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BEGRUNDUNG

DECKBLATT Nr. 12
ZUM BEBAUUNGSPLAN
NR. 09-60 , Am Birkenberg*
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSRLAN

Verfahren nach § 13a BauGB - Bebauungsplan‘der Innenentwicklung

1. Allgemeines

Der seit 22.03.1976 rechtskraftige Bebauufigsplan Nr. 09-60 ,Am Birkenberg®, Gemarkung Achdorf
stellt fir den zu &ndernden Bereich Waohnbauflachen dar.

Tatsé&chlich ist die Flache jedoch von ‘einém,dichten Bestand aus einheimischen Gehdlzen (Bu-
chen, Eichen etc.) bewachsen, weiterhingdst sie als Biotop Nr. La-0049 erfasst. In der vorbereiten-
den Bauleitplanung ist die Flache,als Waldflache dargestellt.

Nachdem bereits 1988 durchy einen entsprechenden Plenumsbeschluss die Grundlagen geschaf-
fen worden sind, wurden_n der Folge die entsprechenden Waldgrundstiicke durch Tausch bzw.
Kauf von verschiedenen privaten Grundstickseigentimern von der Stadt Landshut erworben. Zwei
Flurstiicke(90/26 undf495/14%Gemarkung Achdorf) befinden sich nach wie vor in Privatbesitz, je-
doch wurde auch furidiese jeweils durch Eintragung einer entsprechenden Dienstbarkeit ein Bau-
verbot gesichert.

Gegenstand dieses Deckblattes ist die Sicherung der o. g. bestehenden Waldflachen durch eine
entsprechende Anpassung des o0.g. Bebauungsplanes. Das durch die rechtsgiltige Bauleitplanung
fixierte Bauchreecht auf den betreffenden Flachen wird zurlickgenommen, es werden nunmehr
Waldflachenfestgesetzt.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Umwandlung als Wald genutzter Flachen

Gemalf einer Stellungnahme des Amtes fiur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Landshut vom
04.10.2016 sind die Flachen am Drosselweg eindeutig und vollstandig Wald im Sinne des Bayeri-

schen Waldgesetzes. Somit kann die Flache als im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung als ,Flache fur Wald" festgesetzt werden.



2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Stadt Landshut stellt den Anderungsbereich als Wald-
flache gem. 85 Abs. 2 Nr. 9 und 10 BauGB dar. Weiterhin enthalt der FNP einen Schutzgebiets-
vorschlag fir diese Flache, sie ist als ,Geschuitzter Landschaftsbestandteil* auszuweisen.
Das Deckblatt Nr. 12 wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.3 Landschaftsplan

Der rechtsgiiltige Landschaftsplan der Stadt Landshut stellt den Anderungsbereich als Waldflache
gem. 85 Abs. 2 Nr. 9 und 10 BauGB dar. Das hier liegende kartierte Biotop Nr. 49 wird dargestellt,
ebenso die Zielsetzung ,Erhaltung von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirksamé Elemen-
te“. SchlieBlich enthélt der LP fir den Anderungsbereich einen Schutzgebietsvorschlagysie ist als
.Geschuitzter Landschaftsbestandteil“ auszuweisen.

2.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der seit 22.03.1976 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 09-60 ,Am Birkenberg® setzt’fir den Ande-
rungsbereich Wohnbauflachen als ,reines Wohngebiet" in offener Bauweise fest.” Wahlweise kon-
nen hier Einzel- und Doppelhduser oder Hausgruppen mit zwei /&eschossen als Hochstgrenze
errichtet werden. Dabei darf fur Baukorper mit einem VollgeschoSsfeine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 0,5 nicht Uberschritten werden. Weiterhin darf das Dachgeschoss zwar ausgebaut sein,
aber kein weiteres Vollgeschoss im Sinne der Bayerischen Bauordhung sein. Fir Baukorper mit
zwei Vollgeschossen sind maximal eine GRZ von 0,4 und, eine GEZ von 0,8 zulassig. Die Anzahl
der Wohneinheiten ist nicht limitiert.

Durch die im rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen, Grund,- und Geschossfla-
chenzahlen ist eine Ausnutzung mdoglich, die dem vorherrschenden Siedlungscharakter wider-
spricht und stadtebaulich nicht gewlinscht ist.

Vor diesem Hintergrund wurde der Bebauun@splan durch das seit 03.02.1997 rechtskraftige Deck-
blatt Nr. 7 geéndert, der nunmehr Hausgruppen ausschliel3t und je Einzelhaus bzw. Doppelhaus-
halfte max. 2 Wohneinheiten zulasst. Bie. GRZ wird auf maximal 0,26, die GFZ auf maximal 0,52
limitiert.

