Fortschreibung des seit 03.07.2006 wirksamen Flachennutzungsplanes und Landschaftspla-
nes der Stadt Landshut mit dem Deckblatt Nr. 28 , Auloh - Ochsenau*

Begrindung

1.0 Anlass und Zweck

Im Planungsbereich sind Flachen eingetragen, die fir eine langfristige Planung als Wohnbau-
flachen fur den Bereich Ochsenau vorgesehen waren.

Der Freistaat Bayern beabsichtigt im westlichen Teilbereich ein sog. Griines Zentrum, in dem Ein-
richtungen mit Land- und Forstwirtschaftsbezug wie die Landwirtschaftsschule, die Fihrungs-
akademie, das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten sowie der Bayerische Bauernver-
band an einem Ort geblindelt werden, zu errichten. Im Bereich Ochsenau wird deshalb fur die Fla-
chen des beabsichtigten Griinen Zentrums ein Sondergebiet Bildung und Verwaltung ausge-
wiesen. Zusatzlich soll die langfristige Planung der Wohnbauflachen in eine ,normale* Wohnbau-
flachendarstellung Gberfihrt werden. Ab Ende 2017 kann entsprechend dem seinerzeitigen Kauf-
vertrag zwischen dem Bund und der Stadt Landshut fur diese Flachen mit der Baulandentwicklung
begonnen werden.

Aufgrund der noch im Flachennutzungsplan enthaltenen Darstellung ist die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich. In die Anderung wird dann auch zur Abgrenzung der Wohnflachen
vom Sondergebiet Bildung und Verwaltung, zur Trennung der Quartierseinheiten und zur Vernet-
zung der Strukturen im angrenzenden Naturschutzgebiet mit den Isarauen ein gliedernder Grin-
streifen als Pufferzone eingetragen.

2.0 Fortschreibungsbereich

Der Flachenutzungsplan und der Landschaftsplan soll im Bereich zwischen der Kreisstra3e LAs
14, dem bestehenden Naturschutzgebiet und den Bildungseinrichtungen am Lurzenhof fortge-
schrieben werden.

3.0 Bestehende und geplante Darstellungen
3.1 Bestehende Darstellung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den zur Fortschreibung vorgesehenen Bereich als
Wohnbauflachen - langfristige Planung dar. Nordwestlich des Planungsbereiches entlang der Stra-
Be Am Lurzenhof befinden sich in der Darstellung ebenfalls Wohnbauflachen als langfristige Pla-
nungsoption. Sudoéstlich befinden sich im bestehenden Naturschutzgebiet gliedernde und abschir-
mende Griunflachen. Von Sudosten ragt das vorhandene FFH-Gebiet in den durch Deckblatt 28 zu
andernden Bereich hinein. GrofRere Teile des Planungsgebietes sind zudem als hochwasser-
gefahrdet dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt das Anderungsgebiet als Siedlungsflache - langfristige Planung dar.
Entlang der StraRe Am Lurzenhof ist eine bestehende Baumreihe dargestellt. Der Anderungs-
bereich ist mit einer Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzes umsdumt (Naturschutzgebiet, FFH-Gebiet: siehe oben). Zudem erstreckt sich nahezu
tber die gesamte Flache des Anderungsbereiches ein amtlich kartiertes Biotop mit der Flachen-
nummer LA-021-001 (S 122) sowie an der westlichen Grenze das Kleinbiotop S 161.

3.2 Geplante Darstellung

Mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird zum einen die Darstellung als Sonderge-
biet Bildung und Verwaltung fur den Bereich des geplanten griinen Zentrums inkl. der Erwei-
terungsflachen aufgenommen. Die zur Wohnnutzung angedachten Bereiche werden als Wohnbau-
flachen (zu den Vorgaben der Landesplanung siehe Pkt. 5.1) dargestellt. Diese beiden Bereiche
werden durch einen gliedernden und abschirmenden Grinstreifen getrennt.



Die Darstellung der hochwassergefahrdeten Flachen wird noch nicht geandert. Dies erfolgt erst,
wenn alle Uberschwemmungsgebiete neu festgesetzt oder vorlaufig gesichert worden sind, fiir den
kompletten Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Die im Zuge der demnéachst erfolgenden Er-
stellung einer zweiten Ruckhaltebeckenanlage fir den Schweinbach durchgefiihrte Neuberech-
nung des Uberschwemmungsgebietes fliest dennoch in die Abwagung ein (siehe Pkt. 4.4).

