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1. Allgemeines

Die Flachen des GeltungSbereiehs grenzen unmittelbar an das seit langem bestehende In-
dustrieareal eines Automohilherstellers an. Das Unternehmen hat fur die Erweiterung seines
Landshuter Werks nun‘auchydi€ Flachen im Geltungsbereich erworben. Der vorliegende Be-
bauungsplan soll digsErweiterungsmaglichkeit fiir das Bestandswerk gewahrleisten sowie den
stadtebaulichen undechtlichen Rahmen hierfiir schaffen.

GrolRe Teile dertiberplanten Flachen liegen derzeit brach und sollen im Zuge der sich an die
Planung anschliefenden Neubebauung wieder einer sinnvollen, geordneten industriellen Nut-
zung zugefuhrt werden.

Im Bereich“der Ohmstral3e wird der Zusammenschluss mit dem ndrdlichen Teil der angren-
zenden_Industrieflache geschaffen und so zukinftig der offentliche Verkehr aus dem Areal
heratisgehalten werden. Hierdurch wird auch die bestehende Kraft-Warme-Kopplungs-Zent-
rale imJNorden des Planungsgebietes direkt angebunden.

Im Suden des Plangebiets reicht die geplante Erweiterung bis zur Siemensstral3e. Als Puffer-
zone und zur Abschirmung der dahinter zu liegen kommenden Industrieanlagen wird der Be-
reich entlang der Siemensstralle als Gewerbegebiet festgesetzt und ausgebildet.

Unmittelbar angrenzend an die Siemensstral3e wird ein ausreichend breiter Streifen zum Bau
und zur Widmung als 6ffentlicher Geh- und Radweg vorgesehen.

In der engeren Nachbarschaft befinden sich nur vereinzelte, in der Vergangenheit ausnahms-
weise errichtete Wohnungen fiir Betriebsinhaber sowie fir die Beschaftigten, wie sie in Ge-
werbegebieten zugelassen werden kdnnen. Nutzungskonflikte oder negative Auswirkungen
auf die Wohnungssituation sind daher nicht zu befirchten.

Der gesamte Geltungsbereich erfahrt durch die geplante Neubebauung eine neue stadtebau-
liche Ordnung.



2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 04-93/1 wird nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landshut
vom 03.07.2006 entwickelt.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind im Flachennutzungsplan (Stand April 2024)
als Gewerbegebiets- und Industriegebietsflachen, sowie als Flache fur Versorgungsanlagen,
mit der Zweckbestimmung ,Erdgasspeicher”, dargestellt. Der Erdgasspeicher wurde 1973
stillgelegt und 1977 abgebrochen Eine Neuerrichtung ist nicht vorgesehen. Die Flache wird
nicht mehr als ,Flache fur Versorgungsanlagen* festgesetzt, sondern dem Industriegebiet zu-
geschlagen.

Im Sidwesten des Geltungsbereichs verlief ehemals ein Industriegleis, dass,das,den An-
schluss der Industriegebietsflachen an das offentliche Schienennetz gewahrleistete. Im*Fla-
chennutzungsplan ist fur den Trassenverlauf noch die Darstellung als ,Flachesfiir Bahnanla-
gen” enthalten. Das Industriegleis besteht seit mehreren Jahren nicht mehr. ‘Bei den darge-
stellten Flachen handelt es sich inzwischen um private Griinflachen. Als selche»werden sie
auch vorliegenden im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren ge&ndert.

2.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Landshut (Stand: April 2024)ist aufgrund der dichten und grof3-
flachigen industriellen Bebauung ein Defizit an 6ffeatlichen uhd privaten Griinflachen erkenn-
bar. Innerhalb des Industriegebietes kénnen, wigydargestellt, die bestehenden, jedoch nicht
mehr im Betrieb befindlichen Gleisanlagen diese Funktioperfillen.

Der Landschaftsplan zeigt eine Baumreihe gntlang der/Neidenburger Stral3e, die eine Verbin-
dung zum angrenzenden Gewerbegebiet schafft. lmsBereich des ehemaligen Industriegleises
und der Erdgasleitung an der stidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs dieses Bebauungs-
plans ist wie im Flachennutzungsplan eingylinienformige Flache fur Bahnanlagen dargestellit.
Ebenso enthélt der Landschaftsplan dig,Flache fur Versorgungsanlagen, mit der Zweckbe-
stimmung ,Erdgasspeicher” (s.0.)

Analog zur Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt auch die Anderung des Landschafts-
plans im Parallelverfahren”

2.3 Bebauungsplane

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Bebauungspléane rechtskraftig oder sich in Aufstel-
lung befindend,

An der ostlichengecke angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 04-91), Industrie- und GewerbeerschlieBungsplan®, der fir die unmittelbare Nachbarschaft
des_Planungsgebietes ein Industriegebiet festsetzt. Der Bebauungsplan Nr. 04-91 weist fur
seine Industriegebietsflachen keine Einschrankungen im Hinblick auf den Immissionsschutz
auf;

Far allesanderen Flachen rings um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04-93/1
wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ aufgestellt.
Dieser dient der Umsetzung des Landshuter Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und trifft
hierzu ausschlief3lich die notwendigen Festsetzungen hinsichtlich der Sortimentsbeschrankun-
gen. Der 0.g. Bebauungsplan Nr. 04-91 wird derzeit ebenfalls zur Umsetzung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben geéandert.

2.4 Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan wird im reguléren Verfahren nach 8§ 2 ff BauGB aufgestellt. Die Voraus-

setzungen fir ein vereinfachtes Verfahren (8 13 BauGB) oder fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung (8 13a BauGB) liegen nicht vor.



Der Anwendung der 88 13 und 13a steht entgegen, dass die Errichtung grof3flachiger Indust-
rieanlagen vorbereitet werden soll und die Grundflachen dieser Anlagen voraussichtlich
20.000 mz Uberschreiten werden. Die Hochstgrenze von 70.000 m2 wird zwar nicht erreicht,
jedoch sind die Auswirkungen auf die Umwelt, hier vor allem die Schallschutzsituation mit Zu-
ordnung von Larmkontingenten, im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu prifen.

Auch werden in Folge der Festsetzung ,Industriegebiet* Vorhaben zulassig, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Industriegebiet im Norden des Landshuter Stadtgebiets. Er um-
fasst ca. 35.560 m=2.

Das Plangebiet wird von der SiemensstralRe im Sudosten, der Bebauung zwischen dem ehe-
maligen Industriegleis und der Benzstral3e im Stdwesten, der Ohmstrae im Nordwesten und
der Neidenburger Stral3e im Nordosten begrenzt.

Auf den Uberplanten Flachen bestanden seit vielen Jahren altere Industrie- und Gewerbean-
lagen, die abgebrochen und durch moderne Produktionsstétten des benachbarten Automobil-
herstellers ersetzt werden. Der sudostlich an die Ohmstralle£&hemals angrenzende Erdgas-
speicher wurde bereits im Jahr 1977 abgebrochen. Eine"N€uerrichtung ist nicht erforderlich
und nicht geplant. Die Flache wird als ,Flache fur Mersorgungsanlagen* nicht mehr benétigt
und demzufolge den als Industriegebiet festgesetzteniElachen zugeschlagen.

Die benachbarte Bebauung ist durch teils grofflachige Verkaufsstatten mit den zugehorigen
Kundenparkplatzen und andere Gewerbebetriebe gepragt.

3.2 Gelandeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet ist eben und liegt auf,einer durchschnittlichen Héhe von ca. 390 m . NN.
Die bestehende Bebauung mit alterenpfindustrie- und Gewerbeanlagen wird bis auf die Kraft-
Warmekopplungsanlage im Nordwesten des Geltungsbereiches vollstandig abgebrochen. Ak-
tiv tatige Einzelhandelsbetriebe'sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

3.3 Vorhandene Vegetationgind Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs war in Teilbereichen Strauch- und Baumbestand vorhanden.
Die Straucherawwtirdenim Rahmen der Abbrucharbeiten bereits beseitigt. Insgesamt 17 tber
das Arealgverteilte Baume werden im Zuge der weiteren Planungs- und vorbereitenden Bau-
tatigkeiten, gefallt, davon wurden bereits 14 vor Rechtskraft des Bebauungsplans auf der
Grundlage™won gesondert beantragten Baumfallgenehmigungen im Zuge des Abbruchs der
Bestandsbebauung entfernt. Die entsprechenden Ersatzplanzungen erfolgen im Zusammen-
hang'mitider Anlage der Grunflachen und sind entsprechend festgesetzt.

Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden vom Planungsbiro Dr. Melitta Haller-
Probst, Miinchen, eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt (Bericht
vom 19.12.2024 mit ,Nachtrag Zauneideche (Lacerta agilis) und Schlingnatter (Coronella aus-
triaca) vom 30.06.2025).

Auszug aus 0.g. Bericht, Seite 23, 8. Fazit:

.Bei den Begehungen aulRerhalb der Brutzeit konnten keine in der Vogelschutzrichtlinie ge-
fuhrten Vogelarten oder deren Nester nachgewiesen werden. Nach Relevanzprifung und Ar-
teninformationen des Landkreises Landshut sind diese auch als Brutvogel nicht zu erwarten.
Die Nachsuche auf Flederméuse verlief ebenfalls negativ. Gemaf den Landkreisdaten sind
Vorkommen und Winterquartiere der Arten Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Zwerg-
fledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und



Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus) im Stadtgebiet Landshut bekannt. Es besteht eine
geringe Wahrscheinlichkeit, wahrend der Abbrucharbeiten aus Winterverstecke zu stof3en, die
Arbeiten werden daher artenschutzrechtlich begleitet. FFH-gelistete Arten befanden sich nicht
unter den potentiell mdglichen Vorkommen.

Bei den Reptilien ist fur Schlingnatter (Coronella austriaca) und Zauneidechse (Lacerta agi-
lis)nach ASK-Datenlage von einem Vorkommen im Untersuchungsgebiet auszugehen. Beide
Arten sind in der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie gelistet, somit werden CEF-Mal3hahmen er-
forderlich. Im Rahmen der Kompensationsmafinahmen werden die Strukturen entlang des
ehemaligen Bahngleises, an der Westseite als funktionsfahiges Ersatzhabitat fir die genann-
ten Arten zeitnah aufbereitet.

Aufgrund der spéaten Beauftragung im Oktober war im Untersuchungsjahr 2024 keingsReptili-
enbegehung mehr mdglich. Diese musste 2025 nachgeholt werden.

Im Zeitraum vom 05.04. bis 18.06.2025 wurden 5 Begehungen auf Zauneidechse,und Schling-
natter durchgefihrt. Es konnten in diesem Zeitraum keine Individuen nachgewiesen werden.
Ob vor den baulichen Eingriffen Schlingnatter oder Zauneidechse vor Ort wafrefpist,nicht mehr
nachweisbar. Ein urspringliches Vorkommen auf den zuvor jahrelang hight“genutzten Fla-
chen, die geeignete Grunstrukturen enthielten, kann nicht sicher ausgeschlossenwerden. Der
Status beider Arten wird daher als potentiell betroffen eingeschéatzt.9Pie ggsetzlich vorge-
schriebenen CEF-Malinahmen sind auch ohne aktuelle Nachweise durchzufithren. Die bereits
angelegten Ersatzhabitate sind zu belassen und entsprechend zu pflegen, um deren Funkti-
onsfahigkeit langfristig sicher zu stellen.

Durch ihre Schirmfunktion verbessern die Ersatzhabitatefdie gtaturschutzfachliche Wertigkeit
im Gelande und dienen dartber hinaus den im Gebiet ebenfalls hgobachteten Singvogeln, wie
z.B. Stieglitz, Hausrotschwanz, Feldsperling, Bachstelze undiKohimeise, sowie dem bei allen
Begehungen beobachteten Feldhasen als Verstegkm@glichkeit und Nahrungsbiotop.

Uber die weitere Gestaltung der AuRRenflached kanm,erst'nach Einreichen eines Bauantrags
im Rahmen der Grunplanung durch die Behdrdeh entschieden werden. Dabei sind auch das
Vorkommen des Stieglitzes (Carduelis carduelis)aund des Feldhasen (Lepus europaeus) im
Untersuchungsgebiet zu bertcksichtigen.”

Die vorgesehenen Ersatzpflanzungenkenzentrieren sich linienférmig im Bereich der ehemali-
gen Industriegleisanlagen, der Erdgasleitung im Sudwesten des Plangebiets und an der Sie-
mensstralRe. Die Vorschriften fir Planzungen entlang von Leitungen werden beachtet.

4. Planungskonzept
4.1 Allgemein
4.1.1 StadtebaulicheZielsetzung

Um eine geerdnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Fest-
setzungen gemaf BauGB und BauNVO zu treffen. Diese konnen aus der Planzeichnung des
Bebauungsplanes entnommen werden.

Die getroffenen Festsetzungen sollen die Erweiterung des bestehenden, unmittelbar benach-
barten Grol3betriebs eines Automobilherstellers Rechnung planungsrechtlich erméglichen.
Der Firma sollen die weitere Standortsicherung und eine zukunftstaugliche Entwicklung er-
maglicht werden.

4.1.2 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Ziel der Planung sind zwar die in Punkt 4.1.1 genannten Aspekte. Aufgrund der Tatsache,
dass die hierzu geplanten Festsetzungen (siehe Punkt 4.2.1) ohne weitere Konkretisierungen
aber auch Einzelhandelsnutzungen ermdglichen wiirden, sind im Abwagungsprozess die Mal3-
gaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowie die MalRgabe des Stadtrates, im



kompletten Industriegebiet gleiche Bedingungen fir Einzelhandelsnutzungen zu schaffen, mit
einzubeziehen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt Landshut in seiner Ple-
narsitzung vom 18.10.2019 als stadtebauliches Konzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen.

