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1. ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan 02-8 stammt aus dem Jahr 1971. Er betrifft das Gebiet Watz-
mannstralle - KlotzimullerstralRe - Sylvensteinstralle im Westen des Stadtgebiets. Der
Bebauungsplan setzt fiir den Anderungsbereich Wohnbebauung in Form eines reinen
Wohngebiets fest. Es handelt sich dabei um Einzelhausbebauung, die in der Regel mit
zwei Vollgeschossen ausgefiihrt sind. Im Anderungsbereich von Deckblatt Nr. 11 soll nun
im rickwartigen Bereich eine Uberbaubare Flache fur ein weiteres Einzelhaus festgesetzt
werden, ein kleineres Nebengebaude an gleicher Stelle soll abgebrochen werden. Es
handelt sich somit im stadtebaulichen Sinn um eine Nachverdichtung, wobei GRZ und
GFZ fur den Bereich aufgrund der ausreichenden Grundstlicksgrof3e nicht erhdéht werden
mussen. Aus landesplanerischer Sicht stellt eine Nachverdichtung im bebauten Innenbe-
reich eine sinnvolle Weiterentwicklung im Hinblick auf die Zielsetzung flachensparenden
Bauens dar.

Der Anderungsbereich betrifft das Flurstiick Nr. 2176 der Gemarkung Landshut und um-
fasst eine Flache von ca. 1364 mz,

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist auf dem Flurstiick Baurecht fir das damals bereits
bestehende Gebaude mit vergréRertem Umgriff in stdliche und 6stliche Richtung sowie
fur das bestehende Garagengebaude an der westlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt.
Topographisch ist die Flache weitgehend eben. Das Grundstiick grenzt im 6stlichen Teil-
bereich an den Klétzimihlbach an. Baumbestand findet sich im Vorgartenbereich zur
Straf3e hin wie auch hinter dem bestehenden Geb&ude und zum Bach hin im Uferbereich.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut ist der Anderungsbereich als Wohngebiet
ausgewiesen.

Abbildung urheberrechtlich geschutzt

Schragbild des Anderungsbereichs von Siiden mit Umgebung (Anderungsbereich gelb gestrichelt)
(Quelle Luftbild: Bing.com, Microsoft)
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2.1.

2.2.

HINWEISE ZUR PLANUNG

Stadtebau, Bebauung und ErschlieRung

Die geplante Anderung sieht ein allgemeines Wohngebiet fir den Anderungsbereich vor.
Dies entspricht sowohl der Umgebungsbebauung als auch der Planung im angrenzenden
Deckblatt Nr. 9.

Die Bebauung wird entsprechend dem Baubestand wie auch den bisherigen Festsetzun-
gen als Einzelhausbebauung in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen ge-
plant. Als Dachform wird sowohl flr den Baubestand als auch das geplante Gebaude ein
Satteldach mit einer Neigung von 40-45° (Bestand/Gebaude 1) bzw. 15-20° (Neu-
bau/Gebaude 2), was ebenfalls der typischen Bebauung der Umgebung entspricht.
Entgegen der urspringlichen Festsetzungen werden Grundflache und Geschol3flache nun
Uber absolute Werte festgesetzt. Aus den festgesetzten Grundflachenwerten von 110 m2
(Bestand) und 105 m2 (Neubau) ergibt sich bei der Grundstiicksgréf3e von 1365 m2 eine
GRZ unter 0,2 und damit eine deutliche Unterschreitung des bisher festgesetzten Wertes,
der gleichwohl im Rahmen der bisher festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
ebenfalls nicht auszuschopfen war. Ahnlich verhalt es sich mit den GeschoRflachen. Ins-
gesamt wird damit deutlich, dass durch die Festsetzungen nur eine sehr behutsame
Nachverdichtung ermdglicht wird, die den Gebietscharakter nicht nachteilig verandert oder
beeintrachtigt.

Die ErschlieBung erfolgt nach wie vor Uber die Watzmannstral3e, auf dem Grundstiick
werden Flachen als private Verkehrs- und ErschlieBungsflachen vorgesehen, die auch der
Anlage von Stellplatzen dienen kénnen.

Grinordnung

Grunordnung allgemein, Leitbild

Im Bebauungsplan 02-8 ist kein Griinordnungsplan integriert, fir den Anderungsbereich
wurden keine griinordnerischen Festsetzungen getroffen. Offentliche Griin- oder Freifla-
chen liegen nicht im Anderungsbereich.

