BEGRUNDUNG

DECKBLATT Nr. 1 @e
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 07-88 . FRAUENBERG — ORTS
WEST*
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSP

(vereinfachtes Verfahren nach § 13

1. Allgemeines

Der Eigentimer der Flachen im Anderungsgebie %arkung Frauenberg mochte die
bisher unbebaute Teilflache mit zwei Einfamilienk eri®pebauen, was aber nach den Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes @ noglich ist. Stadtebauliches Ziel ist

dagegen eine dem baulichen Charakter des enberg entsprechende Nachverdich-
h das Bestreben des Eigentimers

angenommen werden kann.
Bauleitplane sind aufzustellen bzw. zu & obald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich,ist.
dass erst durch die gegenstandlich ngsplananderung die angestrebte vertragliche
Nachverdichtung planungsrechtlic oglicht wird.

2. PIanungsrechtIicheS'x

2.1 Flachennutzun |al

Das Planungsareal [ chennutzungsplan der Stadt Landshut, rechtsverbindlich seit
dem 03.07.2006, als Dorfgebiet dargestellt, welches sich in westlicher, norddstlicher und
ostlicher Richtung fortsetzt” Nordlich befindet sich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,, hen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®. Sud-

lich des Ander
Das Deckblatt

2.2 Landschaftsplan

ache, wobei die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache aus dem Flachen-
utz lan Ubernommen wurde. Auch die Darstellung der Acker- und Grunlandflache ent-
t der des Flachennutzungsplanes.



2.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 07-88 ,Frauenberg — Ortskern West" setzt fir den Geltungsbere@
des Deckblattes Nr. 1 ein Dorfgebiet mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,5 fegt®Zu-
dem wurden zwei mit Baugrenzen umgebene Uberbaubare Flachen festgesetzt.

befindet sich im Sitden des Planungsgebietes (Gréf3e: ca. 14,50m x ca. 12,00 [

Der First ist hier in Sid-Nordrichtung festgelegt. Die Dachneigung bet

38° - 45°, ein Kruppelwalm ist fur Neubauten nicht zulassig. Dagegen si
einem Scheibenmalfd von 80cm x 90cm und einem Mindestabstand v, vom Giebel
bei einem Dachgeschossausbau zwingend vorgeschrieben. Es sing, jew€ils max. zwei
Wohneinheiten zuléassig. Im Nordosten ist ein Garagenstandort iert."Die festgesetzte
Garage ist ebenfalls mit Satteldach zu errichten; die Traufhéhe d i 2,75m nicht Gber-
schreiten. In Folge der o0.g. Festsetzungen ist im Falle der Bebasun s noch unbebauten
@- Firsthbhe von max. ca.

Angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich @
bauungsplanes Nr. 07-88 kein weiterer Bebauungspla

2.4 Anwendung des 8 13 BauGB (vereinfachte

Durch die Anderung des Bebauungsplanes weé
rahrt, da lediglich ein drittes Baufenster inne
soll und sich die zulassige Uberbaubare Fla
wovon ca. 95m? durch die Neuschaffun
dingt wird. Es werden auch keine Vorha
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkei
weltvertraglichkeitsprufung oder n
dargestellt Nutzungen zuléssig si

UVP-pflichtige Vorhaben im Si d

Ebenso bestehen keine Anf& fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genanntef, S guter. Somit kann das vereinfachte Verfahren nach 8
13 BauGB angewandt werde
Im vereinfachten Verfaken on der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2& Ba der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten

umweltbezogener | tioflen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 a hen. Der 8§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

ereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur
ng nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-

leichs-Bilanzierung

es Deckblattes Nr. 1 ist im bisher rechtsgultigen Bebauungsplan kom-
e vorgesehen. Festgesetzt ist eine GRZ von 0,2. Dementsprechend ist
ngsgebiet gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
Inchen Januar 2003) als Eingriffsflache mit der Eingriffsschwere Typ B anzu-

le Festlegung einer GR von insgesamt 526m? (Hauptgeb&dude + Garagen) wird
bereich eine GRZ von 0,24 erreicht. Dementsprechend verbleibt die Flache in
er ffsschwere Typ B. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf entsteht somit in Folge der
A ung des Bebauungsplanes Nr. 07-88 durch Deckblatt Nr. 1 nicht.



3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Lage und rAdumlicher Geltungsbereich @

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Frauenberg und umfasst 2.219mz2. Es wird begr
Norden von der Friedhofsmauer um die Kirche Mariae Heimsuchung, im Siden u

3.2 Geladndeverhdltnisse und Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet ist im Bereich sudlich der Friedhofsmauer stark Udwesten hin
abschussig. Die Gelandeoberkante fallt hier von ca. 486m UNN aufica. UNN. Der
norddstliche Teil des Gebietes ist gepragt von der Aufschittung einefgPferdekoppel und in
diesem Bereich relativ eben. Dort fallt die Gelandeoberkante vo .70 UNN bei der
Grundstickseinfahrt am nordéstlichen Ende auf ca. 486,75m UN Kante der Pferde-
koppel. Die Béschung der Pferdekoppel fallt dann um ca. 2,5 u enze des Nachbar-
grundstlickes ab. Der Nordwesten ist ebenfalls relativ eben . 483,00m - 483,50m UNN
(steigt unmittelbar vor der Friedhofsmauer aber stark an) un inhaltet den Vorbereich der
Bestandsbebauung. Von dort fallt das Gelande ebenfalls sta Westen und Sudwesten
hin ab. In diesem Bereich befindet sich ein zweigesc % infamilienhaus (siehe auch
Punkt 2.3) in Split-Level-Bauweise; dennoch ragt der eranfder sudlichen Giebelseite um
bis zu 1m aus dem Geladnde heraus. Die Traufwan@hg nordlichen Ende betragt ca.
2,75m. Das Bestandsgebaude (ca. 13,00m x 10,00 ein Kruppelwalmdach mit First-
richtung Nord-Sud mit einer Dachneigung von 38 s Obergeschoss befindet sich im
Suden teilweise, im Norden komplett im Bereic i¢hschrage. Direkt 6stlich angrenzend
an das Wohngebaude befindet sich ein klei :
Traufwandhohe von etwa 2,50m, einem dach mit Firstrichtung Ost-West und
einer Dachneigung wie das Hauptgebaudefiordwestlich des Wohngebaudes an der Kante
des dann nach Westen abfallenden Ha indet sich der Uberdachte Bereich fir Stell-
platze und Freisitz (ca. 12,00m x 5,0 mitteiner Traufwandhdhe von ca. 2,75m (hier aber
bezogen auf eine Gelandeoberkan . 481,50m UNN) und einem Kruppelwalmdach
(Nord-Sud-First) mit 38° Neigung.
Der ostliche Teil des Geltun icheg’des Deckblattes Nr. 1 ist unbebaut und wird zu-
sammen mit den im Stden an
verwendet (Pferdekoppel, Wei
Die Umgebungsbebauung
und weist Satteldach
stellen im Dorfbereij
Nutzungen wie de

inden sich mehrere aufgelassene und noch genutzte Hof-
erden diese durch Wohngebaude und vereinzelt andere
rstandort. Im Norden des Planungsgebietes befindet sich die
katholische Kirche Mariae He€imsuchung mit Friedhof (siehe Punkt 10.1). Westlich und sud-
lich befindet sigh ein unbebauter Bereich mit einem Weiher, der Funktionen als Regenwas-
serauffangbeck nd als Léschweiher einnimmt.