Die Ziele des Einzelhandelskonzepts sind die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Landshut, der Schutz und die Starkung der Innenstadt als dominierende Ein-
kaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung
mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck wurden ein Sortiments- und ein
Standortkonzept erstellt und daraus Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen abgeleitet.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept thematisiert u.a. - wie im Folgenden zusammenfas-
send dargestellt - die Einzelhandelsstrukturen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
und des Erganzungsstandortes Gewerbegebiet Nord (= Industriegebiet) sowie dig ,Landshuter
Sortimentsliste” und trifft schlieRlich Steuerungsempfehlungen.

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Landshut =iStruktur und Ent-
wicklungspotentiale in den stadtischen Teilrdumen

Innenstadt
Die Landshuter Innenstadt umfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich suddstlich der
Isar zwischen der Podewilstral3e (Nordosten) sowie der Alten’Bergstrae (Stden). In Richtung
Westen reicht die Innenstadt bis zur Isar, im Osten bis zum Hofgarten. Grob lassen sich fol-
gende Funktionsbereiche der Landshuter Innenstadt herausarbeiten:
o Altstadt mit Landtorplatz als Hauptlage des Einzelhandels’(dichter Einzelhandelsbesatz,
hoher Filialisierungsgrad, Fokus auf Bekleidungsbtanche),
e City Center Landshut im nordlichen Innenstadtbereich’(innerstadtisches Einkaufszentrum,
filialisierter Handelsbesatz) ebenfalls als,TeilFder Hauptlage,
¢ Neustadt, Dreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Nebenlage
(kleinteilige Handelsstrukturen, vorwiegendfinhabergeflhrter Besatz, Vielfalt aus Gastro-
nomie und Dienstleistungen).
Die dazwischenliegenden Abschnitte kBnpen als Ubergangsbereiche betrachtet werden, de-
nen keine gesonderte Funktion zuzuweisen ist. Die Altstadt als Hauptlage des Einzelhandels
dominiert die Innenstadt, sodass entsprechend in diesem Bereich auch die starksten Passan-
tenfrequenzen festzuhalten sind.
Mit Blick auf den Einzelhandelsbesatz kennzeichnen gré3ere Filialkonzepte das Angebot (u.a.
H&M, Douglas) in diesem, Bereich, wobei auch groRere inhabergefiihrte Geschafte hier veror-
tet sind (z. B. Oberpaun=iiiden Hauptlagen ist nahezu ein durchgéangiger Handelsbesatz fest-
zuhalten, Leerstandeysind allenfalls vereinzelt vorhanden.
Ein anderes Bild zeigt ‘sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt auch Ladenleerstinde auftau-
chen. Aufgrundider kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich geringeren Frequen-
zen sipddiese Lagen fur Filialisten im Rahmen ihrer Expansion jedoch deutlich weniger inte-
ressant.
Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshut (CCL) an die Ubrige Innenstadt zu
bewerten. Es ist vergleichsweise isoliert und abseits am nérdlichen Rand der Innenstadt ver-
ortet upd Uber ein eigenes Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark
und weist nur in begrenztem Umfang Austauschbeziehungen mit den Einzelhandelseinheiten
in den Hauptlagen auf. Wie auch die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes durchgeflihrte Passantenbefragung ergab, ist das City Center hinsichtlich sei-
ner Lage nicht unmittelbar als Teil der Innenstadt wahrzunehmen und nimmt somit vielmehr
eine Konkurrenzposition zur Altstadt ein. Frequenzimpulse setzt das CCL jedoch im Bereich
Untere Altstadt, Untere Neustadt, Herrengasse sowie Bischof-Sailer-Platz, wenngleich diese
nicht in die Hauptlage Altstadt ausstrahlen.
In stadtebaulicher Sicht prasentiert sich die Landshuter Innenstadt dank des traditionellen En-
sembles sowie der sanierten Platze als attraktiver Standort. Die Neugestaltung der Neustadt
tragt in erheblichem Mal} zur Aufenthaltsqualitat bei.



Die Landshuter Innenstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben und ca. 60.300
m?2 Verkaufsflache ein fiur die Stadtgré3e durchaus umfangreiches Angebot. Der Branchen-
schwerpunkt liegt in den innenstadttypischen Leitsortimenten Bekleidung/Schuhe/Sport,
Hausrat und Einrichtungsartikel sowie Optik, Uhren/Schmuck. Hierbei bietet die Landshuter
Innenstadt einen attraktiven Mix aus filialisierten Angeboten und inhabergefihrten Fachge-
schéaften. Einige Sortimente wie z.B. Elektronik und Lebensmittel sind in der Innenstadt nur in
untergeordnetem Mal3e vorhanden; grof3flachige Ladeneinheiten fehlen. So finden sich zwar
zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) sowie Spezialbetriebe aus
dem Lebensmittelbereich, mit Ausnahme des Aldi Marktes im City Center und Penny in der
Zweibriickenstrafe sind jedoch keine strukturprdgenden Lebensmittelmérkte vorhanden.

Die Landshuter Innenstadt verfiigt Gber ein breites Markenportfolio. Wenngleich der&rol3teil
der fur eine Stadt mit uber 70.000 Einwohner (Oberzentrum) typischen Marken in der Infnen-
stadt erhaltlich ist, so gibt es dennoch einige Liicken im Angebot (z. B. Mango, Zara). Dies
wurde ebenfalls im Rahmen der Passantenbefragung sichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe‘sowie,Offentliche
und kulturelle Einrichtungen sind in der Innenstadt von Landshut vorhanden*und tragen zur
Belebung des Standortes bei. Diese sind Uberwiegend im stdlichen Bereich der Altstadt sowie
den Nebenstral3en vorhanden. Einige der gastronomischen Einrichtungen prasentieren sich in
den Sommermonaten mit gro3en Aul3enbereichen und erhéhengdamit, diesAufenthaltsqualitat
in der Innenstadt.

Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot solltegddie erste Pramisse sein, die vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe zu sichern, und wieder’aufen Markt kommende Flachen
maglichst schnell wieder zu belegen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Lebens-
mittelbereich erkennbar, aber auch im Elektrosegment oderibei gréReren Drogerieanbietern
sowie im Sortimentsbereich Textilien/Schuhe/Speit kann beigFreiwerden einer geeigneten Fla-
che eine weitere Ansiedlung beflirwortet werden.

Darlber hinaus bieten die vorhandenen Angebete in samtlichen Sortimentsbereichen Poten-
ziale zur Ausdifferenzierung. Hierbei sollte nicht eipeDopplung des Angebots im Vordergrund
stehen, sondern die Ausweitung durchybislangiin Landshut nicht ansassiger Marken ange-
strebt werden. Dies gilt gleichermalf3en furdie Ausdifferenzierung des gastronomischen Ange-
bots, welches in Landshut als tragendesSéule der Innenstadt fungiert.

Ergadnzungsstandort Gewerbegebiet Nord

Neben der Innenstadt fupgieremauch andere Teilbereiche der Stadt Landshut als Einzelhan-
delsstandorte. In diesem*Zusammenhang ist neben dem GE Munchnerau insbesondere das
GE Nord (= Industriegebiet)won'Interesse:

Der Standortberei€hmbefindet sich in nicht integrierter Lage und stellt Agglomerationen von
Einzelhandelsbetrieben dar. Gleichwohl fuihrt er dem Gesamtstandort auch Kunden aus dem
Umland zu und nimmt als Einkaufsstandort fur die Wohnbevolkerung der Stadt Landshut eine
Versorgupgsfunktion wahr.

AuRenstandortefungieren in der Regel als Handelsplatze fir Waren, welche einen sehr hohen
Platzansprueh aufweisen und tberwiegend mit dem Pkw eingekauft werden. Sie stellen damit
einen Gegenpol zur Innenstadt war, die aufgrund der Strukturierung mit Fu3gangerbereichen
varrangig fullaufig erschlossen wird.

In der Stadt Landshut sind hier jedoch neben diesen klassischen Pkw-affinen Sortimenten
auch innerstadtische Leitsortimente verortet. Aus diesem Grund sollte der Beibehaltung des
sensiblen Gleichgewichtes zwischen Innenstadt und Standorten, die au3erhalb der Innenstadt
Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion bei zentren- und/oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten Ubernehmen, besondere Bedeutung beigemessen werden.
Im Industriegebiet sind zahlreiche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Entsprechend hat sich
der Standortbereich in den vergangenen Jahren zu einem weiteren wesentlichen Einzelhan-
delsstandort im Landshuter Stadtgebiet entwickelt. Mit Blick auf die Lage an der Stadtgrenze
von Landshut ergibt sich eine Besonderheit, da der Handelsbesatz im Stadtgebiet Landshut
ohne Unterbrechung in den der Nachbarkommune Ergolding Ubergeht. So ergibt sich hier ein
gemeindetbergreifender Gesamtstandort, welcher von den Kunden als eine Einheit wahrge-
nommen wird. Anders als im GE Miinchnerau sind die Betriebe hier nicht raumlich konzentriert




in einem Center angeordnet, sondern verteilen sich auf ein vergleichsweise groRes Areal. Fla-
chengrof3te Anbieter sind XXXLutz, Obi, Bauhaus, Momax, Modepark Réther, Media Markt
und Expert. Dartber hinaus sind mit Penny und Norma sowie zwei ethnischen Supermarkten
(DIM, Markt Gertner) auch einige strukturpradgende Lebensmittelanbieter verortet. In diesem
Zusammenhang ist aul3erdem auf ein gréReres SB-Warenhaus in Ergolding hinzuweisen. Au-
Rerdem sind im Gemeindegebiet von Ergolding u. a. die grol3eren Anbieter Adler Mode, Radl-
Bauer, dm, Sutor und Futterhaus angesiedelt, welche auch auf die Bevolkerung in Landshut
ausstrahlen. Das Industriegebiet ist Uber die beiden anliegenden Bundesstral3en schnell und
einfach zu erreichen, so dass der Standortbereich auch in das Umland ausstrahlt. Gemeinsam
mit den Anbietern im Ergoldinger Gemeindegebiet Ubernimmt der Standort teils intensive Wett-
bewerbsfunktionen gegentber der Landshuter Innenstadt. Hiervon sind vor allem die»Sorti-
mente Bekleidung und Schuhe, aber auch Spielwaren, Drogeriewaren und Sportartikel (Zum
Zeitpunkt der Umfrage war der Decathlon-Markt noch auf dem Ergoldinger Gemeindegebiet
vorhanden) betroffen. Dies wurde auch durch die im Rahmen der Erstellung des\Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes ebenfalls durchgefiihrten Einzelhandlergesprachesewie durch die
Passantenbefragung bestatigt.

Die in gewerblich gepragter Standortlage anséassige Einzelhandelsagglomerationim Industrie-
gebiet leistet zum heutigen Zeitpunkt einen wesentlichen Beitrag zur Einzelhandelsversorgung
der Landshuter Bevolkerung. Allerdings nimmt sie insbesondere/mit Blicksatif die innerstadti-
schen Leitsortimente Bekleidung und Schuhe eine Wettbewerbssituation ein. Hier stehen
bspw. aus Sicht der 6értlichen Einzelhandler v.a. die Anbietef"Modepark Réther sowie die gro-
Reren Schuhfachmarkte in der Kritik, die Uber ihr leistungsfahiges Angebot im Wettbewerb zur
Innenstadt stehen. Im Sinne einer Funktionsteilung mit derdnnepStadt sind Standorte aul3er-
halb zentraler Lagen im Wesentlichen daflir vorgesehen, dieWersorgung der Bevolkerung mit
Pkw-affinen Waren zu tbernehmen, die u.a. aufgeundiibrer Flachenanspriche nicht im Stadt-
zentrum platziert werden kdnnen (z. B. Mobel, Baumarktartikel). Entsprechend liegen die sor-
timentsspezifischen Entwicklungspotenziale,imindustriegebiet auch in diesen Segmenten.

Einzelhandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die brap€henbezogene Grundlage fiir die zukunftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Er-
weiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, derAttraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen den zentralén, Vegsergungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukunftig
zugeordnet werdefi'sellen und welche Sortimente auch auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedeltiwerden kénnen bzw. sollen.

Sortimentsliste'der Stadt Landshut

Das Instrument'der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant — nahversorgungsrelevant —
nicht.zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfest-
setzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im
Rahmender Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aufRerhalb der
Innenstadt bzw. den dezentralen/nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
in Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit
dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Landshut zukiinftig gesteuert
werden kann.

Die Sortimentsliste der Stadt Landshut orientiert sich an der Liste des LEP Bayern 2018, wel-
che hinsichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in Landshut sowie den zukinftigen
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen angepasst wurde.

Standortkonzept
Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit historischem Altstadtbereich, dem
Standort CCL im Norden, dem Landtor mit C&A / Oberpaur im Westen und dem




Dreifaltigkeitsplatz im Sutden zu klassifizieren. Dartiber hinaus wird der Bereich nordlich der
Isar (MUhleninsel) als Ergénzungsbereich definiert. Der zentrale Versorgungsbereich gilt als
schutzwirdige Einkaufslage gem. Baugesetzbuch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerich-
teten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen grofR3flachiger Betriebe (Verkaufsflache >
800 m?) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden.
Durch Aufbereitung von Flachen kann die Stadt zu einer verbesserten Flachenverflgbarkeit
beitragen. Parallel unterstreichen an den Markt gehende Flachen (z. B. K&L Ruppert, Miller)
die perspektivisch immer wieder gegebene Flachenverfigbarkeit im Zentrum.

