Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 09-15/7 "Zwischen Veldener Strale und Am
Schopperfeld" im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung)

I. Aufstellungsbeschluss

Il. Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Gremium: Bausenat Offentlichkeitsstatus: offentlich
Tagesordnungspunkt: | 7 Zustandigkeit: Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung
Sitzungsdatum: 18.12.2020 Stadt Landshut, den 03.12.2020
Sitzungsnummer: 10 Ersteller: Pfliger, Stephan
Vormerkung:

Das Planungsgebiet umfasst die Flachen norddstlich der Veldener Stral3e im Bereich der
Bushaltestelle ,AufRere Stelze*. Entlang der Veldener StraRe sind zwei zweigeschossige
Wohngebaude vorhanden. Ansonsten ist das Gebiet unbebaut und zieht sich Uber ca. 25
Hohenmeter Richtung Am Schopperfeld den Hang hinauf. Im Nordwesten und entlang der
Ostgrenze des Geltungsbereiches ist dichter Gehdlzbewuchs vorhanden, ansonsten ist die
unbebaute Flache als Wiesenflache, die teilweise mit Einzelbdumen bestlickt ist anzusehen.
Direkt entlang der Veldener Stral3e sind zudem 6ffentliche Stellplatzflachen vorhanden.
Stadtebauliches Ziel ist die Erméglichung einer malvollen Nachverdichtung entlang der
Veldener Stral3e bei gleichzeitiger Freihaltung des riickwartigen Hangbereiches.

Das Planungsareal ist im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, rechtsverbindlich seit 03.
07.2006, wie die ndhere Umgebung als Wohnbauflache dargestellt. Stdwestlich angrenzend
verlauft eine bestehende Hauptverkehrsstrafl3e (Veldener Straf3e).

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006, kenn-
zeichnet das Gebiet und seine Umgebung als Siedlungsflache. Die Trasse der
Hauptverkehrsstral3e wurde aus dem Flachennutzungsplan Gibernommen.

Der Grundstiickseigentimer beabsichtigt nun, die beiden vorhandenen Wohngebaude
abzubrechen und durch Neubauten zu ersetzen. Das Planungskonzept sieht einen drei- bis
viergeschossigen Riegel entlang der Veldener Stral3e sowie drei riickwartige Gebaude, die sich
dreigeschossig senkrecht den Hang hinauf entwickeln, vor. Die geplante Grundflache betragt
ca. 1.560mz, die Geschossflache ca. 5.000m2. Eine Angabe zur Anzahl der Wohneinheiten gibt
es noch nicht. Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage zwischen und unter den
geplanten Gebauden sowie auf einer offenen Stellplatzfliche zwischen vorderer und
rickwartiger Bebauung nachgewiesen werden. Hierzu wurde auch ein Mobilititskonzept
vorgelegt. Als Dachform ist Flachdach vorgesehen. Bei der Umsetzung des Konzeptes ist auch
ein groRRerer Eingriff in den Gehdlzbestand im Nordwesten des Planungsgebietes zu erwarten.

Um die Vorhaben realisieren zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Prinzipiell wird mit dem Konzept dem o.g. stadtebaulichen Ziel entsprochen. Es sind allerdings
massivere Hangeingriffe notwendig, die im Rahmen des Abwagungsprozesses im Hinblick auf
das Ziel der Freihaltung des ruckwartigen Hangbereiches zu uberprufen sind. Ein weiterer
Punkt, der im Zuge der Bebauungsplanaufstellung zu untersuchen ist, ist die
immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der Planung beziiglich des Verkehrslarms von der
Veldener Strale.