3.3 Vorhand etation und Fauna
Im westlighen TeWdes Anderungsbereiches befinden sich vier Laubbaume (davon drei Obst-

sten befinden sich diverse Straucher um die Bestandsbebauung herum sowie
riedhofsmauer. Im 6stlichen Teil besteht die Vegetation aufgrund der Nutzung

rt hierzu weist eine wassergebundene Oberflache auf.
Schiltzenswerte Tierarten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.



4.  Planungskonzept

4.1 Allgemein @

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechend
setzungen gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeiche ar

auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen
Fur das Deckblatt Nr. 1 wird die zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Deckblaties guiltige/Fas-
sung der BauNVO zugrunde gelegt (siehe Punkt 13), da hierdurch eine denm

n

tebaulichen Anforderungen entsprechende Planung ermdglicht wird.
Wie unter Punkt 1 bereits dargelegt ist im Planungsgebiet die Errichtun zweipEinfamili-
enhausern geplant. Mit dem Ansinnen wird den MalRgaben des § 1 A atz 3 BauGB
zum Vorrang der Innenentwicklung entsprochen. Aufgrund der Begchaffenheit des Pla-
nungsgebietes mit dem nach Sidwesten und Westen abfallenden Hangyund ilacheren Berei-
chen im Nordosten und Nordwesten wurde fiir den noch unbebau gende Konzepti-
on gewahlt: Die beiden geplanten Wohngebaude wurden jewei cht zu dem nach
Slidwesten abfallenden Hang positioniert. Die Gebaude sind : breit. Die talseitige
Giebelflache wurde gegentiber den sidlichen Gebaudekante @ eiden benachbarten Be-
standsgebdude noch ca. 3,00m hangabwaérts verschoben, umfzusammen mit den Festle-
Sichtbeziehung zum be-
nachbarten Baudenkmal mit Kirche und Friedhofsmaue glauch Punkt 10.1) méglichst
wenig zu beeintrachtigen. Eine Positionierung noch weiteriaafgabwarts ist wegen der sich
dort befindenden Hangkante stadtebaulich nicht v . Die Gebéaudelange betragt je-
weils 15,00m, wodurch ein ausreichender Abstand . 5,50m zur ndrdlich angrenzen-
: tung senkrecht zum Hang sind die
Gebaude entwickeln sich nach un-

beiden Eingange im Obergeschoss vorgesehe
ten. Aufgrund der Gebaudelange fallt der H
als ein Geschoss ab. Daher sind nach Studwes

riéAtierte Loggien in beiden Geschossen

vorgesehen, wodurch die AufRenwohnber innerhalb der Geb&udekubatur zum Liegen
kommen.
Die notwendigen vier Stellplatze und die zugeéhorigen Zufahrten sind im Nordostteil des Pla-

nungsgebietes im Bereich der Pferdek orgesehen. Diese Flache ist aufgrund des ge-
ngrenzenden offentlichen StralRe hierfir geeignet, ob-
r als 20m von den Wohngebauden befindet. Die
ektive Carports (Breite 12,00m, Tiefe 7,00m) unter-
itungsanlagen der Deutschen Telekom und der Bay-
ernwerk Netz GmbH werd , die Wasserleitung der Stadtwerke Landshut mit einem
Schutzrohr versehen (siehe unkt 4.5.2).

Das bestehende Wghngebé nd der zugehdrige Uberdachte Bereich fir Stellplatze und
der seinerzeit genehmigten Planung im Bestand gesichert,
wobei fur den UberdachtenéBereich eine Verbreiterung nach Osten auf 6,00m ermdglicht
n Carportstellplatze in Garagenstellplatze umwandeln zu kénnen.
ebenfalls erhalten werden soll, ist aufgrund seiner Nutzung und Grol3e
eine Abstandsflachen auslost, zu werten.

vier Stellplatze werden in Gar
gebracht. Die sich dort befi

als Nebenanla

4.2 Fest gen zur Bebauung
42.1 ulichen Nutzung
Das Pla gebiet wird als Dorfgebiet festgesetzt. Damit erfolgt fur die Art der baulichen

u e Anderung. Dies ist gerechtfertigt, weil sich in Folge der vorliegenden Ande-
r di prungliche Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 07-88, namlich der Erhalt der
and haftlichen Nutzung neben der Etablierung einer Wohnnutzung auch quantitativ

verandert hat. Fir den Erhalt der urspringlichen Konzeption spricht u.a. auch der ge-
plante Erhalt des bestehenden Pferdestalls, welcher als Nebenanlage im Sinne des § 14

nicht gesondert festgesetzt ist (siehe Punkt 4.2.2). Aufgrund der Beschaffenheit des
unbebauten Teils wurden aber Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Be-



herbergungsbetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, u.a. da die hieraus resultierenden
verkehrlichen Belastungen im Anderungsbereich nicht bewéltigt werden kénnen. Die aug-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergniigungsstatten) werden ebenso ausgeschloss
da diese in dem vorhandenen dorflichen Umfeld die stéadtebauliche Nutzungsstruktur tiv
beeinflussen wirden.

4.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflache

Fur die beiden geplanten Hauptgeb&aude und die Garagen wurden Grundflachen ie durch
Baugrenzen und Baulinien definierte Uberbaubare Flachen festgesetzt. DN aren
Flachen wurden entsprechend des in Punkt 4.1 dargestellten Planungsko eSWefiniert.
Dies gilt ebenso fir das bestehende Wohngebaude und den zugehori libe hten Be-
reich. Fur diesen wurde neben ,Garage" und ,Carport* entsprechend zeitigen Nut-
zung als Freisitz auch ,Nebenraumzone" festgesetzt, welche auch Nelenn gen im Sin-

sgenau. Fur die
ss der bestehende
Flachen liegt. Dies
t 4.1 bereits dargelegt,
lachen zulassig ist, so-
s Deckblatt Nr. 1 enthalt

Bestandsbebauung wurde diesbezuglich die Anderung vorgenom
Pferdestall (Grundflache: 16m?2) nicht mehr innerhalb der tbe
ist aber gerechtfertigt, da ein Pferdestall in dieser Grdl3e, wie
als Nebenanlage gilt und daher auch auf3erhalb der Gberbau
weit Festsetzungen im Deckblatt nicht entgegensteh

aber keine diesbeziiglich einschrankenden Festsetz he unten). Eine flexiblere
Handhabung der Uberbaubaren Flachen v.a. bei dengra n hatte zur Folge, dass die
Abstandsflachen nach BayBO nicht eingehalten wer nten. Fir die sudwestlichen Gie-

belseiten der geplanten Hauptgebaude wurden B
Ablesbarkeit des Ortsrandes an den fir die Sich
gen Gebaudekanten zu sichern. Ansonsten erf
chen mit Baugrenzen.

