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Deckblatt Nr. 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr.02-34

»ZwWischen KlotzimullerStralle und
Klotzimuhlbach*

MIT INTEGRIERTEM GRUNQRDNUNGSPLAN

(Verfahren nach § 13 a — Bebauungsplan der Innenentwicklung)

ALLGEMEINES

Fir den sidlich des Klgtzimihlbachs gelegenen Teil des ehemaligen Betriebsgelandes
eines HerstellersyvonMolkereiprodukten wurde in den Jahren 2011 bis 2014 der Bebau-
ungsplan Nr. 02-34s,Zwischen Klotzimullerstrale und Klétzimuhlbach® aufgestellt. Dieser
trat am 20401.2014 in Kraft.

Grund fur dieyxdamalige Bauleitplanung war die Einstellung der Produktion. Das betriebs-
eigene Verwaltungsgebaude sollte auf dem Gelande verbleiben und die restlichen Fla-
chenyeinermAiohnbebauung zugeflhrt werden. Seither wurden die ehemaligen Produkti-
onsgebaude abgebrochen und auf dem Gelande eine grofangelegte Altlastensanierung
betrieben. Derzeit finden diesbezuglich noch Grundwassersicherungen statt.

Zwischenzeitlich wurde die Verwaltung des Unternehmens an einen anderen Standort
verlagert, so dass nunmehr das gesamte Areal fur 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 standig
steigender Baukosten stagniert die Nachfrage an Einfamilienhdausern, wahrend der Be-
darf an Eigentums- und Mietwohnungen sehr stark gestiegen ist. Die vorliegende Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 soll nun den obenstehenden Entwicklungen Rech-
nung tragen.

Im Plangebiet wird ein Mobilitatskonzept umgesetzt, dass die Reduzierung der bendtigten
KFZ-Stellplatze und der mit dem Individualverkehr verbundenen Beeintrachtigungen
durch Larm und Staub zum Ziel hat.
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2.
PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Flachennutzungsplan

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

Far den Klétzimihlbach und seine Uferzone am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches
ist ein geplanter Landschaftsbestandteil darstellt. Daran sudlich angrenzend weist der
Flachennutzungsplan Flachen aus, deren Bdden Restbelastungen umweltgefahrdender
Stoffe enthalten. Es handelt sich hierbei um eine nachrichtliche Ubernahme des Amtes
fur 6ffentliche Ordnung und Umwelt — FB technischer Umweltschutz. Die Flachen werden
seit 2014 saniert.

Nordwestlich, jenseits des Klétzimuhlbachs, und nordéstlich sind zwei Spielplatze darge-
stellt.

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

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

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fur die Stadt Landshut stellt firidas Planungsgebiet Siedlungsfla-
chen und - ebenfalls als nachrichtliche Ubernahme,-#lachen, die erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen belastet sind, dar. Fur den Bereich des Kldtzimuhlbachs sind ein ge-
planter Landschaftsbestandteil, das Biotop NrwlZA-0001 sowie am dstlichen Rand ein
Spielplatz dargestellt.

Bebauungspldne

Fur die Flachen innerhalb desyGeltungsbereiches wurde bereits der Bebauungsplan Nr.
02-34 aufgestellt, der,am,20704.2014 in Kraft trat. Dieser Bebauungsplan soll nunmehr
geandert werden. Erenthieltim Wesentlichen die folgenden Festsetzungen: noérdlich der
Klotzimullerstrale'gewahrleisteten die Festsetzungen den Bestand des damals noch be-
notigten dreigeschossigen Verwaltungsgebaudes (max. Geschossflache 2.075 m?) mit
dem zugehorigen’Betriebsparkplatz in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Im Westen
des geplanten Mischgebietes wurde ein drei- bis 4 stockiges Mehrfamilienhaus (max. Ge-
schossflache™,.785 m?) mit angegliederter Tiefgarage vorgesehen.

Nordlich%an das Mischgebiet angrenzend war vom Kreuzeckweg im Osten kommend,
etwa'in,sidwestlicher Richtung verlaufend, eine neue innere Verbindungsstralle geplant.
Diesessollte 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-
urlg umfasste 18 Reihenhauser, 1 Doppelhaus und 4 freistehende Einfamilienhauser.
Die Festsetzungen zum Mafd 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.
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 Grinordnungsplanung wurden entlang des Kldtzimuhlbachs Festsetzun-
gen zur naturnahen Gestaltung und Bepflanzung des Sidufers und eines durchgehenden
offentlichen Ful3- und Radwegs getroffen. Weitere wichtige Aspekte der Grinordnung wa-
ren die Durchgrinung des Quartiers mit Baumreihen entlang der FahrerschlieRungen und
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Festlegungen zur Durchgriinung der privaten Flachen. Am Nordostrand des Geltungsbe-
reichs war zudem ein 6ffentlicher 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-
ldndes und kleinere, sonstige private Flachen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden 6 Mehrfamilienhduser mit insge-
samt 78 Wohnungen errichtet. Hinzu kamen 12 Reihenhauser und 8 Stadthduser. Fur die
Mehrfamilienhduser war eine drei- bis viergeschossige, bei den Reihenhdusern eine zwei-
bis dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Die urspriinglich vorgesehenen freistehenden
Einfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen wurden nicht gebaut. Die bendtigtenr Stell-
platze wurden bei den Mehrfamilienhdusern in Tiefgaragen und bei den Reilen==und
Stadthausern in Garagen und offenen Stellplatzen untergebracht.

Insgesamt lasst der Bebauungsplan Nr. 02-32 die Errichtung von ca. 12,336 m**Ge-
schossflache zu. Bei einem zur Verfigung stehenden Nettobauland vef*ea. 15.498 m?
entspricht dies einer GFZ von 0,81. Die bendétigte Grundflache fir die Gebaude*und Ga-
ragen betragt ca. 5.952 m?, was zu einer GRZ 1 von 0,39 flhrt. Reghnet man die privaten
Verkehrsflachen mit ca. 1.547 m? hinzu, ergibt sich die GRZ 2 zu 0,49.

Am Kreuzeckweg trifft der Bebauungsplan Nr. 02-32 fir einen kleinen Teilbereich im
Nordosten des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 02-34{neueyFestsetzungen.
Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02-34 waren zwei Trafo-
Stationen im Bestand dargestellt. Zwischen der Einmindungydeés’Rad- und Pflegeweges
in den Kreuzeckweg und diesen Trafostationen sah der'Bebauungsplan Nr. 02-34 einen
offentlichen Spielplatz vor. Mit dem Bebauungsplan®Wr. 02-32 wurde der Geltungsbereich
um ca. 40 m nach Nordosten erweitert. Die beiden Jrafostationen wurden zum Abbruch
vorgesehen und durch eine Kompaktstation im¥Anschluss an die Einmindung des Rad-
und Pflegeweges ersetzt. Die Flache fir dengffentlichen Spielplatz wurde angepasst und
in die Ausgleichsflache flr den Bebau@ihgsplaneNr. 02-32 integriert.

Weiter grenzen keine rechtskraftigen eder 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 be-
ruhrt. Im rechtskraftigef Bebauungsplan aus dem Jahre 2014 war der Bau von 18 Reihen-
hausern, 1 Deppelhaus#4 freistehenden Einfamilienhdusern und - angrenzend an die
Klétzimullerstrafde™-ein” Mischgebiet mit 1 Verwaltungsgebaude, dem zugehdrigen Be-
triebsparkplatz und.€in Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage vorgesehen. Das Verwaltungs-
gebaude und'der zugehdrige Betriebsparkplatz werden nicht mehr benétigt, da das, das
bestehende Gebaude nutzende Unternehmen zwischenzeitlich im Stadtgebiet Landshuts
einenvanderen Betriebsstandort bezogen hat.

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt in Landshut hat sich seit der Aufstellung des
urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 02-34 verandert. Gegenuber den vormals nachge-
fragten Einfamilienhdusern, in Form von Reihenhdausern, Doppelhaushélften und freiste-
henden Einfamilienhdusern werden nunmehr tberwiegend Wohnungen im Stadtgebiet
bendtigt. Mit dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan 02-34 soll dieser Entwicklung
Rechnung getragen werden. Der Ubergeordnete Planungsgedanke der ,Umwidmung*“ des
ehemaligen Industriestandortes eines Molkereiprodukte-Herstellers in ein zusammenhan-
gendes, groferes Wohnquartier bleibt nach wie vor erhalten.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innen-
entwicklung, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden
kann. Die Voraussetzungen hierfur sind erfullt. Die zuldssige Grundflache der baulichen
Anlagen in den Bauraumen des jetzigen Geltungsbereichs des gednderten Bebauungs-
planes Nr. 02-34 mit ca. 4.239 m? unterschreitet weit die relevante Maximalgréf3e von
20.000 m2 fur die Zulassigkeit von Bebauungsplanen zur Innenentwicklung. Durch das
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Deckblatt zum Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es lie-
gen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter 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, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar 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 Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Es sind daher keine Ausgleichsmafinahmen notwendig.

BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES
Lage, raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Landshut-West zwischen der KlotzImiullegstralle im Si-
den und dem Klétzimihlbach im Norden. Ostlich bildet der Kreuzeekweg die Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches, westlich der Abzweig der Klétzimillerstral®e mit der zuge-
hdrigen Bebauung. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache yoen,cag 16.555 m2.

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Deckblatts Ne=d, befinden sich mit Ausnahme
der bestehenden o6ffentlichen StralRen, Wege und des Bachgrandsticks im Privateigen-
tum. Sie wurden in der Vergangenheit als Firmengelandeyfur ginen Molkereiprodukteher-
steller genutzt.

Das Bachgrundstiick des Klétzimuhlbachs gehdrt deriStadt Landshut und erstreckt sich
Uber den Geltungsbereich hinaus.

Bestandsbebauung

Die das Plangebiet umgebende bestehende Bebauung ist gepragt durch Reihen-, Dop-
pelhduser und freistehende Einfamilienhauser, die Uberwiegend zwei Vollgeschosse auf-
weisen. Unmittelbar westlichides'Géltungsbereichs des Deckblatts befindet sich ein Mehr-
familienhaus mit drei Vollgesehossen. Im naheren Umgriff des Geltungsbereichs des
Deckblatts verfigen die WohAgebaude, von einzelnen Ausnahmen abgesehen, Uber Sat-
teldacher, die grofiténteils ‘ausgebaut wurden. Abgesehen von einer Gaststatte (Kreuz-
eckweg 10) handelyes’sich, soweit erkennbar, um Wohngebaude.

Das an der Einmindungddes Kreuzeckwegs in die Klétzimullerstral’e derzeit noch vor-
handene Verwaltingsgebaude des Herstellers von Molkereiprodukten stellt aufgrund sei-
ner Nutzungyeinen Eremdkoérper in dem ansonsten von Wohnbebauung gepragten Gebiet
dar. Die zugehorigen Betriebsanlagen wurde in den letzten Jahren abgebrochen und auf
dem freiwerdenden Gelande grofflachig und Uber einen mehrere Jahre umfassenden
Zeitraum eine Altlastensanierung durchgefihrt.

