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Begriindung

1.

2.1.

ALLGEMEINES

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus den Umnut-
zungsbestrebungen brachliegender Gewerbeflachen in Verbindung mit einer Siche-
rung der bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen und einer Verlagerung des ab-
schirmenden Grunpuffers zwischen Gewerbe- und Wohnbebauung nach Norden.
Eine infrastrukturell gut erschlossene innerstadtische Flache kann somit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung als Wohnbauflache zugefihrt werden und zu einer
Entlastung des angespannten Wohnungsmarkts beitragen.

Fur eine stadtebaulich angemessene Entwicklung des Standorts mit dem Ziel, Woh-
nen und evtl. weitere, das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen,
zu ermdglichen. wurde deshalb der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebau-
ungsplan gefasst.

Der Bebauungsplan soll aufgrund seiner eingebetteten Lage im beschleunigten Ver-

fahren gemaf § 13 a BauGB, als Bebauungsplan der Innenentwicklung, durchgefiihrt
werden.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Das Planungsareal ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Landshut
vom 03.07.2006 als Gewerbeflache (FI.Nrn. 2286/1(teilweise), 2286/3), als abschir-
mende Griunflache (FI.Nr. 2286/1(teilweise), 2286/11) sowie als Wohnbauflache
(FI.Nr. 2297, 2297/13, 2297/16) ausgewiesen. Die Gewerbeflache ist mit der Signatur
als Flache fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umweltauswirkungen umgrenzt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit nicht der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans. Im beschleunigten Verfahren kann jedoch ein Bebauungsplan auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Die
Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt durch ein separates Deckblatt.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutiaﬁg—splan Landshut, unmaf3stéblich, mit
Darstellung des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan
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Begriindung

2.2.

2.3.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006,
kennzeichnet die genannten Bauflachen als Siedlungsflachen sowie die erwahnte
Griinflache als abschirmende Grinflache erganzt durch Einzelbaume, die in der Ort-
lichkeit allerdings nicht mehr im dargestellten Umfang vorhanden sind.

stellung des Geltungsbereichs flr den Bebauungsplan

Bebauungsplan

Fur das Planungsareal und auch im umgebenden Gebiet zwischen Rennweg, Watz-
mannstral3e und Querstral3e gibt es bisher keine rechtsgultigen Bebauungsplane.
Der nordéstlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 02-33 ,Sidlich Rennweg — dstlich
WatzmannstraRe“ wurde Uber eine 1. Auslegung hinaus bisher nicht weitergefinhrt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus Ubersicht der Bebauungspldne (hellbraun markiert) der Stadt Landshut
Quelle: stadtplan.landshut.de, unmafstablich
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Begriindung

2.4.

2.5.

2.6.

Anwendung des Verfahrens gemaR BauGB § 13a ,,Bebauungsplane der
Innenentwicklung"

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt werden kann. Die Voraussetzungen hierfur sind erfullt, da der Geltungsbereich
eine Flache von 19.582 m2 umfasst, wovon in etwa die Osthélfte landwirtschaftliche
Nutzflache ist und weiterhin auch bleiben soll. Damit liegt die zulassige Grundflache
der baulichen Anlagen im Geltungsbereich weit unter dem Schwellenwert von 20.000
mZ. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zul&ssigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Zudem kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwa-
chung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit ist auch kein Ausgleich nach der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich.

Stadtebauliche Machbarkeitsstudie und Konzeptvarianten

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde bereits im Sommer 2018 eine stadtebau-
liche Machbarkeitsstudie erstellt und im Bausenat vorabgestimmt.

Aufbauend darauf wurden im Sommer 2019 zwei stadtebauliche Entwurfsvarianten
vertiefter ausgearbeitet (Variante 1. Konzept Riegelbebauung; Variante 2: Konzept
Stadtbausteine) und ebenso im Bausenat vorgestellt. Die aus dieser Prifung und Ab-
wagung hervorgehende préaferierte Variante 2 bildet die Grundlage fir diesen Bebau-
ungsplan.

Spezielle Artenschutzrechtliche Vorprifung (saP)

Die als abschirmender Griinzug festgesetzten Teilflachen (FI.Nr. 2286/1, teilweise;
Fl.-Nr. 2286/11) und der vorhandene Baumbestand sind durch die derzeit darauf statt-
findende Nutzung stark beeintrachtigt. In Verbindung mit den umgebenden und tber-
wiegenden gewerblichen und verkehrlichen Flachennutzungen ist das Areal bereits
vorbelastet, so dass der Geltungsbereich als Lebens- und Nahrungsraum fir rele-
vante Tiergruppen nur eine durchschnittliche bis untergeordnete Bedeutung hat.
Zudem wurde auch vom Fachbereich Naturschutz der Stadt Landshut in seiner Stel-
lungnahme vom 03.11.2018 keine artenschutzrelevanten Untersuchungen (Rele-
vanzprifung oder Vorprifung zur saP) gefordert.

Somit sind eingehendere Bestandserhebungen und weitergehende artenschutzrecht-
liche Prifungen fur den Bebauungsplan fachlich nicht erforderlich.
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Begriindung

3.

3.1

3.2.

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil West und hat eine Flache von ca. 19.582 m2.

Das Planungsgebiet wird begrenzt

- im Norden durch grof¥flachige Gewerbeflachen, am Nordosteck Griinzug

- im Westen durch Verkehrsflachen (Watzmannstrafl3e) mit anschl. Gewerbe und
Grinzug

- im Osten durch Wohnbebauung, Giberwiegend als GeschofRwohnungsbau

- im Suden ebenfalls durch gemischte Wohnbebauung (teilweise kleinteiliger) und
kleineren Gartenflachen.

L e

j) :
Atlas 6/2019,

- 2 L s 2 3 .
Abbildung 4: Bestandssituation und Umgebungsbebauung, Auszug aus Bayern
unmaf3stablich, mit Darstellung des Geltungsbereichs fir den Bebauungsplan

Bestandsbebauung

Das Planungsareal ist hinsichtlich seiner Nutzung deutlich zweigeteilt.

In der westlichen Halfte befindet sich eine gewerbliche Halle, die weitestgehend von
versiegelten Flachen fur den ruhenden Verkehr bzw. An- und Ablieferung umgeben
ist, und aktuell nicht mehr genutzt wird.

Der 6stliche Teilbereich des Geltungsbereichs wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Am ndrdlichen und westlichen Rand des Planungsgebiets schlieRen weitere grof3fla-
chige Gewerbeflachen an, die durch eine Autolackiererei, ein Autohaus und fir eine
Brauereilager im unmittelbaren Umfeld genutzt werden. Sidlich angrenzend an das
Planungsgebiet befinden sich Wohnbauflachen mit unterschiedlichen Geschossigkei-
ten und einer Durchmischung von Einfamilien- und Doppelhausbebauung sowie klei-
neren Geschosswohnungsbaueinheiten. Ostlich der Ackerflache schlieBen ebenfalls
Wohnbauflachen an, die Uberwiegend durch Mehrfamilienhduser bzw. Geschoss-
wohnungsbau gepragt sind.
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Begriindung

3.3.

3.4.

Die umgebende Bebauung wurde weitestgehend im Rahmen von § 34 BauGB Bau-
genehmigungen entwickelt, Bebauungsplane sind unmittelbar angrenzend nicht vor-
handen (siehe auf Ziffer 2.3).

Gelandeverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist nahezu eben und liegt auf einem mittleren Geldndeniveau von
ca. 391,80 -392,30 muNN. Von Westen nach Osten féllt das Gelande nur ganz leicht
und optisch kaum wahrnehmbar um ca. 0,5 m ab.

Geologie
Geologisch stehen im Planungsgebiet hach Auswertung der digitalen Geologischen

Karte 1:25.000 des Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt durch
Feinsand-Schluff iberdeckte mittelholoz&ne Fluss-Schotter der mittleren Postglazial-
terrasse, mit wechselnd steinigen bis sandigen Kiesen, an.

Boden

Da das Planungsgebiet in bebauten Bereichen mit teils hohem Versiegelungsgrad
liegt, sind Uberwiegend anthropogen Uberpragte Bodenformen anzutreffen, so dass
im Umweltatlas keine bodenkundliche Differenzierung auszuwerten ist.