Die festgesetzte Grundflache der geplant tgebaude betragt entsprechend der in
Punkt 4.1 genannten Gebaudeabmessun jewells 120m?; fur die 12,00m x 7,00m grol3e
Garagen-/Carportflaiche ist dementspre ine Grundflache von 84mz2 zuldssig. Die
Grundflache fur das bestehende Hauptgebalide betragt 130m2, die des zugehdrigen Uber-
dachten Bereiches erhoht sich we iy Punkt 4.1 genannten Verbreiterung auf 72mz2.
Die nun zulassige Grundflache er, isher festgesetzte GRZ von 0,2 nur minimal auf
0,24, bleibt aber weiterhin s nter der Hochstgrenze fir Dorfgebiete (0,6). Auf-
grund der Hanglage erscheint etzung der Geschossflache und der Geschossigkeit
nicht praktikabel. Vielmehr istafil Ohenentwicklung die Definition von Wandhohen (be-
weil hierdurch fur die Hauptbaukorper exakt die Verhalt-
auung und auch gegeniber dem nérdlich gelegenen Bau-
iehe Punkt 10.1) geregelt werden konnen. Die HOhenent-
ird, wie unter Punkt 4.1 bereits dargestellt auf eine Wandho-
he von 487,30m UNN mijniga@lert. Durch die getroffenen Regelungen wird eine Zweigeschos-
das untere Geschoss teilweise im Hang befindet. Die Garagen

u n vorgesehen, um die Definition und
zum Denkmal relevanten talseiti-
mgrenzung der Uberbaubaren Fla-

di

lung fur die orper eine Wandhdhe von 489,90m UNN. Entsprechend den oben
stehenden Au gen wird auch fur die Bestandsbebauung (ohne Pferdestall) eine
Wandhoh ezug UNN definiert. Diese wurde bestandssichernd auf 486,50m UNN fest-
gesetzt, ei grund des fehlenden Bezuges auf die Hohenlage des Bestandes in den
seinerzeiti Genehmigungsunterlagen ein ausreichender Puffer bei der Festlegung der

maxigiialgigwandhohe vorgesehen wurde. Gegeniiber den Regelungen vor der Anderung
' exakte Hohenentwicklung beschrieben, die auch eindeutige Aussagen gegen-
3elangen des Denkmalschutzes und des Abstandsflachenrechts erlaubt.
nts end der vorgesehenen bzw. bestehenden Nutzung als Einfamilienh&user wurde
zahl der zuldssigen Wohneinheiten fur die geplanten Hauptbaukdrper auf jeweils eine
esghrankt, wobei die Mdglichkeit geschaffen wurde, jeweils zusatzlich eine Einliegerwoh-
mit einer Wohnflache von unter 40m?2 vorzusehen. Fir den Bestandsbau bleibt es bei
der Festsetzung von max. zwei zulassigen Wohneinheiten aus dem bisher rechtskréftigen



Bebauungsplan. Somit bleibt die insgesamt zulassige Anzahl der Wohneinheiten gleich. Die
Anzahl der festgesetzten Stellplatze in Garagen bzw. Carports ist auf diese Anzahl
Wohneinheiten ausgelegt.

Fur Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO werden keine einschrankenden Fest n-
gen getroffen, was die Errichtung solcher Anlagen auch aufRerhalb der festgesetztef U
baubaren Flachen ermdglicht. Im Fall der vorliegenden Planung erscheint die Zulassung

per wird hierbei eine Flache von jeweils 6m? als ausreichend angesehen.

durch, wie oben bereits erwéhnt, der Bestand des Pferdestalls (ca. 16m3
Flachenbeschrankung durch eine eigene Festsetzung ist nicht geboten.
Gemal § 19 Abs. Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache (hi
gebdude und Garagen) durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Bau
kehrsflachen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) um max. 5

che dem Bestandsgebdude zugeordnet ist, hinaus notwendig. Pro geplante\[
Zu
i

" private Ver-
rschritten wer-

den. Das ergabe fir die betreffenden Flachen eine Gréf3e von 2 sachlich werden
aber fur die private Verkehrsflache 192m?, sowie fur die zuldss benanlagen (siehe
oben) 28mz2, also insgesamt 220m?2 benotigt. Die Uberschreitu r esetzten Grundfla-
che durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bewe Iso im zuléassigen Rah-
men.

4.2.3 Bauweise
Aufgrund der Planungskonzeption sowie der Festsetz erbaubaren Flachen und der
Anzahl der Wohneinheiten ist fir die Bauweise keine ne Festsetzung notwendig. Die

getroffenen Regelungen implizieren eine offene B e mit der MaRgabe Einzelhaus.
4.2.4 Abstandsflachen

Durch die Festsetzung der Baufenster, der d der Dachneigung (siehe Punkte
4.2.2 und 4.3) wird die Einhaltung der Abstandsflachéfregelungen gemal Art. 6 BayBO zu
den Nachbargrundstiicken auf3erhalb des ltungsbereiches gewahrleistet. Innerhalb des
Planungsgebietes sind die Absténde d ebaude so groR, dass keine Uberlappung von
Abstandsflachen stattfindet. Eine Ausgahmeébildet eine Uberlappung an der Nordwestecke
des bestehenden Wohngebaudes mi gehdrigen Uberdachten Stellplatz- und Neben-
raumzonenbereich. Dort ist die U hrejtung aber gerechtfertigt, weil die 0.g. Festsetzun-
gen hier nur bestandssicher ter haben und die Uberschreitung lediglich eine
Lange von jeweils ca. 2,50m er bestehende Pferdestall 16st entsprechend Art. 6
Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 keine eigene standsflachen aus. Die Beliiftung und Belichtung der

einzelnen Gebaude ist gewghr
Die geplante Garage aufg

Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 (Wandhthe <3,00m, Lange ent-