Entlang der KreisstraBe LAs 14 werden aufgrund der dort vorliegenden Verkehrszahlen und der
demzufolge anzunehmenden hohen Larmbelastung Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umweltauswirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes dargestellt. Die konkreten ImmissionsschutzmalRnahmen sind dann im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung anhand der Planungskonzeption unter Zuhilfenahme von zu er-
stellenden Immissionsschutzgutachten festzulegen.

Im Landschaftsplan werden das Sondergebiet Bildung und Verwaltung und die Wohnbauflachen
als Siedlungsflachen, dazwischen der gliedernde und abschirmende Grinstreifen als geplant dar-
gestellt. Der mehrreihige durchgehende Gehdlzsaum aus GroRbdumen und Strauchern im nérdli-
chen Bereich entlang der Stralie Am Lurzenhof wird erhalten. Der gut ausgebildete Gehdlz- und
Strauchbestand am bisherigen Ortsrand im Stdwesten bleibt unverandert.

Die bestehenden Darstellungen zum Biotop Nr. LA-021-001(Fahrschulgeldnde mit kleinflachigen
Abgrabungen und Aufschittungen), dem FFH-Gebiet ,Leiten der unteren Isar* (EU-Gebietsnum-
mer 7439-371.03) und dem Naturschutzgebiet ,Standortiibungsplatz mit Isarhangleiten“ bleiben
unveréndert erhalten. Die geplante bandférmige Griinzésur korrespondiert mit den Zielformulie-
rungen des rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplans fir das Gebiet, stellt fir die Ar-
tenschutzbelange einen wichtigen Verbindungskorridor zwischen unterschiedlichen Naturraumen
dar und dbernimmt wichtige Funktionen als Frischluftschneise und fur die stadtnahe naturnahe
Erholung. Zudem ist die Flache ein wichtiger Baustein zur Minimierung des Eingriffs und der Ver-
siegelung im Gebiet. Der Grunkorridor ist jedoch nicht als interne Ausgleichsflache gewidmet,
sondern lediglich als Nichteingriffsflache in der Bilanzierung beriicksichtigt.

4.0 Bestehende Strukturen
4.1 Planungsgebiet

Der Anderungsbereich nimmt in etwa die Halfte des Fahrschulgelandes des ehemaligen Stand-
ortiibungsplatzes ein. Das Gelande ist nahezu vollkommen eben, lediglich die vereinzelten bunker-
artigen Aufschittungen im Stdwesten steigen bis ca. 2,5 m Uber das ebene Gelandeniveau an.
Erst weiter sudlich, deckungsgleich mit den naturnahen Leitenwaldflachen, steigt das Gelande sig-
nifikant steil an.

Das Gebiet der Flachennutzungsplananderung wird derzeit Uberwiegend extensiv landwirtschaft-
lich genutzt (Schafweide, extensive Wiesen) und ist weitestgehend unversiegelt. Die Flachen sind,
bis auf ein lokal begrenztes Fichtenwaldchen im Norden, dem bandartigen Gehélzsaum entlang
der Stralle Am Lurzenhof und einigen Baum- und Strauchgruppen im Stdwesten des Gelandes,
frei von Baumen oder Groldgehotlzen. Der durchgehende bandartige Gehdlzsaum entlang der
Stralle Am Lurzenhof ist rAumlich sehr markant und schirmt den Fahrverkehr auf der Stral3e visuell
ab.

Der durchgehende Gehblzsaum entlang der StraRe und das Waldchen im Norden sollten als be-
stehende pragende Strukturen mdglichst erhalten werden und in der weiteren verbindlichen Bau-
leitplanung vertraglich integriert werden.

Die wenigen befestigten Flachen in Form von ErschlieBungswegen und Wendeflachen (z.B. Bus-
wendeplatz) konzentrieren sich am Sidwestrand des Geltungsbereichs. Diese Wege- und Platz-
flachen sind Uberwiegend geschottert, teilweise mit Verbundsteinpflaster befestigt.