Aus der Erfahrung aus Aufschliissen aus der ndheren Umgebung sind als Bdden leh-
mige, teils sandig-lehmige Braunerden auf den nicht beeinflussten Bereichen zu er-
warten.

Vorhandene Vegetation und Fauna

Der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand wurde im Rahmen der Machbarkeitsstu-
die im Juni 2018 hinsichtlich des Zustands und der Vitalitat kartiert, dabei wurden im
Geltungsbereich insgesamt 18 Einzelbdume erfasst. Die Baume mit einem hohen Er-
haltungswert liegen vorwiegend im Bereich der westlichen Grenze, die Baumreihe
entlang der WatzmannstraRe wird von Linden ausgebildet, Die tbrigen Baume und
Hecken im Gebiet haben Uberwiegend nur einen geringen Erhaltungswert, dabei
weist v.a. die grol3e, raumlich dominierende Weide bereits erhebliche Schaden auf.
Die bestehenden Garten- und Freiflachen in der als Griinzug festgesetzten Streifen-
flache werden in ihrer Qualitdt und Struktur stark durch die aktuelle Gefliigel- und
Kleintierhaltung beeintrachtigt, zudem sind diese Flachen auch eingefriedet und somit
nicht zuganglich.

Bezlglich der Fauna liegen keine aktuellen Nachweise vor bzw. gibt es keine Hin-
weise auf konkrete Artenfundpunkte.

Lediglich in den Dachflachen der bestehenden Gewerbebauten kénnten evtl. Fleder-
mause potenziell vorkommen.
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Begriindung

4.1.

| Bl 5 RS A L : Yy :
Abbildung 5: Luftbildausschnitt mit Gehdlzbewertung 6/2018, EGL, unmafstablich
mit Darstellung des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan

(Erhaltungswert: griin = hoch, orange = mittel, rot = gering)

SR | 2 g 3 > ¥
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PLANUNGSKONZEPT

Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemaf BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zei-
chenerklarung auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans
entnommen werden. MalRgebend ist der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ak-
tuelle Stand der gesetzlichen Grundlagen, dieser entspricht den aktuellen baulichen
Ansprichen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist eine verdichtete und der umgebenden Be-
bauung angemessene und entsprechende Wohnbauentwicklung auf der Westhélfte
des Geltungsbereichs, basierend auf der Machbarkeitsstudie und der ausgewéhlten
stadtebaulichen Konzeptvariante. Vorgesehen sind funf einzelne Baufenster als
punktférmige ,Stadtbausteine“ mit annéhernd gleicher Grundflache, fiir eine 4- bis 6-
geschossige Bebauung. Damit werden die Flachenressourcen des Innenbereichs zur
baulichen Weiterentwicklung bei einer gleichbleibend hohen zuldssigen baulichen
Dichte, jedoch mit einem ,kleinen Fultabdruck® der Einzelbaukorper genutzt.

Durch die von Norden nach Siden abgestufte Hohenentwicklung der Baukdrper wird
das stadtraumliche Zusammenwachsen des neuen Ensembles mit der umgebenden
Bebauung im Quartier gewahrleistet.

Ein weiteres Ziel ist die Schaffung attraktiver privater Freiflachen im unmittelbaren
Wohnumfeld der Neubauten und damit verbunden eine deutliche Minimierung der
Versiegelungssituation.

Mit der Planung werden die Flachenressourcen des Innenbereichs zur baulichen Wei-
terentwicklung bei einer gleichbleibend hohen zulassigen baulichen Dichte genutzt.
Damit wird den Ubergeordneten Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms,
der Regionalplanung und dem Planungswillen der Stadt Landshut entsprochen.

Das Konzept sieht mit der Anordnung und Fuhrung und der weitgehend 6ffentlichen
Widmung der Verkehrsflachen als Eigentimerwege eine leistungsfahige fuRlaufige
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Begriindung

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

ErschlieBung und gute Durchwegung und Anbindung des Areals an die umgebenden
Wegebezige vor.

Der bisherige Grunzugstreifen wird durch die neuen Griinflachen im Westen und Nor-
den ersetzt und damit quantitativ nahezu komplett kompensiert. Damit kann mittel-
bis langfristig das Ubergeordnete Ziel des Flachennutzungs- und Landschaftsplans,
ein moglichst durchgehende abschirmende Grinzugbandstruktur von West nach
Nordost im Quatrtier, erreicht werden.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen werden durch den Bebauungsplan
nicht verandert.

Festsetzungen zur Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Auswahl der Baugebietskategorie Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind dabei alle Nutzungen nach § 4 BauNVO (Wohnen, die der Versorgung
des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke). Davon ausgenommen sind die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen),
da diese ausgeschlossenen Nutzungen nicht fir den angestrebten Charakter des
Areals als passend und vertraglich eingestuft werden.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird deshalb von der bisher im Fl&-
chennutzungsplan als Mischgebiet vorformulierten Art der baulichen Nutzung be-
wusst abgewichen, um der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Gebiet entsprechend
Rechnung zu tragen.

Weiterhin sollen mit dem Bebauungsplan auch die ausreichenden Moglichkeiten far
die angestrebte innerstadtische Nachverdichtung dieses Planungsareals in Anspruch
genommen werden, so dass die Inanspruchnahme von Flachen im Aufl3en- oder
Stadtrandbereich reduziert wird.

Sozialer Wohnungsbau

In enger Orientierung an die Richtlinie zur Bereitstellung von Flachen fiir den sozialen
Wohnungsbau (Landshuter Modell) — Neufassung 2017 — sind mind. 20% der Ge-
schossflache fur den sozialen Wohnungsbau bereitzustellen. Damit wird die Stadt
Landshut auch ihrer sozialen Verantwortung gerecht, das Wohnraumangebot auch
fur den Bevolkerungsanteil mit niedrigerem Einkommen zu verbessern.
Diesbeziglich ist im weiteren Verfahren zu prifen, ob eine vertragliche Regelung mit
den Planungsbeguinstigten maoglich ist und mittels einer Dienstbarkeit bzw. eines
gleichwertigen Sicherungsinstrumentariums abgesichert werden kann.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden finf Baufenster als rechteckige Stadtbausteine mit fol-
genden Geschossigkeiten festgesetzt:

-  Gebaude 1und 2 max. VI
-  Gebaude 3und 4 max. V
-  Gebaude 5 max. IV
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Begriindung

Die hier geplante Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung innerdrtlicher Fl&-
chenressourcen zur Schaffung von Wohnraum entspricht den vorrangigen Zielset-
zungen des Landesentwicklungsprogramms (LEP), dem Planungswillen der Stadt
Landshut (Innenentwicklung, Zersiedlung entgegenwirken und der Nachverdichtung
im Stadtteil Landshut-West).

Zulassige Grundflache (siehe auch Ziffer 13):

Die insgesamt fUr das WA in der Westhélfte mogliche Grundflache fur die Gebaude
von 1.875mz2 darf gemaf? § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% Utberschritten werden.
Diese zulassige Uberschreitung ist im vorliegenden Fall fiir den westlichen Teilbe-
reich jedoch nicht ausreichend fir die Errichtung der Eigentimerwege, der Zufahrten,
Stellplatze und insbesondere der Tiefgarage. Es ist daher fir die Westhélfte insge-
samt eine Uberschreitung der Grundflache durch die Grundflache der bezeichneten
Anlagen bis zu einer Gesamtflache von 6.000m?2 festgesetzt.

Dies entspricht damit einer maximalen GRZ von 0,85 fur das Gesamtgebiet (siehe
auch Ziffer 13) und fiihrt daher hier zu einer geringfiigigen Uberschreitung der Ober-
grenze der Grundflache nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Obergrenze der Grundflache kann nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fur die Uberschreitung der GRZ-Obergrenzen kénnen verschiedene stadtebauliche
Griunde angefluhrt werden:

- Die geplante Bebauung entspricht hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung der
festgesetzten Nutzungsart WA und der umgebenden Baustrukturen im Os-
ten und Suden.

- Die festgesetzten Grundflachen fir die Gebaude selbst liberschreiten nicht
die nach BauNVO festgesetzten Obergrenzen, lediglich die geplanten Ver-
kehrsflachen, Nebenanlagen und v.a. die Tiefgaragenflachen.