Beim Erganzungsstandort GE Nord (= Industriegebiet) handelt es sich um einen vorwiegend
autokundenorientierten Standort, der bereits heute einen signifikanten Einzelhandelsbesatz
aufweist, welcher aus uberwiegend grof3flachigen Betrieben aus dem Fachmarktbereieh be-
steht, zudem ist Fachgeschaftsbesatz vorzufinden. Aufgrund der Gewerbegebietslage sowie
der vorgesehenen Funktionsteilung zwischen der Innenstadt als Standort flr zentrenrelevante
Sortimente und den Erganzungsstandorten im Westen (GE Munchnerau) und*Norden”der
Stadt, soll das Industriegebiet der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentrensund Standort-
struktur — eine ergénzende Funktion zum zentralen Versorgungsbereich einnghmen.

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sipd standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrigben erforderlich. Grundsétzlich
kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschlyss des Einzelhandels in Be-
tracht:

o Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

¢ zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

¢ Ausschluss des gesamten Einzelhandels
Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dasssAnsiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- uhd Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che fuhren duirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versor-
gungsgebiet orientieren soll. AuRerdent sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landes-
planerischen Vorgaben zu beachten. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept werden auf
Grundlage des Sortimentskenzeptes 'sowie der zuvor beschriebenen Zentren- und Standort-
struktur in Landshut brap€hen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwick-
lung im Bereich des GE Neord (=/Industriegebiet) definiert:
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachti-
gen sowie in derenEftwieklung nicht zu behindern, sollte gemaR Einzelhandelsentwicklungs-
konzept im Ergdnzungsstandort GE Nord zukUnftig die Ansiedlung von Betrieben mit nahver-
sorgungs- und\ zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht groR3flachig) planungs-
rechtlich @usgesehlossen werden. An den Ergénzungsstandorten sollte allgemein die Ansied-
lung ven Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert werden, um so
einesBUndelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe geniel3en
Béstandsschutz.

4.2 sEestsetzungen zur Bebauung

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet werden entsprechend den vorgesehenen und auch bereits vorhandenen
Nutzungen die Flachen als ,Gewerbegebiet* (8§ 8 BauNVO) an der Siemensstrale und daran
anschliel3end bis zur Ohmstral3e als ,Industriegebiet” (§ 9 BauNVO) festgesetzt.

Die weitere Ausformung und Gestaltung der Neubebauung insgesamt, jedoch insbesondere
im ,Industriegebiet”, hangt stark von innerbetrieblichen Notwendigkeiten, gesetzlichen und
technischen Vorgaben sowie der Vorbereitung zukunftsfahiger Entwicklungsmoglichkeiten ab.
Es wird deshalb eine grof3stmogliche Flexibilitat fir die gem. Punkt 4.1.1 geplante Nutzung an-
gestrebt. Dementsprechend werden Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze,
Tankstellen (auch fur Wasserstoff) als zulassig festgesetzt.



Fur die Gewerbebetriebe aller Art sind aufgrund der unter Punkt 4.1.2 bereits genannten, im
Einzelhandelsentwicklungskonzept dargestellten Steuerungsempfehlungen aber folgende
Einschrankungen vorzunehmen (dies gilt analog auch fir den Bereich des Gewerbegebietes):
Im Geltungsbereich sollen fir Einzelhandelsnutzungen nur nicht zentrenrelevante Sortimente
als Kernsortimente zulassig sein. Da die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente im Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept nicht abschlielRend ist, wird im Umkehrschluss festgesetzt,
dass im Rahmen der bereits bisher glltigen Gewerbegebietsfestsetzung Einzelhandelsbe-
triebe allgemein zuldssig sind mit der Beschrdnkung der Unzulassigkeit der im Konzept ge-
nannten zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente. Die Auflistung dieser
Sortimente im Konzept ist abschlieRend, womit die Bestimmtheit der Festsetzung gewahrleis-
tet ist. Die unzul&ssigen Sortimente sind einzeln festgesetzt. Damit wird die bisherigestnzu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (mit den in Punkt 2.3 bereits genannten Ausnahmen)
aufgehoben.

Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne der 88 8 Abs. 2 sowie 9 Abs. 2 BauNVO als Gewerbébe-
triebe aller Art anzusehen. Die Rechtméaligkeit der Festsetzung der Unzul&ssigkeit von gem.
88 8 Abs. 2 und 9 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen ergibtsich,dann aus § 1
Abs. 5 BauNVO. Gemall Kommentar von Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger kann die
Festsetzung von Nutzungsbeschrénkungen in einem Gewerbegebiet wig der gben dargestell-
ten ,[...Jauch darin bestehen, zentrale Versorgungsbereiche iSd/8 1 Abs6*Nr. 4 zu erhalten
und zu entwickeln [...] oder sonst die verbrauchernahe Versorgungéder Bevolkerung iSd § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB zu sichern. Die Festsetzungen kénnenysich# bei Anwendung der
Grundsatze des § 1 Abs. 3 Satz 1, Abs. 6 und 7 — auf Einzelhandelsbetriebe, Gruppen von
Einzelhandelsbetrieben und Unterarten von Einzelhandelshetriebeh beziehen. Im Allgemeinen
kann dabei davon ausgegangen werden, dass dureh den Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben der Gebietscharakter des Gewerbegebietsfgewahrt bleibt (vgl. BVerwG Urt. v.
29.1.2009 — 4 C 16/07, aaO vor 8§ 1-15). Dié Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben be-
schrankenden Festsetzungen kann dabei gezielt'zur Steuerung der Standorte inshesondere
bezuglich des sog. zentrenrelevanten Einzelhandelsvorgenommen werden [...]."
(EZBK/Sofker, 148. EL Oktober 2022, BauNVO§ 8 Rn. 20)

Dies ist hier der Fall.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzeptpempfiehlt zusatzlich, aufgrund sortiments- und be-
triebstypenspezifischer Besonderheiten einzelner Betriebe eine ergdnzende Regelung hin-
sichtlich zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente vorzunehmen. Um der Ge-
fahr einer Aushohlung des Sortimentskonzeptes durch GberméaRige Angebote von zentrenre-
levanten Randsortimenten,zu begegnen, wird die Festsetzung einer Randsortimentsbegren-
zung empfohlen: bei gref3flachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800m?2 Verkaufsflache) regt
das Einzelhandelsentwicklungskonzept eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf maximal 20 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800m2 Ver-
kaufsflache an; fainicht gro3flachige Betriebe gibt es keine Empfehlung zur Zulassung von
RandsortimentendAufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet sind groliflachige Einzelhan-
delsbetriebe im ‘Geltungsbereich unzulassig.

Das_Einzelhandelsentwicklungskonzept schlagt zwar die allgemeine Zulassigkeit von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben im Erganzungsstandort ,,GE Nord“ (= Industriegebiet) vor. Dem
wikddm varliegenden Bebauungsplan allerdings nicht gefolgt. GroR3flachiger Einzelhandel ware
gem. 841 Abs. 3 BauNVO nur in einem Kerngebiet oder in einem sonstigen Sondergebiet
zulassig. Die Festsetzung eines Kerngebietes kommt im Stadtteil ,Industriegebiet” nicht in
Frage. Die diesbezugliche Zweckbestimmung (8 7 Abs. 1 BauNVO) zielt neben der Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben auf die Unterbringung von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur ab. Eine Biindelung dieser zentralen Einrichtungen ist aber,
basierend auf dem baulichen Bestand und den Darstellungen des Flachennutzungsplanes auf
die Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) und die unmittelbare Umgebung beschrankt.
Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes wirde gegenuber der bisherigen Festset-
zung eines ,Gewerbegebietes mit Beschréankung” deutliche Einschrankungen in der Nutzbar-
keit der Grundstiicke bedeuten, weil in der Zweckbestimmung des Sondergebietes die Nut-
zung als ,Einzelhandelsbetriebe” genau definiert werden misste und somit die Ubrigen, in ei-
nem Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 2 BauNVO oder in einem Industriegebiet gem. § 9 Abs. 2



BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen kiinftig unzulassig waren. Dagegen kann das stad-
tebauliche Ziel der Planung, den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt dauerhaft zu er-
halten und zu entwickeln, ohne Reduzierung der eigentlich geplanten Nutzungsmdglichkeiten
der Flachen im Geltungsbereich erreicht werden.
Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimen-
ten wird aber hier auch fir nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe angewandt, da von diesen
weniger Auswirkungen zu erwarten sind als von groR3flachigen Vorhaben. Um sicherzustellen,
dass die insgesamt zulassige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann,
ist im Rahmen einer Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen, da
dies sonst auch zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beein-
trachtigungen der schutzwirdigen Strukturen in Landshut fihren kénnte. Den oben gemannten
Ausfuhrungen folgend setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Einzelhandelsbetrieben Zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Ge-
samtverkaufsflache zugelassen werden kdnnen, wenn im jeweiligen Einzelfall naghgewiesen
wird, dass in Folge der Zulassung keine negativen Auswirkungen auf die Runktiensiahigkeit
des Zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten sind.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept kennt zudem flr Betriebe, die UberiVerkaufsflachen
verfigen, auch Ausnahmen hinsichtlich der Ansiedlung von zentren- upd nahversorgungsre-
levanten Verkaufsflachen, wenn diese im Rahmen des sogenapnten ,Annexhandels” beste-
hen. ,Annexhandel” ist gegeben, wenn dieser
e in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes ansassigen Handwerks-g@der Gewerbebetrieb steht,
e die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb im Hinblick'auf de§sen Geschossflache unter-
geordnet ist,
e das Warenangebot aus eigener Herstellungiedergaus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, béstehi:
Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhan@els ist auch unter dem Aspekt der Sicherung
von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu
verstehen. Unter Beruicksichtigung einendeutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte
sowie der geringen Verkaufsflachendimensieniérungen sind keine Beeintrachtigungen fir eine
geordnete Entwicklung innerhalb van Landshut zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kri-
terien zum Vorhandensein eines Annéxhandels erfillt sind, kann dieser im Rahmen der Ge-
wahrung einer Ausnahme imsEinzelfall; vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufs-
flachengrofle, zugelassemwerden. Die ausnahmsweise Zulassung des Annexhandels im oben
beschriebenen Rahmen Wurde noch zusatzlich unter den Festsetzungen durch Text in den
Bebauungsplan aufgenommens
Demgegenuber weichen,die Festsetzungen von den Empfehlungen des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes‘in folgendem Punkt ab: Es wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe
mit den Sortimenten_Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften aus-
nahmsweiSe zugélassen werden kdnnen. Im Industriegebiet befinden sich 10 Einzelhandels-
betriebeé mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe Punkt 3.2). Dabei handelt es sich
aussehlieR3lich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschrif-
ten anbieten. Es befindet sich zwar keiner dieser 10 Bestandsbetriebe innerhalb des Geltungs-
bereiches; die Festsetzung wird aber dennoch aufgrund der Intention, im gesamten Ergan-
zungsstandort Industriegebiet einen einheitlichen Zulassigkeitsmaf3stab fir Einzelhandelsnut-
zungen zu etablieren (siehe Punkt 1), getroffen. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine
langfristige Bestands- und Erweiterungsperspektive unterhalb des grol3flachigen Bereiches er-
halten, auch weil deren wirtschaftliche Téatigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt hat. Eine allgemeine Zulassigkeit von nahversorgungs-
relevanten Sortimenten wird in diesem Zusammenhang aber abgelehnt, weil ansonsten eine
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aus diesem Bereich befoérdert wird, was aber
den Intentionen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungsstandorte lenken
will, entgegenstehen wiirde. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von groR3flaichigen Betrieben,
die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten wird
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entsprechend den obenstehenden Ausfilhrungen zu grof3flachigem Einzelhandel ebenfalls
nicht festgesetzt.

Ein hoherer Gestaltungsanspruch kann bei reinen Industrieanlagen in der Regel nicht zu
Grunde gelegt werden. Die technischen Belange tUberwiegen. Sehr einengende und detailrei-
che Festsetzungen uber die im Plan enthaltenen hinaus erscheinen nicht zielfiihrend, u.a. we-
gen der in der Umgebung fir Gewerbe- und Industriegebiete nicht uniblichen Individualitat
und fehlenden Homogenitéat.

Fur die Gewerbebetriebe aller Art gelten die oben bereits ausgefihrten Einschrankungen fir
Einzelhandelsnutzungen entsprechend.

Die vorgesehene rein industrielle und gewerbliche Nutzung der Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs macht die mogliche ausnahmeweise Zulassigkeit von Anlagen gem. § 8#Abs. 3
und 8 9 Abs. 3 BauNVO uberflissig. Folgerichtig wird die Errichtung derartiger Anlagen déreh
entsprechende textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Die genannten Einschréankungen stehen der angestrebten Entwicklung nicht entgegenySon-
dern sollen Grundlage der homogenen Weiterentwicklung des Gebietes diefngne

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung von Baulinien (8 23 Abs 1 und 2 BauNVO) wird veszichtet. Fur die nord-
westlich der Siemensstral3e vorhandene gewerbliche Bebauungst keine ‘prédgende Gebaude-
kante- oder Flucht ablesbar. Je nach Bedarf wurden in der Vergangenheit zur Stral3e hin Kun-
den- oder Mitarbeiterparkplatze angeordnet. In einigen Fallen reicht die Bebauung bis nahe
an den vorhandenen Gehweg heran. Den baulichen Abschluss zur Siemensstrafl3e hin wird
eine Blockrandbebauung bilden, die nach derzeitigen Uberlegun@en ein zusammenhangen-
des Ensemble bilden soll. Es ergibt sich somit ein definierenderFassadenverlauf, dessen Ent-
stehung nicht durch eine starre Baulinie unterbundeneder beeintrachtigt werden soll.