Nahezu der gesamte Bereich ist als Biotop Nr. LA-021-001(Fahrschulgeldnde mit kleinflachigen
Abgrabungen und Aufschittungen: Biotopkomplex aus artenreichen Magerrasen und Sdumen, teil-
weise als 13d-Flachen) klassifiziert, im Nordosten und Siden grenzen Auslaufer des FFH-Gebiets
,Leiten der Unteren Isar* hinein. Der Anderungsbereich verlauft entlang der Grenze des Natur-
schutzgebiets ,Standortlibungsplatz mit Isarhangleiten®. Bezlglich der Landschaftsstruktur ist der
Bereich als weiterer Auenbereich einzustufen.



Die Grenze des Naturschutzgebietes wurde im seinerzeitigen Aufstellungsverfahren nochmals ge-
ringflgig verandert, so dass derzeit im Bereich des Deckblattesdie Grenze des Naturschutzgebie-
tes nicht mit der des FFH-Gebietes korrespondiert. Im Rahmen der geplanten bayernweiten FFH-
Verordnung (Rechtskraft voraussichtlich Anfang 2015) wird die Abgrenzung des FFH-Gebietes in
diesem Bereich an das bestehende Naturschutzgebiet angepasst. Damit wird der Anregung der
Stadt Landshut und der vom Umweltministerium bereits 2005 zugesicherten flachengleichen An-
passung Rechnung getragen. Der Erlass der FFH-Verordnung mit einer flachenscharfen Gebiets-
abgrenzung im Maf3stab 1:5000 ist fur den zukinftigen Vollzug der Agrarumweltprogramme erfor-
derlich. Die bisherige Meldeliste im Mal3stab 1:25000 ist hierfur nicht ausreichend. Die Gebietsliste
der FFH-Gebiete (Natura 2000-Gebiete) gilt von Seiten der EU fiir Deutschland ansonsten als ab-
geschlossen.

Die eingehendere Beschreibung der natirlichen Grundlagen und der einzelnen Schutzgiter und
die Analyse der evtl. Auswirkungen durch die Planungsénderung erfolgt im Umweltbericht.

4.2 Altlasten / Abfallrecht, Bodenschutz, Fundmunition

Im Mai 2010 wurden die im Planungsgebiet bestehenden Walle und sonstigen Anschittungen/Ver-
fullungen durch Schirfe erkundet und laborchemisch untersucht. Es ergaben sich keine abfall-
rechtlich relevanten Schadstoffbelastungen (Z0-Material gemaf LAGA). Des Weiteren wurden Auf-
fullungen einer historischen Kiesausbeute, die angrenzend an die stiidwestliche Ecke direkt aul3er-
halb des Planungsgebietes bestand, durch Schirfe untersucht. Es ergaben sich ebenfalls keine
Hinweise auf erhdhte Anteile an bodenfremden Bestandteilen in der mit Erdaushub verfillten his-
torischen Kiesausbeute. Es bestehen somit keine Hinweise fir abfallrechtlich relevant erh6hte Be-
lastungen des Untergrundes.

Werden zukinftig dennoch (bei Arbeiten zur BaugebietserschlieRung oder Einzelbauvorhaben)
hinsichtlich Geruch, Farbe und Zusammensetzung auffallige Untergrundbereiche angetroffen, ist
dieser Aushub abfallrechtlich zu deklarieren und ordnungsgemar zu entsorgen. Diese Anforderung
ist im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen zu konkretisieren und ggf. durch Hinweis in
den jeweiligen Babauungsplan zu integrieren.

Im Grenzbereich zum Planungsgebiet wurden von Mai 2010 bis April 2014 Grundwasseruntersu-
chungen durchgefihrt. Die bisherigen Messergebnisse sind hinsichtlich des Wirkungspfades Bo-
den-Grundwasser als unbedenklich einzustufen. Der Wirkungspfad Boden-Mensch wurde bislang
noch nicht untersucht. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist dieser Wirkungspfad auf
der Grundlage von dann vorzunehmenden Untersuchungen zu bewerten.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines ehemaligen Truppeniibungsplatzes. Im Grenzbereich
zum benachbarten Naturschutzgebiet bestand eine Panzerschie3anlage. Die Panzerschie3anlage
wurde nach 1973 durch die Bundeswehr errichtet. Verwendet fiir die Schie3ibungen wurden It.
Aussage des Fachbereiches Umweltschutz Munitionsattrappen. Die Schief3anlagen fir Kleinfeuer-
waffen, deren Waélle heute noch erhalten sind, wurden nach dem 2. Weltkrieg durch die ameri-
kanischen Streitkrafte errichtet. Im Planungsgebiet bestehen nur Seitenwélle, die im Mai 2010
durch Schurfe erkundet wurden. Es wurde hierbei in den Wallen keine Fundmunition gefunden.
Dem Fachbereich Umweltschutz liegen historische Luftbilder vom 11., 20. und 25. April 1945 vor.
Es ergeben sich aus den Luftbildern keine Hinweise auf Bombardierungen des Planungsbereiches
und des Umfeldes. Insoweit bestehen im Planungsgebiet keine Hinweise fur Gefahrdungen durch
Kampfmittel oder Fundmunition im Untergrund. Dies ist aber im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung nochmals zu tberprifen.

