahn-
stralRe konzipiert ist (die notwendige stral3enrechtliche Festlegung kann aber inyeinem
Bauleitplanverfahren nicht getroffen werden), an das stadtische Verkehrsngtz angebun-
den.

Die Durchlassigkeit fir FuRganger und Radfahrer Gber den jetzigen ‘Geltungsbereich
hinaus nach Norden zum Brauneckweg wird, wie bereits im bisherigen Bebauungsplan
festgelegt, durch zwei neue Stege Uber den Klétzimuhlbach gewahrleistet. Die Verbin-
dung zu den nordlichen Bauquartieren am Brauneckweg, demidortigen stadtischen Kin-
dergarten und der Einrichtung der Lebenshilfe e.V. wurde im Zusammenhang mit der
Erschlielung des nérdlich des Bachs liegenden Teils des ehemaligen Betriebsgeléndes
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nrij02-32 ,Zwischen Brauneckweg
und Klétzl-miuhlbach® realisiert. Damit wird vor allem eine‘gefahrlose Anbindung der bei-
den genannten sozialen Einrichtungen auf kurzen, Wegen aus dem neuen Baugebiet
aber auch aus den bereits bestehenden Siedlungsflaghen geschaffen.

Geltungsbereich des Deckblatts

Bis auf nicht von der stadtebaulichen Planung betroffene Bereiche der bereits bestehen-
den offentlichen Verkehrswegen(Klotzimtllerstrale und Kreuzeckweg) im Suden des
Plangebiets und des Klétzimuhlbaehssim Norden, sowie im Nordosten am Kreuzeckweg
ist der Geltungsbereich desyDeckblatts identisch mit dem urspringlichen Geltungsbe-
reich des rechtskraftigemBebauungsplans Nr. 02-34. Aufgrund der notwendigen Anpas-
sung des Geltungsbereichs an den des benachbarten Bebauungsplanes 02-32 liegen
die bisher geplante Spielplatzflache und die Flache fur die Wertstoff-Sammelstelle im
Nordosten nichtymehr imfGeltungsbereich des Deckblatts des Bebauungsplans Nr. 02-
34. Die beiden Elaehen wurden in die Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan Nr. 02-
32 integriert.

Festsetzungen zur Bebauung
Art der‘baulichen Nutzung

Die Nettobaulandflache (ca. 12.965 m?) innerhalb des Geltungsbereichs wird entspre-
chend der geplanten, in Punkt 4.1 dargestellten Bebauung als ,Allgemeines Wohngebiet
(WA)" festgesetzt.

Die Zulassigkeit der Nutzungen wird nach § 4 Abs. 2 BauNVO auf Wohngebaude (§ 4
Abs. 2 Nr. 1), Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3) und — ausnahmsweise — auf Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4
Abs. 3 Nr. 3) beschrankt. Darlber hinaus gehende Nutzungen und weitere Ausnahmen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Mit diesen Nutzungsbestimmungen soll das Entstehen eines modernen, gesunden stad-
tischen Wohnquartiers ohne stérende gewerbliche Einflisse unterstiitzt bzw. ermdglicht
werden.
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4.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Nach § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt die Obergrenze der Grund-
flachenzahl 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 %, ,héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8"
Uberschritten werden darf; ,weitere Uberschreitungen in geringfligigem Ausmaf kdnnen
zugelassen werden.”

Fir die geplanten Gebaude (Wohngebdude und TG-Rampen) sind insgesamt Grundfla-
chen von ca. 4.239 m? zulassig. Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ 1) von
0,33. Der Basiswert des § 17 BauNVO ist somit eingehalten.

Bei Hinzurechnung der kunftigen Nebengebaude, der Tiefgarage (aufierhalb ‘def Ge-
baude) und der privaten Verkehrsflachen (Stellplatze, Wege, Zufahrten adfReshalb der
von der Tiefgarage unterbauten Bereiche) werden insgesamt 9.583 m? Grundflache er-
reicht. Es ergibt sich eine Gesamtgrundflachenzahl (GRZ 2) von 0,74. Dergrundsatzlich
zulassige Maximalwert bei Anrechnung der gesamten versiegelten Elache von 0,33 + 50
%, also 0,495, wird demnach Uberschritten, die Obergrenze des & 17 BaaNVO von 0,8
jedoch eingehalten.

Die Schaffung von Wohnraum zieht den Bau einer ausreichenden Anzahl von Kfz- und
Fahrradstellplatzen nach sich. Diese werden i.d.R. gemaly defiyjeweils geltenden Vor-
schriften und Satzungen ermittelt. Im vorliegenden Fall"erfolgt die Ermittlung der bend-
tigten Stellplatze fur private Kraftfahrzeuge und Fahrrader im Rahmen eines Mobilitats-
konzeptes. Der Bausenat hat in seiner Sitzung vom 07.08:2024 dieser Vorgehensweise
zugestimmt.

Die ermittelten Kfz-Stellplatze werden Uberwiegendiin zwei Tiefgaragen untergebracht.
Aufgrund der GroRe der Tiefgaragen wird an den Rampen jeweils ein einseitiger Ful3-
gangerstreifen erforderlich.

Die bendtigten Fahrrad-Abstellplatze werden verrangig oberirdisch in den festgesetzten
Nebenanlagen-Zonen angeordnet: Sollten die bendtigten Flachen nicht ausreichen, wer-
den daruberhinausgehende Fahrradstellplatze in den Tiefgaragen oder in kleinen, wei-
teren Nebengebauden in den) Freiflachen untergebracht. Durch diese Malnahmen
kommt es zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades und damit im Ergebnis zu einer
héheren Grundflachenzahl (GRZ)

Durch das oben erwéhnte Mobilitdtskonzept sollen vor allem Reduzierungen des KFZ-
Individualverkehrgundedamit der bendtigten KFZ-Stellplatze, vor allem in den Tiefgara-
gen, erreicht werden. Inder Folge werden die Tiefgaragenflachen kleiner und haben
einen geringéren Einfluss auf den Grundwasserstrom und die Eingriffe in den Baugrund.
Zugleich pedetten = nach Umsetzung des Mobilitatskonzeptes - weniger Fahrzeuge
auch weniger Ziel¢ und Quellverkehr in und zum Baugebiet, was wiederum eine Larm-
mindégung nach sich zieht.

Eine weiterefReduzierung der Versiegelungswirkung (deren wesentlichen Grund die
Festsetzung einer Grundflachenzahl darstellt) soll dadurch erreicht werden, dass die
nicht Uberbauten Tiefgaragenbereiche mit einer ausreichenden Uberdeckung versehen
@nd die privaten Hofflachen versickerungsfahig befestigt werden. Auf3erdem werden ver-
siegelte Flachen vertikal ,gestapelt‘ (Terrassen, Wege und Fahrradhduser auf der Tief-
garage).

Der Regenruckhaltung und damit der weiteren Eindammung der Versiegelungswirkung
dienen im Weiteren die extensiv begrinten Flachdachflachen, die nicht fir technische
Aufbauten oder als Dachterrassen benétigt werden. Die Flachdacher werden als soge-
nannte Retensionsdacher mit zweischichtigem Aufbau mit einer festgesetzten Mindest-
starke von 12cm ausgefiihrt, so dass im Normalfall kein Niederschlagswasser von den
Dachflachen abgefuhrt oder versickert werden muss.

Die NeubaumalRnahmen werden eine Geschossflache von 13.938 m? umfassen. Die

sich ergebende Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,07 liegt damit unterhalb des Orientie-
rungswertes von 1,2 des § 17 (1) BauNVO.
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Die Festsetzung der Anzahl der max. zulassigen Wohneinheiten soll zum einen den
Uberhang an kleinen Wohnungen vermeiden und zum anderen das Entstehen familien-
gerechter Wohnungen unterstiitzen. Bei ca. 140 geplanten Wohneinheiten (im Ge-
schosswohnungsbau) ergibt sich unter der Annahme, dass die Wohnflache in etwa 70%
der Geschossflache betragen, eine durchschnittliche Wohnungsgrofie von ca. 60 m2
Dies gewahrleistet einen Wohnungsmix von der knappen 2-Zimmer-Wohnung bis hin zur
grof3zigigen Familienwohnung. Hinzu kommen 11 Reihenhduser mit je ca. 135 m?
Wohnflache (Annahme: Wohnflache => ca. 75% der Geschossflache). Die GroRRenan-
nahmen zu den Wohnflachen verstehen sich ohne Terrassen- oder Balkonflachen.