Die Elachen nérdlich des KlétzZimihlbachs wurden inzwischen auf Grundlage des Bebau-
ungsplanes Nr. 02-32 ,Zwischen Brauneckweg und Klétzimihlbach® ebenfalls mit Wohn-
gebauden (Mehrfamilien- und Reihenhauser) bebaut.

Naturrdumliche Lagebedingungen / Topografie und Geologie

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

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

Topografie

Das Baugebiet ist weitgehend eben. Es fallt vom Bachufer im Norden zur Kidtzimuller-
strae 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 m — 1,15 m und an der nordoéstli-
chen Geltungsbereichsgrenze noch ca. 0,20 m — 0,25 m. Durch die durchgefihrten um-
fangreichen Erdarbeiten in Zusammenhang mit der durchgeflihrten Bodensanierung der
letzten Jahre ist vom ursprunglichen Gelandeniveau jedoch nur noch ein sehr kieinemBe-
reich erhalten.

Vegetation

Bedingt durch die ehemalige gewerbliche Nutzung des Gelandesfbeschrénkte sich die
vorhandene Vegetation auf die bachbegleitenden Baum- und Strauchbestande und auf
Randeingrinungen entlang der tangierenden Straf3en. Als potentiell naturliche Vegetation
wird Feldulmen-Eschen-Auwald mit Grauerle im Komplexsmit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald angegeben.

Der im Planungsgebiet vorhandene Gehdlzbestand wurde am 24.06.2011 durch das mit
der damaligen Griinordnungsplanung beauftragte Biro Wartner & Zeitzler, Landschafts-
architekten bdla + Stadtplaner, Landshut aufgenemmen und gemal Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft‘ bewertet (siehe flan B500).

Zwischenzeitlich mussten im Zusammenhang mit deg’Altlastensanierung kleinere Grin-
bestande innerhalb des ehemaligen Betriebsgelandes, die in vorgenannter Bewertung
durchwegs als geringwertig eingestufifwurden,beseitigt werden.

Den wertvollsten Bereich stellt dasgUferbegleitgehdlz am Klétzimihlbach dar. Dieses ist
auch als Biotop Nr. Landshut 0001-009%erfasst. Der sudliche Uferbereich wird im Zuge
der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 inkl. der vorliegenden Deckblatténde-
rung noch weiter gestarkt und aufgewertet. Dies geschieht vor allem durch die Beseiti-
gung von Uferverbauungen. Der nach der Sanierung des Betriebsgelandes auf natirliche
Art und Weise aufgewachsenesGeholzbestand am Sudufer des Baches wird erhalten und
wo notwendig und sinnvoll‘erganzt.

Im Zuge des Verfahreps wurde im Herbst 2024 eine Erfassung und Bewertung der Biotop-
Nutzungstypep”durchgefihrt. Das Ergebnis dieser Untersuchungen lautet wie folgt (Nr.
3.6 der Untersuehiing):

,Da die Vegetation auf einem Grolteil der Untersuchungsflache kurz vor dem Gelande-
terminqdurch™verschiedene Malinahmen komplett verandert und teils zerstort wurde,
konnte faghlichieine nur stark eingeschrankte Erfassung der vorkommenden Biotop- und
Nutztingstypen durchgefihrt werden. Weitgehend unverandert blieb nur der KlétzImunhl-
bachumit dem gewasserbegleitenden Gehodlzsaum. Der Bach selbst ist zwar aufgrund der
gewasserbaulichen MaRnahmen als deutlich verandertes FlieRgewasser (F13-FW00BK)
einzustufen, das aber dennoch gesetzlich geschitzt ist. Der Biotopcharakter des Bachs
urd des Gehdlzsaums, der 1987 in der amtlichen Biotopkartierung festgestellt wurde, ist
nach wie vor gegeben. Zusammen bilden Bach und Gehdélzsaum gerade im dicht bebau-
ten Innenbereich eine markante ortsbildpragende und biotopverbindende Struktur, die un-
bedingt erhalten werden muss.

Infolge der durchgefuihrten Mallnahmen wurde ein gesetzlich geschitztes GroRréhricht
der Verlandungsbereiche (R123-VHOOBK), das sich an der Nordwestseite des UG im Um-
griff einer dauerhaft vorhandenen Wasserflache entwickelt und etabliert hat, komplett zer-
stort. Durch Baggerarbeiten wurde die Rhizome der noch erkennbaren Réhrichtpflanzen
(v.a. Rohrkolben und Schilf) vollstandig ausgegraben und auf Haufen zum Abtransport
gelagert.

Die restlichen Flachenanteile sind zum einen in den gehodlzarmen Arealen den Ruderalfla-
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chen im Siedlungsbereich (P432, P433) und zum anderen in den gehdlzdominierten Are-
alen den initialen Gebuschstadien auf anthropogenen Sekundarstandorten (B13) zuzu-
ordnen. Es war aber nicht mehr mdglich die einzelnen Flachenanteile festzustellen und
grafisch abzugrenzen, was flur die Ermittlung der Wertpunkte nach BayKompV fiir die Ein-
griffsbilanzierung notwendig ware.

Abschlielend kann festgestellt werden, dass der Untersuchungsbereich grof¥flachig ver-
andert und die Vegetationsbestande stellenweise zerstért wurden, jedoch waren héchst-
wahrscheinlich bis auf die gesetzlich geschitzten Réhrichtbesténde und die ausgepragte
Wasserflache, keine weiteren gesetzlich geschutzte Biotoptypen vorhanden.®

Bei allen MaRnahmen werden die Baumschutzverordnung der Stadt Landshut und die
einschlagigen Richtlinien fur eine Neupflanzung und zum gesetzlichen Vogelschutz wah-
rend der Brutzeit beachtet.

Fauna

Aus den gleichen Grunden findet man Fauna-Vorkommen Uberwiegend“im, Bereieh des
Ufersaums des Klétzimahlbachs. Die hier vorgefundenen Arten sind inyder Biotop - Be-
schreibung aus dem Jahr 1987 zum KldtzImUhlbach (kartiert als Biotop'k A<001-009) auf-
gefuhrt. Derzeit wird die mehr als 35 Jahre alte Biotopkartierung aktualisiert, Das Ergebnis
der Aktualisierung soll im Jahr 2025 vorliegen,

Im Rahmen der Biotopkartierung 1987 konnten am KlétzimUhlbaeh die GroflRe Pechlibelle,
die Gebanderte Prachtlibelle, die Gemeine Federlibelle ,die Gemeine Keiljungfer und der
Plattbauch nachgewiesen werden.

Ebenfalls angetroffen wurden Bergfink, Biber (geschutzt,”Anhang Il und IV FFH Richtlinie)
und Ringelnatter. Biber und Ringelnatter sindgalsygefahrdete Arten der Roten Liste
Deutschland eingestuft.

Im Rahmen der Kartierungen zum Stadt-ABSPywurde der Klétzimihlbach 2001 erneut
kartiert. Als stadtbedeutsame Arten werden Rier Neuntéter, Ringelnatter und Libellenarten
genannt. Allerdings ist nicht bekanntgob diesesArten auch im Planungsgebiet vertreten
sind, da der KlétzImUhlbach weit Ubéridas Planungsgebiet hinausgeht.

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

Konkret handelt es sich“um die'Gemeine Flussmuschel (=Bachmuschel, Unio crassus,
RLB 1, RLD 1, streng geschiitzt, vom Aussterben bedroht, Anhang Il und IV FFH Richtli-
nie), die GrolRe Teichmuschel (Anodonta cygnea, RLB 3, RLD 3), die Gemeine Malermu-
schel (Unio pieforum, RLB 2, RLD V) und einige seltene oder gefahrdete Erbsenmuschel-
arten (Pisidium_specy)

Im untersuchten Abschnitt des Klotzimuhlbachs konnte eine grof3e Population der Gemei-
nen Keiljungfer (Gomphus vulgatissimus, RLB 3, RLD 2) nachgewiesen werden. Bei der
ebenfallsyangetroffenen Blaufliigel-Prachtlibelle (Calopteryx virgo, RLB V, RLD 3) wird
angehemmen, dass sie bis ins Stadtgebiet vorstoRen kdnnte.

In depUfergehdlzen wurden Grinspecht (Picus viridis, RLB V, RLD -), Eisvogel (Alcedo
atthis, RLB V, RLD -) und Berdfink (Fringilla montifringilla) beobachtet.

Im Rahmen der unter Punkt 3.5 genannten Untersuchungen wurden auch eine durchge-
fuhrt. Dabei wurden zum einen alle saP-relevanten Tierarten ermittelt, die innerhalb der
saP-Abschichtungsliste fur das Stadtgebiet von Landshut mit Vorkommen angegeben
und mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten erwartet werden kénnen und zum anderen ge-
klart, ob sich im Geltungsbereich an den Baumen Habitatstrukturen fir artenschutzrecht-
lich relevante Tierarten befinden.

Habitatpotentiale wurden fur Fledermduse, Biber, mehrere Reptilien und Amphibien,
Bachmuscheln sowie einige Vogelarten ermittelt. Ergebnis der Biotopbaumkartierung
war, dass Vorkommen von Altbdumen mit Strukturmerkmalen wie Spechthéhlen, ausge-
faulten Astbruchstellen, gréReren Rindenabplattungen usw., im Geltungsbereich auf den
norddstlichen Rand beschrankt sind. Hier stocken am Ufer des Klétzimuhlbachs mehrere
altere Laubbaume, die eine qualitativ hdherwertige Quartier- oder Brutplatzeignung besit-
zen. Alle Ubrigen Baume, die noch keine Hohlen oder vergleichbare Strukturen aufweisen,
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konnen weitgehend als sogenannte Biotopbaumanwarter beschrieben werden. Bei die-
sen Baumen ist zu erwarten, dass in absehbarer Zukunft entsprechende Strukturen ent-
stehen. An 8 der kontrollierten Baume des klar abgrenzbaren Bestandes am Bach wurden
teilweise Strukturen von hdherer Qualitat festgestellt. An 4 Badumen (Birke, abgestorbene
Erle, Ahorn und Esche) konnten Spechthéhlen, eine Stammfu3héhle sowie Kleinhdhlen
festgestellt werden. An einem Ahorn existiert eine tiefere Blitzrinne an einem Seitenast
und an einer Eiche und einer Esche fanden sich groRere Rindenabplattungen. Zwei wei-
tere Baume besitzen kleinere Mangelstrukturen wie Spalten und Nischen. Vogelnester
wurden nicht festgestellt werden.

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

Unter der Nr. 4.5.5 werden die hieraus notwendig werdenden MaRnahmen dargestelit.
Bei Durchfuhrung der Planung werden teilweise Gehdlzbestédnde entferfitipwas zu'einer
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere fihren kann. Durch die 'grunord-
nerischen MalRnahmen entstehen aber neue Lebensraume wie Baumneupflanzungen
und begrinte Dach- und Gartenflachen auf den Tiefgaragen.

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

nen weitestgehend ausgeglichen werden.

(Hinweis: Die in vorgenanntem Abschnitt verwendeten Abkilirzungen bedeutefs

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

ERLAUTERUNG DES PLANUNGSKONZEPTS
Allgemein

Um die geordnete stadtebauliehe Entwieklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen in zeichnerischefundtextlicher Form gemaf den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) und degBaunutzungsverordnung (BauNVO) zu treffen. Diese kon-
nen aus der Zeichenerkiarungtauf dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 02-34
und aus dem zugehaorigenyl extteil entnommen werden.