- Die Weiterentwicklung und Nachverdichtung innerértlicher Flachenressour-
cen entspricht den vorrangigen Zielsetzungen des Landesentwicklungspro-
gramms, des Regionalplans und dem Planungswillen der Stadt Landshut.

- Der stadtebauliche Wille, den Stellplatznachweis primar unterirdisch zu fiih-
ren.

Die folgenden im Bebauungsplan festgesetzten Mafinahmen sind wesentliche Punkte
zur Minimierung des Versiegelungsgrads, die nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt vermeiden und sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

- Extensive Dachbegriinung auf sdmtlichen Geb&audedachflachen.

- Intensive Begrinung der Tiefgaragenflachen, Festlegung von Mindestauf-
bauhdhen zur nachhaltigen Entwicklung der Vegetation auf den unterbauten
Bereichen.

- Festlegung von teiloffenporigen Belagen.

- Festlegungen zur Begriinung, die unterbauten Flachen sind tiberwiegend als
Grunflachen geplant.

- Nahezu samtlicher ruhender Verkehr wird flachenschonend unter den Grin-
flachen in der Tiefgarage untergebracht.
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Begriindung

4.2.3.

4.2.4.

- Durch die konsequente Begriinung der Dachflachen und unterbauten Fla-
chen wird anfallendes Oberflachenwasser wegen des optimierten Abfluss-
beiwerts besser auf der Flache zuriickgehalten und restliches Wasser zeit-
lich verzdgert und in deutlich geringerer Menge in die Kanalisation eingelei-
tet. Dies ergibt eine spurbare hydraulische Entlastung der offentlichen Ab-
wassersysteme und bringt auch eine klimatische Verbesserung gegenuber
der Ausgangssituation und damit eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat der
nutzbaren Dachflachen.

Damit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Voraussetzungen nach
§ 17 Abs. 2 BauNVO fur die Uberschreitung der GRZ-Obergrenzen gegeben sind und
im Bebauungsplan nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichende Bestimmungen
getroffen werden kénnen.

Zulassige Geschossflache (siehe auch Ziffer 13):

Fur das Konzept ergibt sich eine insgesamt maximal mdgliche Geschossflache von
9.645 m2. Dies entspricht damit einer maximalen GFZ von 1,36 (siehe auch Kapitel
13) und fiihrt daher hier zu einer Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflache
nach 8 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Uberschreitung der gemaR § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze fiir die Ge-
schossflachenzahl von 1,2 ist fiir die Situation jedoch als angemessen einzustufen.
Die stadtebaulichen Ziele der gewinschten Nachverdichtung innerstadtischer Fl&-
chen und die dafir notwendige Geschossigkeit bei den flinf Einzelbaukorpern fihren
zur Uberschreitung der maximalen GFZ.

Die Obergrenze wird somit aus stadtebaulichen Grunden Uberschritten.

Die bereits 0.g. Vermeidungsmal3nahmen zur GRZ sind auch fir die GFZ prinzipiell
Ubertragbar.

Dachform und Wandhohe

Zur Vereinheitlichung der Dachlandschaft und zur Reduzierung der Gesamthdhen fiir
die Bauten werden fir alle Baufenster Flachdacher festgelegt.

Fir die Flachdécher wird zur Minimierung des Versiegelungsgrads durchgehend eine
Dachbegrinung (siehe Ziffer 4.2.2 / zuléssige Grundflache) festgesetzt.

Die maximal zulassigen Wandhthen, gemessen ab dem Ho6henbezugspunkt
(Schachtdeckel Mitte Watzmannstral3e) ergeben fur die Gebaude folgende Werte:

-  Gebaude 1 und 2 WH 18,50m
-  Gebaude 3und 4 WH 15,50m
- Gebaude 5 WH 12,50m

Durch diese Wandhohen und durch die Festsetzung von Flachdéachern werden eine
Minimierung der Gebaudehdhen und durch die hdhenmaRige Abstufung nach Siden
ein besseres Einfigen der Geb&ude in die Umgebungsbebauung erreicht.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Bauweise wird nicht explizit festgesetzt. Die dargestellten Baugrenzen entspre-
chen jedoch einer offenen Bauweise.

Die festgesetzten Baugrenzen sind so gewahlt, dass fir die baulichen Erfordernisse
sowie die Anforderungen des Schallschutzes und der Grundrissgestaltung ausrei-
chende Gebaudetiefen verwirklicht werden kénnen.
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Begriindung

4.3.

4.4.

Abstandsflachen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen und der Wandhohen wird die Einhaltung der
Abstandsflachenregelungen gemalR Art. 6 BayBO zu den Nachbargrundstticken und
zur Ostlichen landwirtschaftlichen Nutzflache gewahrleistet.

Lediglich nach Norden und nach Westen reichen die Abstandflachen der Geb&ude
1,3 und 5 teilweise in die geplanten 6ffentlichen Griinzugsflachen hinein.

Innerhalb des Planungsgebietes sind die Gebaude so platziert und bemessen, dass
zwischen den Bauten keine Uberschneidungen von Abstandsflachen entstehen.

Aspekte der Belichtung und Bellftung

Die Belichtung und Bellftung der geplanten sowie der umgebenden Bebauung ist
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Es kann deshalb auch davon ausgegangen werden, dass die erforderlichen Norm-
werte der DIN 5034-1 Ziffer 4 (Tageslicht in Innenraumen) fur eine ausreichende Be-
sonnung mehr als eingehalten werden kénnen.

Die Beliiftung sowie Belichtung und Besonnung wird im Hinblick auf die gegebenen
Absténde zu den néachst situierten Gebauden nicht wesentlich beeintrachtigt. Die ge-
schilderten geringfuigigen Abweichungen von der Abstandsflachenregelung des Art.
6 BayBO sind aufgrund der oben genannten stadtebaulichen Grinde zu den Griin-
zugsflachen in Abwagung ihrer Geringfugigkeit mit den Notwendigkeiten von Belich-
tung und Belilftung als annehmbar einzustufen.

Die vorliegende Planung ist deshalb hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Notwen-
digkeiten von Belichtung und Beliftung als annehmbar und vertraglich einzustufen.
Eine weitergehende Verschattungsuntersuchung ist nicht erforderlich.

Gestaltungsfestsetzungen

Ziel der im Bebauungsplan dargestellten Festsetzungen ist die Sicherung eines weit-
gehend einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbilds fur die neuen Bauten und
eine moglichst harmonische Angleichung an die nachbarschaftlichen Bezlge.

Fir die Gberbaubaren Flachen wurden, wie unter Nr. 4.2.3 bereits dargelegt, extensiv
begriinte Flachdacher bewusst als Dachform festgesetzt, um die Bauhthe méglichst
zu minimieren. Fur die Baukorper in der Dimension, wie sie im Bebauungsplan zulas-
sig sind, sind andere Dachformen auch nicht zielfihrend und praktikabel.

Die Begrinung der Flachdacher hat zwei Ziele. Zum einen soll die Begriinung zu
einem gedrosselten Abfluss von Niederschlagswasser flihren, vor allem im Hinblick
auf die Sammlung und Versickerung vor Ort und zum anderen sich klimatisch glinstig
auswirken.

Mit der geforderten Mindestiiberdeckung und intensiven Begriinung Uber den unter-
bauten Bereichen wird ebenso der Anteil der Versiegelung minimiert und das Freirau-
mangebot fur ein attraktives Wohnumfeld und ausreichende Spielmdglichkeiten auf-
gewertet.

Grunordnerische Festsetzungen

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind auch die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwégung aller offentlichen
und privaten Belange einzubeziehen.
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Begriindung

4.4.1.

4.4.2.

Die Festsetzungen uber Art und Ausfihrung der Begrinung sollen eine 6kologisch
und gestalterisch positive Durchgriinung und eine bestmogliche Einbindung der ge-
planten Bauten und Flachennutzungen in die Situation und Umgebung ergeben.

Offentliche Griunflachen

Geplant sind zwei 6ffentliche Griunstreifen von ca. mindestens 12 m Breite im Norden
und von ca. 10-19 m im Westen (in dem auch ein Teil des erhaltenswerten Baumbe-
stands weitgehend integriert werden kann).

Eine noch breitere Ausbildung des nérdlichen Griinzugbands als Kompensation ist
aus stadtebaulichen Grunden nicht mdglich. Dazu ist auch anzumerken, dass der bis-
herige Grinstreifen trotz seiner Breite durch die bisherigen Nutzungen qualitativ be-
reits stark beeintrachtigt ist, dies gilt auch fur den bestehenden Baumbestand.