Die maximal zuldssige Hohe der geplanten Gebaude wird durch die Anzahl der/ollge-
schosse und die zuldssige max. Wandhdhe bestimmt.

Die Gesamthdhe der geplanten Gebaude orientiert sich an den nérdlich,des Klgtzimihl-
bachs im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 02-32 inzwischén fertiggestellten
Mehrfamilienhdusern, am (noch bestehenden) ehemaligen Verwaltangsgebaude (Ecke
Kreuzeckweg — Kloétzimillerstralte) sowie an dem im Sidwesten an den“Geltungsbe-
reich angrenzenden Bestandgebaude Klotzimullerstralle 146.

Im Nordosten des Geltungsbereichs grenzen altere Reih€nhausanlagen und freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser an den Geltungsbereich an."Hier wird die zulassige
Hohe der geplanten, neuen Reihenhduser auf insgesamt'8, Vellgeschosse (EG + 1.0G
+ Penthausgeschoss) reduziert.

Die zulassige Hohe der Gebaude soll den Charakter der entstandenen Bebauung nérd-
lich des Baches nach Siden weitertragen bis anidie Kiétzimiullerstrale und somit ein
gesamt- modernes innerstadtisches Wohng@artier schaffen. Sie tragt zusammen mit den
Festsetzungen zur Grund- und Geschossflache dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden bei und liefert damit die Grundlage fiir das Entstehen wirtschaftlichen Wohnei-
gentums.

Zu den Festsetzungen der Wandhéheéldkommen noch Festsetzung zu méglichen Uber-
schreitungen dieser durch notwendige technische Aufbauten sowie durch Solaranlagen.
Alle Mehrfamilienhduser weisen mit® Vollgeschossen die gleiche Héhenentwicklung
auf.

Nach der ,Richtlinie” zurtBereitstellung von Flachen fur den sozialen Wohnungsbau
(Landshuter Modell), Neufassung 2017 der Stadt Landshut sind ca. 1.387 m? Geschoss-
flache fur geférderten Woehnraum bereitzustellen. Dies entspricht 20 % der in Folge der
vorliegenden Andesung durch Deckblatt Nr. 1 zusétzlich zulassigen Wohngeschossfla-
che. Hinzukommen weitere ca. 729 m? Geschossflache aufgrund privatrechtlicher Ver-
einbarung. Iasgeésamt stehen also ca. 2.116 m? Geschossflache, also ca. 30,5 % der
anzusetzenden Geschossflache fur den geforderten Wohnungsbau zur Verfugung.
BGE, Wohnen Deckblatt: 13.938 m?

BGF Wehnen BBP 02-34: 6.966 m? (5.000 m? aus WA + 50% aus 3.932 m? Ml)
Anzusetzende Geschossflache, die dem Wohnen dient (GFW): 6.972 m?

Landshuter Modell: 20 % von 6.972 m? = 1.394 m* GFW

Zaziglich 10,45 % von 6.972 m? = 729 m? GF.

Die mit einer Sozialbindung versehenen Geschossflachen sollen in den Baukdrpern 10
und 11 oder 12 an der KlétzimiillerstraRe entstehen. Eine an sich wiinschenswerte voll-
standige Durchmischung Uber alle Mehrfamilienhauser wird im Zuge der baulichen Re-
alisierung nicht umsetzbar sein.

4.3.3 Bauweise und liberbaubare Flachen
Im Gegensatz zum urspriinglichen Bebauungsplan aus dem Jahr 2014, der freistehende

Einfamilienhduser, Reihenhauser, ein gréoReres Mehrfamilienhaus und ein bestehendes
Verwaltungsgebaude enthielt, wird mit dem vorliegenden Deckblatt eine einheitliche Be-
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bauung des Gesamtareals in offener Bauweise (Gebaudeldngen < 50 m) mit Mehrfami-
lienhausern vorbereitet. Im Nordosten des Geltungsbereichs wird am Kreuzeckweg we-
gen Angleichs an das bestehende Siedlungsbild eine Bebauung mit 11 Reihenhausern
vorgesehen.

Die Gebaude werden vom Grundsatz her in 4 verschiedenen Typen geplant. Die jewei-
ligen Gebaudelangen betragen ca. 19,5 m, ca. 22,5 m, ca.30 m und ca. 33,5 bei gleich-
bleibender Breite von ca. 13,5 m. Durch die Festsetzung der zugehdrigen Baugrenzen
wird das Baugebiet strukturiert und das entsprechende Mal der baulichen Nutzung den
jeweiligen Baurdumen zugeordnet.

Die notwendigen Stellplatze flr die kiinftigen Bewohner werden in Tiefgaragen unterge-
bracht, deren Ein- und Ausfahrten am Westrand des neuen Baugebiets liegen4um_inn-
ergebietlichen Quartiersverkehr bestmdglich zu vermeiden.

66 (46 private + 20 o&ffentliche) oberirdische Stellplatze werden an der Kiétzimullerstraf®e
und entlang der inneren Planstrasse A angeordnet.

4.3.4 Abstandsflachenregelung

4.4

Ziel der Planung ist eine dem Standort gerecht werdende Bebauung ubgfwiegend durch
Mehrfamilienhduser mit einer attraktiven Freiflachengestaltung, sowohl im privaten als
auch im o6ffentlichen Raum.

Um die Lage und Ausrichtung der Baukorper innerhalb des, Geltungsbereiches zu opti-
mieren, sind teilweise (zwischen den Baukoérpern 1 undy2, 3'und 4 sowie 5 und 6 an den
jeweiligen Stirnseiten) von der Bayerischen Bauerdnung abweichende Abstandsflachen
notwendig. Die Baukdrper werden dazu durch Baugrenzen, die max. zulassige Anzahl
der Vollgeschosse, die Wandhdhe und die gffaximal Zulassige Geschossflache beschrie-
ben. Insofern ist die Unterschreitung der in Art, 6 BayBO festgelegten Abstandsflachen
stadtebaulich begriindet.

Die vorliegende Planung wurde hinsichtlich der Verschattung von der DAI, Die Architek-
ten & Ingenieure, Gesellschaft fur Gebdude- und Brandschutzplanung mbH, Minchen
im Juni 2024 in einer Verschattungsstudie untersucht. Danach ist eine ausreichende Be-
lichtung und Besonnung der geplantem Bebauung gewahrleistet. Auch der Brandschutz
ist sichergestellt.

Die Nutzungsmaglichk€itemsden Freibereiche sind nicht eingeschrankt.

Zu den bestehenden Bebauungen auflerhalb des Geltungsbereiches werden die Ab-
standsflachen entspre€hend Art. 6 BayBO eingehalten.

Gestaltungsfestsetzungen

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

Zuax,Vereinheitlichung der Dachlandschaften und zur Reduzierung der Gesamthdhen flr
die,Neubauten werden fir alle Baufenster Flachdacher festgesetzt. Zur Minimierung des
Versiegelungsgrads, der Rickhaltung von Niederschlagswassern auf den Flachen und
dadurch auch zur Verbesserung des Mikroklimas im neuen Quartier werden die festge-
setzten Flachdacher als Retensionsdacher ausgebildet. Technische Dachaufbauten, wie
z.B. Aufzugsuberfahrten, Solaranlagen, Photovoltaikanlagen, Liftungsgerate 0.a., sind
zulassig.