keine Anforderungen bezulglich der Abstandsflachen. De-
der ErschlieRung von Nordosten unter Bertcksichtigung der
groRtmoglichen Reduzierungder privaten Verkehrsflachen.
Die Einhaltungyder Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO entspricht der in der bestehenden
dorflichen Umg g vorhandenen Situation und Verdichtung. Eine Unterschreitung der Ab-
stande wirde r fur diese stadtebauliche Situation unpassenden, eher stadtischen
Verdichtung fu

erg ausschliel3lich zu finden ist. Die Dachneigung wurde fiir die Neubebauung aller-
inblick auf die in Punkt 4.1 dargelegte Minimierung der Hohenentwicklung auf ei-

ert von 20° festgesetzt. In Folge dieser Regelung ist mit einer Firsthbhe von ca.
m UNN zu rechnen. Die festgesetzte Firstlinie l&uft entsprechend der Gebaudekubatur
recht zum Hang und entspricht damit der westlich gelegenen Bestandsbebauung. Auf-
grund der geringen Dachneigung ist eine Dachgeschossnutzung ausgeschlossen. Fir die

n, welches (mit Ausnahme der vorhandenen Walm-/Krippelwalmdacher) in
no

ings

88

4



bestehende Bebauung wurde bei gleichbleibender Firstrichtung entsprechend der bestehen-
den Dachneigung ein Wert von 38° festgesetzt, wodurch eine Firsthéhe von unter 490,5
UNN gesichert wird. Das bestehende Hauptgebaude nutzt das Dachgeschoss zwar
Wohnnutzung, weist aber weder Dachgauben noch Dachflachenfenster auf. Diesbezii@lich
wird festgesetzt, dass Dachgauben kinftig unzuléssig sind. Damit wird die bisherig

lung des zwingenden Einbaus von Dachgauben bei Dachgeschossausbauten aufgeho

Gauben und Dachflachenfenster erfolgt ist (und bereits vor Rechtskraft desyBe pla-
nes Nr. 07-88 fertig gestellt war), die Dachneigung der Neubauten zu gerinN adte-
baulich vertraglich Dachgauben vorzusehen, die vorhandene einheitliche D r erhal-
ten und nicht aufgebrochen werden soll und die Auswirkungen auf das renzende

Baudenkmal (siehe Punkt 10.1) so gering wie méglich gehalten werden Dachflachen-
fenster sind hingegen stadtebaulich und beziglich des Denkmalschtitzes
werden somit zugelassen.

Fur die geplanten Garagen wurde begriintes Flachdach festgelegt. nd der Dachbe-
grinung kann das anfallende Niederschlagswasser gepuffert al werden, was auf-
grund der Problematik, dass Niederschlagswasser nicht in di isation eingeleitet wer-
den darf (siehe Punkt 4.5.2), sinnvoll ist.

Wie in Punkt 4.1 erwéhnt, sind in den geplanten Hauptgebau
en vorgesehen. Daher wurde ein 2,00m tiefer Bereich i
festgesetzt, in dem nur die Nutzung als Loggia (in beideg
an anderer Stelle sind ebenso wie vorgehédngte Balkopne “tig
der Baukorperkubatur an dieser exponierten Stelle zd'g r

Sudwesten hin Loggi-
n Uberbaubaren Flachen
ossen) zulassig ist. Loggien
ilassig, um die Einheitlichkeit
isten.

4.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die Bbschung der Pferdekoppel weist ein s

stiicken auf. Zudem sind auf der Pferdekopgel
platze vorgesehen. Daher wurde fur die B
ist die Pflanzung von drei einheimischen

direkt hin zu den Nachbargrund-
enflachen fir die notwendigen Stell-
ung eine Eingrinung eingeplant. Vorgesehen
men auf der Stdseite der Stellplatze sowie
Strauchpflanzungen entlang der Gru enzen in diesem Bereich. Baumpflanzungen
an der Ostseite der Garagen bzw. j n Verlauf entlang der privaten Verkehrsflache
sind aufgrund der zu geringen Ab es der Verkehrsflache zu den Nachbarn (siehe Punkt
4.5.1) nicht mdglich. Die Str ng wurde entlang der dstlichen Grundstiicksgren-
ze auch nach Siuden hin fort alog wurden auch Strauchpflanzungen als Eingri-

nung an der Westgrenze de It ereiches festgesetzt. Weiterhin sind die vorhandenen
Baume (siehe Punkt 3.2) fzu ten. Drei davon dienen zur Eingrunung der sudlichen
Grundstiicksgrenze. Diese Ei ung wird durch die Festsetzung von zwei zu pflanzenden
Baumen jeweils sidlich n geplanten Geb&ude nach Osten hin fortgesetzt. Fir alle

dritte Wuchsordnung oder Obstbaum als Hoch- oder Halb-
stamm festgelegt, die auf d ihrer relativ geringen Wuchshoéhe die Sichtbeziehung zum

auch von der Festlegung weiterer Baumpflanzungen Abstand genommen. Die Pflanzung und
die Erhaltung aume und Straucher wird durch Festlegung eines Pflanzhorizontes von

r dortigen privaten Verkehrsflaiche sowie in der privaten Grinflache befindenden

Zw. zu verlegenden Leitungstrassen (siehe auch Punkt 4.5.2) entsprechende Schutz-
ahmen einzuhalten.

ie Festsetzung zur Einfriedung wurde gegeniber der bisherigen Regelung um Metallzdune

itert, wobei die zulassige Hohe auf den bisherigen 1,30m belassen wurde. Damit wird

die heute gangige Praxis der Einfriedungsfestlegungen auf das Planungsgebiet libertragen.



Die Einfriedung kann aber auch durch freiwachsende oder geschnittene Gehdlze erfolgen
was wiederum der Eingriinung des Planungsgebietes férderlich ist. Eine Einfriedung du
Gehdlze wird auch bereits durch die Festsetzung zu pflanzenden Straucher an der we
chen und an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze impliziert.

4.5 Erschlieung

4.5.1 Verkehrserschliel3ung
Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 1 wird zum einen von Nordosten hemii e of-

fentliche StralRe, zum anderen von Nordwesten her Uber den im Bebauu
festgesetzten Eigentiimerweg erschlossen. Die ErschlieBung der im D
setzten Bebauung ist somit planungsrechtlich gesichert. Die notwendig
die Neubebauung sind von der nordgstlichen Stral3e aus Uber eine festgesetzte private Ver-
kehrsflache anfahrbar. Sie werden in der festgesetzten Garage (respektive Carport) unterge-

bracht. Eine anderweitige Platzierung bzw. Vergrof3erung der S% en (z.B. in die

privaten Griunflachen) wurde durch entsprechende Festsetzung hlossen. Auch die
Dimension der privaten Verkehrsflache als Ganzes ist so kleingwi gglich fur die vorgese-
hene Nutzung gehalten. Dabei wurde auch auf einen ausrei en Abstand der Verkehrs-
riedhofsmauer und der
Leichenhalle geachtet. Die Verkehrsflache ist wassegdu u erstellen, was der vor
allem im Hinblick auf die Niederschlagswasserbehan e Punkt 4.5.2) problemati-
schen Versiegelung entgegenwirkt.