Mit dieser Konzeption wird zum einen die bisherige Flache quantitativ nahezu voll-
standig ausgeglichen, zum anderen entsteht damit auch eine sinnvolle Anbindung
und Verbundwirkung dieser neuen Griinbander an den Bestand im Westen und fur
die weitere beabsichtigte Fortflhrung nach Nordosten.

Die neuen Griinzugbander sind vorwiegend mit Baumen 1. und 2. Ordnung zu be-
pflanzen um eine wirksame rdumliche Kulisse zu erzielen. In der Planzeichnung des
Bebauungsplans ist diese Pflanzung als Hinweis dargestelit.

Private Grinflachen

Grin- und Freiflachen

Die unversiegelten Flachen werden als private Grunflachen festgesetzt.

Ziel der Planung ist ein grof3ziigiger und offener Charakter der Freianlagen mit hoher
Aufenthaltsqualitét, die Anordnung von nur 5 Einzelhdusern beglnstigen diese Inten-
tion.

Weiterhin sind gro3ere Aufhiigelungen oder unnaturlich wirkende Modellierungen und
massive bauliche Einfriedungen im Geltungsbereich gestalterisch nicht gewiinscht.
Das Pflanzkonzept sieht auf den unterbauten Flachen Baume 2. und 3. Ordnung vor,
um den angestrebten parkartigen Charakter, im Zusammenspiel mit den offentlichen
Griuinb&andern, zu férdern.

Dachbegriinung und Tiefgaragenuberdeckung

Die nicht als Dachterrassen genutzten Flachdéacher der geplanten Gebdude werden
extensiv begriint. Die extensive Dachbegriinung mindert in erheblichen Umfang die
Flachenversiegelung und tragt mit ihren positiven 6kologischen Auswirkungen u.a.
zur Verbesserung des Kleinklimas, (Pufferung und Filterung der Niederschlage, Wir-
kung als Staubfilter und Frischluftlieferant), Erhéhung der Biodiversitat und Verlang-
samung des Regenwasserabflusses bei.

Die festgesetzte Mindestliberdeckung des Substrats Uber der Tiefgarage lasst eine
Rasen- bzw. Gartennutzung mit ausreichendem Pflanzsubstrat zu und minimiert den
Oberflachenwasserabfluss. Im Bereich von Baumpflanzungen sind die Aufschittun-
gen gemal Festsetzungen moderat aufzuhthen, um eine entsprechende Entwick-
lung von Baumen zu ermdglichen.

Einfriedungen
Zur Sicherung des gewunschten offenen Charakters in den Freianlagen sind Einfrie-

dungen weitgehend zu vermeiden, deshalb sind nur in wenigen Teilbereichen der pri-
vaten Freiflachen Einfriedungen zulassig.

Die H6henbegrenzung der Einfriedungen und die Beschrankung auf wenige Materia-
lien unterstitzen den stadtebaulich homogenen Charakter der Freianlagen.

,Grune* Einfriedungen in Form von standortgerechten und einheimischen Hecken o-
der Strauchern sind ebenso alternativ méglich.
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Begriindung

4.4.3.

Kinderspielplatz als Gemeinschaftsflachen:

Gemal Art. 7 Abs. 2 BayBO ist bei Errichtung von Geb&uden mit mehr als drei Woh-
nungen auf dem Baugrundstlck, ersatzweise in unmittelbarer Nahe auf einem ande-
ren geeigneten Grundstuick, ein ausreichend grof3er Kinderspielplatz anzulegen.
Demnéchst wird die Stadt Landshut eine Freiflachengestaltungssatzung beschliel3en,
bei der u.a. die Anlage von Kinderspielplatzen mit GroRe und Ausstattung festge-
schrieben wird. Kinderspielplatze sind deshalb auch bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan entsprechend planerisch vorzusehen und darzustellen.

Im Folgenden werden die fur diese Planung relevanten Inhalte zu § 4 Kinderspiel-
platze des Vorabzugs dieser Satzung zitiert:

- Bei Kinderspielplatzen geman Art. 7 Abs. 2 Satz 1 BayBO sind je 25 m2 Wohn-
nutzflache 1,5 m2 Kinderspielplatzflache nachzuweisen, jedoch mindestens 60
m2. Kinderspielplatze sind so zu errichten, dass sie sich in verkehrsabgewandter
Lage befinden oder gegen-uber der Verkehrsflache mit einer mindestens 1,5 m
tiefen Strauchhecke abgeschirmt sind. Die Spielplatzflache muss unmittelbar,
ohne Inanspruchnahme offentlicher Flachen, erreicht werden kénnen und des-
sen Nutzung dauerhaft rechtlich gesichert sein.

- Kinderspielplatze sind zu begriinen und ab einer GréR3e von mehr als 100 m2 zu
durchgrinen. Zur Beschattung sind geeignete MaRhahmen zu treffen, insbeson-
dere sollen Laubbdume gepflanzt werden. Im Spielplatzbereich gepflanzte Laub-
baume kénnen auf das Pflanzgebot nach § 6 Abs. 1 angerechnet werden. Die
Bepflanzungen dirfen keine Gefahr in sich bergen und keine giftigen Geholze
enthalten.

- Der Kinderspielplatz ist mit mindestens einem Sandspielbereich, einem ortsfes-
ten Mehr-zweckspielgeréat und einer ortsfesten Sitzgelegenheit auszustatten.”

Dadurch ergibt sich fiir das neue Quartier und die max. moglichen Wohnflachen ein
Spielplatzbedarf von ca. 465 m2. Diese Spielflachen werden im Bebauungsplan in
ausreichender Flachengrof3e nachgewiesen.

Zum Schutz der Kinder ist bei der Bepflanzung der Spielflachen auf Pflanzen zu ver-
zichten, die in einer Liste giftiger Pflanzen vom Bundesministerium fir Umwelt, Na-
turschutz und Reaktorsicherheit im Bundesanzeiger (v. 06.05.2000, Jahrgang 52, Nr.
86, S. 8517) verdffentlicht wurde.

Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen sind aufgrund der sich bereits in Gehweg- und
StralRenbereichen befindenden diversen Infrastrukturleitungstrassen entsprechende
SchutzmalRnahmen einzuhalten.

Lasst sich der erforderliche Abstand aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse nicht einhal-
ten, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen fachlich geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren.
Das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswe-
sen (FGSV, Nr. 939), ist dabei zu beachten.

Bodenaustausch

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der Bebauung auf der Westhalfte mit mogli-
chen Auffullboden (evtl. auch im Bereich der Freiflachen) ist davon auszugehen, dass
die Erdarbeiten fachgutachterlich zu begleiten sind und der Austausch evitl. belasteter
Bodenpartien oder Belage (z.B. evtl. teerhaltige AFB-Beléage) erforderlich sein kann.
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Begriindung

4.4.4.

4.5.

4.5.1.

4.5.2.

Artenschutzrechtliche Belange

Wegen dem evtl. potenziell méglichen Vorkommen von Fledermé&usen ist in den Hin-
weisen vermerkt, dass bei abzubrechenden Geb&uden insbesondere deren Dach-
stuhlbereiche und Attiken vorab auf evtl. Fledermausvorkommen zu kontrollieren sind
und ggf. erforderliche MaRnahmen in Abstimmung mit dem Fachbereich Naturschutz
der Stadt Landshut abzustimmen sind.

ErschlieBung
VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebiets erfolgt im Nordwesten und Sudwes-
ten an die Watzmannstralie.

Die interne Erschlielungsstral3e im Norden und die mittige Wegeverbindung in Nord-
Siud-Richtung als Eigentiimerwege sorgen fir eine leistungsfahige ErschlieRung und
gute Durchwegung durch das neue Quartier und heben die bisherige Barrierewirkung
wirksam auf.

Die Eigentimer stimmen einer Widmung dieser Wegflache als ,beschrankt &ffentli-
cher Eigentimerweg" gem. Art. 53 Ziff. 3 BayStrWG zur Benutzung durch Ful3géanger,
Radfahrer, Rettungsfahrzeuge und Lieferverkehr zu. Damit ist eine ordnungsgemaéanie
ErschlieBung des gesamten neuen Quartiers gesichert.