Im Bereich der geplanten Geschosswohnungen (Baurdume Nr. 1 — 6 und 10 — 12) wer-
den die entstehenden Freiflachen begrint. Teile der Freiflachen werden durch die ge-
planten beiden Tiefgaragen unterbaut. Einfriedungen sind fir diese Freiflachen nicht zu-
1&ssig.

Die privaten Garten der geplanten Reihenhduser (Bauraume 7 - 9) werden entsprechend
ihrer Bestimmung von den kinftigen Bewohnern gartnerisch angelegt. Sie durfen nicht
unterbaut werden. lhre Einfriedung ist zulassig und soll dem Schutz der notwendigen
Privatsphare dienen.
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4.5 Grinordnerische Festsetzungen
4.5.1 Bestand

Die Flache im Geltungsbereich stellte sich vor der Altlastensanierung als nahezu voll-
versiegeltes Betriebsgelande dar. Im Zuge der Sanierung erfolgte der vollstandige Ab-
bruch der ehemaligen Produktions- und Lagergebaude inkl. inrer Bodenplatten und Fun-
damentierungen, 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 U NN
abgezogen.

Im Norden verlauft in west-dstlicher Richtung der Klétzimiihlbach mit seinem ‘Uferbe-
wuchs. In der Stadtbiotopkartierung Bayern von 1987 ist der KIétzimihlbagh als Biotop
LA — 0001 gefuhrt. Diese Kartierung bezieht sich im Wesentlichen auf das lineare Ge-
wasserbegleitgehoélzband, vorwiegend mit Ahornen und Erlen.

Im Rahmen der Kartierungen zum Stadt-ABSP wurde der Klétzimahlbach 2001 erneut
kartiert.

Derzeit erfolgt eine Aktualisierung der Biotopkartierungen im Stadtgebief. Diese soll im
Jahr 2025 abgeschlossen sein. Ergebnisse liegen somit noehynicht var.

Die Ergebnisse der im Herbst 2024 durchgefiihrten Erfassung tind ‘Bewertung der Bio-
top-Nutzungstypen, Ermittlung des Habitatpotenzials fUr'saP;relevante Arten und Bio-
topbaumkartierung wurden unter den Punkten 3.5 undi3.6 bereits dargestellt.

Die Grundwasserflurabsténde liegen bei ca. 2,5 bis 3 m unter Gelandeoberkante (GOK).
Der auf den betreffenden Flachen vorhandene Gehdlzbestand wurde am 24.06.2011
durch das mit der damaligen Griinordnungsplanung beauftragte Biro Wartner & Zeitzler,
Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner, Landshut aufgenommen und bewertet (siehe
Plan B500 und Ziffer 9.2.5). Die Ergebnisse ausg£011 lassen sich auch auf die aktuelle
Planung des Deckblatts Nr. 1 Gbertragen.

Nach der Sanierung des Betriebsgelandes ist am sudlichen Bachufer auf natirliche Art
und Weise wieder ein Gehdlzhestand entstanden. Dieser wird erhalten und erganzt.

4.5.2 Planung / Grunordnerisches Konzept

Der KlétziImuhlbachgird“als grunes Herz des Gebietes durch eine verbesserte Zugang-
lichkeit und Renaturiesting bisher verbauter Uferbereiche durch Pflanzung von standort-
gerechten, begleitendengGehdlzbestanden aufgewertet. Vorhandene Gehdlzbestande
werden erhalten,

Das geplantetWegesystem fordert die Durchlassigkeit und Vernetzung im neuen Wohn-
gebiet. Voriallemfder neue Rad-/FuRweg entlang des KlotzImuhlbachs tragt zu einer
deutlichen Verbesserung der Erholungsfunktion im Quartier bei.

Unterstutzt wird die Aufenthaltsqualitdt am Bach durch die Neuanlage von zwei Sitztrep-
pen-Anlagen unmittelbar an den beiden Bricken, in deren Bereich eine geringflgige
Aufweitung des Bachbettes erfolgt.

Bepflanzungsmalinahmen und die konsequente Begriinung der Flachdacher und der
upterbauten Gartenflachen mit ausreichendem, z.T. erhdhten Schichtaufbau kompen-
sieren den Versiegelungsgrad und verbessern das Kleinklima des in der Vergangenheit
hochgradig versiegelten Areals.

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

Uber den geplanten Tiefgaragen werden keine Baume angeordnet. Die den Erdge-
schosswohnungen zugeordneten Gartenanteile werden abgeteilt. Insgesamt sind um-
fangreichere Strauchpflanzungen mit heimischen Arten vorgesehen. Neben der Gestal-
tung und Gliederung des Baugebietes dienen die Strauchpflanzungen auch der ange-
strebten Vernetzung der Grunstrukturen und der Verbesserung des Kleinklimas.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume (je 300 m? Grundstucksflache > 1 Baum) wird
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festgesetzt. Die Anordnung in den nicht-unterbauten Bereichen ist mdglich.

Bei der Neupflanzung von Baumen wird das ,Merkblatt: Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“, Ausgabe 2013 beachtet. Somit werden Beeintrachtigungen von Ver- und
Entsorgungsanlagen durch Baume vermieden.

Lasst sich der erforderliche Abstand von Pflanzungen zu vorhandenen oder geplanten
Leitungen aufgrund der Ortlichen Verhaltnisse nicht einhalten, sind auf Kosten des Ver-
ursachers im Einvernehmen mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen fachlich ge-
eignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Die festgesetzten Pflanzungen durfen ge-
genuber dem geplanten Standort hierfir soweit ndtig verschoben werden.

4.5.3 Spielplatzversorgung

Der im bisherigen Bebauungsplan Nr. 02-34 festgesetzte Spielplatz am Kreuzeckweg
soll weiterhin im Wesentlichen unverandert errichtet werden. Aufgrund der hotwendigen
Anpassung des Geltungsbereichs des Deckblatts an den des benachbarten'Bebauungs-
planes Nr. 02-32 liegt die Spielplatzflache jedoch nicht mehr imGeltungsbereich des
Deckblatts zum Bebauungsplan Nr. 02-34. Die Flache ist in die Adsgleichsflache fir den
Bebauungsplan Nr. 02-32 integriert.

Nach Art. 7 Abs. 3 Satz 1 der noch bis 30.09.2025 giltigen Freiflachengestaltungssat-
zung der Stadt Landshut sind je 25 m? Wohnflache 1/6 m3Kinderspielplatzflache nach-
zuweisen. Fur das neue Quartier und die darin maximalmaoglichen Wohnflachen von ca.
11.044 m? ergabe sich danach also ein Bedarf an privatensSpielflachen von ca. 445 m2.
Die privaten Spielflachen werden mit Ausnahme einer Flache im Nordwesten, die auch
von aullerhalb des Quartiers zuganglich istfim Deekblatt nicht lagemaRig fixiert. lhre
Anordnung sollte dem Wohnungsmix der jewelils entstehenden neuen Mehrfamilienhau-
ser folgen und in verkehrsabgewandter Lage errichtet werden. Die daraus resultierende
optimale Lage kann, mit Ausnahmefdes genannten Standortes im Nordwesten, sinnvoll-
erweise erst im Zuge der detaillierten Bauplanung gefunden werden.

4.5.4 Versiegelung und Oberflachenwassermanagement

Die Versiegelung wird f@unterstuitzt durch eine Reduzierung der Flachen fur die Tiefgara-
gen aufgrund der Ergebnisse aus dem Mobilitdtskonzept, auf das notwendige Minimum
beschrankt.

Die privaten Erschlielungswege zu den Wohngebauden und die 6ffentlich gewidmeten
Eigentimerwegessewie die offentlichen Verkehrsflachen werden versiegelt, in der Qua-
litat einerdherkommlichen Wohnstralle bzw. Erschlieungsstralle, ausgefuhrt. lhre Di-
mensjonierung ‘wird dabei auf die notwendigen Anforderungen fur die zu erwartete Fahr-
frequenz und)die Anforderungen fur Notfall und Versorgung beschrank.

