Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a "Siidlich KlétzImullerstraRe -
Verlangerung Sylvensteinstraf3e" durch Deckblatt Nr. 5im beschleunigten Verfahren
gem. 8 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

I. Anderungsbeschluss

Il. Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Gremium: Bausenat Offentlichkeitsstatus: offentlich
Tagesordnungspunkt: | 3 Zustandigkeit: Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung
Sitzungsdatum: 13.12.2019 Stadt Landshut, den 27.11.2019
Sitzungsnummer: 88 Ersteller: Doll, Johannes
Pielmeier, Fabian

Vormerkung:

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,58ha im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a ,Sudlich Klétzimullerstralle - Verlangerung
Sylvensteinstrae“. Das zur Uberplanung vorgesehene Areal liegt zwischen der
Klotzimullerstral3e im Norden, der Strale Obere Liebenau im Westen und der Stral3e In den
Schwaigen im Osten bzw. Sudosten. Das nahezu ebene Gelénde ist allseitig von bestehender
Bebauung umgeben und beinhaltet erhaltenswerte Einzelbaume. Neben der alten Hofstelle
finden sich dort derzeit Uberwiegend Flachen fir Holzverarbeitung sowie Lagerflachen wieder.

Der Bebauungsplan Nr. 02-62/1a ,Sidlich Klétzimillerstralle - Verlangerung Sylvensteinstralle®
besitzt seit 05.11.2001 Rechtskraft. Grundlage des stadtebaulichen Konzepts war die damals
noch geplante ,Innere Anbindung West"“. Von hoher Frequentierung ausgehend, wurden damals
nicht nur umfangreiche Festlegungen zum Immissionsschutz Teil der Planung, sondern auch
Uberlegungen, neben Wohnnutzungen auch stadtteilzentrale Nutzungen zu etablieren.
Ausgehend vom Verlauf der geplanten VerbindungsstraRe sollte der Ubergang zum Ortsrand
und den benachbarten Dauerkleingéarten geschaffen werden.

Wahrend in der Folge teilweise unter Anderung der urspriinglichen Planung bzw. Erteilung von
Befreiungen die Wohnbauflachen mit Mehrfamilienhdusern an der Oberen Liebenau sowie
Einfamilien- bzw. Atriumhausern In den Schwaigen entstanden, wurde die Entwicklung eines
Stadtteilzentrums mitsamt der Inneren Anbindung West nicht weiterverfolgt und auch der
Ortsrand mit Anschluss an die Dauerkleingartensiedlung und landwirtschaftlicher
Maschinenhalle nicht wie geplant ausgebildet. Im Zusammenhang mit der Diskussion um die
Westtangente wurde schlieBlich mit Plenumsbeschluss vom 02.06.2017 verfligt, dass in der
weiteren Bauleitplanung keine Berticksichtigung der Inneren Anbindung West mehr erfolgt.

Auf Grund dieser Entwicklungen, findet sich heute eine Situation wieder, die mit der
urspriinglichen Zielsetzung der Planung nicht mehr Ubereinstimmt und Anlass zur
Neuformulierung gibt. Vor diesem Hintergrund wurde 2018 ein Grundstiickstauschvertrag
zwischen Eigentiumern und der Stadt geschlossen, der Regelungen zu zwei Teilflachen
beinhaltet: Zum einen betreffend eine norddstliche Teilflache an der Straf’e Obere Liebenau
(vorliegendes Deckblatt Nr. 5) und zum anderen betreffend eine stidostliche Teilflache auf dem
Areal der geplanten Kleingartenanlage, im Anschluss an den bestehenden Siedlungsrand
(Deckblatt Nr. 6). Im Bereich des vorliegenden Deckblattes Nr. 5 soll Geschosswohnungsbau
errichtet werden, im Bereich des Deckblattes 6 kleinteiliger individueller Wohnbau.

Wahrend fur den Bereich des Deckblattes Nr. 6 in gleicher Sitzung aus verschiedenen Grinden
erst eine Behandlung zur Vorbereitung eines Bebauungsplanverfahrens vorgesehen ist, kann
davon losgel6st fiir den vorliegenden Bereich des Deckblattes Nr. 5 bereits die Anderung des
Bebauungsplanes zur Beschlussfassung gestellt werden. Dazu wurde das Biro EGL mit der



Erstellung eines stadtebaulichen Entwurfes beauftragt. Im Ergebnis sind daraus im
kooperativen Verfahren mit den Eigentimern drei Konzeptvarianten entstanden.

