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(Verfahren nach § 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung)

1. Allgemeines

Der bisher rechtswirksame Bebauungsplan™Nr. 06-72 ,Schallermoos II* rechtsverbindlich seit
21.01.1974 setzt fir das Planungsgebiet sidlich der Stralle Am Schallermoos eingeschossige
(E) Baufenster und ausschlieBlieheRlachdacher mit Kiespressdéchern o.A. fest.

Ein Eigentumer aus demyPlanungsumgriff stellte einen Antrag auf Vorbescheid, mit der Absicht
das bestehende Gebadde ym ein weiteres Vollgeschoss erweitern zu dirfen. Bei Betrachtung
der aktuellen baulichen Gegebenheiten ist aufgefallen, dass sich im Geltungsbereich des
Deckblattes auchizweigeschossige Gebaude sowie Bauten mit anderen Dachformen wie
Walmdach und®jonnendach befinden.

Dementsprechendywird eine stadtebauliche Neuordnung des Planungsbereiches auf Basis
des vorhandemen Gebdudebestandes notwendig. Insbesondere sind die Schaffung von Bau-
recht fUg éimzweites Vollgeschoss und eine Anpassung der Festsetzungen zu den Dachformen
Gegenstand dér Anderung. Mit dem Deckblatt werden somit die Festsetzungen zu den bauli-
chienVerhéltnissen hinsichtlich Kubatur, Geschossigkeiten und Dachformen an die aktuellen
Gegebenheiten angepasst.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 ist fir das Planungsgebiet die Dar-
stellung ,W* fir Wohnbauflédche enthalten. Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich als

Siedlungsflache dar.
Das Deckblatt Nr. 3 wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.



2.2 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Das Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan Nr. 06-72 ,Schallermoos I setzt fiir den westlichen
Teil des Planungsgebietes eine zweigeschossige Einzelhaus- bzw. Doppelhausbebauung in
einem Allgemeinen Wohngebiet fest.

Fur das restliche Gebiet des Deckblattes Nr. 3 sowie fur den Bereich des Deckblattes Nr. 2 im
Ubrigen gilt der Bebauungsplan 06-72 ,Schallermoos I1, dieser setzt eine von einer Baugrenze
umschlossene, reine Erdgeschossbebauung mit einer max. GRZ von 0,4 und GFZ von 0,5 in
einem Allgemeinen Wohngebiet fest. Als Dachform ist ausschlieBlich Flachdach mit Kiespress-
dach 0.a. zulassig. Die max. Traufhéhe ist mit 3,60 m Talseitig ab gewachsenen Boden fest-
gesetzt.

2.3 Anwendung des § 13 a BauGB ,,Bebauungsplédne der Innenentwicklung“

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenentwick-
lung, welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Die
Voraussetzungen hierfiir sind erfullt. Die im Bebauungsplan festgesetzien, Baurdume lassen
eine Grundflache von insgesamt 2144 m? zu; die zulassige Grundflache bleibt daker unter der
fur die Zulassigkeit von Bebauungsplénen der Innenentwicklung relevante Gfundfldche von
20.000m?2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nichtidie Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UmweltvertgdgliChkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zu-
dem kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte flF eihe Beeintrachtigung der in §
1Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter besteht,

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifungynaeh § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe naeh §8 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie voi*der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Ubenwa€hung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe,
die aufgrund der Anderung des Bebauung8planes zW erwarten sind, gelten als im Sinne des §
1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es sind daher keine
Ausgleichsmalinahmen notwendig.

3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Lage und raumli¢her/Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im”Stadtteil Schénbrunn und umfasst 5893 m2. Es wird begrenzt
durch die Strase Am Schallermoos im Norden und Osten, durch eine Grinflache im Stden
und die B299 im'Qsténs

3.2 Geldndeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Das"Rlanungsgebiet liegt im Mittel auf etwa 386,84 m (NN und ist im Wesentlichen eben. Die
Vorhandene Bebauung weildt Einzelhduser mit unterschiedlichen Dachformen (Flachdach,
Walmdach und Tonnendach) und Geschossigkeiten (ein- und zwei Vollgeschosse) auf.
3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Die vorhandenen Grinstrukturen umfassen Hausgéarten mit Baum und Strauchstrukturen ent-

lang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze. Die Griunstrukturen werden durch die vorliegende
Anderung nicht beeinflusst (siehe Punkt 4).