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches ist das folgende Bodendenkmal vorhanden:

o D-2-7439-0247: Mittelalterliche und neuzeitliche Wistung Auloh.

Das Denkmal ist entsprechend den Bestimmungen des § 5 Abs. 4 BauGB in seiner ganzen Aus-
dehnung nachrichtlich in die Darstellung des Flachennutzungsplanes aufgenommen worden. Gem.
Art. 1 DSchG ist es in seinem jetzigen Zustand vor Ort zu erhalten. Dieser Aspekt ist in der
verbindlichen Bauleitplanung und bei der Festlegung des MalRes des Bodeneingriffs zu be-
ricksichtigen. Sollten in diesem Rahmen dennoch im Bereich des o.g. Denkmals Bodeneingriffe
notwendig werden, ist eine entsprechende denkmalschutzrechtliche Erlaubnis einzuholen. Sollten
bei Erdarbeiten weitere, noch nicht bekannte Denkméler zu Tage kommen, sind die zugehdrigen
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut — Baureferat — Bauaufsichts-
amt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.



Es wird in diesem Zusammengang auf folgende Artikel des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck Erd-
arbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umstan-
den nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Er-
laubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

[...]

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

L.]"

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes sind folgende Baudenkmaéler vorhanden:

e D-2-61-000-594: Kath. Kirche St. Maria Heimsuchung Frauenberg, einschiffiges Langhaus mit
eingezogenem Chor und spétgotischen Netzrippengewdélben, Mitte 15. Jh.; mit Ausstattung.

e D-2-61-000-604: Ehem. Schloss Schénbrunn, jetzt Gast- und Tafernwirtschaft, stattlicher zwei-
geschossiger Bau mit Walmdach, im Kern wohl noch 2. Halfte 17. Jh., Saal mit allegorischen
Deckengemalden, nunmehr unterteilt, Fresken nur mehr fragmentarisch erhalten, ehem.
Schlosskapelle, 18. Jh.; mit Ausstattung; gemauerte Einfriedung, teilweise mit Wandriicklagen
und segmentbogigen Offnungen; Stadel, Ziegelbau mit Satteldach, 19. Jh.

Zudem befinden sich im weiteren Umfeld des Anderungsgebietes zusétzliche Baudenkmaéler wie
die St.Martinskirche, die Jodokskirche, die Burg Trausnitz, das Ensemble Altstadt und der Hof-
garten. Die Sichtbeziehungen zu den vorhandenen Baudenkmalern sind aber erst im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu Uberprifen, da erst dann konkrete Planungen vorliegen, anhand
derer die Untersuchung erfolgen kann. Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung bzw. Bildungs-
einrichtungen, an denen sich eine zuklnftige Bebauung des Planungsgebietes zu orientieren hat,
kann bereits jetzt eine Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen als ausgeschlossen betrachtet
werden.

4.4 Hochwasserschutz

Demnéchst wird fir den Schweinbach eine zweite Rickhaltebeckenanlage (neben der ersten bei
Attenkofen) sidlich des Ortes Schweinbach errichtet. In diesem Zusammenhang wurden die vom
Schweinbach im Falle eines hundertjahrlichen Hochwassers tiberschwemmten Flachen unter Ein-
beziehung der beiden Rickhalteeinrichtungen durch das Biro Dr. Blasy — Dr. @verland neu be-
rechnet. In dieser Berechnung wurden auch drei Varianten fur die Einstellungen des Ableitungs-
wehres einige Meter unterhalb der Bricke am Schloss Schénbrunn beriicksichtigt. Ergebnis war,
dass auch mit zwei Rickhaltebecken immer noch groRere Teile des Planungsgebietes im Falle
eines hundertjahrlichen Hochwassers Uberschwemmt werden. Fir den gem. WHG vorgeschrie-
benen Hochwasserschutz (vor einem hundertjahrlichen Hochwasser) sind als weitere MalRnahmen
der Bau eines dritten Beckens sowie der Gewasserausbau des Schweinbaches notwendig. Vorher
sind Teilflachen des Planungsgebietes nicht bebaubar.