Die notwendigen Stellplatze fur die Bestandsbebau
denen Uberdachung untergebracht. Diese Uberdache
setzung ,GA/CP" (Garage/Carport), wobei wie
Verbreiterung des Baufensters die Mdglichkeit
Uberdachten Stellplatze unterzubringen. Diegdo
ebenfalls durch entsprechende Festsetzundgiim tafd@ gesichert. Die Festlegung der Was-
serdurchlassigkeit kann auch hier angew werden, weil die vorhandene Verkehrsflache
teilweise gepflastert ist und teilweise wa ebunden hergestellt wurde.

Das Planungsgebiet ist schlecht an gdas OBNV-Netz angebunden. Die Haltestelle Frauen-
berg wird von der Stadtbuslinie 14 rts und stadtauswarts werktaglich nur maximal
je zweimal bedient, zudem erfolg s und samstags je 3 Fahrten der Abendlinie 103
von der Innenstadt aus. Dur r- und Berufslinie 518 erfolgt schultaglich einmal
morgens eine Fahrt in die Sta die Linien 553, 560 und ggf. 580 max. drei Fahrten
mittags und ggf. nachmittag dt arts.

ereits im Bereich der vorhan-
grhalt dementsprechend die Fest-
t 4.2.2 bereits dargestellt, durch
affen wurde, dort Garagen statt der

eit
hi

4.5.2 Ver- und Entso
Das Plangebiet ist che, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Dies gilt allerdings s Schmutzwasser, woflr als Ableitung aus Frauenberg eine
Schmutzwasserdruckleitungévorhanden ist. Dieser zugunsten der Stadt Landshut dinglich
utzwasserkanal verlauft sudlich des Planungsgebietes im Ab-
stand von ca. 4mpbis ca. 5m. Niederschlagswasser kann dort aus Kapazitatsgriinden nicht
eingeleitet we % glglich ist der Umgang mit Niederschlagswasser von jedem Grund-
stiickseigent genverantwortlich zu regeln. Dafiir steht ggf. der Teich sidlich des Gel-

om Eigentimer der Flachen im Geltungsbereich privatrechtlich zu regein.

erfigung. Die Einleitung von Niederschlagswasser in diesen ware im
inleitung in den Teich nicht in Frage, ist das Niederschlagswasser zu versi-

ieti kein offentliches Gasversorgungsnetz angeschlossen.
rdostlichen Teil innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Versorgungsleitungen
der Stadtwerke Landshut (Wasser), der Bayernwerk Netz GmbH (Strom) und der Telekom
schland GmbH (Telekommunikation) fir die Anwesen Frauenberg Nrn. 19 und 5 (hier
nur Strom).



Die Bayernwerk Netz GmbH bendtigt aufgrund der Planung grof3ere Leitungskapazitaten.
Deshalb ist angedacht, die bestehende Leitungstrasse aufzulésen und — angepasst an
Planung — an anderer Stelle im Planungsgebiet neu zu verlegen. Auch die Telekom Deuts
land GmbH plant, ihr Bleikabel aus dem Jahr 1973 durch eine neue TelekommunikatiogSlinie
zu ersetzen. Diese soll parallel mit der neuen Leitungstrasse der Bayernwerk Netz

verlegt werden. Die neuen Leitungstrassen der Bayernwerk Netz GmbH und der.

integriert. Die Leitungstrassen werden durch Festsetzung einer mit
tungsrechten zu belastenden Flache gesichert.

Beginn der Erdarbeiten Planauskunft einzuholen (Tel.: 0871 / 96639-338; E/Mail: Planaus-
kunft-Altdorf@bayernwerk.de). Bei allen mit Erdarbeiten verbundéfie eiten inkl. dem
Pflanzen von Baumen und Strauchern ist eine Abstandszone v 2,50m beiderseits

des Niederspannungskabels einzuhalten oder sind im Einve it der Bayernwerk

Netz GmbH geeignete Schutzmaflinahmen durchzufiihren. Dj ische ErschlieBung der
neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des bestehend erspannungsortsnetzes
der nahegelegenen Trafostation Frauenberg 2 sicherges folgt durch Erdkabel. Fur
die Unterbringung der zur ErschlielBung der Neubautenle ichen Niederspannungserd-
kabel und Verteilerschranke ist die Richtlinie fir die Plapung DIN 1998 zu beachten. Hin-

gewiesen wird auf die Unfallverhiitungsvorschriften @der
Feinmechanik fir elektrische Anlagen und Betrieb
ten VDE-Bestimmungen.

Uber das Planungsgebiet verlaufen zudem die
von der nordlich gelegenen Kirche und de
Diese werden gem. Vereinbarung zwische g
nungsbegunstigten GrundstuckseigentimerWyerlegt. Kunftig erfolgt die Ableitung dieses Nie-
derschlagswassers quer vom Kirchengr t zu der suddostlich gelegenen Parzelle der
Hs.Nr. Frauenberg 19, dort hangabwaitts e g der Geltungsbereichsgrenze und von dort
zum Teich. Somit ist die Niederschlags ableitung von den Kirchenflachen kunftig nicht
mehr von den geplanten Bauvorh betroffen.

Die sich im Geltungsbereich indenden und die neu zu verlegenden Leitungsanla-
gen sind im Weiteren bei der rung zu schitzen bzw. zu sichern; sie durfen nicht
uberbaut und vorhandene Uk gen nicht verringert werden. Sollte eine (nochmalige)
Umverlegung erforderlich ist der Leitungstrager rechtzeitig vor Baubeginn zu infor-
mieren. Das gleiche gilt fi
tungsbereich. Bei
tungstrassen ist d

ufsgenossenschaft Elektro Textil
V A3) und die darin aufgefihr-

a zur Niederschlagswasserableitung
Friedhofsflachen zum o.g. Teich.

g von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Lei-
t DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale"

4.5.3 Belange depFeuerwehr
Loschwasservi Q:

rundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgun adtwerke Landshut gewahrleistet.

(DIN 24 onnen im Planungsgebiet eingehalten werden.
ahrt:
d der offentlichen Verkehrsflache zu den beiden neu geplanten Gebauden liegt
. Allerdings kann die festgesetzte private Verkehrsflache im Nordosten als Feuer-
ufahrt verwendet werden, wodurch der Abstand dann unter 50m betragt. Die Breite der
privaten Verkehrsflache betragt an der engsten Stelle ca. 3,80m, womit die 0.g. Baubestim-
gen fur Feuerwehrflachen eingehalten werden. Dagegen betrdgt der Abstand des Be-



standsgebdudes vom vorhandenen Eigentimerweg westlich der Friedhofsmauer deutlich
unter 50m.