Private Stellplatze KFZ

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze hat nach der jeweils aktuellen Stellplatz-
satzung der Stadt Landshut zu erfolgen. Nahezu samtliche, fur die zuldssige Bebau-
ung erforderlichen Stellplatzkapazitaten sind in einer Tiefgarage nachzuweisen.
Lediglich im Norden sind 14 Stellplatze oberirdisch dargestellt, diese kénnen auch als
Besucherstellplatze fungieren, so dass wildes Langsparken auf der Watzmannstral3e
unterbunden wird.

Fahrradstellplatze

Die erforderliche Kapazitat ergibt sich aus der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut. Die demnach erforderlichen Stellplatze missen samtlich auf den ei-
genen Grundstlicken nachgewiesen werden. Idealerweise sollten diese in den auch
fur Kfz-Stellplatze zuléssigen Bereichen, in gunstiger Zuordnung zu den Hauszugéan-
gen oder in der Tiefgarage untergebracht werden.

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist gut an den OPNV angeschlossen.

Die Haltestelle ,Watzmannstral3e“ der Linie 4 stdlich des Planungsgebiets liegt in ca.
300m Entfernung in akzeptabler fulaufiger Erreichbarkeit.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Westhélfte des Plangebiets ist bereits wegen der bestehenden Bebauung an die
stadtische Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen. Die Wasser-, Strom- und
Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.

Im Geltungsbereich befinden sich ebenso Leitungen der Telekom, die durch die ge-
planten Baumaflinahmen mdglicherweise berihrt.

Der geplante Mobilmaststandort liegt nérdlich, auRerhalb des Plangebiets (siehe
hierzu auch Ziffer 7.3).
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Begriindung

4.5.3.

45.4.

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Um-
verlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungs-
trager rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fiir die Neuverlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich. In den Hinweisen durch Text
wird der von den einzelnen Leitungstragern angegebene notwendige zeitliche Vorlauf
dargestellt.

Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstras-
sen ist das das ,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale* der For-
schungsgesellschaft fur Stra3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe u. a.
Abschnitt 6 - zu beachten. Durch neue Baumpflanzungen soll der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung von Infrastrukturleitungen nicht behindert werden.

Eventuelle NotUberlaufe von Versickerungsanlagen in das stadtische Kanalnetz sind
nicht zulassig - es sei denn, die Uberlaufhéhe liegt oberhalb der Riickstauebene.
Diese Ablaufe sind zudem rickstaufrei zu erstellen.

Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwéasserungs-
anlage ist gemaR § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung des Restabfalls wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt
Landshut oder beauftragte Unternehmen durchgefiihrt. Dabei ist darauf zu achten,
dass ausreichend Stellflachen fiir die Millentsorgung berticksichtigt werden, die gut
anfahrbar sind.

Die Abfallsammlung erfolgt entweder unterirdisch in den Tiefgaragenflachen oder
oberirdisch in Nebengebauden bei den jeweiligen Baukorpern.

Im Bebauungsplan sind dezentral drei oberirdische Flachen zur Aufstellung der Ab-
fallgefaRe am Tage der Abholung festgesetzt, die von den Abfallentsorgungsfahrt-
zeugen gut angedient werden kdnnen.

Am Tag der Abholung sind die Abfallbehalter an diesen Aufstellflachen bis spatestens
um 6.00 Uhr bereitzustellen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass
getrennt gesammelte wieder verwendbare Abfallstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier,
Kleider etc.) Uber die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichne-
ten Container entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

Sonstige Leitungsanlagen

Uber das Planungsgebiet selbst und die nahere Umgebung verlaufen keine Richt-
funktrassen. Trotzdem empfiehlt die Bundesnetzagentur, bei Vorliegen konkreter
Bauplanungen mit H6hen tiber 20 m und wegen evtl. hdherer Baukréne im Gebiet die
Bundesnetzagentur zu beteiligen.

Da die geplante Bebauung zumindest teilweise in einem Hohenbereich von fast 20m
liegt, wird die Bundesnetzagentur fir das Bebauungsplan-Verfahren an den weiteren
Auslegungsschritten beteiligt.
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Begriindung

4.5.5.

4.5.6.

Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes fir die Léschwasserversorgung gem. DVGW W
405 ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasserversorgung der Stadt-
werke Landshut gewahrleistet. Die erforderlichen Hydranten sollten bzgl. des Typs
den bereits vorhandenen Hydranten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ent-
sprechen bzw. angepasst werden.

Feuerwehrflachen, Feuerwehrzufahrten:

Aufgrund der zuldssigen Gebaudehothen sind Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge
notwendig. Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen
fur die Feuerwehr" (DIN 14090) kdnnen im Bebauungsplan und mit der dargestellten
VerkehrserschlieBung ausreichend berilicksichtigt werden (siehe Abbildung 5).

Die Fuhrung der Rettungswege und die weiteren brandschutztechnischen Anforde-
rungen sind anhand der dann konkreten Planungen im Brandschutznachweis im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Rettungswege uber Leitern der Feuerwehr:

Fir dieses Gebiet steht bei Bedarf ein Rettungsgerét der Feuerwehr zur Sicherstel-
lung flr Gebaude, bei denen die Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern
und Balkonen mehr als 8 m tber der Gelandeoberflache liegt, zur Verfugung.
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Abbildung 6: Konzept mdgliche Lage und Fuhrung Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen, unmafR3stéb-
lich; EGL 10/2019.

Weitere Infrastruktur

In geringer Entfernung ist der stadtische Kindergarten am Brauneckweg vorhanden.
Ebenso ist die Grundschule Carl-Orff fu3laufig gut erreichbar. Weiterfiihrende Schu-
len befinden sich in geringer Entfernung bzw. werden mit dem Neubau der Realschule
auch in ginstiger Lage zum Planungsgebiet errichtet.

Die nachsten Einzelhandels-Einrichtungen zur Grundversorgung (Backerei, Metzge-
rei, Getrankehandel, Obst-/Gemusehandel) sind in geringer Entfernung vorhanden,
weitere Nahversorgungseinrichtungen befinden sich sowohl stadteinwérts als auch
stadtauswarts.
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5.

ERNEUERBARE ENERGIEN

Bei der Erstellung der Neubauten sind Mal3hahmen zur

- Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raum-
lufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

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

Der Stadtrat hat sich mit Umweltsenatsbeschluss 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 Klimaschutzkon-
zepts formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz
und der Verwendung 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 Neubau-
ten Erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Um-
fang genutzt werden.

Die Dachflachen ermoglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und
elektrischen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnen-
energienutzung sollte bei der Bauweise auf eine gro3flachige Verglasung nach Siiden
und wenig Verglasung nach Norden geachtet werden. Dabei kann es im Sommer
jedoch auch zu Uberhitzungen der Raume kommen, so dass sich festinstallierte, au-
Benliegende Sonnenschutzmaflinahmen empfehlen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande, der prognostizierten Uberflutungsmoglich-
keit bei einem HQexrem-Szenario und den damit verbundenen Problemen der Heizdl-
lagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energietragern
(wie beispielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz von Grundwasserwarmepum-
pen ist aufgrund des anstehenden Grundwassers grundsatzlich méglich. Dazu ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Auskinfte Uber die rechtlichen Voraus-
setzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim Amt fir 6ffentliche Ordnung
und Umwelt der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenverant-
wortlich die Lage der Schluck- und Entnahmebrunnen so festzulegen, dass keine Be-
einflussung mit Grundwasserbenutzungen der Nachbarschaft entstehen, insbeson-
dere fir den Warmepumpenbetrieb kein abgekihltes Grundwasser genutzt wird.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und
Grundwasserwdrmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudehei-
zung und Warmwasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Ful3bo-
den- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer
Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jah-
resarbeitszahl gré3er vier. Unter den Warmepumpen gehéren die Erdwéarmepumpen
zu den effizientesten.

BODENVERHALTNISSE

Fur den Bebauungsplan liegen keine aktuellen Baugrundgutachten vor. Bodenunter-
suchungen sind aufgrund der derzeit vorhandenen Bebauung und der sonstigen Ver-
siegelung mit der zugehdrigen Nutzung v.a. fur die interne Verkehrserschliel3ung der-
zeit auch nur schwierig durchfiihrbar. Aussagen und Annahmen zum Baugrund, zum
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Grundwasser und zur Versickerungseignung lassen sich derzeit deshalb nur aus vor-
handenen Gutachten benachbarter Bebauungsplane bzw. Projekten und Messungen
aus der Umgebung grob interpolieren bzw. annehmen.