Das westlich an den Anderungsbereichiangrenzende Deckblatt Nr. 5 legt die Wendeanlage mit
einer kleinen offentlichen Grinflaehe, die"Weiterflihrung des Drosselweges als Fulweg sowie die
bauliche Ausdehnung auf def’FI.-Nir. 523 fest.

2.5 Anwendung des,§ 13y@ BauGB , Bebauungspléane der Innenentwicklung*

Bei der vorliegenden*Bebauungsplananderung handelt es sich um einen Bebauungsplan zur In-
nenentwicklung, welehemim beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden kann.
Die Voraussetzungen hierfur sind erfiillt nachdem im Rahmen der Anderung kein Baurecht erzeugt
wird. Vielmehr werden durch diese MalRnahme der Innenentwicklung die bestehenden Waldfla-
chen lediglich dusch entsprechende Anpassung der Festsetzungen (Flachen fur Wald) gesichert
und damit die Vorgaben des rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes - Waldflache
mit{BiotopiNr: 49, Zielsetzung ,Erhaltung von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirksame
Elementefumgesetzt. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Verdichtung der Innenbereichsfla-
chen imistadtischen Raum und insbesondere im Bereich des Sidbahnhofes ist diese Kompensati-
onsmafinahme eine MaRnahme der Innenentwicklung.

Insofern wird durch die Aufstellung des Bebauungsplandeckblattes auch nicht die Zul&ssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zudem
kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Aufgrund der Anderung



des Bebauungsplanes sind keinerlei Eingriffe zu erwarten. Es sind daher keine Ausgleichsmal3-
nahmen notwendig.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in Landshut im Stadtteil Achdorf und umfasst ca. 4797 m2. Es wird be-
grenzt im Norden durch den mit Kfz befahrbaren Teil des Drosselweges mit der vorgehaltenen
Flache fir eine Wendeanlage, im Osten durch die HabichtstraBe. Im Siden und Sidwesten
schlie3t der Sperlingsweg mit Wohnbebauung und Gartenflachen an. Im Nordwesten grenzen gro-
Be gartnerisch gestaltete Grundstlicke an.

3.2 Gelandeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Das Gelande des Anderungsbereiches steigt von Osten (ca. 420 m i. NN)=nach Westen (ca. 440
m U. NN) an. Zur Geologie liegen keine aktuellen Aussagen vor, diese sind vor der Art der ange-
strebten Anderung jedoch auch nicht relevant.

Die unter 3.1 bereits erwdhnte vorhandene Bebauung besteht tibepwiegend aus kleinteiliger Indivi-
dualbebauung aus Einzel- bzw. Doppelhdusern, zum Teil auch mit mehreren’'Wohneinheiten.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Die Umgriffsflache die dem Naturraum Isar-Inn-Higelland “zuzuordnen ist, enthélt ausschlie3lich
Flurstiicke mit dichtem Baumbestand. Dieser wurde=hereits im Vorgriff auf die Bebauungsplanan-
derung vom Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten"Candshut begutachtet und als Wald im
Sinne des Bayerischen Waldgesetzes eingestuft.

Weiterhin ist die Flache als Biotop Nr. LA-0049 erfasst'und in der Biotopbeschreibung dargestellt
als ,,GroRRer, dichter Gehdlzbestand auf nordwest- und nordost-exponiertem Hang mit einzelnen
alteren Eichen, Buchen u. a. Geholzemysowie sehr viel Eichen- und Spitzahornsdmlingen und —
jungwuchs, z. T. auch Buchenverjingung. Eipzelne Eiben im Unterwuchs sind als Besonderheit
anzusehen. Die Strauchschicht ist lickig, ebenso die Krautschicht, je nach Bestandsdichte sogar
sehr schwach ausgebildet. Artemwie L eberblimchen, Turkenbund und Waldmeister weisen auf die
Bodenreife hin, dichter Efeufewtighs bedeckt den Boden. Vielschichtiger, reich strukturierter Be-
stand auf reifem Standortgwertyoll fiir das Ortsbild, zum Bodenschutz und fir den Artenschutz.”
Aufgrund des Strukturreichtums, der Seltenheit im Stadtgebiet und der Bedeutung fiir das Stadt-
bild/zur Stadtgliederdng wird“imm Rahmen der Biotopkartierung der Schutzvorschlag ausgespro-
chen, die Flache @ls™fandschaftsbestandteil auszuweisen. Weiterhin ist keine Beeintrachtigung
erkennbar und auchkeinesPflege oder Sicherung notig.

4.  Planungskenzept
4.1, Allgemein

Um eine'geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzun-
gen gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem Be-
bauungsplan entnommen werden.

Der Anderungsbereich enthalt ausschlieBlich Flachen mit der Festsetzung ,Flache fur Wald auf
der Grundlage § 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB zur Sicherung des
0.9. Geholzbestandes.