Diesextensiveé Begrunung der Flachdacher und die intensive Begrinung der unterbauten
privaten®breiflachen tragen zur Erhéhung der Standortvielfalt und wirksamen Rickhal-
tung von Niederschlagen bei.

Diese MalRnahmen sind insofern wichtig, da eine Versickerung vor Ort nur eingeschrankt
uber Flachen zulassig ist, fur die die Altlastenfreiheit attestiert wurde.

4.5.5 Artenschutz und Biotopbaumkartierung

Im Rahmen der mit dem vorliegenden Deckblatt angestrebten Anderung des Bebau-
ungsplans wurde eine ,Habitatabschatzung fir saP-relevante Arten und seltene bzw.
stadtbedeutsame Arten und eine Biotopbaumkartierung“ durchgefihrt.

Die Ergebnisse wurden im gemeinsamen Bericht vom 04.12.2024 des Umwelt-Blros
Scholz, Wurmsham (Habitatpotenzial saP-Arten und Biotopbaumkartierung) und des BU-
ros fiir Landschaftsokologie Sichler, Ubersee (Biotop- und Nutzungstypen) festgehalten.
(siehe auch Punkte 3.5 und 3.6)
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Daraus abgeleitet hat das Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz folgende Vorgehens-
weise definiert:

Gebaudebriter: Vor dem Abriss des im Suden des Gelandes befindlichen Gebdudes
(ehemaliges Blrogebaude der BMI) ist durch eine Fachperson eine Kartierung zum Be-
stand an Gebaudebritern und Fledermausarten durchzufiihren. Dies wird im Deckblatt
Nr. 1 festgesetzt. Ob und wenn ja in welchem Umfang ein Ausgleich fir zerstorte Habi-
tate besteht, wird im Rahmen einer Einzelfallanordnung durch die Untere Naturschutz-
behdrde der Stadt Landshut festgelegt. Der Erfassung erfolgt im Winterschlaf, sowie in
der aktiven Phase bis nach der Wochenstubenzeit Ende September.

Amphibien: Das Stillgewasser im Nordwesten des Geltungsbereichs ist vor dessen Be-
seitigung durch eine Fachperson auf Amphibienvorkommen zu untersuchen. Hi€rzu ist
das Gewasser wahrend der Wanderungszeit von Amphibien (je nach Witterung/Ende
Januar bis Ende April) mit einem Amphibienzaun und Fallen zu umzaunen§ umieinwan-
dernde Amphibien abzusammeln. Der Zaun ist 1 — 2 x taglich zu kontrollieken. Gefangene
Tiere sind unverzuglich in geeignete Ersatzquartiere zu verbringen. Fuw, stréng ge-
schitzte Arten ist sicherzustellen, dass die Ersatzquartiere zuvor unbesetzt waren.
Reptilien: Die kiesigen Béschungsbereiche sind vor weiteren Eingriffen durch eine Fach-
person auf Vorkommen von Zauneidechsen zu untersuchen. Die Erfassung und ggf. Ver-
bringung von Einzeltieren in bisher unbesetzte Ersatzquartiere erfolgen nach dem Auf-
wachen der Zauneidechsen (je nach Witterung ca. Ende April‘bis|Ende Mai). Ein ausge-
wahlter Abschnitt an der Stidexponierten Boschung ist hieffiir zusizaunen.

Die MalRnahmen fur die Amphibien und Reptilien werdenyor Rechtskraft des Deckblattes
Nr. 1 abgeschlossen.

Biotopbdume: Die Gehdlze entlang des KlétzimUhlbachs sind wahrend der gesamten
Bauphase vor Beschadigungen zu schitzefm™Hierzutist nach der Gelandeauffillung ein
fest im Boden verankerter Bretterzaun im'Kronentraufbereich zzgl. 1,5, m zu errichten.
Die Gehdlze entlang des Klétzimihlbaches dufen wahrend der Vogelschutzzeit nicht
durch Strahler beleuchtet werden. Dies wird auch im Deckblatt Nr. 1 festgesetzt.

4.6 ErschlieBung
4.6.1 VerkehrserschlieBung

Verkehrsanbindungs

Die Anbindung dés Baugebietes an das ubrige Stadtgebiet erfolgt Uiber die neue, zent-
rale Planstral3esA zUm Kreuzeckweg und die Klotzimillerstrafie.

Die innere Erschilieung des Baugebiets gewahrleisten 6 befahrbare Erschlielungs-
wege (private Verkehrsflachen, davon 2 mit 6ffentlicher Widmung als Eigentimerweg)
und der Fuf8s uAd Radweg entlang des Klétzimihlbachs, dessen Lage und Verlauf ge-
genuber der urspriinglichen Planung 2014 geringfiigig geandert und an die aktuelle Pla-
néngskonzeption angepasst wurde.

Die KiotzimullerstralRe erfahrt durch die neuen Wohngebaude eine etwas hdhere Belas-
tung durch zusatzlichen PKW-Verkehr. Sie ist allerdings ausreichend dimensioniert und
als) innerstadtische ErschlieBungsstralle in der Lage den zusatzlichen Verkehr aufzu-
nehmen. Zudem wird sie durch den Wegfall des LKW-Verkehrs aus der bisherigen ge-
werblichen Nutzung und dem Wegfall des ehemaligen Betriebsparkplatzes im Gegenzug
entlastet.

Uber die éstliche, 6ffentliche Verkehrsflache (Anbindung des FuRR-/Rad- und Pflegewe-
ges an den Kreuzeckweg) wird eine Wegeverbindung nach Norden Uber zwei neue, be-
reits im Bebauungsplan Nr. 02-34 enthaltene Stege Uber den Klétzimihlbach in Richtung
des Brauneckweges maoglich.

Ein bachbegleitender, von Wartungsfahrzeugen temporar befahrbarer Ful3- und Radweg
entlang des sldlichen Ufers gewahrleistet neben seiner Erholungsfunktion auch die
Durchfihrung der gegebenenfalls notwendig werdenden Unterhaltsarbeiten am Kioétzl-
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 Ful- und Radweg ausgebaut. Er
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erhalt beidseitig 75 cm breite, befahrbare Seitenstreifen. Der Weg halt vom Bachufer
einen Abstand von durchgehend 5 m ein. Ein Freibord von mindestens 50 cm zur Was-
serlinie wird eingehalten.

Kfz-Stellplatze:

Der Stellplatzbedarf wird im Rahmen des vom Biro Schlothauer & Wauer Ingenieurge-
sellschaft flr StralRenverkehr mbH, Niederlassung Minchen erstellten Mobilitatskon-
zepts, ermittelt.

Die Stellplatze werden in 2 Tiefgaragen und oberirdisch nachgewiesen.

Entsprechend den Ergebnissen des Mobilitdtskonzeptes erfolgt die Festsetzung, einer
gegeniber der Stellplatzsatzung der Stadt Landshut reduzierten Anzahl der naghzuwei-
senden Stellplatze. Es werden 1,25 St./WE (ber 40 m? Wfl. und 0,83 St./WE unter40 m?
WHIl. fir Mehrfamilienhauser im freien Wohnungsbau und 0,50 St./WE fir Mehrfamilien-
hauser im geférderten Wohnungsbau errichtet. Fir die Hausgruppen bleibt die notwen-
dige Anzahl an Stellplatzen aus der Stellplatzsatzung maflgebend.

Fahrradstellplatze:

Die zu schaffende Anzahl an Fahrrad-Abstellplatzen ergibt sich ebenfalls aus dem im
Punkt 4.1 erwahnten Mobilitatskonzept.

Insgesamt werden danach ca. 297 Abstellplatze erforderlich, dies‘entspricht 2,40 Abstell-
platzen/WE Uber 40 m? Wfl. Und 1,2 Stellplatzen / WE unter 40/m? Wfl. fir Mehrfamili-
enhauser im freien Wohnungsbau und 2,00 Abstellplatzen/WE fur Mehrfamilienhauser
im geférderten Wohnungsbau. Hinzukommen die Abstellpldtze bei den Reihenhausern,
die erfahrungsgemal’ von den kinftigen Eigentdmern der Reihenhauser sehr individuell
errichtet werden.