Da sich im Anderungsbereich Gehélzbestand befindet und das Grundstiick an den
Klotzimuhlbach angrenzt, sollen hier grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.
Hierdurch werden folgende Zielsetzungen verfolgt:

- Sicherung der bestehenden Durchgriinung des Baugebiets

- Sicherung von Ersatzpflanzungen fiir zu entfernende Gehdlze

- Schrittweise Umsetzung des Gewasserentwicklungskonzepts

Grunordnerische Festsetzungen

Private Grundsttcksflachen

Mit den Festsetzungen auf den privaten Grundstiicksflachen soll die bestehende Durch-
grinung des Baugebiets bewahrt und gesichert werden, als Ausgleich fir die notwendige
Entfernung einer Birke im riickwartigen Bereich des Grundstiicks soll durch entsprechen-
de Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen ein adaquater Ersatz sichergestellt werden.
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2.3.

Erhalt des Gehdlzbestands (Festsetzungen 0.2.1.1. und 5.2.)

Mit den Festsetzungen wird insbesondere der Gehdlzbestand zur StralRe hin gesichert
und somit die Begriinung des StralRenraums wie auch der Gebietscharakter aufrecht er-
halten.

Gehdlzpflanzung (Festsetzungen 0.2.1.2. und 5.3.)

Als Ersatz fur eine zu entfernende Birke werden mehrere Gehdlzpflanzungen im rickwar-
tigen Bereich des Grundstlicks festgesetzt. Dadurch wird insgesamt die gute Durchgri-
nung des Anderungsbereichs bewahrt.

Gewasserentwicklung (Festsetzungen 0.2.1.3. und 6.1.)

Das Grundstick grenzt am dstlichen Rand an den Klétzimihlbach. Im Gewasserentwick-

lungskonzept der Stadt Landshut (Verfasser Linke&Kerling Landschaftsarchitekten, Be-

richt vom 28.8.2008) wurden auch flr dieses Gewasser EntwicklungsmalRhahmen vorge-
schlagen, die nun fur den Teilabschnitt des hier tiberplanten Anderungsbereichs umge-
setzt werden. Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

- vorhandenen Griunland-Pufferstreifen verbessern: ausreichende Breite gewéhrleisten,
in der Regel beidseits 10 m - extensive Griinlandnutzung anstreben, alternativ auch
langfristige Flachenstilllegungen, Sukzessionsflachen und Aufforstung von Galeriewal-
dern auf bis zu 50% der Flache wiinschenswert

- standortfremde Gehdlze am Ufer und Gehélzbestande in der Aue zu standortgerechten
Ufergehdlzsdumen und Feuchtwaldern umbauen

- geschlossene oder nicht fachgerechte Uferverbauungen (Bauschutt etc.) entfernen, bei
Bedarf durch offene fachgerechte oder ingenieurbiologische Ufersicherungen ersetzen

Durch diese Festsetzungen wird die schrittweise Umsetzung der MaRnahmen des Ge-
wasserentwicklungskonzepts sichergestellt.

Beldge und Einfriedungen (Festsetzungen 0.2.2.1./0.2.3.1.)

Um eine Minimierung der versiegelten Flachen zu erreichen, wird fur alle privaten Ver-
kehrs- und ErschlieBungsflaichen die Verwendung wasserdurchlassiger Belage festge-
setzt.

Zur Vermeidung von Barrieren fur die Fauna sind Einfriedungen prinzipiell ohne Sockel
auszufuhren. Einfriedungen sind generell auch als Hecken mit einheimischen Laubgehdl-
zen zulassig.

Im Bereich des Kloétzimihlbachs werden Einfriedungen zum Bach hin sowie auf 5,0 m
Breite zum Flurstick Nr. 2179/2 nicht zugelassen. Damit ist die Zugéanglichkeit des
Klétzimihlbachs gewdhrleistet.

Erneuerbare Energien

Bei der Erstellung des Gebaudekonzeptes sind Malinahmen zur Energieoptimierung (Mi-
nimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fir raumlufttechnische Anlagen und Be-
leuchtung), Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk, etc.), Erneuerbare Energien (z.B.
Elemente aktiver Solarenergienutzung), einzuplanen und nachzuweisen.

Der Stadtrat hat in der Sitzung des Plenums vom 27.07.2007 das Energiekonzept der
Stadt Landshut verabschiedet. Leitbild und Ziele des Energiekonzeptes formulieren we-
sentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung er-
neuerbarer Energien. Erganzend hierzu wird auf das seit 01.01.2009 gultige "Erneuerba-
reEnergienWarmeGesetz (EEWarmeG)" hingewiesen. Entsprechend miuissen bei Neu-
bauten ab dem 01.01.2009 erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich
geforderten Umfang genutzt werden.
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2.4.