Diese wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt, da die zuldssige
Grundflache der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes
unter 20.000 mz liegt, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung 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 Schutzgtter bestehen.
Damit ist kein Ausgleich nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso
wenig besteht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 09-15/7 ,Zwischen Veldener Stralle und Am Schopperfeld® wird aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Stellungnahme Klimaschutzmanagement

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke 191, 191/1 und 191/4,
welche insgesamt eine Grol3e von ca. 6.100 m? aufweisen. Die Flache befindet sich umgeben
von Ein- und Zweifamilienhdausern auf einem Sidwest-Hang, mit einem Héhenunterschied
zwischen dem hochsten und dem niedrigsten Punkt im Plangebiet von ca. 27 Metern.

Die Planung sieht vor, dass das bestehende Gelande erheblich verandert wird. Die neue
Gelandeoberflache liegt bis zu 7 Metern unterhalb der natirlichen Gelandeoberflache.

GroRRe Teile des Gelandes sind derzeit unbebaut. Die groRe Griunflache in der Mitte kann
nachts Kaltluft produzieren, ein Transport dieser in die Umgebung ist jedoch kaum mdéglich, da
die Grinflache in einer Gelandemulde liegt und das Planungsgebiet von dichtem
Baumbewuchs, bzw. nach Studwesten von Bebauung eingerahmt ist.

Der grol3e alte Baumbestand auf dem Grundstuck kann derzeit fir die Umgebung als Luftfilter
dienen und durch Evapotranspiration zur Kiihlung und damit einem verbesserten sommerlichen
Mikroklima der Nachbarschaft beitragen.

Aufgrund des langen Entwicklungszeitraumes von Geholzen erfillen bestehende B&aume und
Straucher ihre Funktionen (Verbesserung des Stadtklimas, Bindung von Luftschadstoffen, etc.)
wesentlich besser als Neupflanzungen. Diese erreichen meist erst in einigen Jahrzehnten die
Wirkungen von éalteren Bepflanzungen. Der Gehoélzbestand sollte daher mdéglichst erhalten
bleiben.

Ein Erhalt der Baume auf dem Grundstick Nr. 191/1 ist nach derzeitigem Planungsstand
aufgrund der geplanten groRRflachigen Abgrabungen kaum mdglich, was zu einem erheblichen
Verlust klimawirksamer Strukturen fuhrt. Mit der Uberplanung geht eine stadtklimatisch
wirksame Freiflache verloren.

Die grolRen geplanten Baumassen speichern im Sommer auferdem tagsiber Warme und
geben diese nach Sonnenuntergang allméhlich wieder an die Atmosphare ab, wodurch die
nachtliche Abkuihlung der Umgebung verringert wird.

Aus den genannten Grinden sollten Begrinungspotenziale an den Gebauden konsequent
genutzt werden um die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf das Kleinklima zu
verringern.

Es sind zwei Tiefgaragen-Stockwerke geplant. Die untere Tiefgarage befindet sich unterhalb
der Hofflache. Der Bodenbelag der Hofflachen bzw. oberirdischen Stellplatze und die
Méachtigkeit der Tiefgaragenuberdeckung sollten so festgesetzt werden, dass
Niederschlagswasser gespeichert werden und verzdgert verdunsten kann. Zur Verschattung
der oberirdischen Stellplatze und Hofflachen sind Baumpflanzungen festzusetzen. An diesen
Stellen sollte der Uberbau der Tiefgarage entsprechend erhoht werden.

Die obere Tiefgaragen-Ebene verbindet die hinteren drei Riegel miteinander. Sie ist nach Osten
ebenerdig befahrbar und im Westen durch das ansteigende Gelande Uberdeckt. Abschnitte der
Tiefgarage, welche oberhalb der neuen Geldndeoberflache liegen und nicht von einem
Gebaude tberdeckt sind, sollten mit einer groRziigigen Uberdeckung (Aufbauméachtigkeit > 80
cm) versehen und ganzflachig intensiv begrint werden um die Wasserspeicherfahigkeit und
folglich die klimatische Wirkung zu erhéhen.

Fassadenbegriinung sollte beim vordersten Riegel auf allen Gebaudeseiten festgesetzt werden.
Bei den hinteren Riegeln jeweils auf der Stidwest-, Nordwest- und Ostwest-Fassade.