In Frauenberg selbst sind keine Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Die am nachs
legenen Einrichtungen befinden sich in Auloh in ca. 3 km Entfernung. Dort sind ei
schule, zwei Kindertagesstatten und Einzelhandelseinrichtungen vorhanden. Die ste

Mittelschule befindet sich im Stadtteil Schonbrunn in ca. 6 km Entfernung. \

4.5.4 Weitere Infrastruktur %
r

4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt hut“@gder beauf-
tragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehalter sind fur die Leeru ie nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare StraRe oder an die daftir v ehenen Ab-
fallbehaltersammelpléatze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hj , dass getrennt
gesammelte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, A en Kleider etc.) tber
die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeighne Container entsorgt
werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beacht

5. Energiekonzept und Klimaschutz Q

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind Mal enjzur
- Energieoptimierung (Minimierung des Be arme, Kalte, Strom fur raumluft-
S

technische Anlagen und Beleuchtung),
- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwe
- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente (@akti
nachzuweisen.
Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich i hluss des Umweltsenates vom 11.09.2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zp, 100 it erneuerbaren Energien zu versorgen. Leit-
bild und Ziele des am 16.12.2011 i beschlossenen Energie- und Klimaschutzkon-
zepts formulieren wesentliche Gr atze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der
Verwendung erneuerbarer E ig’Stadt weist insbesondere auf die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) und das re-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in der je-
weils gultigen Fassung hin. nd missen bei Neubauten die Nachweise zum Ener-
gieverbrauch vorliegen und’e bare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich
geforderten Umfang tz

enenergienutzung) einzuplanen und

6. Bodenverhaltniss

Im Rahmen deS¥werliegenden Anderungsverfahrens wurden Bodenuntersuchungen im Pla-
nungsgebiet d % phrt. Die Ergebnisse fanden im geotechnischen Bericht der Kargl Geo-
technik Ingenietirgeselischaft vom 05.10.2018 Eingang und fihren zu den nachstehenden
Schlussfol

6.1 und Hangstabilitat
e

r dene Bodenaufbau lasst sich von oben nach unten in drei Schichten einteilen:
1 ut den (Méachtigkeit ca. 0,1m — 0,2m),

indige Auffullungen (M&chtigkeit ca. 0,4m; Mittel- bis Grobsande mit kiesigen und
hluffigen Beimengungen sowie Wurzeln, Mértel- und Ziegelreste; lockere bis mittlere

gerung),
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3. Tertiare Kiese und Sande (unterhalb bis zur erkundeten Tiefe von ca. 7m; stark sandige
stark schluffige Kiese und kiesige, schluffige Fein- / Mittelsande; Uberwiegend mitteldigh-
te Lagerung.

Unter MalRgabe einer frostsicheren Grindung (1,1 m unter kinftiger GOK) im bzw. en-

austausch bis zum natirlich anstehenden, mindestens mitteldicht gelagerten Kies ka

Plattengrindung ausgefiihrt werden. Zur Sicherstellung der Hangstabilitat knnen g€k
ge Verformungen zugelassen werden, eine Standsicherheitsgefahrdung der K@uer

muss ausgeschlossen werden. \

6.2 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Probleme durch Flusshochwasser sind aufgrund der Lage am oberen r Isarhanglei-

ten auszuschlieBen. Dagegen ist im Falle von Starkregenereignissef” mit @berflachig wild
Wi

abflieBendem Wasser zu rechnen. Im Bebauungsplan wird darauf hi n mit der An-

merkung, dass dies bei der objektbezogenen Planung zu berlcksi :
ngeachtet dessen ist
[

schluss an ergiebi-

% |andeoberkante stauen

Grundwasser wurde bei der Bodenuntersuchung nicht angetroff

mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen, das sich insbesondeke
ge Regenereignisse auf den bindigen Schichten auch bis
kann. Daher wird die wasserdichte Errichtung von Kellern (d.

Keller als wiinschenswert.
Aufgrund der nicht vorhandenen Mdglichkeit, Nieders asser in die Kanalisation abzu-
leiten, kommt der Versickerungsfahigkeit des Untergru pesondere Bedeutung zu. Eine
oberflachennahe Versickerung ist allerdings wege paftiell geringen Durchlassigkeit der
schluffigen (verlehmten) Kiese und Hanglage sci d misste im Einzelfall auf Grund-
lage von Sickerversuchen uberpruft werden. Ei eMirachtigung der talseitig angrenzen-
den Bebauung muss ausgeschlossen werde '
ten schwierig sein, grol3e Wassermengen (Dac zu versickern; die Versickerung von
geringen Drainagewassermengen musste auer untersucht werden. Sollte dennoch eine
Versickerung zu Tragen kommen, sind“@i gaben aus dem WHG, dem BayWG, der
TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 1 nd dem DWA-Merkblatt M 153 zu beachten.

Alternativ kann die Einleitung des Ni agswassers in den sidlich des Geltungsberei-
ches gelegenen Teich zum Trage men (siehe Punkte 4.5.2 und 9).

6.3 Baugrube \

Es kann erst dann abschlief8e rteilt werden, ob frei abgebdscht werden kann oder ggf.
Tragerbohlwénde od in ungsvernagelung erforderlich werden, wenn als Grundla-
ge fur eine sicheregind i ftliche Baugrubenplanung Geléndeschnitte mit Eintragung
der Grindungsnive ser und der Kirchenmauer erstellt worden sind.

6.4 Aufschu grabungen

Grundsatzlich
Aufschittunge \
wurde fes , dass diese nur fur die Zuwegung im notwendigen Mal zuldssig sind;
Stitzmal sind¥generell unzulassig.