Immissionsschutz

Da durch mdégliche Emissionen auf dem Garagenvorplatz das Maximalpegelkriterium fir
ein WA nachts am né&chstgelegenen Immissionsort, dem Wohngeb&ude Watzmannstral3e
9, Uberschritten werden kann, wird im Bereich zwischen der geplanten Garage und der
bestehenden Nachbargarage eine Larmschutzwand mit 1,80 m Hohe festgesetzt.

WASSERWIRTSCHAFT

Die Versickerungsféahigkeit der Grundflache ist vor allem auf privatem Grund soweit wie
mdglich durch geeignete MaRnahmen (z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster auf
untergeordneten Verkehrsflachen usw.) aufrecht zu erhalten.

Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen. Erforderlichenfalls sind Schutzvorkeh-
rungen gegen Schicht- und Grundwasser durch die jeweiligen Eigentimer selbst zu tref-
fen. Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in das stadtische Kanalnetz ist
gemal § 15 Abs. 2 Nr. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut (EWS) verboten.
Das auf die Dachflachen entfallende Niederschlagswasser wird tiber Mulden oder in Rigo-
len versickert. Bei einer Rigolenversickerung ist der Mindestabstand zum mittleren héchs-
ten Grundwasserstand (MHGW) von 1,00m einzuhalten. Verkehrs- und sonstige Wegefla-
chen sind Uber Mulden zu versickern. Sollte dies nicht vollstdndig mdglich sein, ist das
restliche dazugehdérige Niederschlagswasser in die Kanalisation einzuleiten.

Bei der Versickerung sind die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie die Verordnung Uber die erlaubnis-
freie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) zu beachten. Fir Planung, Bau und Betrieb
von Versickerungsanlagen sind die Arbeitsblatter DWA-A 138 und DWA-M 153 in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in den
angrenzenden Kldtzimuhlbach ist unzulassig.

Die oben genannten Regelwerke sind bei folgenden Quellen zu beziehen:

DWA - Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Kunden-
zentrum, Theodor-Heuss-Allee 17, 53773 Hennef. Internet: www.atv.de

ALTLASTEN

Im Anderungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

Fur das Flurstiick 2178 liegt ein Eintrag in das Altlastenkataster vor. Diesbeziiglich wurde
im Zusammenhang mit dem Anderungsverfahren zum Deckblatt 9 eine Untersuchung des
Grundwassers auf Verunreinigungen durchgefuhrt. Die Untersuchung ergab, dass im
Grundwasser keine messbaren Verunreinigungen vorliegen. Die Untersuchung kann im
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung eingesehen werden.

BODENDENKMALPFLEGE

Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayeri-
schen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 DSchG

Auffinden von Bodendenkmalern

1) * Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. ? Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
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nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. ® Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen. * Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

BAULEITPLANVERFAHREN, UMWELTBERICHT UND EINGRIFFSREGELUNG

Durch die Plananderungen wird die urspriingliche stadtebauliche Intention und der Ge-
bietscharakter nicht verandert, sondern vielmehr gefestigt. Die Grundziige der Planung
werden somit nicht beriihrt, so dass das Bauleitplanverfahren als vereinfachte Anderung
nach § 13 BauGB durchgefiuhrt werden kann.

Nach § 2 Abs.4 BauGB bzw. § 2a BauGB besteht die Pflicht zur Erstellung eines Umwelt-
berichts, soweit die Bebauungsplananderung nicht im vereinfachten Verfahren nach § 13
bzw. im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird.

Ein Umweltbericht ist somit nicht zu erstellen.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die Uberpla-
nung bereits vorhandenen Baurechts nach § 30 ohne Zulassung weiterer Versiegelung
fuhrt damit zu keiner Ausgleichspflicht. Da in diesem Fall bereits Baurecht vorhanden ist
und die zulassige GRZ nicht erhéht wird, ergibt sich somit aus naturschutzrechtlicher
Sicht kein zuséatzlicher Eingriff bezogen auf das bestehende Baurecht und damit auch
keine Ausgleichserfordernis.

Entwurf 26.11.2010

redaktionell geadndert 08.04.2011

Landshut, den 08.04.2011

Dipl.-Ing.(FH) Christian Loibl

PLANTEAM
MuhlenstralRe 6
84028 Landshut

Landshut, den ........cccovveevveenninn.

Rampf, Oberblrgermeister
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