Die Ausrichtung der hinteren Riegel ermoglicht in den Wintermonaten bei tief stehender Sonne
in den oberen Geschossen passive Warmegewinne. Hierzu sind grof3ziigige Fensterflaichen an
den Sudost-Fassaden notwendig.

Das parallel zur Veldener Stral3e liegende Riegelgebaude ist mit der stark von der Sidrichtung
abweichenden Hauptfassade nicht in der Lage zur passiven Solarenergie-Nutzung.

Fur eine aktive Solarenergienutzung mittels PV und/oder Solarthermie sind alle Dachflachen
geeignet. Die Nutzung sollte explizit zulassig sein. Eine extensive Dachbegriinung sollte
festgesetzt werden.



Der Versatz der Stockwerke bei allen Baukdrpern wirkt sich energetisch negativ aus, da
dadurch das A/V-Verhaltnis vergroRert wird. Es wird angeregt, auch bei den beiden nérdlichen
hinteren Gebauden den Versatz zu verringern. Ist dies aus optischen Grinden nicht gewiinscht,
damit die Gebaude gestaffelt und damit weniger hoch erscheinen, sollte alternativ festgesetzt
werden, die entstehenden grof3en Dachterrassen grof3flachig intensiv zu begriinen, was sowohl
der Warmedammung dient als auch die Flache nutzt um einen verstarkten Beitrag zum Erhalt
des Kleinklimas zu leisten.

Stellungnahme Fachbereich Naturschutz

,Uber das Plangebiet gibt es derzeit kaum naturschutzfachliche Daten.

Auf Grund der Ortsbesichtigung ist das Planungsgebiet wie folgt zu beurteilen:

Bei dem Plangebiet (ca. 6100 m2) handelt es sich zusammen mit den angrenzenden
Grundstucken FI.Nr. 191/2 und 191/3 mit insgesamt ca. 7600 m? um einen weitgehend brach
gefallenen, nicht bzw. kaum genutzten slidwestorientierten Hangbereich mit ca. 5900 m2. Der
Bereich ist, obwohl innerstadtisch und weitgehend von Bebauung umgeben, landlich gepréagt.
Dieser Hangbereich ist derzeit sogar (Teil)-Lebensraum eines kleinen Rehwildbestandes mit 4-5
Tieren. Der Bestand wurde bei der Ortsbesichtigung gesichtet, es waren zahlreiche Lager- und
Ruheplatze im Gebiet.

Am nordwestlichen Rand des Plangebiets befindet sich ein ca. 1700 m? grol3es, ca. 40-50 Jahre
altes Kiefernwéldchen. Die Kiefern unterliegen grof3tenteils der Baumschutzverordnung.

Der ca. 3300 m2 groBe Mittelbereich besteht aus einer brachgefallenen Magerwiese mit
mehreren alten Obstbdumen hinter den Gebauden zur Veldener Stral3e. Bei der Magerwiese
kann es sich durchaus zum Teil um gesetzlich geschitzte Biotope nach Art. 23 BayNatschG
und § 30 BNatSchG handeln. Dies sollte auf jeden Fall genauer untersucht werden. Als zu
prifende gesetzlich geschiitzte Biotope relevant sind Magerrasen, arten- und strukturreiches
Dauergriinland und warmeliebende Saume gem. Art. 23 Abs. 1 Nr. 3, 4 und 7 BayNatSchG.
Sofern gesetzlich geschiitzte Biotope vorhanden sind, sind sie zu erhalten bzw. gleichartig und
gleichwertig auszugleichen. Die extensiv genutzten Obstbaumwiesen waren zwar
naturschutzfachlich ebenfalls relevant, erflillen jedoch auf Grund der Néhe zu den Geb&uden
nicht die Kriterien gem. Art 23 Abs. 1 Nr. 6 BayNatSchG.