Das Deckblatt Nrg1 erhiélt ginen komplett neuen Festsetzungskatalog gegeniiber dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan. Grund hierfur ist, dass die geplante Bebauung in
ihrer Konzeption kemplétt verandert wurde. Der bisherige Festsetzungskatalog bezog
sich im weit Ob€érwiegenden 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-
deutigkeitund’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 planungsrecht-
licher'Sicht nicht als Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-34 ,Zwischen Klétzimller-
stralde und Klétzimihlbach® zu sehen, sondern als Aufstellung eines neuen Bebauungs-
plans, der den bisher geltenden Plan fir den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 1 voll-
standig 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 Errichtung
von 18 Reihenhausern, 1 Doppelhaus und 4 freistehenden Einfamilienhausern vor. Zu-
satzlich war westlich des Betriebsparkplatzes der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
ca. 20 Geschosswohnungen geplant.
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Nach dem erfolgten Abbruch der ehemaligen Produktionsstatten und Lagerhallen war das
Verwaltungsgebaude das einzige groRere gewerblich genutzte Gebaude in dem ansons-
ten von Wohnbebauung gepragten Gebiet. Derzeit wird das Gebaude als Flichtlingsun-
terkunft genutzt. Die urspringlich ansassige Firma hat zwischenzeitlich einen neuen
Standort fUr ihre Verwaltung bezogen. Demzufolge wird auch der grof3e Betriebsparkplatz
an der Klétzimullerstra’e nicht mehr benétigt und kann aufgegeben werden.

Mit der vorliegenden Umplanung soll nunmehr das gesamte ehemalige Betriebsgelande
sudlich des Klétzimihlbachs in ein (allgemeines) Wohngebiet umstrukturiert werden.
Gleichzeitig soll auf die sich in den letzten Jahren seit Aufstellung des urspringlichen
Bebauungsplans erheblich veranderte Angebot- und Nachfragesituation fur Wohnraum
im Stadtgebiet reagiert werden. Es werden in starkem MalRe Eigentums- und Mietwoh-
nungen bendtigt, wahrend die Nachfrage nach Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern
eher stagniert oder sogar rucklaufig ist. Als Folge dessen wird im vorliegendemDeckblatt
nunmehr bis auf einige Reihenhduser im Osten des Geltungsbereichs ausschlieBlich*Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen.

Grundséatzlich ist die Darstellung der geplanten Flurstiicksgrenzen (siehe B: Hinweise
durch Planzeichen, Nr. 1.6) als Vorschlag anzusehen. Fur die ParzellemyZ ~ 9 sind im
Zusammenhang mit den festgesetzten zugehdrigen KFZ-Stellplatzen und,Carports (ins-
gesamt 2St. / pro Reihenhaus) derzeit 11 Reihenhauser geplant. Wennlan anderer Stelle
im Rahmen der Objektplanung weitere Stellplatze nachgewiesen, werden, kann sich die
Zahl der Hauseinheiten, z.B. in den Parzellen 7 und 8 ven,derzeit geplanten 4 auf 5 Rei-
henhauser, erhohen.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum in maglichst vielfaltiger Ausgestaltung
mit hochwertigen Wohn- und Freirdumen unter harmonischer Eingliederung der Nutzung
in die umgebende Bebauung. Die Anordnung und Qrientierung der geplanten Gebaude
gewahrleisten attraktive familiengerechte Grundrissesund ausreichend grol3e zugeord-
nete Freiflachen.

Die der Planung zu Grunde liegende Baukorpergeometrie, die Anzahl der zulassigen Voll-
geschosse und die maximal mogliche Geschossflache tragen diesem Umstand Rechnung
und kdnnen jeweils aus der Planzeichnung entnommen werden.

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

Auf dem Flurstick 2329 sollemin 12 Baukorpern insges. 140 Wohnungen und 11 Reihen-
hauser errichtet werden\Die"neuen Mehrfamilienhduser erhalten 4 Vollgeschosse und
Flachdacher. Die Décher werden, in den Bereichen, in denen sie nicht fiir technische Auf-
bauten (Photovoltaik-¢#Solaranlagen, Aufzugsiberfahren u.a.) bendétigt werden, extensiv
begrunt.

Die geplanten Reihenhauser werden mit 2 Vollgeschossen (EG und 1. OG) und einem
zurtckgesetzten Penthouse-Geschoss errichtet.

Parallel,zu den, Erschiellungswegen werden 2,5m breite Zonen fur Nebenanlagen ange-
ordnet. Innerhalb dieser Zonen sind die Millhauschen und Abstelimdéglichkeiten fiir Fahr-
raderweorgesehen. Die Unterbringung der Fahrrader bedingt die o.g. festgesetzte Breite
der Zenhenfiur 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 Mehrfamilienhauser im freien Wohnungsbau nachzuweisenden KFZ-
Stellplatze von 1,5 St./WE auf 1,25 St./WE fir Einheiten mit mehr als 40 m? Wohnflache
und 0,83 St./WE flr Einheiten mit weniger als 40 m? Wohnflache, fir die geférderten Woh-
nungen von 0,75 St./WE auf 0,50 St./WE zugestimmt. Im Gegenzug wird fir die Mehrfa-
milienhduser die Anzahl der Fahrrad-Abstellplatze (FSt.) angepasst und insgesamt erhéht
und zwar von 2,0 FSt./WE (generell) auf 2,40 FSt./WE tber 40 m? Wfl., 1,2 FSt./WE unter
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40 m? WAl. Fir die geférderten Wohnungen verbleibt es bei 2,0 FSt./WE. Grundlage fur
die Reduzierung der KFZ-Stellplatze und die Erhéhung der Fahrradstellplatze wird ein
Mobilitatskonzept vom 04.02.2025 sein.

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

Neben den oben erwahnten Anderungen der Stellplatzzahlen fir KFZ und Fahrrader sieht
das Mobilitdtskonzept die Bereitstellung von Stellplatzen fir Carsharing-Angebote und zu-
satzliche Flachen fur fahrradbasierte Angebote vor. Auf privatrechtlicher Basis sollen Ge-
meinschaftsfahrrader (z.T. als E-Bikes oder Pedelecs), bei Bedarf die Einrichtung eines
Fahrradservices u.a. das Konzept vervollstandigen. Die zusatzlichen Einrichtungen wer-
den entweder in den privaten Bauquartieren (im Bereich der Flachen fur Nebenanlagen
oder in der Tiefgarage), somit direkt dem jeweiligen Baufenster zugeordnet oderin.einer
sogenannten Mobilitatsstation fiir eine zentralere Benutzung untergebracht. Fiarndiese Mo-
bilitdtsstation sind zwei zunachst als Alternativen gedachte Standorte festgesetzt, di€”je-
doch bei Bedarf auch beide herangezogen und umgesetzt werden kénngfifaum eine'maog-
lichst optimale Akzeptanz der Einrichtungen und Angebote zu erreichen

Ziel des Mobilitadtskonzeptes ist die Reduzierung des KFZ-Individualverkehrs, der von den
kinftigen Bewohnern des neuen Baugebietes ausgel6st werden wird und,damit die Re-
duzierung der Anzahl sowohl der nach den geltenden Satzungen und Merschriften nach-
zuweisenden KFZ-Stellplatze als auch der tatsachlich bendétigtemsStellplatze. Damit einher
geht eine Akzeptanz- und Attraktivitatssteigerung hinsichilich'des ©OPNVs und des Fahr-
radverkehrs.

Im Wirkungsbereich des Mobilitatskonzeptes kommt es nach/baulicher und organisatori-
scher Umsetzung der formulierten MaRnahmen flr'die bereits vorhandenen und die neu
hinzuziehenden Anwohner zu einer Reduzierung,durch Larm und Staub, einer Reduzie-
rung der Versiegelung der Bodenoberflache, zuteinerVerbesserung hinsichtlich der Ver-
sickerung von Niederschlagen und zu einefyfAbnahme der Gefahrdung durch den KFZ-
Verkehr. Die Anzahl der oberirdischen”Stellplatze und die Ausdehnung der Tiefgaragen
wird verkleinert. Die dadurch freiwegdenden Flachen kénnen als Freiflachen gestaltet wer-
den und tragen zu einer Verbesserung des Wohnumfeldes und des Kleinklimas bei.

Der an das eigentliche Baugebiet#hordlich angrenzende Pflegeweg parallel des Kiotzl-
muhlbachs wird in seinem Verlauffast unverandert aus der urspriinglichen Planung Uber-
nommen. Die Trassenfuhrung@wird geglattet und seine Einmindung in den Kreuzeckweg
wegen der in diesem’Bereich erfolgten Anpassung der Geltungsbereiche des Bebauungs-
plans Nr. 02-32 und, deés vorliegenden Deckblatts sowie der zwischenzeitlich errichteten
neuen Trafo-K@mpaktstation angepasst. Der Weg wird Bestandteil der beabsichtigten
durchgangigen _F@f-yund Radwegverbindung aus der freien Landschaft im Westen des
Stadtgebiets,Uber die Flutmulde bis zur Innenstadt.

Die geplanten/Sichtachsen und Baufluchten sollen zusammen mit den Malinahmen zur
Grunerdnung das Baugebiet gliedern, jedoch auch als Einheit erscheinen lassen, interes-
santesDurch- und Ausblicke erméglichen und so helfen ein als angenehm empfundenes,
attraktives Stadtquartier zu schaffen.

Die einzelnen Baufelder werden durch Privat- und Eigentimerwege in Nord-Sud-Richtung
und eine in Ost-Westrichtung verlaufende ErschlieRungsstral’e A, die als Einbahnstral’e
konzipiert ist (die notwendige stralenrechtliche Festlegung kann aber in einem Bauleit-
planverfahren nicht getroffen werden), an das stadtische Verkehrsnetz angebunden.

Die Durchlassigkeit fur Fulganger und Radfahrer Uiber den jetzigen Geltungsbereich hin-
aus nach Norden zum Brauneckweg wird, wie bereits im bisherigen Bebauungsplan fest-
gelegt, durch zwei neue Stege uber den Klétzimihlbach gewahrleistet. Die Verbindung
zu den ndérdlichen Bauquartieren am Brauneckweg, dem dortigen stadtischen Kindergar-
ten und der Einrichtung der Lebenshilfe e.V. wurde im Zusammenhang mit der Erschlie-
Rung des nordlich des Bachs liegenden Teils des ehemaligen Betriebsgelandes geman
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 02-32 ,Zwischen Brauneckweg und Kiétzl-
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muhlbach® realisiert. Damit wird vor allem eine gefahrlose Anbindung der beiden genann-
ten sozialen Einrichtungen auf kurzen Wegen aus dem neuen Baugebiet aber auch aus
den bereits bestehenden Siedlungsflachen geschaffen.