Dennoch werden auch Uberschwemmungsflachen als Wohnbau- bzw. als Sondergebietsflachen
dargestellt. Dies ist gerechtfertigt, weil der Flachennutzungsplan einen Planungshorizont von min-
destens 15 Jahre, d.h. mindestens bis 2021 aufweist. Es wird angestrebt, die fir den Schutz des
Planungsgebietes vor einem hundertjahrlichem Hochwasser notwendigen MalRnahmen (drittes
Becken, Gewasserausbau) mdoglichst zeitnah, also noch vor 2021 zu realisieren. Auf3erdem ist
nach Aussage des Fachbereiche Umweltschutz eine Fortschreibung eines bereits bestehenden
Bauleitplans wasserrechtlich zulassig, wenn im Bereich des Uberschwemmungsgebiets keine fla-
chenwirksamen Erweiterungen erfolgen. Dies kann fur die in der Fortschreibung Nr. 28 vorge-



nommenen Anderungen (siehe Pkt. 3.2) grundsatzlich angenommen werden. Fiir das im Uber-
schwemmungsgebiet gelegene Dreieck Am Lurzenhof 11, 11a und 12 war allerdings bisher keine
weitere Bebauung vorgesehen. Die Frage, ob es sich hier um eine flachenwirksame Erweiterung
handelt, kann unterschiedlich gesehen werden. Eine Verneinung der Flachenwirksamkeit scheint
aber unter Berucksichtigung der Grof3e des Dreiecks noch als vertretbar.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung fur das Planungsgebiet bzw. von Baugenehmigungsver-
fahren nach § 35 BauGB ist dann im Einzelfall zu prifen, ob der Hochwasserschutz fur den je-
weiligen Umgriff bzw. das jeweilige Vorhaben im vorgeschriebenem Mal3 gegeben ist, vor allem
dann, wenn ein Bebauungsplan- oder ein Genehmigungsverfahren vor der Realisierung der fur
den vorgeschriebenen Hochwasserschutz noch durchzufiihrenden MaRRnahmen erfolgt (zulassige
Verlagerung in ein Folgeverfahren).

5.0 Zielvorgaben
5.1 Vorgaben der Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm ist die Stadt Landshut als Oberzentrum ausgewiesen. Oberzen-
tren mussen als Grundsatz in die Lage versetzt werden, sich als attraktive Wohnstandorte weiter-
entwickeln zu kénnen. Entsprechend den Zielen sollen zentrale Orte als Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung zur einer Konzentration und Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Ein-
zelfall 6kologische Belange nicht entgegenstehen.

Gemal Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 Satz 11 BayLplG soll der Umfang einer erstmaligen Inanspruchnahme
von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke vermindert werden, insbesondere durch die
vorrangige Ausschopfung der Potenziale fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die
Nachverdichtung und fir andere MalRnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden so-
wie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen. In diesem Fall werden, neben der Ausweisung
eines ,Sondergebietes Bildung und Verwaltung“ ,Wohnbauflache —langfristige Planung* in ,Wohn-
bauflachen* umgewandelt. Dies widerspricht den 0.g. Vorgaben. Die Planung ist dennoch als ge-
rechtfertigt zu betrachten.

Kernpunkt ist, dass die Bevolkerung in der Stadt Landshut derzeit stark zunimmt, zuletzt um ca.
1000 Einwohner pro Jahr. Vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen Situation mit extrem
niedrigem Zinsniveau und dem anhaltenden Trend weg von spekulativen Anlageformen hin zur
Sicherheit und Wertstabilitéat der Immobilie erhéht sich die Nachfrage am Grundstiicks- und Woh-
nungsmarkt weiter.