Die Uberbaubare Flache wird durch Festsetzun@ von,Baugrenzen (8§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
bestimmt. Ein detaillierteres Planungskonzeptiist'derzeit noch nicht vorhanden. Die Neube-
bauung des Areals wird sich zwangslaufig sehik statksan den innerbetrieblichen Erfordernissen
zum Produktionsablauf, der Arbeitssicherheit, dem Brand- und Larmschutz sowie der Wirt-
schaftlichkeit u.a. orientieren missen.

Die Andienung eines Industriegebietesawird uberwiegend mit gro3en LKWs und Sattelztigen
erfolgen. Auch hieraus werden sich auch zwingende Vorgaben an die innerbetrieblichen Ver-
kehrsflachen ergeben.

All diese Parameter sindgedochynoch nicht festgelegt und bekannt. Sie kénnen somit in der
vorliegenden Planung noeh nicht bertcksichtigt werden. Aus diesem Grunde wurden die Bau-
grenzen, zum Erhalt grotm@églicher Flexibilitat, vor allem auch im Hinblick auf mdéglichst opti-
male Betriebsablaufeswfirdas Unternehmen, an den Rand der Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs gesetzt und die Ausdehnung der tGberbaubaren Flache somit so gro3 wie mog-
lich gefasst.

Die zulassige maximale Bebauung regelt sich durch die Festsetzungen zum MalR3 der bauli-
chen Nutzung nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO), insbesondere aus
§ 17 BauNVO. Hiernach ist in Gewerbe- und Industriegebieten, sowie in sonstigen Sonderge-
bieten (hier nicht zutreffend), eine maximale Grundflachenzahl von 0,8 zu lassig. Fur die Fla-
chemrinnerhalb des Geltungsbereich bedeutet dies, dass in dem als Industriegebiet festgesetz-
ten Bereich eine max. Uberbaubare Grundflache von ca. 24.050 m? grundséatzlich zuléssig ist.
Im Gewerbegebiet soll die Bebauung aufRerdem eine abschirmende Wirkungen aus dem neu
entstehenden Industrieareal gegentiber den 6stlich des Geltungsbereichs bestehenden Nut-
zungen an der Siemensstralle erzielen. Die max. Uberbaubare Grundflache gem. § 17
BauNVO betragt ca. 3.880 m2.

Es wird festgesetzt, dass ausnahmsweise wegen der besonderen Anforderungen der beab-
sichtigten industriellen Nutzung die Obergrenze der Orientierungswerte des § 17 BauNVO im
Industriegebiet um 2.015 m2 Grundflache und im Gewerbegebiet um 255 m2 Grundflache tber-
schritten werden darf. Die somit insgesamt erreichte GRZ 2 betragt damit 0,87. Ein Ausgleich
erfolgt Uber eine flachengleiche Erhdhung der ansonsten festgesetzten Dachbegriinungen.
Die gesamte versiegelte Flache (gem. 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) innerhalb des Geltungs-
bereichs betragt somit 30.200 m=.
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Auf Grund der besonderen Lage innerhalb eines tiber den Geltungsbereich hinausreichenden
Industriegebietes, der grundsatzlichen umweltschiitzenden Ausrichtung der beabsichtigten
kunftigen Nutzung und der angestrebten Abgrenzungs- und Abschirmungsfunktionen er-
scheint dies gerechtfertigt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird weiterhin durch die max. zulassige Wandhdhe definiert.
Diese orientiert sich an den mafl3stabsbildenden bestehenden Gewerbebauten in der Umge-
bung und vor allem an den bendtigten Gebaudehéhen aufgrund der baulichen Anforderungen
fur die spezifischen Produktionshallen. Technische Aufbauten dirfen die festgesetzte Wand-
hohe um 3 m Ubersteigen. Sie sind im Mal3 ihrer Hohe von der Geb&udekante abzuriicken und
im Gewerbegebiet soweit technisch mdglich einzuhausen. Als max. zulassige Wandhohe wird
im ,Industriegebiet” und im ,Gewerbegebiet” daher eine H6he von 30 m Gber GOK fesigesetzt.
Aufgrund der zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht feststehenden Baukorperdimensignen
und -stellung wird auf eine raumliche Festsetzung der privaten Verkehrsflachen innerhalb des
Baugebietes verzichtet; diese missen sich allerdings innerhalb der festgesetzten‘tiberbatba-
ren Flachen bewegen. Diese ergeben sich aus der spateren Detailplanung. Dieventstehenden
neuen privaten Verkehrsflachen missen sich dartiber hinaus in das innérpetriebliche Bewe-
gungskonzept (z.B. Fahrtwege fur Lkw und Stapler, Fihrung der Ful3gangery hier: Bediens-
tete und Gaste -, Festlegung von Lagerflachen, Ladezonen usw.) einfiigen.Im Nordwesten
wird auch ein Teil der bislang 6ffentlichen OhmstraRe entwidmetgnd in,dassfdustriegebiet mit
eingegliedert, um den direkten Anschluss des Planungsgebietes andas)bestehende Werk si-
cherzustellen. Die OhmstralRe wird somit kiinftig als SackgaSse endendund dient der Erschlie-
Bung eines benachbarten Zimmereibetriebs.

4.2.3 Bauweise

Die innerhalb des Geltungsbereiches geplantenkiinftigen RProduktions- und Lagerhallen des
ansassigen Automobilherstellers stehen zum Zeitpuakt der Aufstellung des Bebauungsplans
noch nicht fest. Erfahrungsgeman werden diesesindustriehallen — zumindest in Teilbereichen
- eine Gebéaudelange von mehr als 50 m aufweisens

Die kiuinftige Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs wird sich somit als geschlossene Bau-
weise darstellen, ohne dass diese konkretiixiert wird.

Da samtliche Bauflachen innerhalbtdessGeltungsbereichs im Eigentum des Automobilherstel-
lers stehen und von diesem auch imgZusammenhang bebaut werden sollen, werden somit
keine internen gestalterischen oder nachbarschitzenden Absténde erforderlich.

Auf Grund anderer Rechtsvorschriften erforderliche Abstande, z.B. fir den Brandschutz, eine
ausreichende Durchluftung,des Gebiets oder an den Aul3enrandern gegenuber fremden Nach-
barn werden selbstverstandlichsbeachtet.

Auf die Festsetzungreiner prazisierten Bauweise gem. § 22 BauNVO wird somit fir den Gber-
wiegenden Teil des‘Rlanungsgebietes verzichtet. Damit soll auch die Errichtung von freiste-
henden, kirzesemBaukérpern — anders als in der geschlossenen Bauweise ublich - ermdglicht
werden, wenn ‘betriebliche Anforderungen dies notwendig machen (z.B. kleines Betriebsge-
baude fiipeine Lkw-Waage oder freistehendes Kantinengebaude fiir Bedienstete u.a.). Auf-
grund der verhandenen Grenzbebauung an der Westecke des Geltungsbereiches und um
ohhe Abstand’an das Bestandswerk in Nordwesten anbauen zu kénnen, wird fir die nordliche
Grenze des Geltungsbereichs festgelegt, dass grenzstandig zwischen dem Industriegleis und
Neidenburger Stral3e angebaut werden darf.

4.2.4 Abstandsflachen

Grundsatzlich sind und werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach den Vorschriften der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) gegeniiber den an den Geltungsbereich angrenzenden
Nachbarn eingehalten. Innerhalb der Geltungsbereichs sind Abweichungen der Abstandsfla-
chen zulassig. Im Rahmen der Objektplanung wird bei einer Unterschreitung die Einhaltung
der gesetzlichen und technischen Vorgaben des Brandschutzes gepruft und ihre Einhaltung
nachgewiesen.

Gesunde Arbeitsverhdaltnisse dirfen nicht beeintrachtigt werden. Auch hier wird die Einhaltung
bei einer evtl. Unterschreitung der Abstandsflachen geprift und im Rahmen der Objektplanung
nachgewiesen.
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Wohnverhéltnisse sind im Plangebiet weder gegeben noch geplant.
4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Bei den neu entstehenden Gebauden wird es sich um Industriehallen sowie ggfs. Blro-, Lager
und Laborgebdude handeln.

Dementsprechend werden im Industrie- und Gewerbebau Ubliche Dachformen zugelassen.
Die Geb&aude erhalten entweder Flachdacher, flach geneigte Pultdacher oder Sheddéacher mit
einer Neigung von bis zu 12°. Aufgrund der hohen Versiegelung der industriell genutzten FIl&-
chen, den Anforderungen an Versickerung bzw. Regenwasserbeseitigung sowie der Notwen-
digkeit der Anpassung an den Klimawandel (Starkregenvorsorge) sind die Dachflaghen zu
mind. 50% extensiv zu begrunen. Da die statischen Anforderungen fir einen Schichtaufbau
von 30cm, wie er aufgrund der obenstehenden Aspekte eigentlich notwendig ist, im Bereich
von Gewerbe- oder Industriehallen mit ihren groRen Spannweiten sehr hoch sind, wird*€ine
Schichtdicke von 10cm als hinnehmbar erachtet und festgesetzt. Entsprechemdsden,Ausfih-
rungen in Punkt 4.2.2 ist der Flachenanteil der Dachbegriinung bei Ubersehreitung der allge-
mein zulassigen Grundflache flachengleich zu erhéhen.

Zum eigentlichen Betriebsgeléande hin ist kiinftig eine Abgrenzung mittels, Zaunanlage geplant.
Sie ist zur Sicherung des Betriebsgelandes erforderlich. Der genaue Verlawflasst sich derzeit
noch nicht bestimmen, daher wird in den Festsetzungen lediglich dieZuléssigkeit der Zaunan-
lage definiert. Die Zaunanlage darf aus Schutzgriinden bisgauf Sycm idber Geléande herunter-
gefuhrt werden. Zur Gewahrleistung der Durchlassigkeitffur Kfeintiere wird an der Westseite
(zum ehemaligen Industriegleis hin) alle 50 m eine 10-15 cmdiefe Querungsmulde angeordnet.

4.4 Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs wuchsen in demVergangenheit Straucher und Baume unter-
schiedlicher Grél3en, Arten und Qualitat auf.

In Zuge der Abbrucharbeiten wurde defyGriinbestand zusammen mit einem Vertreter der Un-
teren Naturschutzbehdrde bei der Stadt Landshut, Sachgebiet Naturschutz besichtigt, bewer-
tet und von einem Fachburo, soweit\erfarderlich, lagemafig erfasst.

Aufgrund der vorliegenden Qualitét de§ Strauchbewuchses kam man zu dem Ergebnis, dass
die Straucher und kleineren Baume vallstandig beseitigt werden kénnen. Die diesbeziiglichen
Arbeiten sind inzwischen@bgesehlossen.

Insgesamt 17 Baume wurden nach Art und Grol3e erfasst. Im Einzelnen handelt es sich um

Baum=Art Anzahl Kronen- Baumhdohe
breite

Deutsche Bezeighfiung Botanische Bezeichnung ca. ca. ca.
Schwarzbirke Betula nigra 5 Stk. 6m —9m 1I0m-17m
Serbig€he Fichte Picea omorika 1 Stk. 6m 14 m
Rohinie Robinia pseudoarcacia | 2 Stk. 6m —9m 12m — 13m
Holzbirne Pyrus pyraster 1 Stk. 5m 8m
Spitzaharn Acer platanoides 2 Stk. 6m — 8m 10m
Vogelkirsche Prunus avium 3 Stk. 4m - 9m 6m — 10m
Gewobhnliche Esche Fraxinus excelsior 2 Stk. 7m —10m 12m - 12,5m
Hainbuche Carpinus betulus 1 Stk. 6m 10 m

Wie bereits unter Ziffer 3.3 erlautert, musste bzw. muss auch der erfasste Baumbestand be-
seitigt werden. Ersatzpflanzungen sind vorgesehen.

Bei der Neupflanzung von Gehélzen im Bereich von Versorgungsleitungen wird das ,Merkblatt:
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 eingehalten. Der Bebauungsplan enthélt eine entsprechende
textliche Festsetzung.
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Fir die im Plangebiet angelegten, kunftigen Kfz-Stellplatzflachen wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass je 7 Stellplatze zur Verschattung und Minderung der Aufheizung der Flachen je
1 Baum 2. Wuchsordnung zu pflanzen ist.

Zur Erleichterung der Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser sind diese Stell-
platzflaichen, wie auch Geb&udezugange, Abfallentsorgungsflachen und sonstige private be-
festigte Flachen, in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Hierflr sind Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteine oder Pflaster in ungebundener Bauweise geeignete Ausfihrungs-
varianten.

Fur unbebaute Flachen, die nicht als Verkehrs-, Lager- oder sonstige Betriebsflachen bendtigt
werden, ist ihre Ausbildung als Griunflache festgesetzt. 30 % ihrer Flache ist mit Wildstrauchern
oder Baumen zu bepflanzen.

Bei allen PflanzmaRRnahmen fiir Baume, Straucher und Hecken sind zu verwendenden Aften
der als Anlage zu dieser Begriindung anliegenden Artenlisten zu entnehmen.

Entlang der stidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs wird ein 10m breiter Streifenvals pri-
vate Griunflache mit einer Baumreihe angeordnet.

Da bei grof3flachigen Industriefassaden, die zumeist als Metallfassaden“ausgefihrt werden,
eine flachige Fassadenbegriinung nicht realisierbar ist, wurde im vorliegendemBebauungsplan
eine Vorpflanzung mit hochwachsenden, saulenartigen Geholzen innerhalb eines 3 m breiten,
entlang der jeweiligen Fassade (jeweils ab 5 m ungegliederter”Fassadenlange) laufenden
Grinstreifens festgesetzt. Die Festsetzung gewdhrleistet die Pflanzangivon Baumen mit 5 m
Abstand vor ungegliederten Fassaden (z.B. 1 Baum mittig innerhalb eines 5 m langen Fassa-
denstreifens, 2 Baume innerhalb eines 7 m langen Streifensf u.sw.). Zusatzlich sollen zwi-
schen je 2 Baumen 3 Wildstraucher gepflanzt werden.