Geltungsbereich des Deckblatts

Bis auf nicht von der stadtebaulichen Planung betroffene Bereiche der bereits bestehen-
den offentlichen Verkehrswege (Klotzimullerstralle und Kreuzeckweg) im Suden des
Plangebiets und des Klétzimihlbachs im Norden, sowie im Nordosten am Kreuzeckweg
ist der Geltungsbereich des Deckblatts identisch mit dem urspriinglichen Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 02-34. Aufgrund der notwendigen Anpassung
des Geltungsbereichs an den des benachbarten Bebauungsplanes 02-32 liegen diesbis-
her geplante Spielplatzflache und die Flache fur die Wertstoff-Sammelstelle ipmNordosten
nicht mehr im Geltungsbereich des Deckblatts des Bebauungsplans Nr. 02-34. Die béiden
Flachen wurden in die Ausgleichsflache flr den Bebauungsplan Nr. 02-32uintegriert.

Festsetzungen zur Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Die Nettobaulandflache (ca. 13.169 m?) innerhalb desgs&eltungsbereichs wird entspre-
chend der geplanten, in Punkt 4.1 dargestellten Bebauung als ;Allgemeines Wohngebiet
(WA)" festgesetzt.

Die Zulassigkeit der Nutzungen wird nach § 4 Absy2 BauNVO auf Wohngebaude (§ 4
Abs. 2 Nr. 1), Anlagen fir kirchliche, kulturelleyisoziale, ‘gesundheitliche und sportliche
Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3) und — ausnahmsweise z auf Anlagen fur Verwaltungen (§ 4
Abs. 3 Nr. 3) beschrankt. Dartber hinaus gehende Nutzungen und weitere Ausnahmen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO werden ni¢ht zugelassen.

Mit diesen Nutzungsbestimmungenssoll das Entstehen eines modernen, gesunden stad-
tischen Wohnquartiers ohne storende gewerbliche Einflisse unterstitzt bzw. ermoglicht
werden.

4.3.2 MaR 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)sGaragen gder Tiefgarage, der Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie der
Nebenanlagen umb0 %, ,hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gber-
schritten weerden darf; ,weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zu-
gelassen werden™

Fir die'geplanten Gebaude (Wohngebdude und TG-Rampen) sind insgesamt Grundfla-
chémyon cas4.239 m? zulassig. Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,32.
DerBasiswert des § 17 BauNVO ist somit eingehalten.

Bei Hinzurechnung der kiinftigen Nebengebaude, der Tiefgarage (aulerhalb der Ge-
baude) und der privaten Verkehrsflachen (Stellplatze, Wege, Zufahrten aulRerhalb der von
def Tiefgarage unterbauten Bereiche) werden insgesamt 9.598 m? Grundflache erreicht.
Es ergibt sich eine Gesamtgrundflachenzahl (GRZ 2) von 0,73. Der grundsatzlich zulas-
sige Maximalwert bei Anrechnung der gesamten versiegelten Flache von 0,32 + 50 %,
also 0,48, wird demnach uberschritten, die Obergrenze des § 17 BauNVO 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. gemaf} den jeweils geltenden Vor-
schriften und Satzungen ermittelt. Im vorliegenden Fall erfolgt die Ermittlung der benétig-
ten Stellplatze fur private Kraftfahrzeuge und Fahrrader im Rahmen eines Mobilitatskon-
zeptes. Der Bausenat hat in seiner Sitzung vom 07.03.2024 dieser Vorgehensweise zu-
gestimmt.

Die ermittelten Kfz-Stellplatze werden Uberwiegend in zwei Tiefgaragen untergebracht.
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Aufgrund der GréRRe der Tiefgaragen wird an den Rampen jeweils ein einseitiger Fuldgan-
gerstreifen erforderlich.

Die bendétigten Fahrrad-Abstellplatze werden vorrangig oberirdisch in den festgesetzten
Nebenanlagen-Zonen angeordnet. Sollten die bendtigten Flachen nicht ausreichen, wer-
den daruberhinausgehende Fahrradstellplatze in den Tiefgaragen oder in kleinen, weite-
ren Nebengebauden in den Freiflachen untergebracht. Durch diese Mallnahmen kommt
es zu einer Erhdhung des Versiegelungsgrades und damit im Ergebnis zu einer héheren
Grundflachenzahl (GRZ).

Durch das oben erwahnte Mobilitatskonzept sollen vor allem Reduzierungen des KFZ-
Individualverkehrs und damit der benétigten KFZ-Stellplatze, vor allem in den Tiefgara-
gen, erreicht werden. In der Folge werden die Tiefgaragenflachen kleiner und haben einen
geringeren Einfluss auf den Grundwasserstrom und die Eingriffe in den Baugrund. Zu-
gleich bedeuten — nach Umsetzung des Mobilitdtskonzeptes - weniger Fahrzeugegauch
weniger Ziel- und Quellverkehr in und zum Baugebiet, was wiederum eine Js@smminde-
rung nach sich zieht.

Eine weitere Reduzierung der Versiegelungswirkung (deren wesentlichen"Grundidie'Fest-
setzung einer Grundflachenzahl darstellt) soll dadurch erreicht werden, dass 'die nicht
Uberbauten Tiefgaragenbereiche mit einer ausreichenden Uberdeckling vérsehen und die
privaten Hofflachen versickerungsfahig befestigt werden. Au3erdem werden versiegelte
Flachen vertikal ,gestapelt” (z.B. Terrassen, Wege und Fahpsradhduser”auf der Tiefga-
rage).

Der Regenruckhaltung und damit der weiteren Eindammung derVersiegelungswirkung
dienen im Weiteren die extensiv begrinten Flachdachflachen;®die nicht fir technische
Aufbauten oder als Dachterrassen benétigt werden. Die Rlachdacher werden extensiv be-
grunt, mit zweischichtigem Aufbau mit einer festigeSetzten Mindeststarke von 12cm aus-
gefuhrt. Nicht zur Verdunstung kommendes Wasser wird auf die TG-Decken abgeleitet,
die als Retensionsflachen ausgebildet werden.

Die NeubaumalRnahmen werden eineGeschossfiache von 13.938 m? umfassen. Die sich
ergebende Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,06 liegt damit unterhalb des Orientierungs-
wertes von 1,2 des § 17 (1) BauNVO.

Die Festsetzung der Anzahlder max. zulassigen Wohneinheiten soll zum einen den Uber-
hang an kleinen Wohnungen vermeiden und zum anderen das Entstehen familiengerech-
ter Wohnungen unterstutzen™Bei ca. 140 geplanten Wohneinheiten (im Geschosswoh-
nungsbau) ergibt si€h untender Annahme, dass die Wohnflache in etwa 70% der Ge-
schossflache betragen’ eine durchschnittliche Wohnungsgrdfie von ca. 60 m2. Dies ge-
wahrleistet einen*Wohnungsmix von der knappen 2-Zimmer-Wohnung bis hin zur grof3-
zugigen Familieawohnung. Hinzu kommen 11 Reihenhauser mit je ca. 135 m? Wohnfla-
che (Annahme: Waohnflache => ca. 75% der Geschossflache). Die GréRenannahmen zu
den Wehnflachen verstehen sich ohne Terrassen- oder Balkonflachen.

Die maximal zulassige Hohe der geplanten Gebaude wird durch die Anzahl der Vollge-
schasse und die zuldssige max. Wandhdhe bestimmt.

Die Gesamthdhe der geplanten Gebaude orientiert sich an den nérdlich des Klétzimahl-
bachs im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 02-32 inzwischen fertiggestellten
Mehrfamilienhdusern, am (noch bestehenden) ehemaligen Verwaltungsgebaude (Ecke
Kreuzeckweg — Klétzimullerstralie) sowie an dem im Sidwesten an den Geltungsbereich
angrenzenden Bestandgebaude Klotzimillerstrae 146.

Im Nordosten des Geltungsbereichs grenzen altere Reihenhausanlagen und freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser an den Geltungsbereich an. Hier wird die zulassige Hohe
der geplanten, neuen Reihenhauser auf insgesamt 3 Vollgeschosse (EG + 1.0G + Pent-
hausgeschoss) reduziert.

Die zulassige Hohe der Gebaude soll den Charakter der entstandenen Bebauung nérdlich
des Baches nach Siden weitertragen bis an die Klétzimallerstrale 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 fiir das Entstehen wirtschaftlichen Wohneigentums.
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Zu den Festsetzungen der Wandhdhe kommen noch Festsetzung zu méglichen Uber-
schreitungen dieser durch notwendige technische Aufbauten sowie durch Solaranlagen.
Alle Mehrfamilienhauser weisen mit 4 Vollgeschossen die gleiche Héhenentwicklung auf.

Nach der ,Richtlinie zur Bereitstellung von Flachen fir den sozialen Wohnungsbau
(Landshuter Modell), Neufassung 2017 der Stadt Landshut sind ca. 1.387 m? Geschoss-
flache fir geférderten Wohnraum bereitzustellen. Dies entspricht 20 % der in Folge der
vorliegenden Anderung durch Deckblatt Nr. 1 zusétzlich zulassigen Wohngeschossfla-
che. Hinzukommen weitere ca. 729 m? Geschossflache aufgrund privatrechtlicher Verein-
barung. Insgesamt stehen also ca. 2.116 m? Geschossflache, also ca. 30,5 % der anzu-
setzenden Geschossflache fir den geférderten Wohnungsbau zur Verfigung.

BGF Wohnen Deckblatt: 13.938 m?

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

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

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

Die mit einer Sozialbindung versehenen Geschossflachen sollen in den Baukorpern 10
und 11 oder 12 an der Klétzimullerstral3e entstehen. Eine an sichgvunschenswerte voll-
standige Durchmischung uber alle Mehrfamilienhauser wird im Zuge der baulichen Rea-
lisierung nicht umsetzbar sein.

4.3.3 Bauweise und uiberbaubare Fldchen

Im Gegensatz zum urspringlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 2014, der freistehende
Einfamilienhduser, Reihenhauser, ein groferesdehrfamilienhaus und ein bestehendes
Verwaltungsgebaude enthielt, wird mit dem vorliegendenDeckblatt eine einheitliche Be-
bauung des Gesamtareals in offener BauwgiseyGebaudelangen < 50 m) mit Mehrfamili-
enhausern vorbereitet. Im Nordosten des Geltungsbereichs wird am Kreuzeckweg wegen
Angleichs an das bestehende Siedlungsbild einesBebauung mit 11 Reihenhausern vorge-
sehen.

Die Gebaude werden vom Grundsatz heg,in 4 verschiedenen Typen geplant. Die jeweili-
gen Gebaudelangen betragen €awi9,5 m, ca. 22,5 m, ca.30 m und ca. 33,5 bei gleich-
bleibender Breite von ca. 18,5 m.gDurch die Festsetzung der zugehoérigen Baugrenzen
wird das Baugebiet strukturierund das entsprechende Mal} der baulichen Nutzung den
jeweiligen Baurdumen zugeoérdnet.

Die notwendigen Stéllplatze,fur die kinftigen Bewohner werden in Tiefgaragen unterge-
bracht, deren Ein-“‘unddAusfahrten am Westrand des neuen Baugebiets liegen, um inner-
gebietlichen Quartiersverkehr bestmdglich zu vermeiden.

62 (46 private + 12"6ffentliche + 4 Car-Sharing-Platze) oberirdische Stellplatze werden an
der Klotzimillerstra®e, entlang der inneren Planstrasse A und im Bereich der Reihenhau-
ser angeordnet.