In den Zonen entlang der Eigentimerwege werden Flachen fir Fahrradstellplatze in gu-
ter Zuordnung zu den jeweiligen Gebauden [entstehen. Aulierdem werden nahe den
kinftigen Hauszugangen kleinere EBlachen fur Fahrrad-Abstellplatze vorgesehen. Sollten
diese Flachen, in die auch die Mdllhauschen und die Aufstellflachen fir die Feuerwehr
zu integrieren sind, nicht ausr@iehen, werden weitere Fahrradstellplatze in den Freifla-
chen und /oder angegliedert in'diesTiefgaragen errichtet.

Genau Angaben erfolgen imyEreiflachengestaltungsplan im Zuge der Objektplanung, da
erst dann die exakte Afizahlund GrolRe der entstehenden Wohnungen in den jeweiligen
Gebauden feststehen wird.

Offentlicher Personénnakiverkehr:

Das Baugehiet iststiberdie Stadtbuslinie 4, die Abendbuslinie 104 und die Schiilerbusli-
nien 5024nd’521 an das Busnetz der Stadtwerke Landshut angeschlossen. Die beiden
Haltstellen ;Sylvensteinstralle” im Osten und ,Hochvogelweg“ im Westen liegen jeweils
in ca. 225 m Entfernung zum Geltungsbereich.

4.6.2 Ver- unchEntsorgungslagen

Abwasser:

Das Plangebiet wird an die bestehende stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsan-
lage angeschlossen. Das vorhandene Kanalnetz ist fur die Schmutzwasseraufnahme
ausreichend dimensioniert.

Sollte eine Einleitung von Niederschlagswasser ins Kanalnetz dennoch notwendig wer-
den, ist zur Reduzierung der dortigen Belastungen fur diese Einleitungen grundsatzlich
eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser zu realisieren und es sind ausreichend
dimensionierte und geeignete NW-Ruckhalteeinrichtungen mit gedrosseltem Ablauf ins
offentliche Kanalsystem herzustellen. Bei der Dimensionierung der Ruckhalteeinrichtun-
gen ist ab 100 m? versiegelter einzuleitender Flache pro Grundstiick ein Volumen von
mind. 15 Itr./m? anzusetzen. Die Festlegung der Drosselablaufmengen wird bei Bedarf
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Grundstiicksentwasserung geregelt und
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betragt i.d.R. 1 — max. 5 I/s je Grundstlick (abhangig von der Grofie der Einleitungsfla-
chen). Da jedoch gemaR Ziff. 4.4 der Begrindung auch Dachterrassen und technische
Dachaufbauten zulassig sind, die keine Niederschlagswasser-Retention ermoglichen, ist
das Niederschlagswasser Uber die o0.a. entsprechend zu dimensionierenden Riickhal-
teeinrichtungen mit gedrosseltem Ablauf der 6ffentlichen Kanalisation riickstaufrei zuzu-
fuhren.

Wasser, Gas, Strom, Fernwarme:

Die Wasser- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.

Der Anschluss des Baugebiets an das Fernwarmeversorgungsnetz ist nach Auskunft der
Stadtwerke Landshut (10/2024) derzeit und in den nachsten ca. 10 Jahren nicht'vorge-
sehen,

Solange die Betriebsanlagen des ehemals hier ansassigen Herstellers von/Mol-
kereiprodukten bestanden, verlief vom Brauneckweg kommend eine Gasleitung durch
das Betriebsgelande zur KlétziImillerstralRe. Vorsorglich wurde seinerzeit ingdenfrechts-
kraftigen Bebauungsplan 02-34 die Trasse einer (Ersatz-) Erdgasleitungyaufgenommen.
Nach Auskunft der Stadtwerke Landshut wird die Gasleitung nicht mehr benotigt. Auch
der Neuanschluss des Baugebietes an das stadtische Gasnetz ist nichtfmehr vorgese-
hen.

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung wird durch die Bauamtlichen Betrigbe der Stadt Landshut oder von
beauftragten Unternehmen durchgefiihrt und ist gesichertsdie Abfallbehalter sind fiir die
Leerung an die nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stralle oder an
die daflir vorgesehenen Abfallbehaltersammelplatzezu bringen. Entsprechend Sammel-
platze sind entlang der Planstrasse A im Plan vorgesehen.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut#wird beachtet.

Die bisher am Kreuzeckweg im Rahmen des Deckblatts geplante Wertstoff-Sammel-
stelle soll weiterhin errichtet werden, liegt jedoch aufgrund der notwendigen Anpassung
des Geltungsbereichs des vorliegenden®Deckblatts an den des benachbarten Bebau-
ungsplanes Nr. 02-32 nicht mehr imtGeltungsbereich des Deckblatts. Die Flache ist an
die Ausgleichsflache fur demBebauungsplan Nr. 02-32 angegliedert.

4.6.3 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:
Die Léschwasserversafgung (Abdeckung des Grundschutzes) ist aufgrund gesetzlicher
Regelungendurch die Wasserversorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:

Alle, 6ffentlichen Verkehrsflachen, Eigentimerwege und privaten ErschlieRungswege
wlrden'se konzipiert, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden kénnen.
DietMindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fur die Feuer-
wehr - DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet eingehalten werden.

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

4.6.4 weitere Infrastruktur

Die zum Baugebiet nachstgelegenen Infrastruktureinrichtungen sind:

Kindergarten am Brauneckweg ca. 250 m
Pius Kindergarten ca. 900 m
Carl-Orff-Grundschule ca. 950 m
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Realschule (ab 2025) ca. 2400 m
Hans-Leinberger-Gymnasium ca. 1.500 m
Apotheke am Rennweg ca. 1.100 m
Pius Apotheke ca. 1.200 m
Sparkasse am Rennweg ca. 1.200 m
SB-Markte am Rennweg ca. 1.250 m
Hofladen Watzmannstral3e ca. 1.200 m
Naherholungsgebiet Flutmulde ca. 1.100 m
Sportzentrum West / Eisstadion ca. 1.700 m - 1.900 m
Altstadt ca. 2.300 m

Die ebenen topografischen Verhaltnisse im links der Isar gelegenen Stadtgebiet und im
Altstadtbereich gewahrleisten fur alle vorgenannten Infrastruktureinrichtungen in Abhan-
gigkeit von der Entfernung eine gute Erreichbarkeit entweder zu Full odérmit dem’Fahr-
rad.

ENERGIEKONZEPT UND KLIMASCHUTZ

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

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind/Manahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierunggdes Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumluft-
technische Anlagen und Beleughtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

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

einzuplanen und nachzuweisen,

Die Stadt weist insbesonderemauf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gul-
tigen Fassung hingEntsprechend missen Anforderungen an die energetische Qualitat
von Gebauden und afn depn Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erflillt werden.

Derzeit wird'seiténs\der Stadtwerke Uberprift, ob das Fernwarmenetz bis in das Umfeld
des Planungsgebietes ausgedehnt werden kann. Sollte dies mdglich sein, ist auch eine
Anbindung des Baugebietes eine Option. Allerdings kann dies aufgrund des zeitlichen
Horizonts bisizur Verwirklichung und der in diesem Zusammenhang noch vorhanden
Unklacheiten bezuglich der Wirtschaftlichkeit im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
nichifmehr berlcksichtigt werden (siehe Punkt 4.6.2).

Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elekiri-
schen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels grof3flachiger Vergla-
sung, transparenter Warmedammung (TWD) oder sonstigen baulichen MalRnahmen
nach Stden und wenig Verglasung bzw. lGberwiegend geschlossenen Fassaden nach
Norden, kdnnen Gebaudeorientierung und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur pas-
siven Sonnenenergienutzung liefern. Um maglichen Uberhitzungen der Innenrdume in
den Sommermonaten entgegenzuwirken, empfehlen sich auf3enliegende technische
Verschattungssysteme und PflanzmalRnahmen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstadnde und den damit verbundenen Problemen der
Heizollagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energietra-
gern (wie beispielsweise Biomasse oder Solar).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen energetisch nur
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sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warmwasserbereitung auf ein niedriges
Temperaturniveau (etwa FuBboden- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aus-
sage Uber die Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente
Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl gréler vier.