Fur den Bebauungsplan ist beabsichtigt, im Laufe des Verfahrens ein aktuelles Bau-
grundgutachten, mit spezifischen Werten und Ergebnissen, erstellen zu lassen.

Baugrund

Aus der geotechnischen Untersuchung von 2002 zum nordéstlich angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 02-33 ,Sudlich Rennweg — 6stlich WatzmannstraRe® lasst sich fur
das Planungsgebiet folgender Bodenaufbau (von oben nach unten) annehmen:

- Anthropogene Aufflillbéden bzw. Oberboden, Dicke ca. 20-65 cm

- darunter weichsandige Schluffe in wechselnden Starken, von ca. -1,4 bis -2,8m
unter GOK

- darunter sandig schluffige Kiese in wechselnden Stérken bis zur Erkun-
dungstiefe ca. mind. 4,5m unter GOK.

Im Bereich der vorliegenden Planung lassen sich nacheiszeitliche Schotter als quar-
tare Grundwasserleiter annehmen. Die darunter zu vermutenden bindigen Tertiarbo-
den stellen eine wasserundurchléassige Barriere dar und bilden den Basishorizont fiir
das quartare Grundwasser. Es ist davon auszugehen, dass tertidre Schichten erst ca.
unter einer Tiefe von 6 - 7 m anzutreffen sind.

Die beiden oberen beschriebenen Bodenschichten sind zur Griindung erfahrungsge-
mafR kaum geeignet, deshalb muss die Griindung der Neubauten vollstandig in den
tieferen Kiessandschichten erfolgen. Bindige Einschlusse oder evtl. Auffillungen im
Bereich der Grindungssohle sind auszubauen und durch tragfahige Kiese zu erset-
zen.

Zur genaueren Beurteilung fur die Tragwerksplanung sind fur die weiteren Objekt-
planungen konkretere Baugrunderkundungen unbedingt erforderlich.

Grundwasser, Versickerung von Oberflachenwasser, Wasserhaltung

Grundwasserverhéltnisse

Zur ersten Beurteilung der Grundwasserstdnde im Planungsgebiet wurde der dem
Geltungsbereich nachstgelegene Grundwasserpegel Nr. 76/13 (Gewerbegebiet
West, Lage ca. 200m westlich entfernt zum Geltungsbereich) des Tiefbauamts der
Stadt Landshut herangezogen, mit folgenden Pegelwerten:

Pegel Nr. 76/13 Tiefe unter GOK Ca. Werte fir den
BP 02-35
OK Gelande 392,80 mUNN Ca. 391,80 muNN
HGW 391,78 mUNN -1,02 m Ca.-0,02m
MGW 389,80 mUNN -3,00 m Ca.-2,00m
NGW 389,32 mUNN -3,48 m Ca.-2,48 m
Gemessen seit 01.10.1956

Die Grundwasser-Fliel3richtung ist auf der Untersuchungsflache von Weststidwest
nach Nordost, in Richtung Isar, anzunehmen. Der mittlere Grundwasserspiegel
(MGW) kann somit fur das Planungsgebiet bei ca. 389,8 m (NN angenommen wer-
den, der MGW ist zur weiteren Orientierung in den Regelschnitten des Bebauungs-
plans dargestellt.
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Aufgrund der o.g. Pegelmessungen ist mit zeitweise sehr hohen Grundwasserstan-
den, auch bis nahe an die Gelandeoberflache, zu rechnen.

Bei diesen Werten ist davon auszugehen, dass bei den Griindungsmaflnahmen und
dem Bau der Tiefagarage Wasserhaltungsmaf3nahmen erforderlich werden.

Zudem wird empfohlen, Keller und Tiefgaragen in diesem Bereich als wasserdichte
auftriebssichere Wannen auszuftihren.

Versickerungseignung

Die bodenmechanischen Analysen benachbarter Baugrunduntersuchungen (z.B. aus
der geotechnischen Untersuchung von 2002 zum Bebauungsplan Nr. 02-33 ,Sudlich
Rennweg — Ostlich WatzmannstraRe“ und der Versickerungsuntersuchung aus 2018
zur Erweiterung des Kindergartens Brauneckweg) ergeben auf diesen benachbarten
Flachen fur die anstehenden Kiesschichten folgende Wasserdurchlassigkeitswerte

- ki=1x102m/s bis 1 x 10* m/s (Bereich des BP 02-33)
- kf = 6 x 10° m/s (Bereich Kiga Brauneckweg); hier wurde jedoch gespanntes
Grundwasser vorgefunden.

Versickerungsanlagen haben laut den technischen Regelwerken mit ihrer Unterkante
(UK) einen Abstand von mindestens 100 cm zum HMGW einzuhalten. Der HMGW
wird aus den o.g. Pegelwerten mit 389,80 muNN (MGW) + Aufschlag mind. 50 cm mit
ca. 390,30 muNN angenommen, somit musste die UK einer Versickerungsanlage bei
ca. 391,30 muNN, also nur ca. 50-80 cm unter der GOK liegen.

Wie aus den o0.g. k-Werten ersichtlich ergeben sich aus diesen beiden benachbarten
Untersuchungen jedoch sehr stark differierende Ergebnisse fiir eine Versickerung, so
dass eine verlassliche Ableitung fir das Plangebiet kaum mdéglich ist. Deshalb kann
bei der jetzigen Kenntnislage (evtl. auch hier gespanntes Grundwasser, den hier hoch
anzunehmenden Grundwasserstanden fur MGW und HMGW und der groR3flachigen
Tiefgarage) nicht kategorisch eine Versickerung vor Ort festgesetzt werden.

Sollte eine Versickerung vor Ort nicht mdglich oder genehmigungsfahig sein, wird
deshalb empfohlen, fiir die Beseitigung der anfallenden Oberflachen- und Dachwés-
ser mit den Stadtwerken Landshut — Abwasser — eine separate, gesonderte Regelung
fur eine Einleitung ins Kanalnetz zu treffen.

Die Festsetzung der Dachbegriinung auf den Flachdédchern der Neubauten und die
Aufbauhdhen Uber den unterbauten Flachen der Tiefgarage vermindern zudem sig-
nifikant die Menge des auf einmal zu versickernden oder abzuleitenden Wasservolu-
mens. Bei der Versickerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem
BayWG, der TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt
M 153. Es wird empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzu-
stimmen.

Wasserhaltung

Fur Eingriffe in den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis not-
wendig. Im Zuge der Baumalinahmen im Planungsgebiet kénnten Bauwasserhaltun-
gen notwendig werden. Diese waren vorab bei der Stadt Landshut, Amt fur dffentliche
Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz zu beantragen. Hierauf wird in den
Hinweisen durch Text verwiesen.

Hochwasser, Uberschwemmungsgefahrdung

Uberschwemmungsgefahrdung, Hydrologische Grundlagen

Fur das gesamte Planungsgebiet und seine nahere Umgebung sind keine Uber-
schwemmungsgebiete oder Flachen fur Extremhochwasserereignisse verzeichnet.
Weiterhin liegt das Planungsgebiet auch nicht in einem wassersensiblen Bereich.
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Fur die Neubauten ergibt sich somit keine direkte Notwendigkeit zu einer hochwas-
serangepassten Bauweise.