4.3.4 Abstandsflachenregelung

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

Um die Lage und Ausrichtung der Baukoérper innerhalb des Geltungsbereiches zu opti-
mieren, sind teilweise (zwischen den Baukdrpern 1 und 2, 3 und 4 sowie 5 und 6 an den
jeweiligen Stirnseiten) von der Bayerischen Bauordnung abweichende Abstandsflachen
notwendig. Die Baukorper werden dazu durch Baugrenzen, die max. zulassige Anzahl
der Vollgeschosse, die Wandhdhe und die maximal zulassige Geschossflache beschrie-
ben. Insofern ist die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO festgelegten Abstandsflachen
stadtebaulich begrindet.

Die vorliegende Planung wurde hinsichtlich der Verschattung von der DAI, Die Architekten
& Ingenieure, Gesellschaft fir Gebaude- und Brandschutzplanung mbH, Minchen im Juni
2024 in einer Verschattungsstudie untersucht. Danach ist eine ausreichende Belichtung
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und Besonnung der geplanten Bebauung gewahrleistet. Auch der Brandschutz ist sicher-
gestellt.

Die Nutzungsmoéglichkeiten der Freibereiche sind nicht eingeschrankt.

Zu den bestehenden Bebauungen aulierhalb des Geltungsbereiches werden die Ab-
standsflachen entsprechend Art. 6 BayBO eingehalten.

Gestaltungsfestsetzungen

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

Zur Vereinheitlichung der Dachlandschaften und zur Reduzierung der Gesamthéhen flir
die Neubauten werden fir alle Baufenster Flachdacher festgesetzt. Zur Minimierung des
Versiegelungsgrads, der Ruckhaltung von Niederschlagswéassern auf den Flachengtnd
dadurch auch zur Verbesserung des Mikroklimas im neuen Quartier werden.die ‘festge-
setzten Flachdacher extensiv begrint ausgebildet. Technische Dachaufbauten} wiewz/B.
Aufzugsuberfahrten, Solaranlagen, Photovoltaikanlagen, Liftungsgeratese:a., sind2ulas-
sig.

Im Bereich der geplanten Geschosswohnungen (Baurdume Nr. 1 — 6°Und0 —12) werden
die entstehenden Freiflachen begrunt. Teile der Freiflachen werden durch die geplanten
beiden Tiefgaragen unterbaut. Einfriedungen sind fur diese Freiflachen nicht zulassig.
Die privaten Garten der geplanten Reihenhauser (Bauraume 7 59) werden entsprechend
ihrer Bestimmung von den kiinftigen Bewohnern gartnetischiangelegt. Sie dirfen nicht
unterbaut werden. lhre Einfriedung ist zulassig und sollldemSchutz der notwendigen Pri-
vatsphare dienen.

Griinordnerische Festsetzungen
Bestand

Die Flache im Geltungsbereich stellte sich vor der Altlastensanierung als nahezu vollver-
siegeltes Betriebsgelande dar. Im Zugexder Sanierung erfolgte der vollstandige Abbruch
der ehemaligen Produktions- und,Lagergebdude inkl. inrer 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 U NN
abgezogen.

Im Norden verlauft in #West-6stlicher Richtung der Klétzimihlbach mit seinem Uferbe-
wuchs. In der Stadtbiotopkartierung Bayern von 1987 ist der Klétzimihlbach als Biotop
LA — 0001 geflhrt4Riese Kartierung bezieht sich im Wesentlichen auf das lineare Gewas-
serbegleitgehdlzband, vorwiegend mit Ahornen und Erlen.

Im Rahmen“der‘Kartierungen zum Stadt-ABSP wurde der Klétzimihlbach 2001 erneut
kartiert:

Derzeit erfelgt eine Aktualisierung der Biotopkartierungen im Stadtgebiet. Diese soll im
Jahr 2026yabgeschlossen sein. Ergebnisse liegen somit noch nicht vor.

Die Ergebnisse der im Herbst 2024 durchgefuhrten Erfassung und Bewertung der Biotop-
Nutzungstypen, Ermittlung des Habitatpotenzials fur saP-relevante Arten und Biotop-
baumkartierung wurden unter den Punkten 3.5 und 3.6 bereits dargestellt.

Die Grundwasserflurabstande 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 Grinordnungsplanung beauftragte Bliro Wartner & Zeitzler,
Landschaftsarchitekten 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 Nr. 1 Ubertragen.

Nach der Sanierung des Betriebsgeléndes ist am sidlichen Bachufer auf natlrliche Art
und Weise wieder ein Geholzbestand entstanden. Dieser wird erhalten und erganzt.

Bebauungsplan 02-34, Dbl. 1 BEGRUNDUNG; Stand 09.05.2025 | Seite 13 von 25



-14 -
4.5.2 Planung / Griinordnerisches Konzept

Der Klétzimihlbach wird als griines Herz des Gebietes durch eine verbesserte Zugang-
lichkeit und Renaturierung bisher verbauter Uferbereiche durch Pflanzung von standort-
gerechten, begleitenden Gehdlzbestanden aufgewertet. Vorhandene Geholzbestande
werden erhalten.

Das geplante Wegesystem fordert die Durchlassigkeit und Vernetzung im neuen Wohn-
gebiet. Vor allem der neue Rad-/FuRweg entlang des Kldtzimuhlbachs tragt zu einer deut-
lichen 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.

Bepflanzungsmaflinahmen und die konsequente Begrinung der Flachdacher und der un-
terbauten Gartenflachen mit ausreichendem, z.T. erhdhten Schichtaufbau kompénsieren
den Versiegelungsgrad und verbessern das Kleinklima des in der Vergangenheit'hoch-
gradig versiegelten Areals.

Durch die Gberwiegende Begriinung und Nutzbarmachung der unterbauten,Flachef wird
die Attraktivitat, Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat fur die neuen Wohnflachen deutlich
gesteigert.

Uber den geplanten Tiefgaragen werden Baume Ill. Wuchsordnung angeordnet. Die den
Erdgeschosswohnungen zugeordneten Gartenanteile werdep abgeteilt#Insgesamt sind
umfangreichere Pflanzungen mit heimischen Arten vorgeseéhengNeben der Gestaltung
und Gliederung des Baugebietes dienen diese Pflanzupgen auch der angestrebten Ver-
netzung der Grinstrukturen und der Verbesserung des Kleinklimas.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume (je 300 m? Grundsticksflache > 1 Baum) wird
festgesetzt. Die Anordnung in den nicht-unterbautenyBereichen 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/on Pflahzdngen zu vorhandenen oder geplanten
Leitungen aufgrund der ortlichen Verhaltnisse nicht einhalten, sind auf Kosten des Verur-
sachers im Einvernehmen mit dem zustéandigen Versorgungsunternehmen fachlich ge-
eignete Schutzmalnahmen dur¢hzufihren. Die festgesetzten Pflanzungen durfen gegen-
Uber dem geplanten Standost hierfér soweit nétig verschoben werden.

4.5.3 Spielplatzversorgung

Der im bisherigen Bebauungsplan Nr. 02-34 festgesetzte Spielplatz am Kreuzeckweg soll
weiterhin im \Wesentliechef unverandert errichtet werden. Aufgrund der notwendigen An-
passung des 'Gelttngsbereichs des Deckblatts an den des benachbarten Bebauungspla-
nes Nr. 02-32 liegt die Spielplatzflache jedoch nicht mehr im Geltungsbereich des Deck-
blatts zum Bebauungsplan Nr. 02-34. Die Flache ist in die Ausgleichsflache fir den Be-
bauungsplan Nr. 02-32 integriert.

NachArt. 7 Abs. 3 Satz 1 der noch bis 30.09.2025 gultigen Freiflachengestaltungssatzung
der, Stadt Landshut sind je 25 m? Wohnflache 1,5 m? Kinderspielplatzflache nachzuwei-
sen. Fur das neue Quartier und die darin maximal méglichen Wohnflachen von ca. 11.044
m? ergabe sich danach also ein Bedarf an privaten Spielflachen von ca. 445 m2. Die pri-
vaten Spielflachen werden mit Ausnahme einer Flache im Nordwesten, die auch von au-
Rerhalb des Quartiers zuganglich ist, im Deckblatt nicht lagemaRig fixiert. Inre Anordnung
sollte dem Wohnungsmix der jeweils entstehenden neuen Mehrfamilienhauser folgen und
in verkehrsabgewandter Lage errichtet werden. Die daraus resultierende optimale Lage
kann, mit Ausnahme des genannten Standortes im Nordwesten, sinnvollerweise erst im
Zuge der detaillierten Bauplanung gefunden werden.

4.5.4 Versiegelung und Oberflachenwassermanagement

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

Die privaten ErschlieBungswege zu den Wohngebauden und die 6ffentlich gewidmeten
Eigentimerwege sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden versiegelt, in der Qualitat
einer herkdbmmlichen Wohnstralte bzw. Erschliellungsstralie, ausgefihrt. Ihre Dimensio-
nierung wird dabei auf die notwendigen Anforderungen fur die zu erwartete Fahrfrequenz
und die Anforderungen fir Notfall und Versorgung beschrankt.

Die extensive Begrinung der Flachdacher und die intensive Begriinung der unterbauten
privaten Freiflachen tragen zur Erhéhung der Standortvielfalt und wirksamen Ruickhaltung
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

4.6

4.6.1

Im Rahmen der mit dem vorliegenden Deckblatt angestrebten Anderung des Bebaudrgs-
plans wurde eine ,Habitatabschatzung fur saP-relevante Arten und seltefesbzw! stadtbe-
deutsame Arten und eine Biotopbaumkartierung® durchgefuhrt.

Die Ergebnisse wurden im gemeinsamen Bericht vom 04.12.2024 dessUmwelt-Buros
Scholz, Wurmsham (Habitatpotenzial saP-Arten und Biotopbaumkartierung) und des Bu-
ros fur Landschaftsdkologie Sichler, Ubersee (Biotop- und Nutzungstypén) festgehalten.
(siehe auch Punkte 3.5 und 3.6)

Daraus abgeleitet hat das Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz folgende Vorgehens-
weise definiert:

Gebaudebriter: Vor dem Abriss des im Slden des Gelandes befindlichen Gebaudes
(ehemaliges Blrogebaude der BMI) ist durch ein€Rachperson eine Kartierung zum Be-
stand an Gebaudebritern und Fledermausartenydurchzufihren. Dies wird im Deckblatt
Nr. 1 festgesetzt. Ob und wenn ja in welchem Umfang.ein Ausgleich fur zerstorte Habitate
besteht, wird im Rahmen einer Einzelfallanordnung durch die Untere Naturschutzbehérde
der Stadt Landshut festgelegt. Der Erfassung effelgt im Winterschlaf, sowie in der aktiven
Phase bis nach der WochenstubenzeiifEnde September.

Amphibien: Das Stillgewasser im Nordwesten des Geltungsbereichs ist vor dessen Besei-
tigung durch eine Fachperson auf*fAmphibienvorkommen zu untersuchen. Hierzu ist das
Gewasser wahrend der Wanderungszeit von Amphibien (je nach Witterung Ende Januar
bis Ende April) mit einem Amphibienzaun und Fallen zu umzaunen, um einwandernde
Amphibien abzusammeln, DéfZaun ist 1 — 2 x taglich zu kontrollieren. Gefangene Tiere
sind unverzuglich ingeeignete Ersatzquartiere zu verbringen. Fur streng geschutzte Arten
ist sicherzustellen,'dass die,Ersatzquartiere zuvor unbesetzt waren.