6.5 %ung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

% der Bebauung bzw. ErschlielBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
bfa t und sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. zu verwerten.

reich der geplanten Bebauung befinden sich schiitzenswerte Oberbodenschichten. Der

vorh@ndene Oberboden (Humus) ist soweit mdglich fur die Erstellung von Grinflachen oder

i landwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der

Oberboden so zu sichern, dass dies jederzeit mdglich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m
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Basisbreite, 1,00m Kronenbreite, 1,50m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert
werden. Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Grandun-
gung anzusaen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung ip@@ru-
ben oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Bod

sie im Bereich des Isartalraumes auftreten kénnen, weisen dagegen einen hohefg,0rg

schen Anteil auf. Eine Verwertung dieser Béden fir die Verfullung von Gruben, Bric nd
Tagebauen ist nicht zulassig.
Beim Anfall gro3erer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltig 0 sind

mogliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungsw; rialma-
nagement) friihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarb Zu Ucksichti-

gen. O
7. Immissionsschutz %

7.1 Schallschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur e St. Mariae Heimsuchung.
Das von dieser Kirche ausgehende liturgische Glockenla ist als sozialadaquat einzustu-
fen und dementsprechend hinzunehmen. Das gilt aberyg @ das Stundenlauten der Kir-
che. Allerdings besteht aufgrund des vorhandenen gen Bebauungsplanes trotz
der immissionstechnischen Problematik des Stund s ein Baurecht fir eine dorfge-

eitsmal3stab fur die Bebauung
ulichen Nutzung Uberhaupt nicht,

bietskonforme Bebauung (siehe Punkt 2.3). Der,

wurde durch das Deckblatt Nr. 1 bezlglich der

beziglich der Gberbaubaren Flachen, ihrer La m zulassigen Mal3 der baulichen
Nutzung nur unwesentlich geéndert. Aktive L& zmalnahmen sind aufgrund der H6-
henlage der Glocken im Kirchturm gegeni nten Bebauung aus stadtebaulicher

schutzmalRnahmen sind in der TA Larm rgesehen. Die Planungskonzeption mit der
Firstrichtung senkrecht zum Hang u h daraus ergebenden, bergseitig nur einge-
schossigen Giebelseite fordert zud Oglichst larmabgewandte Bebauung (Ausrich-
tung der schitzenswerten Aufent aumpe nach Westen, Osten und Siiden). Insofern kann
nach Abwagung der verschie zuglichen Aspekte, vor allem in Folge des bereits
vorher bestehenden Baurecht aubarkeit des Planungsgebietes nach Rechtskraft
des Deckblattes Nr. 1 auch rstellung eines immissionsschutztechnischen Gutach-
tens angenommen werdend Eift ®inweis zum Glockenlauten wurde in den Bebauungsplan
integriert.
In den Bebauung zudem eine Festsetzung zur Beschrénkung von L&rm-
immissionen aus L dgrmepumpen unter Bezugnahme auf die TA-Larm integriert. Der Be-

en Larmbelastungen fir die Nachbarschaft fuhren. Um nachtrég-
lichen Larmsanighungen oder Riickbau vorzubeugen, wird im vorliegenden Bebauungsplan
festgelegt, das % ng und Betrieb von Luftwarmepumpen nach Maf3gabe der durch die

dB @ reduzierten Immissionsrichtwerte der TA-L&rm nicht Gberschreiten:
% issionsort im Dorfgebiet (MD): tags 54 dB (A) - nachts 39 dB (A).
inze urzzeitige Geréuschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr
dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.
n efwa 80m Entfernung zum Planungsgebiet befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes

7-87 ,Frauenberg - Reitfeld* ein allgemeines Wohngebiet. Aufgrund der Entfernung
kann man davon ausgehen, dass Larmimmissionen von Luftwéarmepumpen bei Einhaltung
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der Immissionsrichtwerte im Planungsgebiet die vorgegebenen Immissionsrichtwerte im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 07-87 (tags 49 dB (A) - nachts 34 dB (A)) einhalten. Insof

ist diesbeziglich keine zusatzliche Festlegung notwendig.

Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb vo ar-
mepumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbal

liche Grundsticke fuhren, korperschallisolierte Gerateaufstellung einschlie3lich d e
gung von Rohren und Blechen, ausreichende Abstande zu betroffenen Immissionso e-

mal TA Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Bert i ung der
Richtcharakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren;“&nt nung
der Luftkanale, stromungstechnisch glinstige Wetterschutzgitter, gerin r ngsge-

schwindigkeiten in den Luftkandlen (groRRere Luftkanalquerschnitte), L
absorbierende Verkleidungen in Luftkandlen und Lichtschachten, |
Luftkanalgestaltung (laminare Strémung), Schalldampfer (Kulissen-,
torschalldampfer) in Luftkanadlen, Schallschirme, Vorsatzschalen vor
schachteinbauten (Zuluft- und Abluftschéchte), Kompensator-Sc
hung eines qualifizierten Ingenieurbiros fur Akustik.

s-, Resona-
ungen, Licht-
gen, Heranzie-

7.2 Landwirtschaftliche Immissionen

utzmalRnahmen, Maschi-
chaftlichen Nutzung der an
, sind — auch an Sonn- und
bar eingestuft.

Gelegentliche Immissionen aus organischer Dingung
nenlarm sowie Staubentwicklung, herriihrend von de
das Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlich

Feiertagen — nicht ausgeschlossen. Diese werden alg'hi

8. Altlasten und Kampfmittel Q
Es gibt keine Hinweise auf Altlasten oder I@el Geltungsbereich.

9. Bodenordnung

Die Anderung des Bebauungspla durch Deckblatt Nr. 1 beschrankt sich auf Flachen im
Besitz eines Eigentimers (zu
chen wurden nicht festgesetzt

rechtlich gesichert (siehe Pug

hlieBung der festgesetzten Bebauung ist planungs-
. Grundabtretungen seitens des planungsbegtinstigten

Grundstuckseigentimers af dig''Stadt Landshut sind daher nicht notwendig.
Im Nordosten des G ¢ es befinden sich allerdings, wie unter Punkt 4.5.2 bereits
beschrieben, Leitu er Stadtwerke Landshut, der Telekom Deutschland GmbH

und der Bayernwe GmbH, die der Versorgung der Anwesen Frauenberg Nrn. 5 und
19 dienen. Fur die
stiickseigentimer die tragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke

der Nachbarn veranlasst. Fur die Leitungsanlagen der Bayernwerk Netz
m Deutschland GmbH (die, wie unter Punkt 4.5.2 dargestellt innerhalb

ngsanschlussverordnung) keine Grunddienstbarkeiten einzutragen.
der privaten Kanal-Hausanschlussleitungen (Schmutzwasser) von den

Schmutzwasserkanal sind vom planungsbegiinstigten Grundstickseigentiimer eigenverant-
oLlie @ entsprechende nachbarrechtliche Regelungen zu treffen (z.B. dingliche Siche-
, eitungsrecht). Gleiches gilt im Falle der Ableitung des Niederschlagswassers in
en h des Geltungsbereiches gelegenen Teich. Beides kann aber als gesichert ange-

en werden, weil sich die betreffenden Flachen ebenfalls im Eigentum des planungsbe-
gungfigten Grundsttickseigentimers befindet.
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Die dingliche Sicherung der Niederschlagswasserableitung von den ndrdlich des Planungs-
gebietes gelegenen Kirchenflachen wird noch einvernehmlich auf Basis der Vereinbar
zwischen Kirchenstiftung und Grundsttickseigentimer (siehe Punkt 4.5.2) vollzogen.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmaler \0
je

In der unmittelbaren und der ndheren Umgebung des Planungsgebietes sj

Baudenkmaler vorhanden:

- D-2-61-000-594: Kath. Kirche Mariae Heimsuchung, einschiffiges L mit eingezo-
genem Chor und spatgotischen Netzrippengewdlben, Mitte 15. Jh.; Mmit Ausstattung,

- D-2-61-000-595: Figur HI. Johannes Nepomuk, 18. Jh.; im Neubalyeine$ Heiligenhaus-

chens.