BODENVERHALTNISSE

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden im Zuge der MaRnahmen zur Alt-
lastensanierung groR¥flachig abgegraben und bis auf ein Niveau von 389,70 m G.NN wie-
der mit sauberem, frischem Bodenmaterial aufgefullt.

Naturlich anstehender Boden ist nur noch im Bereich des noch bestehenden, ehemali-
gen Verwaltungsgebdudes und des daneben liegenden Parkplatzes anzutréffen. Geolo-
gische Aussagen zum Baugrund sind in diesem Bereich daher nicht maglich.

Zur Beurteilung der Geologischen Verhaltnisse flhrte die GeoPlan GmbH in'deriZeit vom
02.09. bis 04.09.2019 Felduntersuchungen (insgesamt 12 Bohrungen) ‘durch, deren Er-
gebnisse im Geotechnischen Bericht Nr. B1907247 vom 18.09.2019 Eingang fanden.
Im Geltungsbereich des Deckblattes ,werden ... unter den anthropogenén Auffullungen
bzw. geringméchtigen Decklagen auf H6he der Aushubsohle die tragfahigen und gering
bis mittel kompressiblen fluviatilen Kiese angetroffen. Diese Ablagerungen liegen meist
in lockerer bis mitteldichter Lagerung vor. Um Setzungen‘zu minimieren wird hier dazu
geraten, vor Baubeginn eine Rutteldruckverdichtung durchzufihren und somit die Lage-
rungsdichte der Kiese zu erhéhen.”

Im zitierten Geotechnischen Bericht wird eine Plattengtiindung empfohlen. “Aufgrund
des Wasserstandes direkt unterhalb der Ausfabsohlgyist es voraussichtlich nicht méglich
die anstehenden Kiese ausreichend nachzuverdichten. Daher wird aus fachtechnischer
Sicht empfohlen, zur Verringerung dep absoluten’Setzungsbetrage sowie der Setzungs-
empfindlichkeit, die locker gelagerten Kiese mittels Tiefenverdichtung nachzuverdich-
ten.”

VERSICKERUNG, GRUNDWASSERNUTZUNG

Grundsatzlich ist ggmali“den gesetzlichen Vorschriften (WHG, BayWG, TRENOG) die
Versickerung von{(unyverschmutztem) Niederschlagswasser nur Gber altlastenfreien Fla-
chen zulassiggAusfachtéchnischer Sicht wird jedoch angeraten von einer punktuellen
Versickerung (Siekersehachte) abzusehen und nur flachig Uber den belebten Oberboden
(Muldenversickerung) zu versickern.

Im Ubrigen ‘sind®auch und vor allem aufgrund der Vorgeschichte der Bauflache, alle evtl.
Versickerungsmafinahmen mit dem Amt fir Umwelt-, Klima- & Naturschutz, SG Umwelt-
s¢hutz, demStadt Landshut abzustimmen. Vom Sachgebiet Umweltschutz wiederum wird
als\ubergeordnete Fachbehoérde das Wasserwirtschaftsamt Landshut beteiligt.

Dielin den letzten Jahren durchgefiihrte 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 Erhéhung des Rickhaltevolumens flr das anfallende Niederschlagswasser werden
die Flachdacher als Retensionsdacher ausgebildet.

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

Durch die Festsetzungen der extensiven Begriinung der Retensionsdacher und der in-
tensiven Begruinung der unterbauten Gartenflachen wird eine wirksame Rickhaltung der
Oberflachenwasser erreicht. Sollte eine Einleitung von Niederschlagswasser ins Kanal-
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8.1

netz dennoch notwendig werden sind die Punkt 4.6.2 genannten MalRgaben zu beach-
ten.

Bei der durchgeflihrten Bodensanierung konnte der urspriinglich angestrebte Zielwert
bisher nicht an jeder Messstelle erreicht werden. Aufgrund dessen wird die Grundwas-
sernutzung z.B. fir die Gartenbewasserung oder fur den Betrieb von Grundwasserwar-
mepumpen nicht zugelassen.

Eventuell erforderlich werdende Bauwasserhaltungen sind vorab mit der Stadt Landshut,
Amt fur 6ffentliche Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz abzustimmen. Auf-
grund der Altlastensituation ist die Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art.
70 des Bayer. Wassergesetzes (BayWG) nicht méglich. Es ist eine Erlaubnis nach Art.15
BayWG erforderlich.

Die privaten ErschlieBungswege und die 6ffentlich gewidmeten Eigentimerwege werden
dauerhaft befestigt. Das hier anfallende Niederschlagswasser wird Uber eine\Straen-
entwasserungsanlage abgeleitet.

IMMISSIONSSCHUTZ
Schallschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 02-34%Zwisehen Klbtzimllerstralle
und Klétzimuhlbach" durch das Deckblatt Nr. 1 der Stadt Landshut wurde durch das
Sachverstandigenburo "Hoock & Partner", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein
schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnéfigen zug Prognose der Larmimmissionen
durchgeflihrt, die im Plangebiet durch denVerkehr auf der Klotzimdillerstralle hervorge-
rufen werden. Die Berechnungen erfolgten naghdden "Richtlinien fur den Larmschutz an
Stralen — RLS 19" auf Grundlagefderjenigen Verkehrsbelastung, die nach dem Ver-
kehrsmodell der Stadt Landshut im Pragnosejahr 2035 zu erwarten sind.

Die Berechnungsergebnisse sindgauf-farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt und belegen, dass der tagsiber in einem all-
gemeinen Wohngebieti@nzustrebende Orientierungswert OWwatag = 55 dB(A) vor den
Sudfassaden der Bauparzellen 10 bis 12 um bis zu 3 dB(A) Uberschritten wird. Der Im-
missionsgrenzwett IGWwa,r..= 59 dB(A) der 16. BImSchV bleibt hingegen vollumfanglich
eingehalten, sodasskeipe zwingende Notwendigkeit besteht, Schallschutzmallnahmen
fur AuRenwe@hnbereiche festzusetzen.

Zur Nachtzeibwird der Orientierungswert OWwanacht = 45 dB(A) an den slidlichen sowie
abschnittsweise an der Ost- und Westfassade der Bauparzellen 10 bis 12 um bis zu
6dB(A). uberschritten. Vor der Sudfassade wird auch der Immissionsgrenzwert
IGWia Nacht= 49 dB(A) noch um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen zur Verbesserung der Larmsituation (wie z.B. die Er-
richtung einer Larmschutzwand an der Klotzimillerstrale) scheiden in der Praxis aus,
da diese eine unverhaltnismalige Hohenentwicklung aufweisen musste, um auch auf
Hohe der Obergeschosse eine splrbare Pegelminderung zu erzielen. Weiterhin kénnten
diese aufgrund der begrenzten Platzverhaltnisse sowie der Zufahrt zu den geplanten
Stellplatzen nicht in einem notwendigen Malie errichtet werden.

Im Umgang mit den erhéhten Verkehrslarmimmissionen zur Nachtzeit wird daher zu-
nachst eine larmabgewandte Grundrissorientierung fur nachts schutzbedurftige Aufent-
haltsraume auf den Parzellen 10 bis 12 festgesetzt, vor deren Siidfassade Uberschrei-
tungen des Immissionsgrenzwertes festzustellen sind. Sofern dies nicht realisierbar ist,
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8.2

sind nachts schutzbedirftige Aufenthaltsraume die nicht Gber die Nord-, Ost- oder West-
fassade belluftet werden kdnnen, mit entsprechend schallgeddmmten Bellftungssyste-
men auszustatten, um gesunden sowie ungestdrten Schlaf zu gewahrleisten.