Reptilien: Die kiesigemBadschungsbereiche sind vor weiteren Eingriffen durch eine Fach-
person auf Varkemmen von Zauneidechsen zu untersuchen. Die Erfassung und ggf. Ver-
bringung von,Einzeltieren in bisher unbesetzte Ersatzquartiere erfolgen nach dem Aufwa-
chen der Zauneidechsen (je nach Witterung ca. Ende April bis Ende Mai). Ein ausgewahl-
ter Abschnitt an’ der Stidexponierten Béschung ist hierfir zu zaunen.

Die.MaRnahmen flr die Amphibien und Reptilien werden vor Rechtskraft des Deckblattes
Nr. 1\abgeschlossen.

Bietopbaume: Die Geholze entlang des Klétzimuhlbachs sind wahrend der gesamten Bau-
phase vor Beschadigungen zu schitzen. Hierzu ist nach der Gelandeauffullung ein fest
im"Boden verankerter Bretterzaun im Kronentraufbereich zzgl. 1,5, m zu errichten. Die
Geholze entlang des Klétzimihlbaches dirfen wahrend der Vogelschutzzeit nicht durch
Strahler beleuchtet werden. Dies wird auch im Deckblatt Nr. 1 festgesetzt.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung
Verkehrsanbindung:

Die Anbindung des Baugebietes an das Ubrige Stadtgebiet erfolgt Giber die neue, zentrale
Planstrale A zum Kreuzeckweg und die Klétzimillerstralle.
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Die innere ErschlieBung des Baugebiets gewahrleisten 6 befahrbare ErschlieBungswege
(private Verkehrsflachen, davon 2 mit 6ffentlicher Widmung als Eigentimerweg) und der
Ful- und Radweg entlang des Kldtzimihlbachs, dessen Lage und Verlauf gegentber der
ursprunglichen Planung 2014 geringfligig geandert und an die aktuelle Planungskonzep-
tion angepasst wurde.

Die KlétzimuillerstralRe erfahrt durch die neuen Wohngebaude eine etwas héhere Belas-
tung durch zusatzlichen PKW-Verkehr. Sie ist allerdings ausreichend dimensioniert und
als innerstadtische ErschlieBungsstralle in der Lage den zuséatzlichen 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-/Rad- und Pflegeweges
an den Kreuzeckweg) wird eine Wegeverbindung nach Norden Uber zwei neue; bereits
im Bebauungsplan Nr. 02-34 enthaltene Stege Uber den Klétzimihlbach in Riekhtung des
Brauneckweges moglich.

Ein bachbegleitender, von Wartungsfahrzeugen temporar befahrbarer FaRsund Radweg
entlang des sldlichen Ufers gewahrleistet neben seiner Erholungsfunktion auch die
Durchfihrung der gegebenenfalls notwendig werdenden Unterhaltsarbeiten/am Kilotzl-
muhlbach. Der Weg wird auf der Studseite des Baches in einer Breite von,insgesamt 3,5
m angelegt und dabei in einer Breite von 2,0 m als Ful3- und Radweg ausg@ebaut. Er erhalt
beidseitig 75 cm breite, befahrbare Seitenstreifen. Der Wegthaltom¢Bachufer einen Ab-
stand von durchgehend 5 m ein. Ein Freibord von mindesiens’50 cm zur Wasserlinie wird
eingehalten.

Kfz-Stellplatze:

Der Stellplatzbedarf wurde im Rahmen des vom'Buro ‘Schlothauer & Wauer Ingenieurge-
sellschaft fur StralRenverkehr mbH, Niederla§sung Minchen erstellten Mobilitatskonzepts,
ermittelt.

Die den Wohnungen zugeordneten St€llplatze®werden in 2 Tiefgaragen und oberirdisch
nachgewiesen.

Entsprechend den Ergebnissen des Mobilitatskonzeptes erfolgt die Festsetzung einer ge-
genuber der Stellplatzsatzung der*Stadt Landshut reduzierten Anzahl der nachzuweisen-
den Stellplatze. Es werden 4,25 St/WE tber 40 m? Wfl. und 0,83 St./WE unter 40 m? Wfl.
fur Mehrfamilienhauser im freien Wohnungsbau und 0,50 St./WE fir Mehrfamilienhauser
im geférderten Wohnungsbat®errichtet. FUr die Hausgruppen bleibt die notwendige An-
zahl an Stellplatzendaus denStellplatzsatzung mal3gebend.

Entlang der Planstral3e"A werden 4 x 3 =12 Langsparkplatze, ausgewiesen als Besucher-
parkplatze, 2 ¥*2°Stellplatze fur Carsharing = 4 Stellplatze und 2 Behindertenstellplatze
das Angebot anKfz-Stellplatzen abrunden.

Fahrradstellplatze:

Die zu sehaffende Anzahl an Fahrrad-Abstellplatzen ergibt sich ebenfalls aus dem im
Punkt4.1 erwahnten Mobilitatskonzept.

Insgesamt'werden danach ca. 297Abstellplatze erforderlich, dies entspricht 2,40 Abstell-
platzen/WE Uber 40 m? Wfl. Und 1,2 Stellplatzen / WE unter 40 m? Wfl. fir Mehrfamilien-
hauser im freien Wohnungsbau und 2,00 Abstellplatzen/WE fur Mehrfamilienhauser im
geforderten Wohnungsbau. Hinzukommen die Abstellplatze bei den Reihenhdusern, die
erfahrungsgemaf von den kunftigen Eigentimern der Reihenhduser sehr individuell er-
richtet werden.

In den Zonen entlang der Eigentiimerwege werden Flachen fur Fahrradstellplatze in guter
Zuordnung zu den jeweiligen Gebauden entstehen. Aulerdem werden nahe den kinfti-
gen Hauszugangen kleinere Flachen fur Fahrrad-Abstellplatze vorgesehen. Sollten diese
Flachen, in die auch die Millhauschen und die Aufstellflachen fur die Feuerwehr zu integ-
rieren sind, nicht ausreichen, werden weitere Fahrradstellplatze in den Freiflachen und
/oder angegliedert in die Tiefgaragen errichtet.

Genau Angaben erfolgen im Freiflachengestaltungsplan im Zuge der Objektplanung, da
erst dann die exakte Anzahl und Grofie der entstehenden Wohnungen in den jeweiligen
Gebauden feststehen wird.
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Offentlicher Personennahverkehr:

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

4.6.2 Ver- und Entsorgungslagen

Abwasser:

Das Plangebiet wird an die bestehende stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
angeschlossen. Das vorhandene Kanalnetz ist flr die Schmutzwasseraufnahme ausrei-
chend dimensioniert.

Sollte eine Einleitung von Niederschlagswasser ins Kanalnetz dennoch notwendig wer-
den, ist zur Reduzierung der dortigen Belastungen flr diese Einleitungen grundséatzlich
eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser zu realisieren und es sifid, ausreichend
dimensionierte und geeignete NW-RUckhalteeinrichtungen mit gedrosseltem, Ablauf ins
offentliche Kanalsystem herzustellen. Bei der Dimensionierung def Ruckhalteeinrichtun-
gen ist ab 100 m? versiegelter einzuleitender Flache pro Grundsttickl ein, Volumen von
mind. 15 Itr./m? anzusetzen. Die Festlegung der Drosselablaufmengeniwird bei Bedarf im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Grundsticksentwasserupg geregelt und be-
tragti.d.R. 1 —max. 5 I/s je Grundstiick (abhangig von demGrélRe der Einleitungsflachen).
Da jedoch gemal Ziff. 4.4 der Begriindung auch Dachterrassen‘@ind technische Dachauf-
bauten zulassig sind, die keine Niederschlagswasser-Retention erméglichen, ist das Nie-
derschlagswasser Uber die o.a. entsprechend zt dimensionierenden Rickhalteeinrich-
tungen mit gedrosseltem Ablauf der 6ffentlichen'Kanalisation riickstaufrei zuzufuhren.

Wasser, Gas, Strom, Fernwarme:

Die Wasser- und Stromversorgung erfélgt durchsdie Stadtwerke Landshut.

Der Anschluss des Baugebiets an dasyFernwarmeversorgungsnetz ist nach Auskunft der
Stadtwerke Landshut (10/2024) derzeit und in den nachsten ca. 10 Jahren nicht vorgese-
hen,

Solange die Betriebsanlagen des ehemals hier ansassigen Herstellers von Molkereipro-
dukten bestanden, verlief vom, Brauneckweg kommend eine Gasleitung durch das Be-
triebsgelande zur Klétzimillersiralie. Vorsorglich wurde seinerzeit in den rechtskraftigen
Bebauungsplan 02-34 die Trasse einer (Ersatz-) Erdgasleitung aufgenommen. Nach Aus-
kunft der Stadtwerke lk&ndshut wird die Gasleitung nicht mehr benétigt. Auch der Neuan-
schluss des Batgebietessan das stadtische Gasnetz ist nicht mehr vorgesehen.

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder von
beauftragten Unternehmen durchgefiihrt und ist gesichert. Die Abfallbehalter sind fur die
Leerung an“die nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stralle oder an
die daflr vorgesehenen Abfallbehaltersammelplatze zu 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-Sammelstelle
soll weiterhin errichtet werden, liegt jedoch aufgrund der notwendigen Anpassung des
Geltungsbereichs des vorliegenden Deckblatts an den des benachbarten Bebauungspla-
nes Nr. 02-32 nicht mehr im Geltungsbereich des Deckblatts. Die Flache ist an die Aus-
gleichsflache fur den Bebauungsplan Nr. 02-32 angegliedert.

4.6.3 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:
Die Léschwasserversorgung (Abdeckung des Grundschutzes) ist aufgrund gesetzlicher
Regelungen durch die Wasserversorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.
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Feuerwehrflachen:

Alle 6ffentlichen Verkehrsflachen, Eigentimerwege und privaten ErschlieBungswege wur-
den so konzipiert, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden kénnen.

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fir 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
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. 1.200m
SB-Markte am Rennweg ca. 1.250'm
Hofladen Watzmannstral3e ca. 1.200 m
Naherholungsgebiet Flutmulde ca. 1.100 m
Sportzentrum West / Eisstadion ca. W700m—-1.900 m
Altstadt ca.2.300 m

Die ebenen topografischen VerhaltniSse im links der Isar gelegenen Stadtgebiet und im
Altstadtbereich gewahrleisten fur alle vergenannten Infrastruktureinrichtungen in Abhan-
gigkeit von der Entfernung eineggute Erreichbarkeit entweder zu Full oder mit dem Fahr-
rad.

5. ENERGIEKONZEPT/UNDKLIMASCHUTZ

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

Bellder Erstellung des Gebaudekonzepts sind Mallnahmen zur

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

- dEnergieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

=" Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)

einzuplanen und nachzuweisen.

Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gulti-
gen Fassung hin. Entsprechend mussen Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden 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 mdglich sein, ist auch eine
Anbindung des Baugebietes eine Option. Allerdings kann dies aufgrund des zeitlichen
Horizonts bis zur Verwirklichung und der in diesem Zusammenhang noch vorhanden Un-
klarheiten bezuglich der Wirtschaftlichkeit im vorliegenden Bebauungsplanverfahren nicht
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mehr berucksichtigt werden (siehe Punkt 4.6.2).

Dachflachen erméglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektri-
schen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels gro¥flachiger Verglasung,
transparenter Warmedammung (TWD) oder sonstigen baulichen MaRnahmen nach Su-
den und wenig Verglasung bzw. Uberwiegend geschlossenen Fassaden nach Norden,
kénnen Gebaudeorientierung und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven Son-
nenenergienutzung liefern. Um méglichen Uberhitzungen der Innenrdume in den Som-
mermonaten entgegenzuwirken, empfehlen sich auRenliegende technische Verschat-
tungssysteme und Pflanzmalinahmen.

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen energetisch*aur
sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warmwasserbereitung atifyein niedriges
Temperaturniveau (etwa FuBboden- oder Wandheizungen) abgestimmti sindy Eine Aus-
sage uber die Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jahregarbeitszahl. Effiziente
Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl groer vier.

BODENVERHALTNISSE

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden im Zuge der MalRnahmen zur Altlas-
tensanierung grof¥flachig abgegraben und bis ayf'€in Niveau von 389,70 m U.NN wieder
mit sauberem, frischem Bodenmaterial aufgefullt;

Naturlich anstehender Boden ist nur noch im Bereich,des noch bestehenden, ehemaligen
Verwaltungsgebaudes und des daneben liegenden Parkplatzes anzutreffen. Geologische
Aussagen zum Baugrund sind in diesem Bereieh#daher nicht moglich.

Zur Beurteilung der Geologischen Verhaltnisse flihrte die GeoPlan GmbH in der Zeit vom
02.09. bis 04.09.2019 Felduntersuchungen (insgesamt 12 Bohrungen) durch, deren Er-
gebnisse im Geotechnischen Berieht Nr. B1907247 vom 18.09.2019 Eingang fanden.

Im Geltungsbereich des Degkblattes ,werden ... unter den anthropogenen Auffullungen
bzw. geringméchtigen Decklagentauf Hohe der Aushubsohle die tragfahigen und gering
bis mittel kompressiblen fluviatilen Kiese angetroffen. Diese Ablagerungen liegen meist in
lockerer bis mitteldiehter, Lagerung vor. Um Setzungen zu minimieren wird hier dazu ge-
raten, vor Baubeginngeine,Rutteldruckverdichtung durchzufihren und somit die Lage-
rungsdichte def Kiesexzusgerhohen.*

Im zitierten Geote€hnischen Bericht wird eine Plattengrindung empfohlen. “Aufgrund des
Wasserstandes direkt unterhalb der Aushubsohle ist es voraussichtlich nicht maglich die
anstehenden Kiese ausreichend nachzuverdichten. Daher wird aus fachtechnischer Sicht
empfohlen, zur Verringerung der absoluten Setzungsbetrage sowie der Setzungsemp-
findlichkeit, die locker gelagerten Kiese mittels Tiefenverdichtung nachzuverdichten.”

VERSICKERUNG, GRUNDWASSERNUTZUNG

Grundsatzlich ist gemal den gesetzlichen Vorschriften (WHG, BayWG, TRENOG) die
Versickerung von (unverschmutztem) Niederschlagswasser nur Uber altlastenfreien Fla-
chen zulassig. Aus fachtechnischer Sicht wird jedoch angeraten von einer punktuellen
Versickerung (Sickerschachte) 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.
Versickerungsmaflinahmen mit dem Amt fir Umwelt-, Klima- & Naturschutz, SG Umwelt-
schutz, der Stadt Landshut abzustimmen. Vom Sachgebiet Umweltschutz wiederum wird
als Ubergeordnete Fachbehdrde das Wasserwirtschaftsamt Landshut beteiligt.

Die in den letzten Jahren durchgefuhrte Bodensanierung war bis zu einem Niveau von
389,70 m U.NN erfolgreich.
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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 fir das anfallende Niederschlagswasser werden
die Flachdacher extensiv begrint.

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, tie-
fer liegenden Restaltlasten kommt. Die Entscheidung ist im Einzelfall bei den Neubau-
malnahmen in enger Abstimmung mit den Fachbehdrden zu treffen.

Durch die Festsetzungen der extensiven Begrinung der Dacher und der intensiven Be-
grinung der unterbauten Gartenflachen, unterstitzt durch zusatzliche Mallnahmen zur
Retension, wird eine wirksame Ruckhaltung der Oberflachenwasser erreicht. Sollte eine
Einleitung von Niederschlagswasser ins Kanalnetz dennoch notwendig werden sind die
Punkt 4.6.2 genannten MalRgaben zu beachten.

Bei der durchgefiihrten Bodensanierung konnte der urspriinglich angestrebte Zielwert bis-
her nicht an jeder Messstelle erreicht werden. Aufgrund dessen wird die Grundwasseraut-
zung z.B. fur die Gartenbewasserung oder fir den Betrieb von Grundwasserwarmepum-
pen 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 mdglich. Esist gine Eglaubnis nach Art.15
BayWG erforderlich.

Die privaten ErschlieRungswege und die éffentlich gewidmeten“Eigentiimerwege werden
dauerhaft befestigt. Das hier anfallende Niederschlagswassen wird Uber eine Stralenent-
wasserungsanlage abgeleitet.

IMMISSIONSSCHUTZ
Schallschutz

Im Rahmen der Anderung des ‘B&bauungsplans Nr. 02-34 "Zwischen Klétzimillerstralle
und Klétzimihlbach" durch das Deekblatt Nr. 1 der Stadt Landshut wurde durch das Sach-
verstandigenbiro "Hoock & Partner", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein schall-
technisches Gutachtep erstelit:

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefuhrt, die im,Rlangegbiet durch den Verkehr auf der Kldtzimillerstrale hervorge-
rufen werden ¢4Die Berechinungen erfolgten nach den "Richtlinien fur den Larmschutz an
Stralen — RLS 19" auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastung, die nach dem Verkehrs-
modell der'Stadt Landshut im Prognosejahr 2035 zu erwarten sind.

Die Bereehnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt und belegen, dass der tagsuber in einem allge-
meinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa 1ag = 55 dB(A) vor den Sud-
fassaden der Bauparzellen 10 bis 12 um bis zu 3 dB(A) Uberschritten wird. Der Immissi-
onsgrenzwert IGWwa .= 59 dB(A) der 16. BImSchV bleibt hingegen vollumfanglich ein-
g€halten, sodass keine zwingende Notwendigkeit besteht, SchallschutzmaRnahmen fir
AulRenwohnbereiche festzusetzen.

Zur Nachtzeit wird der Orientierungswert OWwanacnt = 45 dB(A) an den stidlichen sowie
abschnittsweise an der Ost- und Westfassade der Bauparzellen 10 bis 12 um bis zu
6dB(A) Uberschritten. Vor der Sidfassade wird auch der Immissionsgrenzwert
IGWwa nacht= 49 dB(A) noch um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Aktive Schallschutzmalinahmen zur Verbesserung der Larmsituation (wie z.B. die Errich-
tung einer Larmschutzwand an der Klétzimiullerstra3e) scheiden in der Praxis aus, da
diese eine unverhaltnismafige Héhenentwicklung aufweisen misste, um auch auf Héhe
der Obergeschosse eine spurbare Pegelminderung zu erzielen. Weiterhin kénnten diese
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aufgrund der begrenzten Platzverhaltnisse sowie der Zufahrt zu den geplanten Stellplat-
zen nicht in einem notwendigen Mal3e errichtet werden.

Im Umgang mit den erhohten Verkehrslarmimmissionen zur Nachtzeit wird daher zu-
nachst eine larmabgewandte Grundrissorientierung fir nachts schutzbedurftige Aufent-
haltsrdume auf den Parzellen 10 bis 12 festgesetzt, vor deren Siidfassade Uberschrei-
tungen des Immissionsgrenzwertes festzustellen sind. Sofern dies nicht realisierbar ist,
sind nachts schutzbedurftige Aufenthaltsraume die nicht Uber die Nord-, Ost- oder West-
fassade bellUftet werden konnen, mit entsprechend schallgedammten Beluftungssyste-
men auszustatten, um gesunden sowie ungestorten Schlaf zu gewahrleisten.

AulRerdem wurde die larmimmissionsschutzfachliche Vertraglichkeit der Nutzungder ge-
planten Parkplatze und der Tiefgaragen mit dem Anspruch der bestehenden schutzbe-
darftigen Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Larmimmissionen geprift.

So wurden Prognoseberechnungen auf Grundlage derjenigen Frequentierungen durch-
gefuhrt, die die Parkplatzlarmstudie als Planungsempfehlung fur Parkplatze, vons/WWohn-
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 bestehendenischutzbediirftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft eingehalten werden. Zur Absicherung dieses Sachver-
halts wird eine Festsetzung zur Bauweise der ober- und unterirdisehen Stellplatze in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Lichtemissionen

Es wurden Festsetzungen zu Lichtemissionemgetréffen. Aktuelle Forschungsergebnisse
ricken den nachtlichen Einsatz kinstlichen, Lichts “als eine der Hauptursachen flr den
dramatischen Verlust der nacht- und dammerungsaktiven Lebewesen in den Fokus und
auch die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz von Tie-
ren und Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fur die Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen von Flora und Fauna nebenider Beleuehtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine
entscheidende Rolle. Der Mensch kanmweder kurzwelliges (Ultraviolett-) Licht noch lang-
welliges (Infrarot-) Licht sehen. Eur zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insekten,
spielen diese Wellenlangenmsdagegen oftmals eine entscheidende Rolle fur ihr Verhalten.
Leuchten haben nicht selten kaltweiles Licht. Das erhoht nicht nur die Blendwirkung,
sondern wird auchéstarker in'der Atmosphare gestreut und verstarkt die nachtlichen Licht-
glocken uber Siedlungen MBlaulicht zieht zudem Insekten an und schadet der Gesundheit
des Menschen. Daher ist kurzwelliges Licht (Blaulicht) im Farbspektrum mdglichst zu ver-
meiden. Optimal ist gine Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der
Nahe von SchutZzgébieten maximal 2400 K.

Uber den,Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative Aus-
wirkungentauf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachtigung der
Schlafgualitat und auch andere Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts sollte situations-
angepasst und angemessen und auf keinen Fall GUberdimensioniert sein.

Daneben tragt die Verwendung von Kunstlicht auch zum Energie- und Ressourcenver-
brauch bei. Dementsprechend sollte Licht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden und
nicht die ganze Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen und er-
hellt die Umgebung ausschlie3lich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist. Eine Teil-
und 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 6&ffentlichen Flachen sind im Bebau-
ungsplan-Deckblatt nicht notwendig. Die Optimierung der Beleuchtung in Bezug auf
Lichtemissionen wird von den hierfir zustandigen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeit-
punkt der vorliegenden Deckblatt-Anderung: Tiefbauamt und Stadtwerke) auf stadtweit
einheitlicher Basis vorangetrieben.
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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
22./23.September 1960 wurden die Produktionsstatten durch einen Grofibrand vollig zer-
stoért. In Folge der Vornutzung und als Brandfolge kam es zu einer Kontamination des
Untergrundes, vor allem durch PCB.