Die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Raumstruktur ist in den Grundsatzen der
Regionalplanung verankert. Es ist von besonderer Bedeutung, das Oberzentrum Landshut in
seinen oberzentralen Versorgungsfunktionen fir die gesamte Region und als leistungsfahigen al-
ternativen Standort gegentiber dem grof3en Verdichtungsraum Minchen zu entwickeln. Eine aus-
gewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe unter Wahrung der natirlichen Le-
bensgrundlagen ist von besonderer Bedeutung.

Um dem Primat der Fortentwicklung der Verdichtungsraume gerade vor dem Hintergrund der Nut-
zung und Auslastung vorhandener Infrastrukturen Rechnung zu tragen muss in gro3em Ausmald
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Das vor allem aus aktuellen Wanderungsbewegungen
resultierende Wachstum soll die Entwicklung der Stadt férdern und erfordert die Erhdhung des
Angebotes um die Grundstticks- und Immobilienpreise so stabil wie méglich zu halten und letztlich
daflir zu sorgen, dass Wohnraum in der Stadt Landshut auch bezahlbar bleibt.

Allerdings stehen derzeit im Innenbereich nicht gentigend Flachen zur Schaffung von ausreichend
Wohnraum zur Verfiigung. Vorhandenes Baurecht nach § 30 oder § 34 BauGB ist vielfach nicht
mobilisierbar und der Anteil der stadtischen Flachen ist eher gering; die stadtischen Innenbe-
reichsflachen und die Flachen derjenigen privaten Eigentimer, die diese entwickeln wollen,
werden und wurden einer Wohnnutzung zugefihrt, soweit nicht andere Belange wie z.B. der Na-
turschutz oder die Darstellung im Flachennutzungsplan dagegen stehen. Ahnlich verhélt es sich
bei den im Flachennutzungsplan dargestellten Flachenpotentialen im AuRenbereich. Der Uberwie-
gende Teil der privaten Flachen steht derzeit nicht zur Verfugung (das gilt im Ortsteil Auloh z.B.
auch fur einen Grolteil des Gebietes zwischen der Kreisstrafle LA 14 und der derzeitigen Be-
bauung das im Schreiben vom 20.12.2013 erwahnt worden ist). Also ist es notwendig, dass Fla-
chen der Stadt im Auf3enbereich zur Bewaéltigung des Flachenbedarfes herangezogen werden,
auch wenn diese im Flachennutzungsplan bisher nicht als Wohnbauflache dargestellt waren (z.B.
im Bereich des Bebauungsplanes 06-16b ,Schonbrunner Wasen®).



Im vorliegenden Fall ist es so, dass die gegenstandlichen Flachen im Bereich des Deckblattes Nr.
28 im Flachennutzungsplan schon fur die langfristige Wohnbauflachenentwicklung vorgesehen
waren. Die Langfristigkeit bezog sich auf die vertraglichen Vereinbarungen zum Grundstickerwerb
im Jahr 1997. Der Bedarf wird nun konkret (auch im Hinblick darauf, dass ein Teilbereich als Son-
dergebiet fur ein ,Griines Zentrum* eingeplant werden soll), so dass die Anderung der Flachendar-
stellung von ,Wohnbauflachen — langfristige Planung” in ,Wohnbauflachen* auch vor dem Hinter-
grund der Vorgaben des LEP und des BauGB gerechtfertigt ist.

Zentrale Orte sind auch als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen 6f-
fentlicher und privater Trager auszubauen und zu sichern; die Standortfaktoren fir die Wirtschaft
sind besonders zu starken. Zudem sollen Oberzentren die Bevolkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen in allen - auch in spezialisierten und seltener Anspruch genommenen - Bereiches wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens ermdéglichen und hier insbesondere oberzentrale Ein-
richtungen bereitstellen.

Das Landesentwicklungsprogramm sieht als weiteres Ziel vor, durch eine nachhaltige Land- und
Forstwirtschaft die effiziente, verbrauchernahe Versorgung von Bevoélkerung und Wirtschaft mit
Nahrungsmitteln und Rohstoffen von hoher Qualitat zu sichern.