Aulerdem wurde die larmimmissionsschutzfachliche Vertraglichkeit der Nutzung der ge-
planten Parkplatze und der Tiefgaragen mit dem Anspruch der bestehenden schutzbe-
durftigen Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Larmimmissionen geprtift.

So wurden Prognoseberechnungen auf Grundlage derjenigen Frequentierungen durch-
gefuhrt, die die Parkplatzlarmstudie als Planungsempfehlung fir Parkplatze von Wohn-
anlagen bzw. fur Tiefgaragen von Wohnanlagen angibt. Im Ergebnis war festzustellen,
dass die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte IRWywagag
= 55 dB(A) und IRWwanacnt = 40 dB(A) der TA Larm an allen bestehenden schutzbedirf-
tigen Nutzungen in der Nachbarschaft eingehalten werden. Zur Absicherung di€Ses
Sachverhalts wird eine Festsetzung zur Bauweise der ober- und uniefirdischen’Stell-
platze in den Bebauungsplan aufgenommen.

Lichtemissionen

Es wurden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle,Forschungsergebnisse
ricken den nachtlichen Einsatz kunstlichen Lichts alsgeine der Hauptursachen fir den
dramatischen Verlust der nacht- und dammerungsaktiven CebeWesen in den Fokus und
auch die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sight explizit den Schutz von Tie-
ren und Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt,fir die Vermeidung von Beeintrachti-
gungen von Flora und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe
eine entscheidende Rolle. Der Mensch kanin weder kurzwelliges (Ultraviolett-) Licht noch
langwelliges (Infrarot-) Licht sehen. Fir zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insek-
ten, spielen diese Wellenlangen dagégen oftmals eine entscheidende Rolle fir ihr Ver-
halten. Leuchten haben nicht seltef Kaltweilles Licht. Das erhéht nicht nur die Blendwir-
kung, sondern wird auch starker in dereAtmosphare gestreut und verstarkt die nachtli-
chen Lichtglocken Uber Siedlungen Blaulicht zieht zudem Insekten an und schadet der
Gesundheit des Menschen, Daheér ist kurzwelliges Licht (Blaulicht) im Farbspektrum
moglichst zu vermeiden. Optimal,ist eine Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000
Kelvin (K), in der Nahe von Sehutzgebieten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative
Auswirkungen aufydié menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachti-
gung der Schlafqualitétsind auch andere Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts sollte
situationsangepasst und angemessen und auf keinen Fall Gberdimensioniert sein.
Daneben tréagt die/erwendung von Kunstlicht auch zum Energie- und Ressourcenver-
brauch bei. Dementsprechend sollte Licht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden und
nicht dieyganze Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen und
erhelit,die 'Umgebung ausschliellich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist. Eine
Teilsund Vollabschaltung zwischen 23 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 Be-
bauungsplan-Deckblatt nicht notwendig. Die Optimierung der Beleuchtung in Bezug auf
Lichtemissionen wird von den hierfur zustéandigen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeit-
punkt 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 Eigentimerin Spezialkondensatoren produziert. Hierbei kamen polychloriertes
Biphenylen (PCB) und chlorierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) zum Einsatz. Am
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22./23.September 1960 wurden die Produktionsstatten durch einen Grofbrand vollig
zerstort. In Folge der Vornutzung und als Brandfolge kam es zu einer Kontamination des
Untergrundes, vor allem durch PCB.

Bereits 1990 fuhrte man Schadstoffuntersuchungen auf dem Grundstiick durch, bei de-
nen der Gutachter sanierungsbedurftige LHKW und PCB-Konzentrationen feststellte.
Von 1992 - 95 erfolgte auf dem nunmehr einem Voreigentiimer gehérenden Gelande
eine Sanierung der Bodenluftverunreinigungen durch leichtflichtige 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-Sghadens
durchzufihren.

In der Folgezeit fanden weitere erganzende Untersuchungen statt. Im{Auftragyder
Rechtsnachfolgerin des Verursachers erstellte ein Gutachterblro einen zweigeteilten
Sanierungsplan, der mit Bescheid vom 30.11.2010 fir verbindlich erklart wurde.\Der Plan
sieht zum einen Grundwassersicherungsmaflnahmen wahrend derBetriebszeit des jet-
zigen Eigentimers und zum anderen Bodenaustauschmaflnahmen nach Stilllegung des
Standortes vor.

Nachdem die Betriebsanlagen riickgebaut waren, wurde ifi mehreren Gesprachen mit
der Stadt, dem Wasserwirtschaftsamt und dem Gesundheitsamtidas weitere Vorgehen
konkretisiert. Unter anderem wurde ein Rickbau- und Entsorgungskonzept fir die Be-
triebsanlagen erarbeitet.

Der Sanierungsplan wurde angepasst und in weiten Teilefmeu erstellt. Der Sanierungs-
plan vom 23.11.2012 wurde am 13.12.2012 flir Verbindlich erklart und am 03.06.2013
nochmals mit Erganzungen versehen.

Zuletzt wurden auf der Basis des Sanierungsplanes, des Rickbau- und Entsorgungs-
konzeptes und des Ergebnisses weiterer Abstimmungen die Sanierungsmallhahmen
durch Bodenaustausch bis auf einefHohe von 389,70 m U NN durchgefiihrt. Ziel war die
grundsatzliche Entlassung der kunftig zu WWohnzwecken genutzten Flachen aus dem Alt-
lastenkataster. Eine abschnittsweise Freigabe ist im Sanierungsplan geregelt.

Alle Arbeiten wurden in enger‘Abstimmung mit den Fachbehérden geplant, festgelegt
und durchgefihrt.

Zum Ergebnis der Saflierungsmalnahmen fihrt die, dem Fachbereich Umweltschutz
der Stadt vorliegende ,Dokumentation der PCB-Bodensanierung” vom 19.0Oktober 2018
aus: ,, ...Zwischern 2018 und*2018 wurden tber 40.000 t PCB-belasteten Bodenmaterials
vom Grundstlek 2329 entfernt” und 99,8 % der vorhandenen PCB-Masse (Gutachten
der ERM-GmbHxem48.11.2019, Seite 12, 1. Absatz) mit hohem monetarem und tech-
nischen Aufwand saniert.

Fir das weitere'Worgehen wird daher das Folgende empfohlen:

Im Zuge, der Bodensanierung wurde Bodenmaterial im stark kontaminierten Bereich bis
adfseine Tiefe von 389,7 m U.NN abgetragen. Oberhalb dieses Referenzniveaus von
389, Zzmuii. NN verbleiben an der westlichen Grundstlicksgrenze noch geringe Restbe-
lastungen an PCB. Ein Aushub der Restbelastung ware mit erheblichen technischen Si-
cherungsmalnahmen der Béschung bzw. der Gebaude auf dem Nachbargrundstiick
verbunden. Dieser Aufwand ware aus den 0.g. Umstanden nicht verhaltnismaRig.

Es kann aber aufgrund der im Boden heterogen verteilten Schadstoffsituation fachlich
nicht ausgeschlossen, dass neben den bekannten noch weitere nicht bekannte Restbe-
lastungen bestehen. Fur alle Aushubarbeiten ist daher eine fachtechnische Aushububer-
wachung erforderlich, welche die Aushubarbeiten begleitet. Flir den Aushub ist ein Kon-
zept zur Deklaration, Zwischenlagerung und Entsorgung (Entsorgungskonzept) der Un-
teren Abfallrechtsbehérde vorzulegen. Zur Beweissicherung der Belastungssituation
sind von einem fachlich geeigneten Gutachter an den Sohlen und Réndern der durch
den Aushub im Untergrund entstandenen Hohlformen Beweissicherungsproben in enger
Abstimmung mit dem Amt fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz zu entnehmen und la-
borchemisch zu untersuchen. Bei Verdacht sind weitere Parameter zu untersuchen. In
einem Abschlussbericht sind die entsorgten Aushubmassen und deren Entsorgung zu
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dokumentieren. Die Ergebnisse der Beweissicherungsproben sind hinsichtlich der Wir-
kungspfade Boden-Grundwasser, Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze gutachterlich
zu bewerten. Der Abschlussbericht wird den zustandigen Fachstellen zur Prifung vor-
gelegt.