4. Planungskonzept
4.1 Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Fest-
setzungen gemaR BauGB zu treffen. Diese kénnen aus der Textteil des Bebauungsplanes
entnommen werden. Ansonsten gelten fur das Deckblatt Nr. 3 weiterhin die textlichen und
planlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 06-72 und des Deckblattes 2 unverandert
weiter.

Fur die stadtebauliche Neuordnung, wie in Punkt 1 beschrieben, ist es notwendig zum einen
die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf zwei zu erhéhen und andererseits bei freierW\ahl
der Dachform die maximale Dachneigung zu begrenzen.

4.2 Festsetzungen zur Bebauung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung )
Das Planungskonzept impliziert keine Anderung bei der Art der baulichen Nutzung.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der Ausfiihrungen unter Punkt 4.1 zu ZweigeschossiKeit wird fiir das Plangebiet
die Festsetzung 2.1.1 wie folgt gedndert:

,E: als Héchstgrenze Erdgeschoss und ein Vollgeschoss; bei WA: GRZ: 0,4, GFZ: 0,8%
Damit wird die Festsetzung 2.1.1 der Festsetzung 2.1,15 angeglichen. Die in 0.6.1 geregelte
Traufhéhe fir ,E“ musste dementsprechend an die Trauthéhe fur ,E+1“ angeglichen werden
(6,50m). Keine Anderungen ergeben sich bei depFestlegung der Uberbaubaren Flache.

4.2.3 Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise muss picht gedndert werden.

4.2.4 Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelungen gemal3/:BayBO zu den Nachbargrundstiicken innerhalb des
Planungsgebietes sind zu bericksichtigen. Nach auf3en wird der Abstand durch die festge-
setzte Baugrenze geregelt; aufgrund der Lage der Baugrenze zur Straf3e (Breite 6,00m) im
Norden und unter Berucksichtigung der Bereiche fur Garagen (Traufhéhe 2,50m auf der Ein-
fahrtsseite bei max. Da€hneigungwon 35° - siehe Punkt 4.3) und Stellplatze kann aber davon
ausgegangen werden, dass au€h nach Erhéhung der zuldssigen Traufhdhe die Abstandsfla-
chen gem. Art. 6 BayBQO,eingehalten werden. Dies gilt ebenso fur die Stdseite der Bebauung.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zu den Dachformen wurden entsprechend den im Bestand vorhandenen
unterschiedliehen Dachformen und anhand der max. vorhandenen Dachneigung im Planungs-
gebiet Gberarbeitet und erlauben nun Sattel- und Walmdéacher mit einer max. Dachneigung
Von 35%und begriinte Flachdacher mit einer max. Dachneigung von 5°. Die Festsetzung, dass
ausschlieBlich Kiespressdacher zuléssig sind, wurde aufgehoben. Pultdacher sind unzulassig.
Die Festsetzungen zu Dachform und Art sind somit entsprechend den Ausfiihrungen unter
Punkt 1 an die Ublichen Gegebenheiten angepasst worden und orientieren sich an der Be-
standsbebauung.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Es gelten weiterhin die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 06-72 und des Deckblattes
2 unverandert weiter. Eine Anderung wurde durch das Deckblatt Nr. 3 nicht impliziert.



4.5 ErschlieBung

4.5.1 VerkehrserschlieBung
Die vorhandenen Erschlieungsstrukturen Uber die Strale Am Schallermoos werden durch
die vorliegende Anderung nicht beeinflusst.