Bereits 1990 flUhrte man Schadstoffuntersuchungen auf dem Grundstick durch, bei de-
nen der Gutachter sanierungsbedurftige LHKW und PCB-Konzentrationen feststellte.
Von 1992 - 95 erfolgte auf dem nunmehr einem Voreigentimer gehdrenden Gelande eine
Sanierung der Bodenluftverunreinigungen durch leichtfliichtige Halogenkohlenwasser-
stoffe (LHKW) durch eine Bodenluftabsaugung. Die PCB-belasteten Bereiche wutdensda-
mals nicht ausgekoffert.

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

In der Folgezeit fanden weitere ergdnzende Untersuchungen statt. Im Auftrag.der Rechts-
nachfolgerin des Verursachers erstellte ein Gutachterblro einen” zweigeteilten Sanie-
rungsplan, der mit Bescheid vom 30.11.2010 fir verbindlich erklart wurdé. Der Plan sieht
zum einen Grundwassersicherungsmaflinahmen wahrend dersBetriebszeit des jetzigen
Eigentimers und zum anderen Bodenaustauschmal3nahmen'nach Stilllegung des Stan-
dortes vor.

Nachdem die Betriebsanlagen riickgebaut waren, wurde‘ig mehreren Gesprachen mit der
Stadt, dem Wasserwirtschaftsamt und dem Ges#@ndheitsamt das weitere Vorgehen kon-
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 fiinverbindlich erklart und am 03.06.2013
nochmals mit Ergdnzungen versehen:

Zuletzt wurden auf der Basis des Sanierungsplanes, des Rickbau- und Entsorgungskon-
zeptes und des Ergebnisses weltérer Abstimmungen die Sanierungsmaflinahmen durch
Bodenaustausch bis auf eing Hohe'von 389,70 m U NN durchgefuhrt. Ziel war die grund-
satzliche Entlassung der klnftig zu,\Wohnzwecken genutzten Flachen aus dem Altlasten-
kataster. Eine abschnittsweiseskreigabe ist im Sanierungsplan geregelt.

Alle Arbeiten wurden'in enger Abstimmung mit den Fachbehdrden geplant, festgelegt und
durchgefuhrt.

Zum Ergebnisdder Sanierihgsmalnahmen fihrt die, dem Fachbereich Umweltschutz der
Stadt vorliegende’,Dekumentation der PCB-Bodensanierung“ vom 19.0ktober 2018 aus:
» --.Zwischen 2013 und 2018 wurden uber 40.000 t PCB-belasteten Bodenmaterials vom
Grundstiick 2329 entfernt” und 99,8 % der vorhandenen PCB-Masse (Gutachten der
ERM-GmbH vom 18.11.2019, Seite 12, 1. Absatz) mit hohem monetarem und techni-
schemAufwand saniert.

Fir'das weitere Vorgehen wird daher das Folgende empfohlen:

Im,Zuge der Bodensanierung wurde Bodenmaterial im stark kontaminierten Bereich bis
aufleine Tiefe von 389,7 m U.NN abgetragen. Oberhalb dieses Referenzniveaus von
389,7 m 0. NN verbleiben an der westlichen Grundstiicksgrenze noch geringe Restbelas-
tungen an PCB. Ein Aushub der Restbelastung ware mit erheblichen technischen Siche-
rungsmaflnahmen der Béschung bzw. der Gebaude auf dem Nachbargrundstiick verbun-
den. Dieser Aufwand ware aus den o0.g. Umstanden nicht verhaltnismagig.

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. Fiir den Aushub ist ein Kon-
zept zur Deklaration, Zwischenlagerung und Entsorgung (Entsorgungskonzept) der Unte-
ren Abfallrechtsbehdrde vorzulegen. Zur Beweissicherung der Belastungssituation sind
von einem fachlich geeigneten Gutachter an den Sohlen und Randern der durch den Aus-
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hub im Untergrund entstandenen Hohlformen Beweissicherungsproben in enger Abstim-
mung mit dem Amt fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz zu entnehmen und laborche-
misch zu untersuchen. Bei Verdacht sind weitere Parameter zu untersuchen. In einem
Abschlussbericht sind die entsorgten Aushubmassen und deren Entsorgung zu dokumen-
tieren. Die Ergebnisse der Beweissicherungsproben sind hinsichtlich der Wirkungspfade
Boden-Grundwasser, Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze gutachterlich zu bewerten.
Der Abschlussbericht wird den zustandigen Fachstellen zur Prifung vorgelegt.

Ein Sicherungskonzept zum Grundwasser wurde von den Fachbehdrden und Fachstellen
in Zusammenarbeit mit den eingeschalteten Gutachtern erarbeitet. Mit seiner Umsetzung
soll die maximal verhaltnismaRige 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 Unterzeichnung
des offentlichen-rechtlichen Vertrags zur Durchflihrung einer hydraulischen Sicherungs-
maflnahme. Eine Fortfuhrung der Sicherungsmaflnahmen tber einen Zeitraupmyon4 Jah-
ren hinaus ist aus Sicht der Stadt Landshut nicht verhaltnismafig.

Wie oben erwahnt wurde bis zu einer Hohenkote von 389,7 m (.NN einflachiger Boden-
austausch durchgefuhrt. Um tiefer reichende Eingriffe in den Boden‘wahgend kinftiger
Bauarbeiten auszuschlieRen, wurde im Bebauungsplan festgelegt,"dass die angegebene
Hoéhe flr die Unterkante der notwendigen Sauberkeitsschichtainter denBodenplatten der
Gebaude, hier insbesondere bei den geplanten Tiefgarageng=einzyhalten ist. Hieraus
ergibt sich konstruktionsbedingt die Gesamthéhe der Bebauung./In Folge dessen wird
sich in grof3en Bereich eine Anhebung des Gelandeniveaus ergében. Zu den Randern hin
wird auf einen harmonischen Ubergang geachtet. Die geplanten Tiefgaragen halten zu
den Randern einen ausreichenden Abstand, umydigsen Ubergang zu ermdglichen.

Der urspriinglich angenommene Zielwert fiér Sanierung des Grundwassers konnte trotz
groter Bemuhungen bisher nicht an jeder Messstelle erreicht werden. Die Anhebung des
Gelandeniveaus und der Verzicht aufsine Grundwassernutzung z.B. fur Warmepumpen
oder zur Gartenbewasserung sollen gewahrleisten, dass es im Zuge der Neubebauung
zu keinen Eingriffen in das Grundwasserikommt.

BODENDENKMALER

Es ist nicht ganzlichfauszusehlief3en, dass sich in dem Gebiet trotz erfolgtem Bodenaus-
tausch bisher nochyupbekannte und oberirdisch nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler
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 fiir Bauaufsicht und Wohnungswesen oder dem Bayerischen
Landesamt firy Denkmalpflege —Aulienstelle Regensburg — zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. .8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1)Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt 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 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. KAMPFMITTEL

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist
nicht auszuschliel3en, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Bereich
reichten.

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

Insbesondere den Bereichen an den dulReren Grundstiicksgrenzen und den Bdschungen
ist hierbei besondere Aufmerksamkeit zu widmen, da diese Bereiche nicht an den Boden-
austausch-MalRnahmen im Zuge der Altlastensanierungen Teil hatten.

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstuckseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung ist
vom Grundstiickseigentiimer zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen voneitzeu-
gen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einengigreichend
konkreten Verdacht fur das Vorhandensein von Fundmunition geben. Fir das Gebiet'der
Stadt Landshut liegen entsprechende Luftbilder bei der Stadt Land, Amtfur Umwelt-,
Klima und Naturschutz zur Einsichtnahme vor.

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

12. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
12.1 Folgewirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Wohhgebaude mit insgesamt 13.938 m? Ge-
schossflache entstehen. Diese Geschossflache verteilt sich auf 9 neue Mehrfamilienhau-
ser mit max. ca. 11.955 m? Geschossflache timd max. etwa 140 Wohneinheiten, sowie
11 Reihenhauser mit zusammen caf 19983 m? Geschossflache.

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

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

12.2 Planschadensrechtliche Aspekte

Der ursprungliche”Bebauungsplan Nr. 02-34 stand ab Eintreten der Rechtskraft unter der
aufschiebenden Bedingung, dass bauliche Vorhaben erst mit Abschluss der Altlastensa-
nierung, zulassig sind. Dieser Abschluss wurde wegen der andauernden Grundwasser-
Sanierung, bisher nicht attestiert. Allen am damaligen Aufstellungsverfahren Beteiligten
wat tngd, ist dies bekannt. Demzufolge wurden auch keine Bauantrage eingereicht.
SeitilpKkrafttreten 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 Iasst eine dichtere Bebauung als der
urspringliche 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 nicht zu befurchten.

13. FLACHENBILANZ (aller graphisch gezeichneten und ermittelten Flachen!)

Geltungsbereich 16.555 m?
Nettobauland 13.169 m?
Gewerbeflachen 0 m?
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14.

Offentliche Flichen:

-25-

349 m?

StralRenverkehrsflache 0 m?
Ful3- und Radweg (inkl. Ufertreppen) 762 m?
Offentliche Griinflache 1.325 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 783 m?
Stellplatze (wenn nicht direkt im Strallenraum) 144 m?
Versorgungsflache 23 m?
Gewasserflache 0 m2
3.037 m?
Private Flachen:
Grundflache Bebauung 4,239 m?
Private Griinflache, nicht unterbaut 3.571 m?
Eigentimerwege
Private Verkehrsflache inkl. Mobilitats- 1.820 m?
fliachen e8m
Nebenanlagen + Garagen + Carports + TG 3.539 m?
13.169 m?
Grundflache 1 (Grundflache Gebaude und Garagen)
4.239 m2
GRZ1 13.169 m?
Grundflache 2 (Grundflache Geb&ude, Garagen und private Verkehesflachen)
9.598 m?
GRZ2 (3460 m:
Geschossflache (Gebaude + Garagen)
13.938 m?
GFA 13.169 m?
ParzellengroBen
Parzelle /Baufeld 1+2  2.550 m? Parzelle /Baufeld 7 920 m?

Parzelle /Baufeld 3+4  1.935 m? Parzelle /Baufeld 8
Parzelle /Baufeld 5+6  1.535 m? Parzelle¥Baufeld 9

RECHTSGRUNDLAGEN

895 m?
750 m?

Parzelle /Baufeld 10
Parzelle /Baufeld 11
Parzelle /Baufeld 12

3.037 m?

349 m?

13.169 m?

0,32

0,73

1,06

1.725 m?
1.440 m?
1.400 m?

Soweit im Bebauungsplanifiichts’anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungenider 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) undydureht'§ 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) geéndert worden
ist und, der BauNVQji.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzeswom 08,07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Landshut, den 09.05.2025
STADT LANDSHUT

Putz

Oberburgermeister

Landshut, den 09.05.2025
REFERAT BAUEN UND UMWELT

Doll

Ltd. Baudirektor
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