Wegen der teils hohen Grundwasserstande wird jedoch empfohlen, Keller und unter-
irdische Bauteile auftriebssicher und in wasserdichter Bauweise (z.B. wei3e Wanne)
zu erstellen. Auf den Einbau und Betrieb von Heizdlverbraucheranlagen sollte mog-
lichst verzichtet werden. Sollten dennoch Heizdlverbraucheranlagen eingebaut wer-
den, sind die Lagerbehalter auftriebssicher auszufiihren und gegen Aufschwimmen
zu sichern. AuRerdem wird empfohlen, im Keller keine Aufenthaltsraume oder weitere
hochwassersensible technische Einrichtungen vorzusehen. Fir Bestandsgebaude
wird empfohlen, dass diese soweit mdglich entsprechend den oben genannten Mal3-
gaben nachgerustet werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Sachverstandi-
genblro Hoock & Partner, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
25.10.2019 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefihrt, die zur Tag- und Nachtzeit im Geltungsbereich der Planung durch ge-
werbliche Nutzungen im Umfeld zu erwarten sind. Diesbeziiglich wurden die Geréu-
schentwicklungen des nordlich des Plangebiets befindlichen Autohauses Sieber, der
ebenfalls nordlich gelegenen Gewerbehallen der Brauerei Wittmann, der westlich ge-
legenen Autolackiererei Hummelbrunner sowie des zulassigen Lkw-Fahrverkehrs auf
dem Fahrweg von der Watzmannstraf3e zur Spedition Weckerle, deren Betriebsge-
baude weiter westlich liegt, in der Untersuchung berticksichtigt.

Die prognostizierten anlagenbezogenen Beurteilungspegel wurden mit den im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005-1 genannten Orientierungswerten bzw. den Immissionsricht-
werten der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) verglichen, um zu Uber-
prifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefuhrt wer-
den kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleit-
planung zu verletzen. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass kein l[armimmissionsschutzfachlicher Konflikt zwischen den genannten gewerb-
lichen Nutzungen und der geplanten Wohnbebauung zu erwarten ist und die stadte-
baulichen Schallschutzziele hinsichtlich der anlagenbezogenen Larmeinwirkungen
ohne Schutzmafinahmen flachendeckend erreicht werden.

Zudem wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durch-
geflihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den offentlichen StraRenverkehr
auf der Watzmannstral3e hervorgerufen werden. Die Berechnungen fir den Stral3en-
verkehr wurden gemafR den "Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en - RLS-90"
durchgefiuhrt. Als Grundlage dienten Verkehrsprognosezahlen fur das Jahr 2025 des
Tiefbauamts der Stadt Landshut. Die ermittelten Verkehrslarmbeurteilungspegel wur-
den mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 genannten Orientierungswerten und im
Rahmen des Abwé&gungsprozesses mit den um 4 dB(A) hoheren Immissionsgrenz-
werten der 16. BImSchV verglichen, um zu tberprifen, ob der Untersuchungsbereich
der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larm-
immissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungs-
ergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutach-
tens dargestellt.
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Im Ergebnis sind vor den Westfassaden sowie in Teilbereichen vor den Nord- und
Sudfassaden der in Nahe zur Watzmannstral3e vorgesehenen Baukorper sowohl zur
Tag- als auch zur Nachtzeit Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungs-
werte OW watag = 55 dB(A) bzw. OW wanacht = 45 dB(A) um bis zu 7 dB(A) tags bzw.
bis zu 9 dB(A) nachts zu erwarten. Folglich werden auch die die im Rahmen der Ab-
wagung relevanten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV IGW watag = 59 dB(A)
bzw. IGW wanacht = 49 dB(A) vor den am stérksten belasteten Fassaden tags um bis
3 dB(A) und nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Im Umgang mit den erhdhten Verkehrslarmimmissionen wird fuir die betroffenen Bau-
korper — soweit zielflhrend — eine larmabgewandte Grundrissorientierung festgesetzt,
so dass schutzbediirftige AufenthaltsrAume Uber mindestens eine AufRRenwand6ff-
nung (Fenster, Turen) in den ausreichend ruhigen Geb&udeseiten bellftet werden
kénnen. Wo dies nicht realisierbar ist, muss fir die von Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte betroffenen Fassaden auf passiven Schallschutz mit einer Festsetzung
von larmgedammten Bellftungssystemen fir alle schutzbedurftigen Aufenthalts-
raume zurlckgegriffen werden. Zudem werden fur die unmittelbar zur Watzmann-
straRe zugewandten Westfassaden der Baukorper "a" und "e", an denen tags der
geltende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
Uberschritten wird, Festsetzungen zur Zulassigkeit von Auf3enwohnbereichen in den
Bebauungsplan mit aufgenommen. Hinsichtlich der Luftschallddmmungen der Um-
fassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen wird in den Festsetzun-
gen auf die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 verwiesen.

Luftreinhaltung

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der westlich benachbarten Autolackierfirma mog-
licherweise Geruchsimmissionen. Deshalb wurde ebenso durch das Sachverstandi-
genblro Hoock & Partner, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
25.10.2019 ein Gutachten zur Luftreinhaltung erstellt.

Dabei war zu beurteilen, ob die immissionsschutzfachlichen Belange der Bauleitpla-
nung hinsichtlich des Schutzes vor erheblichen Belastigungen durch die vorhandene
Geruchsbelastung beriihrt werden. Die Vertraglichkeit der geplanten schutzbeduirfti-
gen Wohnnutzung mit den Geruchsimmissionen der westlich gelegenen Autolackie-
rerei wurde Uberprift und erforderlichenfalls durch geeignete Festsetzungen im Rah-
men der Bauleitplanung abgesichert.

Dazu wurde eine Ausbreitungsrechnung zur Prognose der Geruchsbelastung durch
die Geruchsemissionen durchgefiihrt, um die Anzahl der Geruchsstunden in der
Nachbarschaft zu bestimmen, die nach der Geruchsimmissionsrichtlinie Nordrhein-
Westfalen (GIRL) zu beurteilen sind. Anhand der flichendeckend ermittelten Ergeb-
nisse konnte die Zulassigkeit der Bauleitplanung sowie eine magliche Einschrankung
der Entwicklungsmaglichkeit des benachbarten Lackierbetriebs ermittelt werden.
Untersuchungsziel war in diesem Zusammenhang die Ermittlung der Geruchsimmis-
sionen in % der Jahresstunden am geplanten Vorhaben. Dabei wurden die durch die
Autolackiererei verursachten Geruchsimmissionen beurteilt.

Aus den Berechnungen ergibt sich, dass die prognostizierte Geruchsbelastung durch
die Autolackiererei im geplanten Wohngebiet flachendeckend an allen Fassaden un-
ter dem fiir Wohngebiete herangezogenen Wert von 10 % Jahresstunden liegt. Das
Maximum von 11 % tritt erwartungsgemal am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs, am Ort des geringsten Abstands zur Autolackiererei, auf. An dieser Stelle be-
finden sich jedoch keine schutzwiirdigen Nutzungen.

Im sudlichen und 6stlichen Bereich der Planung werden Werte unterhalb der Irrele-
vanzgrenze von 2 % bis hin zur rechnerischen Nachweisgrenze prognostiziert.
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In allen anderen Hohenlagen wird der fiir Wohngebiete geltende Richtwert an den
Fassaden der geplanten Geb&ude zum grofRen Teil ebenfalls weit unterschritten.

Bei den Ergebnissen gilt es zu beachten, dass der Modellansatz ohne Beriicksichti-
gung einer Abgasfahnentberhdéhung in Form einer vorhandenen Ableitgeschwindig-
keit vorliegt, da die Voraussetzungen der VDI 3783 Blatt 13 (vgl. Kapitel 5.2.2) zu
deren Implementierung nicht erftillt sind. Dies bedeutet, dass weder der in der Realitat
vorhandene Verdinnungseffekt noch der Transport in héhere Luftschichten berick-
sichtigt und das Ergebnis damit naturgemaf Uberschéatzt wird. Die realen Immissions-
werte liegen daher noch unter den festgestellten Geruchsstundenh&ufigkeiten.
Zusammenfassend kann somit gutachterlich festgehalten werden, dass im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheb-
licher Belastigungen im Sinne des 8 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
durch Geruchsimmissionen, verursacht durch den anséssigen Lackierereibetrieb, zu
erwarten sind. Gleichzeitig steht der Lackierereibetrieb auf dem Grundsttick FI.Nr.
2299/31 der Gemarkung Landshut in keinem immissionsschutzfachlichen Konflikt mit
dem o. g. Bebauungsplan.

Deshalb sind Festsetzungen zur Luftreinhaltung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Sonstige immissionsrelevante Nutzungen oder Aspekte

Nordlich in einem Abstand von ca. 350 Metern zum Plangebiet befindet sich das
Pflanzenschutzmittellager der Firma Aufleger Innung. Dieser Abstand ist sowohl bei
Betrachtung eines ,zu verhindernden Storfalls* als auch fir die ,Schadensbegren-
zung bei einem Dennoch-Storfall“ ausreichend. so dass diesbeziiglich keine weitere
Betrachtung in den Gutachten erfolgen muss.