Variante 1 bildet gegentber der KlgtzimillerstralRe im Norden und der bestehenden Bebauung
im Westen der Oberen Liebenau einen geschlossenen Riegel aus. Dahinterliegend ordnen sich
drei Punkthauser an der ostlichen Grundstiicksgrenze an, die einen Ubergang ins Einfamilien-
und Atriumhausquartier In den Schwaigen er6ffnen. Die Riegelbebauung besteht aus insgesamt
drei Gebduden mit jeweils IV Geschossen, die durch zwei ll-geschossige, durchgehbare
Zwischenbauten verbunden werden. Dimensionierung und Orientierung erinnern an die
bestehende Geschosswohnungsbebauung an der Oberen Liebenau. Die dahinterliegenden
Punkthauser sind mit Ill Geschossen geplant. Alle Obergeschosse sind als Staffelgeschosse
ausgebildet, deren Freibereiche ins Quartiersinnere zeigen, wo Spielplatzflachen dargestellt
werden. Die Ecksituation im Nordwesten bietet sich als Ladenflache an. In diesem
Zusammenhang koénnen auch Vorzonen mitgenutzt werden. Begriinte Vorzonen kdénnen
Pufferfunktion zwischen Strallen- und Wohnrdumen (bernehmen, auch gegeniber der
benachbarten Bestandsbebauung. In den StraRenraumen der Oberen Liebenau und der
Klotzimullerstraf3e finden sich langs angeordnete Stellplatze wieder. Die dahinterliegenden Ful3-
und Radwege dienen als Zuwegung zu den jeweiligen Hauseingangen. Uber den bereits
bestehenden verkehrsberuhigten Bereich In den Schwaigen werden die Punkthauser ful3laufig
erreichbar. Der ruhende Verkehr ist Uberwiegend zur Abwicklung in einer gro3rAumigen
Tiefgarage vorgesehen, deren alleinige Zufahrt hier an der Klétzimullerstral3e liegt.

Variante la basiert auf Variante 1 und schafft durch Westverschiebung von Gebaude b mehr
Platz im Quartiersinneren. Daraus folgt in Variante la eine andere Anordnung von
Spielplatzflachen und Gehdlzpflanzungen zwischen den Neubauten. Gleichzeitig verringert sich
dadurch die begriinte Vorzone bzw. die Pufferfunktion zwischen StraRen- und Wohnraumen,
auch gegenlber der benachbarten Bestandsbebauung. Es entsteht eine parallele Hauserflucht
an der Oberen Liebenau, die sich nur im Bereich der Ladeneinheit aufweitet. Diese Variante
wird von Eigentiimerseite préferiert.

Die Varianten 1 und la kénnten stadtebaulich durch eine Verkiirzung des Baukérpers entlang
der KlotzimullerstraBe optimiert werden, um im Einmindungsbereich eine nutzbare Platzflache
zu schaffen, die auch durch eine Nahversorgung (z.B. Backer, Metzgerei) ergénzt werden kann.

In Variante 2 wird die IV-geschossige Riegelbebauung gegentiber der Klétzimullerstral3e bis
auf eine einheitliche Hauserflucht an der Oberen Liebenau verlangert. Es findet keine
Aufweitung im StralRenraum der Oberen Liebenau mehr statt. Der nérdliche Verbindungsbau
wird von Il auf Ill Geschosse erhoht. Daran anschlieBend findet sudlich von Gebaude b in
Variante 2 eine Zasur statt, die durch ein im Vergleich zu den Vorgéngervarianten bis zur
Oberen Liebenau verlangertes, lll-geschossiges Gebaude e markiert wird. Sudlich davon setzt
sich die Bebauung wieder als stralRenbegleitender Riegel gegeniber der bestehenden
Bebauung im Westen der Oberen Liebenau um - | Geschoss verringert - mit lll Geschossen fort.
An die so entstandenen zwei L-férmigen Winkel ordnet sich dstlich jeweils ein Ill-geschossige
Punkthaus an. Die Obergeschosse der Punkthauser sind nicht mehr als Staffelgeschosse
geplant. Es entsteht insgesamt mehr Wohnflache mit ginstiger Ausrichtung. Spielflachen
verteilen sich auf zwei zentrale Bereiche. Hofsituationen konnen identitatsstiftend wirken,
daruber hinaus gliedert die Z&sur nicht nur das Bauvolumen gegenuber der westlich
benachbarten Bestandsbebauung, sondern bietet auch Mobglichkeiten als Zone fir
Nebenanlagen, Begrinung und Begegnung. Eine zweite Ecksituation bietet zusatzlich die
Mdglichkeit zur Etablierung einer den Anwohnern dienenden Nutzung. In der Variante 2 wird die
alleinige Zufahrt zur Tiefgarage von der Klotzimillerstrafl3e an die Obere Liebenau verlegt.