Grundsatzlich kommt der Erhaltung, der Starkung und dem Ausbau der Universitaten, Fachhoch-
schulen, Kunst- und Musickhochschulen, um ein Uberregional abgestimmtes Angebot an Hoch-
schuleinrichtungen sicher zu stellen, besondere Bedeutung zu. Gleiches gilt fir die Weiterfihrung
des Auf- und Ausbaus der Fachhochschulen. Die Hochschulen und sonstigen Forschungsein-
richtungen sollen auf geeigneten Themenfeldern zusammen mit der Wirtschaft méglichst zu Clu-
stern vernetzt werden. Diesen Zielen und Grundsatzen der Landesplanung wird mit der Auswei-
sung des ,Sondergebietes Bildung und Verwaltung“ nachgekommen. Fir die entsprechend darge-
stellten Flachen ist, wie bereits erwdhnt, die Errichtung eines Griinen Zentrums, d.h. die konzen-
trierte Ansiedlung von Einrichtungen aus dem Bereich Landwirtschaft und damit einhergehend die
Nutzung von Synergieeffekten hieraus, vorgesehen.

5.2 Vorgaben der Regionalplanung

Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kiinftiger Generationen in ihrer Gesamtheit
und in ihren Teilrdumen nachhaltig entwickelt werden. In allen TeilrAumen der Region sollen mag-
lichst gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen erhalten bzw. geschaffen
werden.

Das Oberzentrum Landshut soll als Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt der Region weiter
gestarkt werden; die oberzentralen Einrichtungen sollen erhalten und weiter ausgebaut werden.
Ein Schwerpunkt der Wohnsiedlungstatigkeit und der gewerblichen Siedlungsentwicklung, insbe-
sondere zur Ausweitung des Angebots an Arbeitsplatzen in der Region soll in der Stadt Landshut
liegen. Der wirtschaftliche Belebungseffekt des Flughafen Minchens soll in der Region, vor allem
im Bereich der Oberzentrums Landshut, wirksam werden. Fir das Oberzentrum Landshut soll
unter anderem insbesondere der Ausbau des Uberregionalen Bildungswesens und die Starkung
des Dienstleistungsbereiches (v.a. der Behdrdenzentralitét) angestrebt werden.

Als Grundsatz ist dargestellt, dass betriebliche Netzwerke und Kooperationen mit Hochschulen,
Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen, Technologietransferstellen sowie Einrichtungen der
Aus-, Fort- und Weiterbildung von besonderer Bedeutung sind. AuRerdem sollen im Oberzentrum
Landshut weitere héherrangige 6ffentliche Einrichtungen der Verwaltung errichtet werden.

In unmittelbarer Néhe des Planungsgebietes befindet sich das Naturschutzgebiet alter Truppen-
Ubungsplatz, unmittelbar daran angrenzend das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 19 ,stdliche
Isarleite”. AuRerdem sollen zur Gliederung und zur Verhinderung grof3flachiger und bandartiger
Siedlungsstrukturen freie Flachen als Trenngriin erhalten und gesichert werden, in diesem Fall
zwischen Auloh und Gretimthle, sowie zwischen der Fachhochschule und der Auwaldsiedlung. Im
Isartal sollen die Grundwasserverhaltnisse moglichst unverandert erhalten bleiben.

5.3 Vorgaben der stadtebaulichen Planung

Der Freistaat Bayern beabsichtigt im westlichen Teilbereich ein Griines Zentrum zu errichten. Fir
den dstlichen Teilbereich ist die Entwicklung zum Wohngebiet bereits seit langerem angedacht.
Diese Flachen sind aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung im Zusammenhang mit dem Erwerb
der Flachen des ehemaligen Standortiibungsplatzes seitens der Stadt Landshut im Jahre 1997
erst ab Ende 2017 hierfiir verfugbar. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes &éndert sich



an der Verfugbarkeit der dargestellten Wohnbauflachen noch nichts; diese tritt erst mit Aufstellung
eines Bebauungsplanes ein. Um die Quartierseinheiten im Hinblick auf den Immissionsschutz zu
trennen wird ein ca. 150m breiter Grinstreifen als Pufferzone vorgesehen.

Der geplante Grinstreifen soll neben der Abgrenzung der geplanten Wohnbauflachen vom Griinen
Zentrum und der Trennung der Quartierseinheiten auch als erster Baustein einer Vernetzung der
Grunstrukturen im Naturschutzgebiet mit den ca. 500m nérdlich des Fortschreibungsgebietes ge-
legenen Isarauen dienen und auch Potenzial fir die naturnahe Erholung bieten. Solche Vernet-
zungen wurden bereits im Rahmen der Gespréche bzgl. der Ausweisung des Naturschutzgebietes
Ubereinstimmend als wiinschenswert und sinnvoll angesehen und wurden dementsprechend teil-
weise bereits in den Landschaftsplan aufgenommen.