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bzw. wird an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ange-
schlossen. Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.
Im Bereich der ErschlieBungsstralle Am Schallermoos befinden sich bereits Versorgahgslei-
tungen der Stadtwerke Landshut (Gas, Wasser, Elektro), der Kabel Deutschland und der Deui-
schen Telekom. AufRerdem liegt in der Strale ein Schmutzwasserkanal. Die Anlagen sind bei
der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht Gberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung einzelner Anlagen erforder-
lich werden, sind die entsprechenden Leitungstréger rechtzeitig vor Baubeginf,zu informieren.
Das gleiche gilt fir die Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der Flur-
nummer 1090/3. In den Hinweisen durch Text wird der von den einzelnen lfeitungstragern
angegebene notwendige Vorlauf dargestellt. Bei der Pflanzung vien Bdumen sowie der Neu-
und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle" (Februar 2013) zu beachten.

4.5.3 Belange der Feuerwehr

L&schwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrundgesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:

Die Mindestanforderungen der technischén Baubestimmungen ,Fléchen fir die Feuerwehr®
(DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet'eingehalten werden.

Feuerwehrzufahrt:

Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrtzu,allen geplanten Gebauden liegt unter 50m.

4.5.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird"dureh die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmen dufchgefiihrt» Die Abfallbehalter sind fur die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahtzeugen befahrbare Stral’e oder an die dafur vorgesehenen Abfall-
behéltersammelplétze zu, bringen.

Hinsichtlich depumweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wieder verWendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.
Die Abfallwirtsehaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

5. JEnergiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebdudekonzepts sind Mallnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007

zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild

und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts

formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-

dung erneuerbarer Energien. Die Stadt weist insbesondere auf die Energieeinsparverordnung



(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in der jeweils glltigen
Fassung hin. Entsprechend missen bei Neubauten die Nachweise zum Energieverbrauch vor-
liegen und erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang
genutzt werden.

Die Dachflachen ermdéglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnenenergienutzung sollte
bei der Bauweise auf eine grofflachige Verglasung nach Stiden und wenig Verglasung nach
Norden geachtet werden. Dabei kann es im Sommer jedoch auch zu Uberhitzungen der
R&ume kommen, so dass sich festinstallierte, aulRenliegende Sonnenschutzmaflinahmen emp-
fehlen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande und den damit verbundenen Problemen depHeizol-
lagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energietragern (wie/bei-
spielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen ist aufgrund
des anstehenden Grundwassers grundsatzlich mdglich. Dazu ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen. Auskilnfte Uber die rechtlichen Voraussetzungen erteilt derdEachbereich
Umweltschutz beim Amt fiir 6ffentliche Ordnung und Umwelt der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-
1417). Der Bauherr hat eigenverantwortlich die Lage der Schluck- und{Enthahm&brunnen so
festzulegen, dass keine Beeinflussung mit Grundwasserbenutzungen der Naeghbarschaft ent-
stehen, insbesondere fur den Warmepumpenbetrieb kein abgekdhltes Grundwasser genutzt
wird.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen, (Luft-, Erd- und Grundwasser-
warmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warmwasser-
bereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Euboden- oder Wandheizungen) abge-
stimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jahresar-
beitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl gréRer vier. Unter den Warmepum-
pen gehoéren die Erdwdrmepumpen zu den effizientesten:

6. Bodenverhéltnisse

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wairde keine Bodenuntersuchung im Planungsgebiet
vorgesehen. Auf Grund der Tatsaghe; dass auf den benachbarten Grundstiicken und im Pla-
nungsberiech bereits Bebauungsetabliert ist, kann im Hinblick auf die Bodenverhaltnisse davon
ausgegangen werden, dass eine Bebaubarkeit grundséatzlich auch fir die vorliegend geplante
Bebauung gegeben istfundgtragféhiger Untergrund vorhanden ist. Um jedoch genaue Auf-
schlisse Uber die indiesem Befeich erfahrungsgemal heterogenen Bodenverhaltnisse sowie
zu den daraus folgenden,Anforderungen an die geplante Bebauung zu erhalten, wird empfoh-
len, fir das BauyorfAiaben ein gesondertes Bodengutachten einzuholen. Dabei sind u.a. Auf-
schlisse zu folgendensPunkten zu erkunden:

6.1 Baugrund,/¥ersickerung

DefBaugrund stellt nicht selten besondere Anforderungen an die Bebaubarkeit, insbesondere
hinsichtlich der Gebdudegriundung. In benachbarten Baugebieten sowie im Planbereich liegen
diesbeztiglich Aufschlisse vor. Im Ergebnis muss damit gerechnet werden, dass auf Grund
der Bodenverhaltnisse MalRnahmen zur zusatzlichen Gebaudegriindung und zur Vermeidung
von Setzungen erforderlich werden kdnnen, um die Standsicherheit der zuklnftigen Bebauung
gewahrleisten zu kdnnen. Des Weiteren ware zu klaren, ob das anfallende Niederschlagswas-
ser ausreichend auf dem Baugrundstiick versickert werden kann oder eine Einleitung in die
Kanalisation notwendig wird.

6.2 Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

Die im Zuge der Bebauung bzw. Erschliefung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgemaf’ zu entsorgen bzw. zu verwerten.



Im Bereich der geplanten Bebauung befinden sich schiitzenswerte Oberbodenschichten. Der
vorhandene Oberboden (Humus) ist soweit mdglich fiir die Erstellung von Grinflachen oder
fur landwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberbo-
den so zu sichern, dass dies jederzeit méglich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite,
1,00m Kronenbreite, 1,50m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert werden.
Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Griindiingung anzu-
sden. 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 Béden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftreten kénnen, weisen dagegen einen hohen organischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieser Bdden fur die Verfillung von Gruben, Brichen und Tagebauen
ist nicht zulassig.

Beim Anfall gréBerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sihd
maégliche rechtlich und fachlich zuldssige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) frihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu berucksightigen.

7. Schallschutz

Westlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich die stdrk befahrene Bundesstralle
B 299. Im Zuge der Neugestaltung des Kasernenknotens wurde entlang der Westgrenze des
Bebauungsplangebietes Nr. 06-72 eine Ldrmschutzwand errichtet, um'die schallschutztechni-
schen Anforderungen einhalten zu kénnen. Die Dimensionierungider Larmschutzwand musste
sich nach dem vorhandenen Gebaudebestand richtengder wie unter Punkt 1 bereits darge-
stellt, Uber das im Bebauungsplan Nr. 06-72 als zulassigifestgesetzte Mal} hinausgeht. Das
Deckblatt Nr. 3 passt nun den Zulassigkeitsmalistab“(vfa. bei der H6henentwicklung) an die
tatsachlich vorhandene Situation an. Insofern ist davon*auszugehen, dass die Larmschutz-
wand auch nach Rechtskraft der vorliegenden Anderdhg noch einen ausreichenden Schutz
vor Verkehrslarm bietet.

8. Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossendass,sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Boden-
denkmaler befinden.

Es wird deshalb daraufghingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Me-
tall- oder Knochenfunde umgehénd der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsicht und
Wohnungswesen gder. demBayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - AuRenstelle Regens-
burg - zu melden siAd.

Auszug aus'dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(19"Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzliglich der Unteren Denkmal-
§chufzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind,au¢h der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiterder Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

[..]"

9. Auswirkungen der Planung



Durch das Deckblatt ist mit keinen zuséatzlich Einwohnern zu rechnen.

10. Flachenbilanz

Geltungsbereich 5893 m?

Private Flachen:

Grundflache Bebauung 2144 m?
GRz 2144 m? q
5893 m? = 0,36
GFz 428 Q
5893'm?| = 0,72

*
11. Rechtsgrundlage \\
Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fiir Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der tmachung vom 14.08.2007 (GVBI.

S. 588), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetz 07.2019 (GVBI. S. 408), und der
BauNVO i.d.F. vom 01.01.1969 (BGBI. | S. 123
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Landshut, den 29.11.2019 Landshut, den 29.11.2019
STADT LANDSHUT BAUREFERAT
Putz Doll
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