Alle vorliegenden Varianten erreichen eine Gebaudegrundflache aus der eine Grundflachenzahl
(GRZ) nahe der gem. Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete vorgesehenen
Obergrenze von 0,4 folgt. Gleichzeitig erreichen alle Varianten eine Geschossflache aus der
eine Geschossflachenzahl (GFZ) Uber der gem. Baunutzungsverordnung fir Allgemeine
Wohngebiete vorgesehenen Obergrenze von 1,2 folgt. Alle Varianten benétigen eine
Abweichungen von der Abstandsflachenregelung der bayerischen Bauordnung, die sowohl die
guartiersinternen Gebaudeabstédnde betreffen als auch teilweise Abstidnde zu den
StraRenmitten. Uberschreitungs- bzw. Abweichungsmoglichkeiten von Obergrenzen bzw.
Abstandsflachenregelungen sind vom Gesetzgeber vorgesehen und sind zwingend auf dem



Weg zu einem konkreten Bebauungsplanentwurf im Laufe des Verfahrens zur Uberpriifung
vorzusehen.

Ausgehend von den héchsten Dichtewerten aus den drei vorliegenden Varianten, ist auf einer
Gebaudegrundflache von ca. 2.400m? die Realisierung von ca. 8.000m? Geschossflache
beabsichtigt. Daraus errechnet sich anhand der Grundsticksgro3e von 0,57ha eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,42 bzw. eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,40. Daraus
ergeben sich auf statistischer Basis ca. 200 Einwohner verteilt auf ca. 87 Wohnungen. In den
vorliegend untersuchten Varianten ergibt sich daraus ein Bedarf an ca. 130 Stellplatzen.

Wenn ein Vergleich mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan herangezogen werden soll, ist zu
beachten, dass diesem konzeptionell ein Mischgebiet mit der Etablierung stadtteilzentraler
Nutzungen neben Wohnnutzungen zugrunde lag. So ermdglichte der rechtskraftige
Bebauungsplan auf einer GrundstticksgréfRe von 0,41ha ca. 2.000m2 Gebaudegrundflache mit
ca. 4.400m?2 Geschossflache. Dies entspricht einer GRZ von 0,48 bzw. einer GFZ von 1,07.

Die Unterschiede zwischen rechtskraftiger und vorliegend geplanter Bebauung stehen vor allem
im Zusammenhang mit Nutzungskonzept, privater und o6ffentlicher Grundstiucksflache und
Geschossigkeitserhhung. Wahrend die urspriingliche Planung noch umfangreiche 6ffentliche
Flachen fir eine Platzsituation vorhielt und maximal dreigeschossige Bebauung vorsah, ist in
der vorliegenden Uberplanung eine geringe offentliche Platzsituation vorgesehen und eine
Erhdhung der Geschossigkeit geplant. Mit &hnlicher Ausrichtung wie die vorliegenden
Varianten, jedoch wunabhangig von der vorliegenden Planungsinitiative, wurde dem
Gestaltungsbeirat bereits in 6ffentlicher Sitzung vom 28.07.2016 schon einmal eine Planung zur
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes vorgelegt. Die Empfehlungen liegen als Anlage
bei. Aus Sicht der Verwaltung sollte die Variante 1a mit der MaRRgabe einer Verkiirzung des
Baukorpers entlang der Klétzimullerstral3e, um eine gré3ere Platzsituation im Kreuzungsbereich
zu erhalten, einer Konkretisierung der Bebauungsplandnderung zugrunde gelegt werden.