4.5 Artenschutz

Entsprechend dem Ergebnis der vom Planungsibtro Dr. Melitta Haller-Probst, Minchen, er-
stellten ,Speziellen artenschutzrechtliche Prifunge(saP)” (Bericht vom 19.12.2024 und Nach-
trag vom 30.06.2025) wurden Ersatzhabitate fur Zauneidechsen im Bereich der kinftigen
Griunflachen am ehemaligen IndustriegleiSyangelegt.

Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan weitere Festsetzungen zur Vermeidung von Vo-
gelkollisionen mit Glas. Hierfur sind apsftransparenten Glasflachen, welche eine freie Flugbahn
suggerieren und an Scheiben, die Lebensraume spiegeln, geprifte Muster anzubringen. Das
Hinzuziehen von Fachleuten furdie Gestaltung wird empfohlen, da bereits kleine Abweichun-
gen die Schutzmaflnabmeyunwirksam machen. Beispiele fur geprifte Vogelschutzmuster sind
eine flachige Aufbringung (freiesStellen sollten kleiner als 10cm sein - Handflachenregel), eine
aulRenseitige Anbfingung (reduziert auch Spiegelungen), die vorzugsweise Verwendung von
gepriften Vogelschutzmustern mit gutem Kontrast zum Hintergrund, Punktraster mit mindes-
tens 25 % Degktmgsgrad bei mind. 5mm Durchmesser oder mind. 15 % Deckungsgrad ab
30mm Durchmesser, vertikale Linien (mind. 5mm breit bei max. 10cm Abstand - bei schlech-
tem Kontrast sind breitere Linien erforderlich), horizontale Linien (mind. 3mm breit bei max.
3cm_Abstand oder mind. 5mm breit bei max. 5cm Abstand), bestimmte Farben (glnstig sind
Ret oder Orange). Vertikale Linien sind etwas gunstiger als horizontale. Bei starkem Kontrast
kann’deriDeckungsrad reduziert werden.

4.6 ErschlieRung

4.6.1 VerkehrserschlielBung

Die interne, private ErschlieRung wird nicht festgelegt, da diese in weiten Bereichen von inter-
nen Betriebsablaufen abhangig ist und von der jeweiligen Nutzung und Anordnung der neuen
Produktionshallen, usw. beeinflusst wird. Eine Einschrankung im Vorfeld ist hier nicht sinnvoll
und auch nicht notwendig; die Verkehrsflachen sind innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Flachen zulassig. Die exakte Festlegung erfolgt im Zuge der konkreten Bauplanung der Ge-
baude und der umgebenden Verkehrs- und Freiflachen.

Ostlich des Geltungsbereichs, auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der Neidenburger
Stral3e, befindet sich ein Betriebsparkplatz des Grundstiickseigentimers.
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Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt Uber die Siemensstral3e und die bestehende Zufahrt
zum gesamten Betriebsgelande tber die Neidenburger Stral3e.

Fur die Mitarbeiter des Automobilherstellers ist ein regelmagiger, funktionierender Werksver-
kehr mit Bussen eingerichtet. Das Planungsgebiet ist dartber hinaus durch die vorhandene
Buslinie 2 und 102 uiber die Haltestelle Siemensstrale an den OPNV angeschlossen.

Der Rad- und FuBverkehr wird durch die Festsetzung zur Verbreiterung des bestehenden
Gehweges entlang der Siemensstralie verbessert.

4.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Industrielle Abwasser werden vor der Einleitung ins zentrale Abwassersystem der Stadt vor-
gereinigt bzw. -behandelt.

Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut

Im Geltungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen (Gas) der Stadtwerke Landshut. Im
unmittelbaren Umgriff des Geltungsbereichs befinden sich zudem Leitungsanlagen,der Stadt-
werke Landshut, der Deutschen Telekom, der Bayernwerk Netz GmbH und,def\Vodafone Ka-
bel Deutschland GmbH.

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichernjysie durfen nicht tber-
baut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. $0llte eines@mverlegung ein-
zelner Anlagen erforderlich werden, sind die Stadtwerke rechtzeitigfvaor Baubeginn zu infor-
mieren. Gleiches gilt bei der Neuverlegung von Ver- und Eatsorgungsléitungen.

4.6.3 Sonstige Leitungstrassen / Richtfunkstrecken

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes undgSeinem néheren Umfeld sind
keine, Uber die vor bereits beschriebenen, hinausgehenden/ersorgungsleitungen, hier insbe-
sondere keine Hochspannungs-Freileitungen, gorhandensBesondere Schutzmal3nahme sind
diesbezlglich nicht veranlasst.

Uber das Plangebiet verlauft eine Vodafone-Richtfuakstrecke. Diese verlauft in ca. 60m Hohe.
Aufgrund der Festsetzung der Wandhohe (sieh@ Punkt 4.2.2) wird der Sicherheitsabstand von
25m eingehalten und es ist laut Auskunft'des Betreibers nicht mit Stérungen zu rechnen.

4.7 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist basierend auf gesetzlichen Regelungen durch den
Grundstuickseigentumemgorganisiert und durch die Wasserversorgung der Stadtwerke Lands-
hut gewabhrleistet.

Es besteht ein_internes Versorgungsnetz mit entsprechenden Entnahmestellen. Die Lage und
GroRe der LosChwasserspeicher, das Versorgungsnetz und die Entnahmestellen werden bei
Einrichtung und Erganzung von den entsprechenden Fachstellen geprift und betriebsintern
laufenddiberwacht.

Feuerwehrflachen:
DiegMindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fur die Feuerwehr®
(DIN 14090) werden im Planungsgebiet beachtet und eingehalten.

Feuerwehrzufahrt:
Feuerwehrzufahrten sind oder werden so eingerichtet, dass der Abstand einer Zufahrt zum
maglichen Brandherd bzw. Gebaude max. 50m betragt.

Werksfeuerwehr
Am Standort des Automobilherstellers ist eine eigene Werksfeuerwehr installiert. Einer ihrer
Betriebsstitzpunkte befindet sich in unmittelbarer Nahe norddstlich des Geltungsbereichs.
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4.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung soll, wie auf dem angrenzenden Areal, durch vom Grundstiickseigenti-
mer beauftragte Unternehmen tibernommen werden.

Gemal dem vorliegenden betrieblichen Konzept erfolgt eine umweltbewusste Abfallentsor-
gung. Anfallende Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) werden getrennt gesam-
melt und der Wiederverwertung zugefihrt.

Das betriebliche Entsorgungskonzept entspricht in seinen Durchfiihrungsregelungen denen
der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates von1id1.09s2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versesgen, Leitbild
und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimasehutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienziundder Verwen-
dung erneuerbarer Energien.
Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind Mal3hahmen zuy
- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),
- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)
- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenénergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.
Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gultigen
Fassung hin. Entsprechend missen Anforderungen,an di€é energetische Qualitéat von Gebau-
den und an den Einsatz erneuerbarer EnergieminGebauden erfullt werden.
Dachflachen erméglichen den Einsatz von ‘Solatanlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergiénutzung). Mittels groRflachiger Verglasung, Transpa-
renter Warmedammung (TWD) oder. sonstigendaulichen MalZnahmen nach Stiden und wenig
Verglasung bzw. Gberwiegend geschléssenen Fassaden nach Norden, kénnen Gebaudeori-
entierung und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven Sonnenenergienutzung liefern.
Um moglichen Uberhitzungen der InAenraume in Sommermonaten entgegenzuwirken, emp-
fehlen sich auRRenliegendé, techhische Verschattungssysteme und PflanzmaRnahmen.
Auch aufgrund der hghenyGrundwasserstande und den damit verbundenen Problemen der
Heizollagerung (AuftrieBssicherting) empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen
Energietragern (wiesheispielsweise Biomasse oder Solar).
Der Einsatz von Grandwasserwarmepumpen ist aufgrund des anstehenden Grundwassers
grundsétzlich 'méglich.“Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Auskiinfte Uber
die rechtlichenVeraussetzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim Amt fir Umwelt-
, Klima#und Naturschutz der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenver-
antwortlich“die Lage der Schluck- und Entnahmebrunnen so festzulegen, dass keine Beein-
flussung mit Grundwasserbenutzungen der Nachbarschaft entsteht und insbesondere fir den
Wasmepumpenbetrieb kein abgekuihltes Grundwasser genutzt wird.
Es wird.ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und Grund-
wasserwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warm-
wasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Flachenheizungen in Form von
FuRboden- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer
Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresar-
beitszahl groRRer vier.
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6. Bodenverhaltnisse
6.1 Baugrund

Gemal den Angaben im Umweltatlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind
die nachstehenden, durch Probebohrungen verifizierten Rahmenbedingungen zu erwarten.
Untergrund: nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert

Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt das ,Ingenieur-
geologische Gutachten (Bericht Nr. 352005284) ,Liegenschaft an der Neidenburger StralRe
Landshut* vom 31.07.2023 der Ramboll Deutschland GmbH vor.

Danach liegen die Flachen ,im Bereich von spatwirmzeitlichen Schmelzwasserschoitern der
Isar, die wenig Konsolidierung erfahren haben. Der Untergrund wird daher von Flusgsedimen-
ten aufgebaut, die sich aus sandigen Kiesen und untergeordnet Sanden sowie Schiuffen zu-
sammensetzen und sich sowohl vertikal als auch horizontal bereits auf kleinstem,Raum ab-
wechseln kdnnen. Je nach Stromungsenergie des alternierenden Flusslaufsikénnen'auch an-
moorige Bdden und Torfe auftreten. Abgeschnirte Altwasserarme und Bache sind heute noch
sichtbare Beweise fur den in friherer Zeit maandrierenden Flusslauf.’,Bei demortlichen Unter-
suchungen wurden diese nur lokal angetroffen. In der historischen Kaste (Quelle: Geoportal
Bayern) sind keine Altwasserarme verzeichnet.

zunter den spatwirmzeitlichen Schmelzwasserschottern stehen hierim)Norden (des Untersu-
chungsgebietes) ab ca. 5 m Tiefe die tertiaren Schichten der Oberen StlRRwassermolasse an.
Diese setzen sich hier aus Fein- und Mittelkiesen, Sandeh und Tonen sowie Tonmergeln zu-
sammen. Laut umliegender Bohrungen taucht das Tertidreypnach Suden auf 15m Tiefe ab“.
Die Lagerungsdichte wird im o.e. Gutachten der Ramboll Deutschland GmbH in den kinstlich
aufgefullten Bdden eine lockere bis sehr dichte Lagerang hin. In den Kiessanden wird die La-
gerungsdichte mit locker bis mitteldicht angegegben,

6.2 Hochwasser, Grundwasser, VersickegunggBauwasser

6.2.1 Hochwasser

Ein Teilbereich des Plangebiets liegt impBereich von ,Hochwassergefahrenflachen HQextrem«.
(Quelle: bayerisches Landesamt fur Umwelt - Hochwassergefahrenkarten)

Der Standort wird dabei von,den Gewassern Pfettrach und Isar bei einem Extremereignis ge-
fahrdet.

Bei einem HQextrem (EXtremhochwasser) handelt es um ein Hochwasserereignis, das statis-
tisch gesehen seltener auftritt#zu deutlich héheren Wasserstanden und mit einer angenom-
menen 1,5-fachenWassermenge gegenuber einem Jahrhunderthochwasser fuhren kann.
Daraus leitet sich eimRisiko- und Gefahrdungspotential ab, das zu bertcksichtigen ist. Aul3er-
dem ist damit ‘einéshochwasserangepasste Bauweise planerisch zu beriicksichtigen. Das
beinhaltet’u.a. auch, dass im Planungsprozess der Verzicht auf Unterkellerungen geprift wird.
Aufgrundider Grofie der festgesetzten Grundflache und betrieblicher Anforderungen in einem
Industriegehiet (hier: Erweiterung eines bestehenden Produktionsstandortes) ist i.d.R. nicht
damit zu,rechnen, dass grof3flachige Unterkellerungen errichtet werden. Bei diesen sind dann
diesnotwendigen Vorkehrungen zum Hochwasserschutz zu treffen. Sollte ein Hochwasserext-
remegeignis auftreten, ist laut Internetdienst Bayernatlas mit Wassertiefen bis 0,5 m zu rech-
nen.

Aufgrund der noch nicht vorhandenen konkreten Planungen werden besondere Schutzmal3-
nahmen im Bebauungsplan noch nicht festgesetzt. Diesbeziigliche MaRnhahmen sind gegebe-
nenfalls im Rahmen der Firsorge fir die Sicherheit des Betriebsstandorts vom Betreiber zu
ergreifen. Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwas-
ser der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B-Plan-Gebiets ist verboten, wenn
andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann (§ 78 ¢ Abs.
2 Satz 1 WHG). Die Nachweispflicht, dass andere weniger wassergefahrdende Energietrager
zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verfiigung stehen oder die Anlage
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hochwassersicher errichtet werde kann, liegt beim Betreiber. AuRerdem wird empfohlen, im
Keller keine Aufenthaltsraume oder weitere hochwassersensible technische Einrichtungen
vorzusehen.

6.2.2 Grundwasser

Die Grundwasserverhéltnisse unterliegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Ein-
fluss der Isar. Die Wasserstande der Isar wirken sich bei Hochwasserstanden stark auf das
Grundwasser aus (Quelle: ,Ingenieurgeologisches Gutachten (Bericht Nr. 352005284) ,Lie-
genschaft an der Neidenburger StrafRe Landshut* vom 31.07.2023, Ramboll Holding GmbH )
In Voruntersuchungen des Anschlussgelandes am ehemaligen Industriegleis wurde Grund-
wasser in Tiefen von ca. 2,6 bis 2,8 m unter der Geldndeoberflache vorgefunden. Dies ent-
spricht Hohenkoten von 386,2 — 386,4 m NHN.