6.0 Prufung von Alternativstandorten

Die Erfordernis einer eingehenderen Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Stadtgebiets
oder anderweitigen Planungsmoglichkeiten ergibt sich flr den Geltungsbereich aus folgenden
Grinden nicht:

Das neue Sondergebiet im Studwesten stellt die funktional und stadtebaulich sinnvolle und richtige
Weiterentwicklung des bisherigen Sondergebiets Bildung dar.

Die geplanten Wohnbauflachen im weiteren Anschluss nach Nordosten waren in der bisherigen
Planung bereits festgesetzt und entsprechen zudem der Zielformulierung des Flachennutzungs-
plans, dass der Bereich um Auloh einen Schwerpunkt der kunftigen Siedlungsentwicklung im
Stadtgebiet bilden soll. Zudem ist, wie unter Pkt. 5.1 erwahnt, aufgrund des hohen Bevdlkerungs-
drucks und der Knappheit der zur Verfigung stehenden Flachen (sowohl im Innen- als auch im
Aul3enbereich) die Entwicklung all dieser Flachen, also auch des Planungsgebietes des Deck-
blattes Nr. 28, notwendig.

7.0 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung, spezielle artenschutzrechtliche
Prufung, FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung

Der beigefligte Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der vorliegenden Begriindung.

Er enthalt detaillierte Aussagen zur Bestandssituation und -analyse, sowie die Darstellung und Ab-
wagung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen fir die Planung bezogen auf
die jeweiligen Schutzglter.

Auf3erdem wird im Umweltbericht die Eingriffsregelung behandelt und der Ausgleichsflachenbedarf
fur die Planung ermittelt. Es handelt sich dabei um eine vorlaufige Eingriffsermittlung und Aus-
gleichsflachenberechnung die der Planscharfe eines Flachennutzungsplanes entspricht. Diese
erfolgte in Abstimmung mit dem Fachbereich Naturschutz der Stadt Landshut. Dabei ergab sich
aus der fachlichen Bewertung der Flachen im Planungsgebiet als Kompensationsfaktor ein Wert
von 1,4 als Mischfaktorwert. Grundlage fir die Bewertung war der Pflege- und Entwicklungsplan
Standortibungsplatz Landshut-Schénbrunn aus dem Jahr 1999. Die endgultige Berechnung des
Kompensationsfaktors sowie der konkrete Nachweis von Ausgleichsflachen und der Aufwertungs-
malnahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vorzunehmen bzw. zu fuhren.
Aufgrund der naturschutzrechtlichen Schutzgebietsausweisungen u.a als Biotopkomplex, einiger
ASK-Fundpunkte in der Nachbarschaft, dem potenziell méglichen und tatsachlichen Vorkommen
relevanter Arten wurde die Durchfiihrung einer Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) erforderlich. Diese Untersuchung wurde als separater Bestandteil zur Flachen-
nutzungsplananderung durchgefiihrt. Des Weiteren wurde eine FFH-Vorprufung und, da als Ergeb-
nis der Vorprifung notwendig geworden, eine FFH-Gebietsvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt,
deren Ergebnisse ebenfalls in einem separaten Teil zur Begriindung dokumentiert sind.

Aktuelle, konkrete Artennachweise fiir den Anderungsbereich liegen als Ergebnis einer Kartierung
seitens des Gebietsbetreuers des Naturschutzgebietes seit Mitte Juli 2014 vor und wurden in der
Vorprifung zur saP und der FFH-Gebietsvertraglichkeitsabschatzung entsprechend bertcksichtigt
und eingearbeitet. Ergebnis der Kartierung ist unter anderem, dass einige vermutete Arten wie z.B.
Nachtkerzenschwarmer oder Feldlerche konkret fiir das Gebiet ausgeschlossen werden kénnen.
Die Vorprifung zur saP und die FFH-Gebietsvertraglichkeitspriifung wurden im Verfahren mit dem
FB Naturschutz der Stadt Landshut abgestimmit.
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