Mobilfunk:

Von Seiten der Mobilfunknetzbetreiber ist geplant, den derzeitigen Standort ,Watz-
mannstralle 60“ aufzuldsen und einen neuen Makrostandort auf der Flurnummer
2280/1 (unmittelbar nérdlich des Autohauses Sieber, Grundstiick im Besitz der Stadt
Landshut) zu errichten.

Wesentlicher Grund fir die angedachte Verlagerung ist die Tatsache, dass der der-
zeitige Standort aufgrund vergleichsweise hoher elektromagnetischer Immissionen in
der Nachbarschaft Uber ein nur ungenigendes Erweiterungspotenzial verfligt. Der
neue Standort soll nun zu einer Verbesserung der Immissionssituation fihren und
gleichzeitig Erweiterungsspielrdume schaffen.

Durch die geplante Verlegung an den neuen Standort riickt der Mast um ca. 150 m
nach Norden und befindet sich somit in ausreichender Entfernung zum Geltungsbe-
reich.

ALTLASTEN / BODENVERUNREINIGUNGEN

Bodenaushub und —entsorgung

Derzeit liegen hierzu noch keine aktuellen spezifischen Aussagen aus einer Geotech-
nischen Untersuchung vor.

Aus den Ergebnissen und Erfahrungen benachbarter Bebauungsplane und deren
Bauvorhaben ist jedoch davon auszugehen, dass evtl. Bodenverunreinigungen in den
Auffillbdéden der bisherigen BaumalRnahmen durchaus maéglich sind.

Erdarbeiten, insbesondere zur Erstellung der Tiefgarage, sind daher fachtechnisch
zu betreuen. Hinsichtlich Geruch und Farbe oder stofflicher Zusammensetzung auf-
féallige Bodenhorizonte sind vom tibrigen Aushub zu separieren und gesondert zu de-
klarieren. Es sind an den Randern und auf der Sohle der Hohlformen im Untergrund
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Beweissicherungsproben zu entnehmen und laborchemisch auf die situationsspezifi-
schen Parameter zu untersuchen.

Sollten im Zuge von Erd- und Aushubarbeiten organoleptisch auffallige Béden ange-
troffen werden oder wird eine Beprobung des Bauschuttmaterials aus dem Gebaude-
rickbau notwendig, ist unverziiglich fachkundiges Personal hinzuzuziehen.

Zu dokumentieren sind hierbei die entsorgten Massen und deren Belastungsklassen.
Die Entsorgungsstellen sind zu benennen. Die Belastungssituation des Untergrundes
nach den Aushubarbeiten ist zu beschreiben und aus Sicht des BBodSchG zu bewer-
ten. Der mit den vorstehend beschriebenen Arbeiten beauftragte Fachgutachter istim
Vorfeld der BaumalRnahme dem Fachbereich Umweltschutz zu benennen.

Abbruch von Gebauden

Fur den Gebaudebestand ist wegen der Entstehungszeit davon auszugehen, dass
Altlasten vorliegen kénnen. Im Bebauungsplan wird deshalb darauf hingewiesen,
dass der Gebaudeabbruch vor der Ausfiihrung mit dem Fachbereich technischer Um-
weltschutz abzustimmen ist.

DENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler

Nach aktueller Auswertung des DenkmalAtlas Bayern sind keine Hinweise auf even-
tuell vorhandene Bodendenkmaler bekannt. Die nachstgelegenen, festgesetzten Bo-
dendenkmale befinden sich mit mindestens 500 bis 630 m in sehr groRer Entfernung
zum Geltungsbereich. Zudem fanden auf dem westlichen Teilbereich des Planungs-
gebiets bereits umfangreiche Bautatigkeiten mit entsprechenden Erdarbeiten statt.
Da ein Vorkommen jedoch nicht kategorisch vorweg ausgeschlossen werden kann,
wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsicht
und Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - Aul3en-
stelle Regensburg - zu melden sind.

Art. 8 DSchG:

Auffinden von Bodendenkmalern

(1) *'Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. 2Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. 3Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tbrigen. “Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf
Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

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

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Baudenkmaler verzeichnet, die
nachstgelegenen Baudenkmale liegen in mehr als 1.000 m Entfernung zum Pla-
nungsgebiet. Somit sind bei der geplanten Konzeption keine Beeintrachtigungen von
Baudenkmalen zu erwarten.
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10.

11.

12.

BODENORDNUNG

Grundsticksverhaltnisse

Zur Umsetzung der Planung sind noch diverse Grundstliicksangelegenheiten zu re-
geln. So sind durch die Stadt fur die Realisierung der Grinzugbander die entspre-
chenden Teilflachen teils zu erwerben bzw. zu tauschen.

FUNDMUNITION

Das Planungsareal liegt in ca. ,6 km Entfernung zum Hauptbahnhofgelande.

Wegen der flachigen Bebombung des Landshuter Bahnhofs im Zweiten Weltkrieg ist
jedoch nicht kategorisch auszuschlieRen, dass Auslaufer dieser Bebombung bis in
das Planungsareal gegangen sind.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich even-
tuell vorhandener Fundmunition durchzufiihren.

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstlickseigentiimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung
ist vom Grundsttckseigentiimer zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von
Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen
hinreichend konkreten Verdacht fir das Vorhandensein von Fundmunition geben.
Das ,Merkblatt Gber Fundmunition“ und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministerium des Inneren
sind zu beachten.

Weitere Malinahmen sind daher im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfah-
rens nicht zu veranlassen.

AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Durch die vorliegende Planung wird die Mdglichkeit geschaffen, gemal der ange-
strebten Nachverdichtung attraktive Wohnbauflachen auf der Westhalfte des Gebiets
in diesem Bereich in Form von 5 Stadtbausteinen zu entwickeln.

Bei Ausnutzung der maximal méglichen stadtebaulichen Kennwerte moégliche Kapa-
zitaten von ca. 9.625m2 Geschossflache, das sind ca. 104 zusatzliche Wohneinhei-
ten, ermdglicht werden.

Mindestens 20 % dieser neuen Kapazitaten, also ca. 1.925m2 bzw. ca. 20 Wohnein-
heiten waren dann fiir den sozialen Wohnungsbau darstellbar.

Durch die mdglichen Kapazitaten der vorliegenden Planung wére ein Zuzug von etwa
300 Einwohnern anzunehmen.

Der durch die Planung entstehende private KFZ-Parkverkehr wird nahezu komplett in
einer Tiefgarage untergebracht.

Durch die Festsetzung zu extensiven Dachbegrinung und intensiven Begriinung der
unterbauten Flachen wird eine deutliche Verbesserung zur bisherigen Versiegelungs-
situation und der Aufenthaltsqualitat fir das Wohnumfeld erreicht.

Der bisherige Griinzug wird durch neue Grinbénder im Norden und Westen weitge-
hend ersetzt.

Fir die Osthélfte des Gebiets ergeben sich keine Auswirkungen, die bisherige land-
wirtschaftliche Nutzung wird unveréndert festgesetzt.
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13. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 19.582 m?2

Nettobauland 17.076 m2

Offentliche Flachen:

Offentliche Verkehrsflachen 58 m2
Offentliche FuR- und Radwege 86 m2
Grinzugflachen 2.362 m?
2.506 m2 2.506 m?2

Private Flachen West:

max. Grundflache Bebauung 1.875 m?
private Grunflachen nicht unterbaut 1.233 m?2
Private Grunflachen, unterbaut 2.182 m?
Private Verkehrsflachen 1.767 m?
Wertstoff, Abfall, Bereitstellungflache 18 m2
7.075 m2 7.075 m2

Private Flachen Ost:
Landwirtschaftliche Nutzflache 10.001 m2 10.001 m2

Grundflache 1 (Grundflache Gebéude)
GRz 1.875 m?

7.075m? = 0,27

Grundflache 2 (Grundflache Gebéude, TG, Verkehrsflachen, Nebenanlagen)

GRZ 5.842 m?
7.075m2 = 0,83
Geschossflache (Gebaude)
GFz 9.645 m?
7.075m2 = 1,36

14. RECHTSGRUNDLAGEN

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des ge-
samten Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019
(GVBI. S. 408), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
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