Es wird empfohlen, eventuelle kiinftige Keller als wasserdichte, auftriebssichere \Wahnen aus-
zufuhren.

6.2.3 Versickerung

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist entsprechend den gesetzlichen*\orschriften des
Freistaates und des Bundes sowie den einschlagigen Satzungen der Stadt Landshut zu versi-
ckern.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist dabei grundsatzlichnur tUber altlastenfreien
Flachen zulassig. Gegebenenfalls muss auch das anfallende “Niedefschlagswasserwasser
vorbehandelt werden.

»Als Versickerungsmoglichkeiten kommen ... beispielsweise gine Fullkdrperrigolen- oder
Rohrrigolenversickerung in Frage.

Fir Planung, Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA-A 138 und
M 153 heranzuziehen.” (Quelle: ,IngenieurgeglogisehesyGutachten (Bericht Nr. 352005284)
.Liegenschaft an der Neidenburger Strale Landshut* vom 31.07.2023, Ramboll Holding
GmbH)

6.2.4 Bauwasser

Falls im Zuge der Bauarbeiten eine Batiwasserhaltung erforderlich werden sollte, ist hierflr ein
schriftlicher Antrag zur Erteilung einerdeschrankten wasserrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 17
Abs.1 Satz 1 Bay WG in vierfacher Ausfertigung beim Ordnungsamt der Stadt Landshut, Sach-
gebiet Wasserrecht zu stellen.

6.3 Aufschuttungen,;"Abgrabungen

Uber die ublichen, imyRahmen einer BaumafRnahme zu tatigenden Erdarbeiten sind keine Auf-
schiuttungen upd"Abgrabungen geplant.

6.4 \erwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

Dié Im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht. Sie sind ordnungsgemaf zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Vorhandener Oberboden (Humus) ist soweit moglich fur die Erstellung von Grunflachen oder
fur landwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Er ist so zu sichern, dass dies je-
derzeit méglich ist. Hierzu sollte er in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m Kronenbreite,
1,50m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00m Héhe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu ver-
schiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Griindiingung anzusaen. Die Mieten durfen nicht
mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben
oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Boden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftreten konnen, weisen dagegen einen hohen organischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieser Béden fur die Verflllung von Gruben, Briichen und Tagebauen
ist nicht zul&ssig.
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Beim Anfall groRerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Bdden sind
madgliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) friihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu berticksichtigen.
Hinsichtlich des im Zuge der Baumalinahmen anfallendem Bodenmaterials sowie seinem dem
Umgang wird auf Ziffer 8 ,Altlasten” dieser Begriindung verwiesen.

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind in der Bauleitplanung die Anforderungen an gesunde W.eéhn-
und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. In diesem Zusammenhang ist zu prifen, 0b
schadliche Umwelteinwirkungen — insbesondere Larmemissionen im Sinne des\g 3%AbS. 1
BImSchG - verursacht werden und ob die Anforderungen an den Larmschutz'erfllt’sind.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich schutzbedirftige Nutzungen, etwa ein westlich an-
grenzendes Wohngebiet.

Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005

Um zu beurteilen, ob durch die zukinftige Nutzung .des “Bebadungsplangebietes als
Gewerbegebiet und Industriegebiet diese Anforderungengtr dié schutzbedirftigen Nutzungen
hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 herangezogen werden.

Schutzbedurftige Nutzungen

Die Definition der schutzbedurftigen Nutzungen rightet sich nach der Definition im Beiblatt 1
zur DIN 18005 (schutzbedurftige Gebiete) und nach der TA Larm (Mal3geblicher Immissions-
ort).

Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planéngstréagerin legt durch Festsetzung zulassiger Larmemissions-
kontingente fest, welchejLarmemissionen kunftig aus dem Bebauungsplangebiet emittiert
werden durfen. Auf Ggundiage normierter Rechenmethoden ergeben sich daraus die
zulassigen Larmimimissionen an den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen, die sich am
angestrebten Immissionsniveau orientieren.

Das ImmissionShiveausbeschreibt die Larmimmissionen, die zuklnftig zuldssig sein sollen.
Aus Sichigdles Immissionsschutzes kann die Kommune auch ein Immissionsniveau unterhalb
der Orientierungswerte festlegen — z. B. bei Neuausweisung eines Gewerbegebietes ,auf der
grinen Wiese" "oder wenn angrenzende Wohngebiete als besonders schutzbedurftig
eingestuft werden. In welchem Umfang die Orientierungswerte unterschritten werden, liegt im
Ermessen der Kommune und orientiert sich an den drtlichen Gegebenheiten.

Ebensogkann — im Rahmen sachgerechter Abwagung — ein Immissionsniveau oberhalb der
Orientierungswerte zugelassen werden, etwa bei vorhandener Vorbelastung durch Larm. Es
bestehen keine gesetzlichen Vorgaben fur die maximale Hohe des Immissionsniveaus.
Orientierung bieten jedoch die TA Larm sowie die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung).

Gemal Punkt 6.7 der TA Larm (Gemengelage) wird fir Wohngebiete eine Obergrenze von
60 dB(A) tagsiuber und 45 dB(A) nachts empfohlen. Diese Werte stellen jedoch keine absolute
Obergrenze fur Gewerbelarm dar, sondern dienen der Beurteilung, ob eine Anlage
genehmigungsfahig ist. Die TA Larm erlaubt unter bestimmten Umstanden Larmbelastungen,
die Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen kdnnen — insbesondere bei Anwen-
dung des ,,6-dB-Unterschreitungs-Kriteriums*.
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Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 "Geréduschkontingentierung”

Zur Vermeidung einer Uberschreitung der zulassigen Gewerbelarmimmissionen an den
schutzbedurftigen Nutzungen wurden fir das Bebauungsplangebiet Emissionskontingente
gemal DIN 45691:2006-12 festgesetzt. Dadurch wird ein wirksamer Schutz vor unzumutbaren
Larmeinwirkungen gewahrleistet und eine gerechte Verteilung der Larmemissionen auf das
gesamte Plangebiet ermdglicht.

Die Festsetzung solcher Emissionskontingente ist gemaf 8 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
zulassig und konkretisiert die zulassigen Eigenschaften von Betrieben und Anlagen im
Bebauungsplangebiet. Daraus ergeben sich Uber ein normiertes Rechenverfahren die
zulassigen Immissionskontingente an den maf3geblichen Immissionsorten aulRerhallb des
Plangebietes. Komplexe Bezuge zu externen Gegebenheiten wie Abschirmung (oder
Immissionsorten sind daher entbehrlich.

Zur Erreichung der erforderlichen Genauigkeit erfolgen die Berechnungen — abweichénd*von
DIN 45691 — mit einer Nachkommastelle.

Fur die Schallausbreitung wird ein vollstandiger Einfallswinkel von 360 Grad%angenommen.
Abschirmwirkungen z. B. durch Gebaudefassaden angrenzender Wohngebauderbleiben un-
bertcksichtigt.

Erstreckt sich ein Vorhaben tber mehrere Teilflachen, so ist esgiur dannezélassig, wenn der
daraus resultierende Beurteilungspegel nicht die Summe der zugehoérigen Immissions-
kontingente Ubersteigt. Die Immissionskontingente LIK,i,j def Teilflachen (i) an den relevanten
Immissionsorten (j) werden logarithmisch summiert.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Geweérbesund Industriegebiet (ohne
Griunflachen) grau dargestellte Grundsticksflache heranzuziehen.

Ein zusatzliches Zusatz-Emissionskontingent (LEK,zus,k)gwurde definiert, differenziert fir
Tag- und Nachtzeiten. Die Richtungsabh&ngigkeit dieseriontingente spiegelt die spezifischen
Emissionseigenschaften der geplanten Betriebe wider — nicht jedoch die tatsachliche
Richtungsabhéngigkeit der Schallabstrahlungy DassZusatzkontingent gilt jeweils vom Winkel
»2Anfang“ zum Winkel ,Ende” in mathematisch negativer Richtung (Uhrzeigersinn).

Fur die Berechnung der zulassigen,Jmmissionskontingente sind ausschlieB3lich schutzbedurf-
tige Raume in Gebauden aufRerhalb des, Bebauungsplangebietes relevant. Bei unbebauten
oder nicht schutzbedurftigen Flachengist der am stéarksten betroffene Rand maRgeblich, an
dem nach geltendem Bau- und Planungsrecht Gebédude mit schutzbedirftigen Raumen zu-
lassig waren.

Ein Nachweis der Immissionskantingente innerhalb des Bebauungsplangebietes — z. B. an
Burogebauden — ist nicht erferdeérlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes richtet
sich ausschlief3licimaeh den Vorgaben der TA Larm.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens konnémauch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN ISO 9613-2
Akustik, Dampfupg des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,Allgemeines Berech-
nungsverfahrentibericksichtigt werden.

Die Beurtellungszeitrdume tagsiiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition dieser
Zgitraume in der TA Larm.

Fargden nordlichen Bereich des Plangebietes wurde zwischen der Energiezentrale und dem
Bestandswerk auf die Vergabe von Emissionskontingenten verzichtet. Dabei wurde sich an
der unkontingentierten Flache des nordlichen Bestandswerks orientiert. In diesem Teilbereich
des Plangebietes sind die Anforderungen der TA-Larm einzuhalten. Aufgrund der geringen
Flachengrol3e sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu erwarten.

Nachweis im Genehmigungsverfahren
Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.)
ist zu berechnen, welches Immissionskontingent (Li,;) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt.
Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw.
nicht doppelt vergeben werden dirfen.
Der Antragsteller muss die Einhaltung des so ermittelten Immissionskontingentes nachweisen.
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Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden schutzbeddurftigen Nutzungen nur die Larm-
immissionen entstehen, die die Kommune als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.
Ferner muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend
dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm: Einhaltung der
Immissionsrichtwerte, Berticksichtigung tieffrequenter Geréusche, etc.) nachweisen.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung
von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren
mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der
Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen erforderlich ist. Pies gilt
auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis ist keine Grundlagegder
Abwéagung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich frihzeitighmit der
Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit der Begutaehtung
abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmigungsverfalrémim, Sinne des
Bauwerbers vermieden werden.

Bewertung der Larmimmissionen

Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb foder von einer Flache mit
Emissionskontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.

Die Larmimmission ist der Larm, der an einem Immissionsortg(z.B. Wohngebaude) ankommt
oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch
bestehende Gewerbebetriebe und durch zulassige, Lapmemissionen aus umliegenden
Bebauungsplangebieten (z.B. immissionswirkgame_flachenbezogene Schallleistungspegel in
Gewerbe- und Industriegebieten) verursacht werden.

Als Zusatzbelastung ist die Larmimmissiondam jeweiligen Immissionsort definiert, die bei
Ausschopfung der festgesetzten Emissi@nskontingente (inklusive Zusatzkontingente) immitiert
werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmisehe Summe aus Vorbelastung und Zusatzbelastung
(z.B. 42,1 dB(A) plus 43,2 dB(A) = 454 dB(A)).

Bewertung der Vorbelastung duech vorhandenen und zuldssigen Gewerbelarm

Die Emissionskontingenteywerden so ermittelt, dass durch das Plangebiet an den Immissions-
orten im westlich gelegenenallgemeinen Wohngebiet ,Bayerwaldsiedlung“ die Immissions-
richtwerte um 10@B(A). Unterschritten werden. Auf Grund der Reduzierung des geplanten
Immissionsniveaus Wurde auf eine Vorbelastungsuntersuchung verzichtet.

An den unmittelbar,_angrenzenden Immissionsorten im Gewerbegebiet und Industriegebiet
werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 um 6 dB(A) reduziert. Es
werdensals OrieRtierungswerte in einem Industriegebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm
von_tagsuber und nachts 70 dB(A) herangezogen, da das Beiblatt 1 zur DIN 18005 fur
Industriegebiete keine Orientierungswerte angibt.

Aueh®™wenn zur Ermittlung der Larmemissionskontingente eine Einwirkungsrichtung von
360°CGrad angesetzt wird, so ist im Vollzug die Lage des Immissionsortes am Gebéaude
entscheidend und es kénnen entsprechende Abschirmungen (durch das eigene Gebaude)
bertcksichtigt werden. Ein Immissionsort der sich an der Ost- bzw. Sidfassade eines
Gebaudes befindet und dann direkt zum Plangebiet zeigt, wird durch die umliegenden
gewerblichen Nutzungen, die aus Norden und Westen auf das Geb&ude einwirken, kaum
belastet. Anders herum werden Immissionsorte, die sich an den vom Plangebiet abgewandten
Fassaden befinden, durch die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen starker belastet,
dafur aber durch das Plangebiet weniger. Es wird daher aus fachlicher Sicht als sachgerecht
erachtet, die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) fur die Immissionsorte im
direkten Umfeld zum Plangebiet (hier: Gewerbegebiet und Industriegebiet) lediglich um
6 dB(A) zu reduzieren.
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Bewertung der Zusatzbelastung

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung
LA24-197-G01-E03-01 vom 12.06.2025 aufzeigt, werden die um 10 dB(A) reduzierten
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 an der vorhandenen Wohnbebauung
.Bayerwaldsiedlung” eingehalten.

Nach Punkt 2.2 der TA Larm liegen dann, wenn die um 10 dB(A) reduzierten Immissions-
richtwerte eingehalten werden, keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs.
1 BImSchG vor, da es sich um keinen maRRgeblichen Immissionsort handelt.

Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen
Immissionen zu keinen relevanten Pegelerhéhungen an den relevanten Immissionsorten
fuhren, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach demw Bau-
gesetzbuch erfiullt werden und keine schadlichen oder unzumutbare Larmimmissignen
hervorgerufen werden.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass unabhangig von der tatsachlichen®werbe-
lastung durch das Plangebiet keine unzumutbare L&rmbelastung in dertSummenwirkung
auftritt:

Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit
unterschreitet, so filhrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu'keiner/Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.

Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits ausschopft, so
fuhrt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerhéhung unter 0,5 dB(A). Dies
ist nicht wahrnehmbar und zumutbar, zumal der zulassige Rundungswert die Einhaltung der
Werte ergeben wird.

Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionstiehtwerte, so liegt die Zunahme
ebenfalls bei weniger als 0,5 dB(A) und damityfurydie Summenbelastung unterhalb der
Wahrnehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.

An den unmittelbar angrenzenden Immissionseften im Gewerbegebiet und Industriegebiet
werden die jeweiligen um 6 dB(A) reduzierteny,@rientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 um 6 dB(A) wie folgt unters€hritten:

Im Gewerbegebiet mindestens um 0,8 dB'am Fag und 0,7 dB in der Nacht

Im Industriegebiet mindestens um 2,dBwam Tag und 8 dB in der Nacht

Auf Grund der Unterschreitung, und defm oben aufgefiihrten Sachverhalt zur Abschirmung des
eigenen Gebaudes an den Immissionsorten im direkten Umfeld des Plangebietes, ist davon
auszugehen, dass keinefschadlichen oder unzumutbare Larmimmissionen hervorgerufen
werden.

Bewertung der Lamimmissionen Teilflache ,Energiezentrale®

Durch den Bebawungsplan wird mit einer Teilflache der Flache ,GI* eine bestehende
Energiezentrale iberplant. Im Zuge der Gerauschkontingentierung wurde sichergestellt, dass
der Betrieb derigenehmigten Energiezentrale durch die Gerduschkontingentierung nicht
eingeschrankt wird. Dafur wurden, an den fur den Betrieb der Energiezentrale maf3geblichen
Immissionsorten, die Larmimmissionskontingente tber das Mittel der Zusatzkontingente so
eingestellt, dass die in der schalltechnischen Prognose zum Betrieb der Energiezentrale
ermitteltén Beurteilungspegel durch die Larmimmissionskontingente ausreichend uber-
schritten werden, mindestens 5 dB. Die betreffenden La&rmimmissionskontingente der
Teilflache der Energiezentrale liegen somit zwar an einigen Immissionsorten im Gewerbe- und
Industriegebiet unterhalb der bescheidsgemal festgesetzten Immissionsrichtwert-Anteile der
Energiezentrale, durch den schalltechnischen ,Puffer von mindestens 5 dB ist jedoch ein
Betrieb der Energiezentrale sichergestellt.

Im Bereich der Wohnbebauung westlich der Bahnlinie entsprechen die Larmimmissions-
kontingente der Teilflache der Energiezentrale den bescheidsgemald festgesetzten
Immissionsrichtwert-Anteilen der Energiezentrale.

Eine Einschrankung des Betriebes der Energiezentrale erfolgt durch die Planung somit nicht.
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Gliederung des Bebauungsplanes und Zweckbestimmung des Plangebietes

Unmittelbar dstlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich der Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 04-91 ,Industrie- und GewerbeerschlieBungsplan®.
Das festgesetzte Gewerbegebiet und Industriegebiet wird planibergreifend gem. 81 Abs. 4
Satz 2 BauNVO gegliedert.

Dieser Bebauungsplan weist unter anderem Gewerbegebietsflachen (Deckblatt 8) und
Industriegebietsflachen (Grundplan) ohne Larmkontingentierung aus, wodurch auch hier die
Ansiedlung von typischen Gewerbebetrieben (nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe,
im Sinne des § 8 BauNVO) sowie Industriebetrieben (Gewerbebetriebe, und zwar vorwiegend
solche Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind im Sinne des § 9 BauNVO)
ermdglicht wird.

Die Stadt wird dieses Gebiet als Referenzgebiet zur Ansiedlung von nighterheblich
belastigenden Gewerbebetrieben im Sinne des § 8 BauNVO erhalten“\sowie* als
Referenzgebiet zur Ansiedlung von typischen Industriebetrieben im Sinne ‘d&s«§,2 BauNVO
erhalten.

Unter Berticksichtigung der Zusatzkontingente wurden, je nach Richtung, folgende Emissions-
kontingente fiir die beiden Teilflachen angesetzt:

GE Tag 50/ 51 dB(A) Nacht 40 / 50 dB(A)

Gl Tag 64 /65 dB(A) Nacht 49 / 59 dB(A)

Unter Punkt 5.2 ,Zuordnung von Flachen, ausreichende Abstande der’DIN 18005 werden fur
Gewerbe- und Industriegebiete flachenbezogene Schallleistuhgspegel angegeben, anhand
derer die Mindestabstande zu schutzbedurftigen Nutzungenfzu berechnen sind. Diese Schall-
leistungspegel gelten fur Gewerbe- u. Industriegebietsflachem@hne Emissionsbegrenzungen.
Daruber hinaus ist vorgesehen, den flachenbezegenen Schallleistungspegel sowohl fir den
Tag- als auch fur den Nachtzeitraum anzusétzeng,Dep'gemal? DIN 18005 anzusetzende
flachenbezogene Schallleistungspegel betragt'®@ dB(A) fur ein Gewerbegebiet und 65 dB(A)
fur ein Industriegebiet.

Hinsichtlich der anzuwendenden Schallausbreitungsberechnungen unterscheiden sich die
Emissionskontingente in der Regel yon den flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Die auf
den Emissionskontingenten basierenden,Larmimmissionen werden im Rahmen der Bauleit-
planung gemaf DIN 45691 berechnetf'In dieser Berechnung finden Abschirmungen, Boden-
dampfungen und Luftabsorptionen keine Berlcksichtigung.

Den in der DIN 18005 dargestellten flachenbezogenen Schallleistungspegeln liegt in der Regel
eine Berechnung nach DIN ISO 9613-2 zugrunde. In diesem Verfahren werden Schallminde-
rungen infolge von Boden-“und Luftabsorption berucksichtigt. Wird als Ziel ein bestimmter
Beurteilungspegelfanader'Wohnbebauung angestrebt, so ergibt sich — aufgrund der unter-
schiedlichen Ausbreitungsansatze — im Vergleich zum flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel ein geringfigig reduziertes Emissionskontingent. Die beiden EmissionsgroRen sind
daher nicht unmittelbar miteinander vergleichbar.

Im Tagzeitraum entsprechen die angesetzten Emissionskontingente fur ein Industriegebiet
den flachenbezogenen Schallleistungspegeln der DIN 18005. Fur das Gewerbegebiet liegen
die Emissionskontingente etwa 9 dB unterhalb der in der DIN 18005 angegebenen Werte.
Farden Nachtzeitraum mussten die Emissionskontingente fiir das Gewerbe- und Industriege-
biet aufgrund schutzbedurftiger Nutzungen im Umfeld reduziert werden. Teilweise konnten
diese Reduzierungen durch richtungsabhéngige Zusatzkontingente wieder ausgeglichen
werden. Innerhalb des Plangebietes sind Wohnnutzungen, Betriebsleiterwohnungen und
Beherbergungsstatten zwar ausgeschlossen; im Umfeld des Plangebietes sind sie jedoch
ausnahmsweise zuléssig. Daraus ergibt sich ein insgesamt niedrigeres Immissionsniveau fr
den Nachtzeitraum.

Auch bei ausreichendem Abstand eines neu geplanten Gewerbegebietes zu Wohnnutzungen
muss das Immissionsniveau im Nachtzeitraum abgesenkt werden, solange Betriebsleiter-
wohnungen und Beherbergungsstatten im eigenen Plangebiet nicht ausdriicklich ausge-
schlossen sind. FUr Wohnungen in Gewerbegebieten gilt im Nachtzeitraum gemanR TA Larm
ein um 15 dB reduzierter Immissionsgrenzwert als Schutzziel, wodurch die umliegenden Ge-
werbebetriebe im Plangebiet eingeschrankt werden. Dieser Umstand findet in der DIN 18005
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keine Beriicksichtigung, da der betreffende Abschnitt der Norm ausschlie3lich die erforder-
lichen Mindestabstdnde zwischen Wohn- sowie Gewerbe- bzw. Industriegebietsflachen
behandelt.

Somit ist davon auszugehen, dass innerhalb des Gebietes der Stadt der Gebietstypus eines
Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO und eines Industriegebietes nach § 9 BauNVO gewahrt
bleibt.

Somit ist innerhalb des Gebietes der Stadt der Gebietstypus eines Gewerbegebietes nach § 8
BauNVO und eines Industriegebietes nach § 9 BauNVO gewabhrt.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt Giber die Neidenburger Stral3e und Siemensstralie.
Von dort erfolgt die Anbindung auf die Autobahn A92. Der planbedingte Fahrverkehr fluhrt
demnach ausschlief3lich durch Industrie- und Gewerbegebiete.

Die Auswirkungen des durch die Planung induzierten Fahrverkehrs wurden‘im*Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung analysiert.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Angebotsbebauungsplan,handelt, erfolgt
die Verkehrsprognose auf Basis einer typisierenden Nutzung der vorgeSehenen Gewerbe- und
Industriegebietsflachen.

Es ist davon auszugehen, dass der Gberwiegende Anteil des planbédingten Fahrverkehrs —
sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall #Ubegrdie Bundesstral3e B299 zur
Autobahn abgewickelt wird.

Gemal der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung ist im Fall eings Industriegebiets von einer
geringeren Anzahl an Beschaftigten auszugehen als, bei einemflachenmafiig identischen Ge-
werbegebiet. Infolgedessen féllt auch das progpostizierter Gesamtverkehrsaufkommen im
Zuge der Umwidmung von einem Gewerbe- zu einem, Industriegebiet geringer aus.

Die Untersuchung zeigt dartber hinaus auf,dassf@auchim Bereich des Schwerlastverkehrs mit
einer Reduzierung des planbedingten Verkehrsautkemmens zu rechnen ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist'keine Zunahme der Verkehrsbelastung zu er-
warten, sodass auch keine Erhéhung derimal3geblichen Beurteilungspegel infolge des plan-
bedingten Verkehrs eintritt.

Die prognostizierte Verringerung des\planbedingten Verkehrs fuhrt zu einer Reduzierung des
Verkehrslarmpegels im Zehntelbereich. Eine wesentliche Beeintrachtigung von Wohngebieten
oder Wohngebauden entlang offentlicher Verkehrswege ist daher nicht zu erwarten. Etwaige
Veranderungen des Verkehrsautkommens liegen innerhalb der tblichen Schwankungsbreite
und werden als zumutbar eingestuft.

7.2 Lichtemjssionen

Weiterhingwurden” Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungsergeb-
nisse rideken den nachtlichen Einsatz kinstlichen Lichts als eine der Hauptursachen fir den
dramatischen Verlust der nacht- und dammerungsaktiven Lebewesen in den Fokus und auch
die" Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz von Tieren und
Pflanzenvor Kunstlicht vor. Dabei spielt fur die Vermeidung von Beeintrachtigungen von Flora
und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine entscheidende
Rolle. Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) noch langwelliges (Infrarot-) ,Licht*
sehen. Fur zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insekten, spielen diese Wellenlangen da-
gegen oftmals eine entscheidende Rolle fir ihr Verhalten. Leuchten haben nicht selten kalt-
weildes Licht. Das erhéht nicht nur die Blendwirkung, sondern wird auch starker in der Atmo-
sphare gestreut und verstarkt die nachtlichen Lichtglocken tber Siedlungen. Blaulicht zieht
zudem Insekten an und schadet der Gesundheit des Menschen. Daher ist kurzwelliges Licht
(Blaulicht) im Farbspektrum madglichst zu vermeiden. Optimal ist eine Farbtemperatur von
1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der Nahe von Schutzgebieten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachtigung der
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Schlafqualitat oder auch andere Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts sollte situationsange-
passt und angemessen und auf keinen Fall Giberdimensioniert sein.

Daneben tragt die Verwendung von Kunstlicht auch zum Energie- und Ressourcenverbrauch
bei. Dementsprechend sollte Licht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden und nicht die ganze
Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen und erhellt die Umgebung
ausschlielich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist. Eine Teil- oder Vollabschaltung zwi-
schen 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 o6ffentlichen Flachen sind im Bebauungsplan nicht notwen-
dig. Die Optimierung dieser Beleuchtung in Bezug auf Lichtemissionen wird von den hierfur
zustandigen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeitpunkt der vorliegenden AufstellunglAnde-
rung: Tiefbauamt und Stadtwerke) auf stadtweit einheitlicher Basis vorangetrieben.

7.3 Luftschadstoffe / Storfallbetriebe

Aufgrund der noch nicht vorhandenen konkreten Planungen sind noch keinesAuswirkungen
auf die Umgebung durch Luftschadstoffe vorhersehbar. Dies gilt analog auch fur die Bewer-
tung eventueller Storfallbetriebe. Dies ist dann im konkreten Einzelfall i Rahmen der Bauge-
nehmigung zu untersuchen. Diese Verlagerung in ein Folgeverfalren ist zul&@ssig, da aufgrund
der Festsetzung des Industriegebietes davon auszugehen ist, dassdeantragte Bauvorhaben
Sonderbauten sind.