Ein Sicherungskonzept zum Grundwasser wurde von den Fachbehdrden und Fachstel-
len in Zusammenarbeit mit den eingeschalteten Gutachtern erarbeitet. Mit seiner Um-
setzung soll die maximal verhaltnismafige und zumutbare Sanierung erreicht werden.
Aus Sicht der Stadt Landshut ist die Grundwassersicherung notwendig, daher wird diese
fur die Dauer von 4 Jahren betrieben, beginnend spatestens drei Monate nach Unter-
zeichnung des offentlichen-rechtlichen Vertrags zur Durchflihrung einer hydraulischen
Sicherungsmalinahme. Eine Fortfiihrung der SicherungsmalRnahmen Uber eipén Zeit-
raum von 4 Jahren hinaus ist aus Sicht der Stadt Landshut nicht verhaltnismafigy

Wie oben erwahnt wurde bis zu einer Héhenkote von 389,7 m (.NN ein flachiger Beden-
austausch durchgefihrt. Um tiefer reichende Eingriffe in den Boden wahrend \ktinftiger
Bauarbeiten auszuschlie3en, wurde im Bebauungsplan festgelegt,dassdie angegebene
Hohe fur die Unterkante der notwendigen Sauberkeitsschicht unter den Bodenplatten
der Gebaude, hier insbesondere bei den geplanten Tiefgaragen, einzuhalten ist. Hieraus
ergibt sich konstruktionsbedingt die Gesamthdhe der Bebautung. In Folge dessen wird
sich in grof3en Bereich eine Anhebung des Gelandeniveaus €rgeben. Zu den Randern
hin wird auf einen harmonischen Ubergang geachtet. Die geplanten Tiefgaragen halten
zu den Randern einen ausreichenden Abstand, um diesen Ubergang zu ermdglichen.

Der urspringlich angenommene Zielwert fur Sanierung des Grundwassers konnte trotz
gréRter Bemuhungen bisher nicht an jederMessstelle erreicht werden. Die Anhebung
des Gelandeniveaus und der Verzicht auf eine Grundwassernutzung z.B. fir Warme-
pumpen oder zur Gartenbewasserung sollen gewahrleisten, dass es im Zuge der Neu-
bebauung zu keinen Eingriffen in das Grundwasser kommt.

BODENDENKMALER

Es ist nicht ganzlich auszusehlie(3en, dass sich in dem Gebiet trotz erfolgtem Bodenaus-
tausch bisher nochgunbekannte und oberirdisch nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler
befinden.

Es wird daherersorglich/darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall.soderiKnochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der Stadt
Landshuté= Baureferat — Amt fur Bauaufsicht und Wohnungswesen oder dem Bayeri-
schen Landesamtfur Denkmalpflege —AulRenstelle Regensburg — zu melden sind.

Atiszug aussdem DSchG:

,,Art. .8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1)Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefluhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2)Die aufgefunden Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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11.

12.

121

12.2

KAMPFMITTEL

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist
nicht auszuschlie®en, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Bereich
reichten.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhande-
ner Fundmunition durchzuftihren.

Insbesondere den Bereichen an den dulReren Grundsticksgrenzen und den Béschungen
ist hierbei besondere Aufmerksamkeit zu widmen, da diese Bereiche nicht an den Bo-
denaustausch-Mallnahmen im Zuge der Altlastensanierungen Teil hatten.

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstickseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschidng ist
vom Grundstlckseigentiimer zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen yvon.Zeit-
zeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen hinrei-
chend konkreten Verdacht fur das Vorhandensein von Fundmunition gebeniEurdas Ge-
biet der Stadt Landshut liegen entsprechende Luftbilder bei der Stadtyland, Amt fir Um-
welt-, Klima und Naturschutz zur Einsichtnahme vor.

Das ,Merkblatt Gber Fundmunition“ und die Bekanntmachung ,Abwehf von Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren
sind ungeachtet des Vorstehenden zu beachten.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Folgewirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Wohngebaude mit insgesamt 13.938 m? Ge-
schossflache entstehen. Diese Gesechossflache verteilt sich auf 9 neue Mehrfamilien-
hauser mit max. ca. 11.955 m? Geschessflache (ohne Tiefgaragenzufahrten) und max.
etwa 140 Wohneinheiten, sowie, 11 Reihenhduser mit zusammen ca. 1.983 m? Ge-
schossflache.

Es werden demnach einmaliga. 350 Personen im Baugebiet wohnen.

Daraus resultierendfergibtysich ein zusatzlicher Bedarf an ca. 3 Platzen in Kinderkrippen
(0,94 % der neuen Einwohner), ca. 9 Platzen in Kindergarten (2,64 % der neuen Ein-
wohner) sowigsea. 12 Platzen in Grundschulen (3,40 % der neuen Einwohner).

Planschadensrechtliche Aspekte

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 02-34 stand ab Eintreten der Rechtskraft unter
démaufschiebenden Bedingung, dass bauliche Vorhaben erst mit Abschluss der Altlas-
tensanierung zulassig sind. Dieser Abschluss wurde wegen der andauernden Grund-
wasser-Sanierung bisher nicht attestiert. Allen am damaligen Aufstellungsverfahren Be-
teiligten war und ist dies bekannt. Demzufolge wurden auch keine Bauantrage einge-
reicht.

Seit Inkrafttreten des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 02-34 im Jahre 2014 sind zu-
dem mehr als 7 Jahre (Entschadigungsfrist nach §42 Abs. 2 ff BauGB) verstrichen.

Das vorliegende Deckblatt 1 zum Bebauungsplan lasst eine dichtere Bebauung als der
urspriingliche Plan zu. Eine Wertminderung der Flachen durch die Plananderung lasst
sich somit ebenfalls in keiner Weise herleiten.

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

Geltungsbereich 16.555 m?
Nettobauland 12.970 m?
Gewerbeflachen 0m?2
Offentliche Fliachen:
StralRenverkehrsflache 0m?2
Fuf3- und Radweg (inkl. Ufertreppen) 856 m?
Offentliche Griinflache 1.360 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 790 m?
Stellplatze (wenn nicht direkt im StralRenraum) 216 m?
Versorgungsflache 14 m?
Gewasserflache 0 m?
3.236 m? 3.236 m?
Private Flachen:
Grundflache Bebauung 4.239m?
Private Grinflache, nicht unterbaut 3442 m?
Eigentimerwege 349 m? 349 m?
Private Verkehrsflache inkl. Mobilitats- L
flachen 1.0
Nebenanlagen + Garagen + Carports + TG 3.439 m?
12.970 m? 12.970 m?
Grundflache 1 (Grundflache Gebaude und Saragen)
4.239m?
SRZ1 2970 m - 0,33
Grundflache 2 (Grundflache Gebaude*Garagen und private Verkehrsflachen)
GRz2 —2283m° 0,74
12.970 m? ’
Geschossflache (Gebaudet Garagen)
14.133m?
GFZ 12.970 m? B 1,09
ParzellengroRen
Parzelle /Baufeld 142~ %2.470 m? Parzelle /Baufeld 7 920 m? Parzelle /Baufeld 10 1.725 m?
Parzelle /Baufeld 3+4 4£'1.935 m? Parzelle /Baufeld 8 895 m? Parzelle /Baufeld 11 1.440 m?
Parzellg /Baufeldh5+6~ 1.535 m? Parzelle /Baufeld 9 750 m? Parzelle /Baufeld 12 1.295 m?

14. RECHTSGRUNDLAGEN

Seweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fiir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024

(GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI.

S. 619) geandert worden

ist und, 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).
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Landshut, den 21.03.2025 Landshut, den 21.03.2025

STADT LANDSHUT REFERAT BAUEN UND UMWELT
Putz Doll
Oberbtirgermeister Ltd. Baudirektor
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