Geplant ist die Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet (MI) in Allgemeines Wohngebiet
(WA) zu andern. Daraus ergibt sich anhand der vorliegenden Varianten eine Erhdhung der
Geschossflache, die der Wohnnutzung dient, um ca. 5.800m2. GemalR} der Neufassung der
Richtlinie zur Bereitstellung von Flachen fir den sozialen Wohnungsbau (Landshuter Modell)
vom 06.10.2017 sind davon 20%, d.h. ca. 1.160m2, fir den geférderten Wohnungsbau
bereitzustellen.

Um die Vorhaben realisieren zu konnen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
Diese wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt, da die zulassige
Grundflache der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des vorgesehenen Deckblattes unter
20.000 mz liegt, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgter bestehen.
Damit ist kein Ausgleich nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso
wenig besteht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan Nr. 02-62/1a ,Sudlich Klétzimullerstralte -
Verlangerung Sylvensteinstrale” wird nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt
wird, wird der Flachennutzungsplan gemafld § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach Satzungsbeschluss auf
dem Wege der Berichtigung angepasst.



I.  Anderungsbeschluss
1. Vom Bericht des Referenten wird Kenntnis genommen.

2. Der Bebauungsplan Nr. 02-62/1a ,Sudlich KlétzimallerstraBe - Verlangerung
Sylvensteinstralle® vom 19.04.1996 i.d.F. vom 11.07.2001 - rechtsverbindlich seit
05.11.2001 wird far den im Plan vom 13.12.2019 dargestellten Bereich durch Deckblatt
Nr. 5 geandert.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).

Wesentliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sind:

Ziel des Bebauungsplandeckblattes ist die Anderung der im rechtskraftigen
Bebauungsplan gemal Baunutzungsverordnung festgesetzten Gebietskategorie
Mischgebiet (MI) hin zu Allgemeines Wohngebiet (WA). Unter Berucksichtigung
schalltechnischer Gegebenheiten und den Anforderungen an eine funktionierende
Nahversorgung soll dadurch, orientiert an aktuellen Wohnbedirfnissen und glltiger
Stellplatzsatzung, auf die aktuell hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt reagiert
werden. In diesem Zuge soll sowohl der 6ffentliche Stralenraum unter Schaffung einer
Platzsituation an der Klbétzimullerstraf3e neugeordnet als auch die Festsetzungen dem
heutigen Stand angepasst werden.

Die Konzeptvariante 1a sowie die Begriindung zur Anderung vom 13.12.2019 sind Gegen-
stand dieses Beschlusses.

3. Im Sinne einer fur die Stadt Landshut kostenneutralen Bauleitplanung hat der von der

Planung begunstigte Grundeigentiimer

- alle durch die Bauleitplanung verursachten Kosten zu tragen (z.B. Planungskosten,
Gutachten etc.),

- alle innerhalb des Gebietes anfallenden 6ffentlichen Flachen (Stral3en- und Wegefla-
chen, offentliche Grinflachen etc.) kostenlos und unentgeltlich vorab an die Stadt
Landshut zu Ubereignen,

- die anfallenden ErschlieBungskosten im Rahmen von ErschlieBungsvertrdgen oder
stadtebaulichen Vertragen zu 100% zu tragen.

4. In den Hinweisen und in der Begrindung zum Deckblatt ist auf das Energiekonzept der
Stadt Landshut und das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) hinzuweisen.

5. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob eine Nahwarmeversorgung
fur das Gebiet in Betracht kommt.

6. Der Beschluss ist gemalR 8 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a Abs. 3 BauGB ortsiblich bekanntzu-
machen.

Beschluss:



Il.  Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wird in der Form
durchgefuhrt, als die Darlegung bzw. Anhorung fur interessierte Burger im Amt fir
Stadtentwicklung und Stadtplanung erfolgt. Es besteht Gelegenheit zur AuRerung und Erér-
terung.

Ort und Dauer sind in der Presse bekanntzumachen.

Beschluss:

Anlagen:

Anlage 1 - Geltungsbereichsplan

Anlage 2 - Begriindung zur Anderung

Anlage 3 - Konzeptvarianten

Anlage 4 - Empfehlung des Gestaltungsbeirats vom 28.07.2016
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