8. Altlasten

Es liegt eine Altlastenauskunft der Stadt Landshut / Amtfiir Umwelt-, Klima- und Naturschutz,
Fachbereich Umweltschutz vom 12.04.2022 voreZusatzlich wurde von der Ramboll Deutsch-
land GmbH eine ,Orientierende Untersuchungyaufumweltrelevante Stoffe zur Liegenschaft an
der Neidenburger Straf3e Landshut* duréhgefiihtt und am 20.07.2023 ein diesbeztiglicher End-
bericht vorgelegt. Dieser liegt im Amt fufRStadtentwicklung und Stadtplanung zur Einsicht-
nahme vor.

Eine Flache im Stiden des Geltungsbereiches ist im Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninfor-
mationssystem (ABuUDIS) unter der Kat.-Nr. 261004003 als Altlastenverdachtsflache gespei-
chert; diese Flache ist imfBebauungsplan entsprechend als ,Flache, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen/belastet sind“ gekennzeichnet. Es besteht der Verdacht einer
schéadlichen Bodenvertmpreimigung durch Mineraldl. Vom Grundstuckseigentimer und Bau-
herrn sind die Verd@nreinigungen im Zuge des Aushubs zu sanieren.

Bzgl. der Mineraldl-Verunreinigung auf dieser Flache und der lokalen PAK-Belastung am RKS
10 (siehe o.g.'Untetsuchungen) ist dementsprechend ein Sanierungskonzept zur Abstimmung
mit Amt figr Umwelt, Klima und Naturschutz und dem Wasserwirtschaftsamt Landshut vorzu-
legen.

Allgemein ist,bezuglich der Erdarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs eine technische Aus-
hublberwachung erforderlich.

Ober*, Unterboden und Untergrund missen getrennt, horizont- bzw. schichtenweise ausge-
baut, nach den gesetzlichen Regelungen abfallrechtlich/bodenschutzrechtlich deklariert und
ordnungsgemal entsorgt werden. Hinsichtlich Geruch, Farbe oder Zusammensetzung auffal-
lige Bodenschichten sind zu separieren. Im Rahmen des Aushubmanagements ist fir ausrei-
chend Zwischenlagerflachen zu sorgen.

Bodenmieten mit organoleptisch auffalligem Bodenmaterial sind mit Abdeckplanen vor Wind
und Niederschlag zu schitzen.

Hinsichtlich mdglicher Auf- und Verfiillungen sind die jeweiligen rechtlichen Regelungen und
Anforderungen, insbesondere die der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) und die der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodschV) strikt einzuhalten.
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9. Kampfmittel

,GemaR den zur Verfigung stehenden historischen Luftbildern vom April 1945 liegen die
Grundstiicke nah an den stark bombardierten Bereichen des Bahnhofs (Luftbilder Nr. 31576m
17.04.1945, Nr. 3121; 11.04.1945). Bombentreffer auf den Grundstiicken kbnnen nicht ausge-
schlossen werden.

Die historischen Luftbilder kénnen bei Bedarf auf Zimmer 404, Rathaus Il, Rickgebaude, Luit-
poldstr. 29a beim Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz, Fachbereich Umweltschutz (An-
sprechpartner Ralf Schlagbauer, Fachbereich Bodenschutz, Tel.-Nr. 0871-88-1488) nach Ter-
minabsprache eingesehen werden.

Der Bauherr und der Grundstuckeigentimer sind grundsétzlich fur die Beseitigung kemkreter
Gefahren, die von Kampfmitteln ausgehen, verantwortlich.”

(Quelle: Altlastenauskunft des Amtes fur Umwelt-, Klima und Naturschutz, Fachbereich Um-
weltschutz der Stadt Landshut vom 12.04.2022)

10. Bodenordnung

Da sich alle Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs im Eigentum, dessbenachbarten Un-
ternehmens und kiinftigen Bauherrn der Flachen befinden, sind keine'Maflinahmen zur Boden-
ordnung nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

Kleinere Grenzregulierungen und eine Neuordnung def Flusstiicke kdnnen im Bedarfsfall
durch entsprechende Antrage an das Amt flr BreitbandyDigitalisierung und Vermessung
Landshut in die Wege geleitet und umgesetzt werden.

11. Bodendenkmaler

Im suddstlichen Teil des Geltungsbereiehs zwisechen der Neidenburger Stral3e, der Siemens-
straRe und dem ehemaligen Industriegleistbefand sich ein KZ-AuRRenlager. Die betroffene Fla-
chen ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.

In der Vergangenheit durchgefuhrte ‘Abbrucharbeiten wurden denkmalschitzerisch begleitet.
Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, an denen Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedirfen gemaffArt. 72l Denkmalschutzgesetz (DSchG) Bodeneingriffe aller Art ei-
ner denkmalrechtlichepn Etlaubnis. Diese ist ein einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren, Denkimalschutzbehdrde (Amt fir Bauaufsicht und Wohnungswesen
der Stadt Landshut=zubeantragen.

Auszug aus dem*BSch6:

»Art. 7Ausgraben von Bodendenkmalern

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

Das Bodendenkmal kann mdéglicherweise nicht entsprechend Art. 1 DSchG in seinem derzei-
tigen Zustand vor Ort erhalten werden. Es wird darauf hingewiesen, dass qualifizierte Ersatz-
mafinahmen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréf3eren
Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden muissen. (u.a. Durchfiihrungskon-
zept, Konservierung und Verbleib der Funde).

Folgende Hinweise des Landesamtes fir Denkmalpflege sind zu beachten:

e Im Falle einer Erlaubniserteilung tberprift das BLfD nach vorheriger Abstimmung die
Denkmalvermutung durch eine arch&ologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine
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qualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags fur private Vorhabentrager, die die Voraus-
setzungen des 8§ 13 BGB (Verbrauchereigenschatft) erfillen, sowie fiir Kommunen. Auch
eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehérde (Kreis- und Stadtarchéologie) kann
die Prifung Ubernehmen. Informationen hierzu finden Sie unter: 200526 _blfd_denkmal-
vermutung_flyer.pdf (bayern.de)

Sollte nach Abwagung aller Belange keine Mdglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch
Umplanung vollstandig oder in groRen Teilen zu vermeiden, muss im Anschluss an die
Denkmalfeststellung durch das BLfD eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Ber-
gung und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentréger durchgefihrt
werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fas-
sung vom 23.06.2023.

Archéaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der Bodehdenkmaé-
ler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant werden. Hierbei
sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu
berticksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fur Durchfuhrung und=Rekumenta-
tion archaologischer Ausgrabungen finden sich unter https://www.blfd:bayegn.de/mam/in-

formation und service/fachanwender/dokuvorgaben april 2020.pdf.

12. Auswirkungen der Planung

12.1 Folgewirkungen der Planung

Mit der Planung entstehen Industrie- und Gewerbeflachen i~ unbeplanten Innenbereich, in
dem bereits vorher gewerbliche Nutzungen zulassig Waren#Dementsprechend sind in Folge
der Planung keine negativen Auswirkungen zuferwasien."Die Einwohnerzahl andert sich nicht.

12.2 Planungsschadensrechtliche Aspekte

Planungsschadensrechtliche Auswitkungen,sigd in Folge der Planung nicht zu erwarten.

13. Flachenbilanz

Geltungsbereich 35.561 m?
Nettobauland 34.912 m?
Flache Industriegebiet 30.062 m?
Flache Gewerbegebiet 4.850 m?
Nettobauland 34.912 m2
Offentlighe Flachen:
Radweg 649 m?
649 m? 649 m?
Private Flachen Industriegebiet:
Grundflache Bebauung 24.050 m?
Flachen nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO 2.015 m?
private Griinflache 3.997 m2
| ‘ 30.062 m? 30.062 m2
Private Flachen Gewerbegebiet:
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Grundflache Bebauung 3.880 m2
Flachen nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO 255 m2
private Griinflache 715 m?
4.850 m? 4.850 m?
Industriegebiet
GRZ 24.050 m?
30.062 m? 0,80
mit Flachen § 19 Abs. 4 Satz 3 26.065 m?
BauNVO GRZ 2 erhdht 30.062 m? 0,87
Gewerbegebiet Bei
GRZ 3.880 m?
4.850,m? 0,80
mit FlAche § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO GRZ 2 erhdht 4.135 m?2
4.850 m2 0,85
Industriegebiet + Gewerbegebiet 30.200 m?
GRZ 2 gesamt, erhoht 34.912 m? 0,87

14. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes Bestimmt ist, gelten fur die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBOyps,l.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt@urch die 88 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024
(GVBI. S. 605) und durch 8§ 4,des GeSetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) geéandert worden
ist und, der BauNVO i.d#. vomy21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 03,07:2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Landshut, den 19.09.2025
STADT LANDSHUT

Putz
Oberblrgermeister

Landshut, den 19.09.2025

REFERAT BAUEN UND UMWELT

Doll

Ltd. Baudirektor
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Anlage zur Begrindung
ARTENLISTEN FUR GEHOLZPFLANZUNGEN

Artenliste fur Baume
Einzuhaltende Pflanzqualitat: Stammumfang 16-18 cm, Kronenansatz mindestens 1,60 m

geeignete Bdume 1. Ordnung (grofRe Baume Gber 20 m)
a. heimische Baume

Botanischer Name Deutscher Name

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Birke / Hange-Birke

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fagus sylvatica purpurea Blutbuche

Fraxinus excelsior Esche

Quercus petrea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus spec. Flatterulme / Feldulmé
b. nicht heimische Baume

Castanea sativa Edelkastanie/ Ess-Kastanie

Juglans regia Walnuss

geeignete Baume 2. und 3. Ordnung (mittlere und kleine Baumes — 20 m)
a. heimische Baume

Botanischer Name Dettscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn 2. Ordnung

Alnus glutinosa Schwarz-Erle 2. Ordnung

Alnus incarna Grau-Efle 2. Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche 2. Ordnung

Malus sylvestris Holz-Apfel 3. Ordnung

Mespilus germanica Echte Mispel 3. Ordnung

Prunus avium Vogel-Kirsche 2. Ordnung

Prunus padus Trauben-Kirsche 3. Ordnung

Salix alba Silber-Weide 2. Ordnung

Salix caprea Sal-Weide 3. Ordnung

Salix daphnoides Reif-Weide 3. Ordnung

Sorbus aria Mehlbeere 3. Ordnung

Sorbus aucuparia Eberesche 3. Ordnung

Sorbus domestiea Speierling 2. Ordnung

Sorbus torminalis Elsbeere 2. Ordnung

T axus bagecata * Eibe 2. Ordnung
b. fiicht heimische Baume (diese sind nicht am Ortsrand zu verwenden)

BotanischeriName Deutscher Name

Agér in Sorten Ahorn in Sorten

Alpussin Serten Erle in Sorten

Catalpa bignonioides Trompetenbaum

Carpinus in Sorten Hainbuche in Sorten

Corylus colurna Baum-Hasel

Fraxinus in Sorten Esche in Sorten

Ginkgo biloba Facherblattbaum / Ginkgo

Liguidambar styraciflua Amberbaum

Magnonlia in Sorten Magnolie in Sorten

Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche

Sorbus in Sorten Mehlbeere in Sorten

Tilia in Sorten Linde in Sorten

Ulmus in Sorten Ulme in Sorten

c. Obstbaume
jedoch nur als auf Samlingsunterlagen gezogene Halb- und Hochstammsorten
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Artenliste fur Straucher und Heckenpflanzen
Pflanzqualitat 2xv, 3-5 Grundtriebe 60-100 cm

Geeignete Zierstraucher (heimisch)

Botanischer Name
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buxus sempervirens
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus *
Frangula alnus *
Genista germanica
Ligustrum vulgare *
Lonicera nigra *
Lonicera xylosteum*
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica *
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa majalis

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Staphylea pinnata
Viburnum lantana *
Viburnum opulus *

Geeignete Zierstraucher (nicht heimisch)

Botanischer Name
Amelanchier lamarckii
Deutzia spec.
Elaeagnus angustifolia
Forsythia europea *
Hamamelis spec
Kolkwitzia amabilis
Philadelphus coronasius.
Spiraea spec.

Syringa vulgarig
Weigelia florida!

Gehdlzé far Schnitthecken geeignet

BotanischeriName
Ager campestre
Buxus sempervirens
Carpinusgbetulus
Cornus mas

Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare *
Taxus baccata *

Hecken sollen nicht ausschlie3lich aus Thujenpflanzen, Kirschlorbeerpflanzen, Zypressen oder

Scheinzypressen bestehen.

Deutscher Name
Gewohnliche Felsenbirne
Berberitze

Buchs

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffliger Wei3dorn
Pfaffenhtitchen *
Faulbaum *

Deutscher Ginster
Gemeiner Liguster *
Schwarze Heckenkirsche *
Rote Heckenkirsche *
Schlehe

Kreuzdorn *
Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Zimt-Rose

Echte Brombeeté
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Pimpernuss

Wolliger Schneeball *
Gemeiney'Schneeball *

Deutscher Name
Kupfer-Felsenbirne
Deuztie in Arten
Schmalblattrige Olweide
Goldgléckchen *
Zaubernuss in Arten
Perlmuttstrauch

Europdischer Pfeifenstrauch /Gartenjasmin

Spierstrauch in Sorten
Gemeiner Flieder
Weigelie

Deutscher Name
Feld-Ahorn

Buchs

Hainbuche
Kornelkirsche
Rot-Buche
Gemeiner Liguster *
Eibe *

In Teilen giftige Pflanzen sind mit * gekennzeichnet.
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Artenliste fur Pflanzen zur Fassadenbegriunung (Vorpflanzunqg)

Fassadenvorpflanzung mit hochwachsenden, saulenartigen und standortgerechten Pflanzen

Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus Pyramiden Hainbuche

Fraxinus excelsior Einblattrige Esche
Fraxinus ornus Blumenesche / Manna-Esche
Ginkgo biloba Ginkobaum
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