4.2 ErschlieBung

Die vorhandenen ErschlieSungsstrukturen im Hinblick auf Verkehrserschlieung, Ver- und Entsor-
gungsanlagen, Leitungstrassen, Feuerwehr, Abfallentsorgung werden von der angestrebten Ande-



rung der Bauleitplanung in diesem Bereich nicht tangiert. Lediglich eine Trasse fur Abwasserkana-
le verlauft in Nord-Sud-Richtung durch den Geltungsbereich und wurde als Hinweis durch Planzei-
chen dargestellt. Diese Kanaltrassen sind vor geplanter Aufforstung zu schitzen. Wilder Aufwuchs
im Rahmen der spontanen Entwicklung des Biotops wird vom Leitungstrager, Stadtwerke Lands-
hut, geduldet.

4.3 Belange der Deutschen Bahn AG

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wies die Deutsche Bahn AG darauf hin, dass kunftige Aus-
und Umbaumal3nahmen, sowie notwendige Mal3nahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, im
Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im 6ffentlichen
Interesse zu gewdahren sind.

Alle Neupflanzungen/Bepflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den,Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstéandén ist die Bahn-
richtlinie 882 zu beachten.

Bei Bepflanzung ist grundsétzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzungientlang der
Bahnstrecke so gewahlt werden mussen, dass diese bei Windbruch nicht insdie‘Gleisanlagen fallen
kénnen. Der Mindestabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der*Endwuchshéhe
und einem Sicherheitsabstand von 2,50m. Diese Abstande sind durch geeignetesMalRnahmen (u.a.
Ruckschnitt) standig zu gewahrleisten.

Die Deutsche Bahn AG weist auf die Verkehrssicherungspflicht (8823 ff."BGB) des Grundstuicksei-
gentiimer hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetrie-
bes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, mussen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche ' Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Die angestrebte Anderung der Bauleitplafiunghin diesem Bereich hat keine unmittelbaren Beriih-
rungspunkte zur Thematik Energiekonzept und Klimaschutz.

6. Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der angestrelaten Anderung der Bauleitplanung in diesem Bereich zeichnet sich keine
Notwendigkeit ab, eing;,Baugrundéntersuchung erstellen zu lassen. Durch die Umsetzung der ge-
troffenen Festsetzungen ekfolgi"kein Eingriff in den Boden, d. h. es sind keine Aussagen zu den
Punkten Baugrund, und Hangstabilitat, Hochwasser, Grundwasser und Versickerung, Baugrube
und WasserhaltungBAufsehuttungen und Abgrabungen, Verwertung und Entsorgung von Boden-
material sowie ‘@berbadensicherung erforderlich.

7. Immissionsschutz

Im Rahmen der angestrebten Anderung der Bauleitplanung in diesem Bereich zeichnen sich keine
zusatzlichen Betroffenheiten in Bezug auf den Schallschutz, sowie weitere Immissionen (z. b. Er-
schitterungen aus der benachbarten Bahntrasse etc.) ab. Auch in Bezug auf Altlasten sowie
Kampfmittel zeichnen sich durch die Anderung des Bebauungsplanes keine weiteren Erforderlich-
keiten ab.

8. Bodenordnung
Die Flurstiicke 495, 495/8, 495/9 sowie 90/29 im Anderungsbereich wurden bereits von der Stadt

Landshut erworben und befinden sich in stadtischer Hand. Die Flurstiicke 495/14 sowie 90/26
wurden nicht erworben und befinden sich nach wie vor in Privatbesitz. Durch die Eintragung von



entsprechenden Dienstbarkeiten wurde fir die beiden Flurstiicke jedoch bereits ein Bauverbot
grundbuchrechtlich gesichert. Somit ergibt sich im Hinblick auf die Bodenordnung keine Erforder-
nisse aus der vorliegenden Deckblattdnderung.

9. Denkmalschutz
9.1 Bodendenkmaler

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

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik®nMetall-
oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsichtiund Woh-
nungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Au3enstelle Regenshurg - zu
melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oderfzu einemtanderen Zweck Erd-
arbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er wei3 odef vesmutet oder den Umstan-
den nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler foefinden, bedarf der Erlaubnis. Die
Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

[.]

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tUbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, dieszu dem ‘Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeigeiander Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
(2) Die aufgefundenen Gegenstéande,und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen;swenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder di€ Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[...]
10. Auswirkungen‘der Planung
Nachdem dasdurch die rechtsgultige Bauleitplanung fixierte Bauchrecht auf den betreffenden Fla-

chen zuruekgenommen wird und ausschlie3lich Waldflachen festgesetzt werden ergibt sich keine
Veréanderung demEinwohnerzahl durch die Deckblattanderung.

11. “Flachenbilanz

Geltungsbereich 4797 m2

12. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten Gebie-
tes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch 8§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), und der BauNVO i.d.F.
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).



Landshut, den 20.05.2020
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