Das Denkmal D-2-61-000-594 wurde entsprechend 8 9 Abs. 6 Ba%en Bebauungsplan
nachrichtlich Gbernommen. Fir jede Art von Verdnderungen ngsi€h im angrenzenden
Umfeld des Geltungsbereiches befindenden Denkmaélern un m Néahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG. Das bayerische L t fir Denkmalpflege ist
bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie hren nach Art. 6 DSchG
und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahre en Baudenkmaler oder En-
sembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betro beteiligen.

Fir die Sichtbeziehungen zur Kirche ergibt sich ge dem rechtskraftigen Stand eine
deutliche Verbesserung. Bisher musste man im Fall bauung des bisher unbebauten
Teils des Planungsgebietes mit einer Firsththe 491,50m UNN rechnen. In Folge
der Festsetzungen des Deckblattes Nr. 1 kann ine deutlich geringere Hohe von ca.
488,80 UNN (siehe Punkt 4.2.2) angenom s sind nun zwar zwei statt einem
Gebéaude zugelassen, aber aufgrund der |
quer erhéht sich die Ansichtslange von e Sichtbeziehung relevanten Ortsverbin-
dungsstraf3e nicht wesentlich (jetzt: 2x8 : 1 x 14,5m). Durch die Planung ergibt sich
demgegeniber aber eine Auflockerung, der randstruktur im Vergleich zur bisherigen Rie-
gelbildung. Das vorhandene Gebau in seinem Bestand gesichert, so dass hier kei-
ne Anbauten oder grofR3ere Geba Ohen als bisher zu erwarten sind. Sichtbeziehungen
zur Nepomukfigur, welche sic seite der Ortsverbindungsstraf3e befindet, werden
durch die Planung nicht berthr.

10.2 Bodendenkmaler

Unmittelbar nordlic
sich das Kkartierte demkmal Nr. D-2-7439-0245 (Mittelalterlicher Vorgangerbau und

essen bekannten AusmalRRen nicht. Das Denkmal wurde dennoch
Aps. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Im Bereich vo @ denkmalern sowie in Bereichen, an denen Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bediufen g

Art einer

ren bei

rechtlichen Erlaubnis. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfah-
digen Unteren Denkmalschutzbehdrde (Amt fur Bauaufsicht und Woh-
r Stadt Landshut) zu beantragen.
Das Bodgngenkmal kann voraussichtlich entsprechend Art. 1 DSchG in seinem derzeitigen
ang @ Ort erhalten werden.
.- darauf hingewiesen, dass, sollte das Bodendenkmal im Falle der Bebauung
och vollsténdig erhalten werden kdnnen, qualifizierte ErsatzmalRnahmen abh&ngig von
d Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grél3eren Umfang annehmen kénnen
und/rechtzeitig geplant werden missen. (u.a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und
leib der Funde). Sollte eine archdologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei
der Verwirklichung von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte
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Planungsflache archéologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fur den einzel-
nen Bauwerber zu reduzieren.

Auszug aus dem DSchG: @%

~Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmaélern graben oder zu einem an@eren
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er wei ermutet
oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort BodendenkméM , be-
darf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum 7 €ines Bo-
dendenkmals erforderlich ist.

[...]

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern Q

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzigli teren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeig nzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sQuwi ternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die A @ sines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zud@eémFund gefuhrt haben, auf
Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch ige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.
(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundor um Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn ntere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzu eiten gestattet.

L]

11. Auswirkungen der Planung

Statt zwei sind nun drei Einzelhduser zu
ten bleibt allerdings bei vier. Daher i
Uber dem bisher rechtskraftigen Zustan

12. Flachenbilanz \

Geltungsbereich 2.219 m2
Nettobauland 2.219 m2

ie Gesamtzahl der zulassigen Wohneinhei-
it einer Erhéhung der Einwohnerzahl gegen-
chnen.

Private Flachen:

Grundflache 8gbauung 370 m2
private Grunflg 1.473 m2
private Verke 192 m2
Nebena 28 m?
Garag arpo 156 m?
2.219 m2 2.219 m2

GRZ 526 m2
2219 m? = 0,24
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Grundflache 2 (Grundfl. Gebaude, Garagen, Stellplatze, priv. Verkehrsflachen, Nebenanlagen)
GRZ 746 m2

2219 m2 = @
Geschossflache (Gebaude + Garagen)
GFz 896 m?
2.219 m2 \ ,40

Anzahl der privaten Stellplatze Q 0
Ausgleichsflachen: ‘ ’
0 m?

Ausgleichsflachenbedarf %

13. Rechtsgrundlage @
Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, geltem™i ebauung des gesamten

Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. d€ tmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 156 d 2s vom 26.03.2019 (GVBI. S.

98), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI.

&
N
3

Landshut, den 28.02.2019
BAUREFERAT

Doll
Oberblrgermeister Ltd. Baudirektor



ANHANG ZUR BEGRUNDUNG

ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN in den privaten Griinflichen

(siehe auch Festsetzungen zur Griinordnung, Nr. 2 und Hinweise zur Griinordnung, Nr. 2)
Laubbaume Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16
Acer campestre ,Elsrijk* Feld-Ahorn
Prunus padus Trauben-Kirsche

Kleinkronige Bdume  Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16
Malus sylvestris Holz -Apfel

Prunus avium "Plena”  Geflllte Vogel-Kirsche

Obstbaume Pflanzqualitat: Hochstamm, ohne Ba@ . StU 8-10
Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel in Sorten

Prunus avium Kirsche in Sorten

Prunus domestica Zwetschge in Sorten

Pyrus communis Birne in Sorten

Heckengeholze fur Einfriedungen als Schnitthe
Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt, mind.3-5 Grundtriebe
mind. zwei Reihen gegeneinander versetzt (Drgiecks

Acer campestre Feld-Ahorn (nur He pflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Carpinus betulus Hainbuche (nur e nzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea roter Hartriege

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *
Lonicera xylosteum *
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra * olunder
Viburnum lantana * i chneeball

eckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
nkirsche

In Teilen giftige Strém it * gekennzeichnet.
Kletterpflanzen zur denbegriinung
Clematis Gewohnliche Waldrebe
Efeu
Hopfen
Wilder Wein

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geif3blatt
Wald-Geif3blatt
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