Am slidostlichen Rand des Hangbereichs, teilweise auf Nachbargrundstiicken, befinden sich
groRe dominante GroRbaume (Eichen, Buche). Diese von der Baumschutzverordnung
geschutzten Baume sind unbedingt erhaltenswert.

Die von der Baumschutzverordnung geschitzten Baume sind in einem Baumbestandsplan
lagegenau zu erfassen.

Nach Nordosten grenzen in einem flieRenden Ubergang die Grundsticke FI.Nr. 191/2 und
191/3 an, die durch einen Uber 30-jahrigen alten Obstbaumbestand von hoher dkologischer
Wertigkeit und einer sehr grolen dominanten Eiche gekennzeichnet ist. Da auch hier eine
Bebauung anstehen dirfte und die Grundstiicke naturschutzfachlich als Einheit zu betrachten
sind, sollte das Plangebiet diesbeziiglich ausgeweitet werden.

Der Hangbereich dirfte auch bezlglich der vorhandenen Lebensraumstrukturen
artenschutzrechtlich relevant sein. Eine artenschutzrechtliche Prifung (saP) wird fir erforderlich
gehalten. Relevante Artengruppen sind v. a. Vogel, Fledermause und bei den Reptilien
Zauneidechse und Schlingnatter. Auch totholzbewohnende Kaferarten kénnen auf Grund
vorhandener Baumhohlungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

Die geplante Bebauung stellt einen erheblichen Eingriff in den Hangbereich dar bei dem der
vorhandene Bestand im Bereich des im Planungskonzept dargestellten Planungsumgriffs durch
entsprechenden Abgrabungen nicht erhalten werden kann. Der grof3flachige 4-6-geschossige
Geschosswohnungsbau fugt sich nicht in die umgebende 2-geschossige bis maximal 3-
geschossige Umgebung ein.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte die Bebauung soweit reduziert werden, dass in dem
mittleren Hangbereich und an den Hangrédndern die dominanten geschiitzten Baume und
Okologisch wertvollen Landschaftselemente erhalten werden, sowie der erforderliche Ausgleich
und Ersatz fur die naturschutzfachlich besonderes wertvollen Landschaftselemente,
insbesondere bei vorhandenen gesetzlich geschitzten Biotopen, und fur die
artenschutzrechtlich relevanten Arten durchgefuihrt werden kénnen.*



l. Aufstellungsbeschluss
1. Vom Bericht des Referenten wird Kenntnis genommen.

2.  Fir das im Plan vom 18.12.2020 dargestellte Gebiet ist ein Bebauungsplan aufzustellen.
Der Bebauungsplan erhalt die Nr. 09-15/7 und die Bezeichnung ,Zwischen Veldener
Stralle und Am Schopperfeld®.

Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).

Wesentliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sind:

Stadtebauliches Ziel ist die Ermoglichung einer maf3vollen Nachverdichtung entlang der
Veldener Stral3e bei gleichzeitiger Freihaltung des ruickwartigen Hangbereiches.

Der Plan sowie die Begriindung zur Aufstellung vom 18.12.2020 sind Gegenstand 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 (StraBen- 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 Begriindung zum Bebauungsplan ist auf das Energiekonzept
der Stadt Landshut und das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebe-
reich (EEW&armeG) hinzuweisen.

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

6. Der Beschluss ist gemall 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 ber die allge-
meinen Ziele und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wird in der Form
durchgefuhrt, als die Darlegung bzw. Anhorung flr interessierte Birger im Amt flr
Stadtentwicklung und Stadtplanung erfolgt. Es besteht Gelegenheit zur AuRerung und Eror-
terung.

Ort und Dauer sind in der Presse bekanntzumachen.

Beschluss:

Anlagen:

Anlage 1 — Plan Umgriff

Anlage 2 — Konzept

Anlage 3 — Begrindung

Anlage 4 — Stellungnahme Naturschutz
Anlage 5 — Stellungnahme Klimaschutz
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