Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 08-27 ,Hagrainer Fal*

(vereinfachtes Verfahren nach §43 BauGB)
- Einfacher Bebaudngsplan -

1. Allgemeines

Stadtebauliches Ziel im Planungsgebietiist die Erhaltung der vorhandenen Siedlungsstruktur,
die gepragt ist vom engen obefen Hagrainer Tal und den angrenzenden, teilweise steilen
Hanglagen, unter Ermdglichung von malvoller Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der
bestehenden Baustruktury Dabei sollen die noch unbebauten, teilweise geschitzten und
schwierig zu erschlieRendengHangbereiche von Bebauung freigehalten werden.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich daraus, dass derzeit im oberen Hagrai-
ner Tal eine rege ‘Badtatigkeit zu beobachten ist. Ohne eine planungsrechtliche Regulierung
kunftiger Vorhaben hesteht die Gefahr, dass hier eine Verdichtung eintritt, die die topogra-
phisch bedingten Kapazitaten des Planungsgebietes, insbesondere hinsichtlich der Erschlie-
Rung und dermErhaltung der vorhandenen naturschutzfachlich geschitzten Bereiche, Uber-
steigt.

2 Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Bereiche entlang der Hagrainer StraRe und der Filserma-
yrstraRe sowie die unmittelbar angrenzenden Hangbereiche als Wohnbauflachen dar. In ei-
nem Teilbereich, etwa zwischen den Hausnummern Hagrainer Stral3e 51 bis 63, erstrecken
sich die Wohnbauflachen den nérdlichen Hang hinauf bis zu dem den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes begrenzenden Seitenarm der StralRe Moniberg. Zudem sind die Flachen im
Bereich der privaten, in stidostlicher Richtung von der Filsermayrstrale abzweigenden Privat-
stralRe als Wohnbauflachen dargestellit.
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Die sudlich an die Wohnbauflachen angrenzenden Hangbereiche sind tberwiegend als glie-
dernde und abschirmende Griunflachen dargestellt. Im Stidwesten des Geltungsbereiches be-
findet sich zudem eine Waldflache. Diese ist, wie die nérdlich und stidlich angrenzenden Grin-
flachen, Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Tal Josaphat®. Der westliche und tberwiegend
der ostliche Teil des Hanges zum Moniberg hin sind ebenfalls als gliedernde und abschir-
mende Grunflache dargestellt. Im dstlichen Teil ist ein Bereich als Waldflache in den Flachen-
nutzungsplan integriert. Ein Grof3teil dieser Flachen befindet sich innerhalb von bestehenden
Landschaftsbestandteilen.

Ganz im Westen schliel3t der Geltungsbereich zu einer bestehenden Hauptverkehrsstralle
(Hagrainer Straf3e) ab.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (sieheyPunkt
4.2.2). Dementsprechend gelten diesbezuglich weiterhin die Regelungen des 8§ 34 BauGB.
Der im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellte Bereich des Plandngsgebietes
ist als faktisches allgemeines Wohngebiet mit Tendenz zum reinen Wohngebiet anzusehen.
Der Bebauungsplan wird somit, auch im Hinblick auf die Begrenzung der Uberbaubasen Fla-
chen, aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt die Wohnbauflachen als Siedlungsflachén dar. Aus dem Fléachen-
nutzungsplan dbernommen wurden die Darstellungen der Hauptverkehrsstral3e, der Waldfla-
chen sowie des Landschaftsschutzgebietes und der Landschaftsbestandteile.

Im sudlichen Hangbereich ist der Teil der gliederndep*und absehirmenden Grinflachen, der
im Landschaftsschutzgebiet , Tal Josaphat liegt, als‘gepfant dargestellt. Die tibrigen dortigen
Grunflachen aus dem Flachennutzungsplan sing™aberwiegend landschafts- und ortsbildpra-
gende Geholze, nur ein kleiner Teil ist eine bestehende Grinflache. Innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes finden sich noch Darstellungen fur die Erhaltung von Kleinstrukturen
als Habitate und erlebniswirksame Elemente (2 Stk.) sowie von Bewirtschaftungsregelungen
(ebenfalls 2 Stk.). Zudem sind in diesem Begeich auch die Biotope Nrn. 81 (gemalR aktueller
Biotopkartierung: LA-0081-002) undwd32 (LA-132-001) zu finden. Das mittig im stdlichen
Hangbereich in einem Einschnitt (sieRe Punkt 3.2) liegende landschafts- und ortsbildpragende
Geholz beinhaltet das Biotop Nr. 233 (LA-0133-001).

Der westliche Teil des nordlighenHangbereiches ist Uberwiegend als bestehende gliedernde
und abschirmende Grinflache ibernommen, nur ein kleiner Teil wird als landschafts- und orts-
bildpragendes Gehdlz dargestellt®Dort vorhanden sind auch eine Darstellung fiir die Erhaltung
von Kleinstrukturengals Habitate und erlebniswirksame Elemente sowie eine Darstellung fir
eine Bewirtschaftdngskegelung. Das Biotop Nr. 130 (LA-130-001) umfasst den gré3ten Teil
der Grunflachet

Im 6stlichen Teil des‘férdlichen Hangbereiches ist, neben der Darstellung als Waldflache, der
groRere Teil'der Griinflache aus dem Flachennutzungsplan als bestehend dargestellt. Die rest-
liche Flaehe stellifein landschafts- und ortsbhildpragendes Gehdlz dar. Weiterhin finden sich
neben einer Darstellung fur die Erhaltung von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirk-
same, Elemente funf Darstellungen zu Bewirtschaftungsregelungen und eine zu Nutzungsre-
gelungen. "Die Biotope Nrn. 139 (LA-0139-001) und 140 (LA-0140-001, LA-0140-002, LA-
0141-001) decken einen grofRen Teil dieses Hangbereiches ab. Direkt an der Hagrainer Stral3e
liegt im Osten des Geltungsbereiches das Biotop Nr. 138 (LA-0138-001).

2.3 Anwendung des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren)

Das Planungsgebiet ist als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB anzusehen. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung (Bestandsbeschreibung siehe Punkt 3.2) ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht
wesentlich verandert, da keine Festsetzungen zur zuldssigen Grund- oder Geschossflache
getroffen werden (siehe Punkt 4.2.3) und sich somit die zuldssige bauliche Dichte weiterhin
nach 8 34 BauGB richtet. Daher sind im Planungsgebiet auch weiterhin keine Vorhaben zu-
lassig, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
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zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter. Somit kann das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewandt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

2.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Wie bereits erwahnt, werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur zulassigen‘Grand-
flache getroffen. Da auch keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gétroffen wird,
liegt ein einfacher Bebauungsplan vor (siehe Punkt 4.1). Die zulassige Grundflache richtet sich
somit wie bisher nach § 34 BauGB; es ergibt sich somit keine diesbeziigliche Anderdng und
dementsprechend auch kein zusatzlicher Eingriff durch den Bebauungsplamy, Die Durchfiih-
rung von AusgleichsmaRnahmen ist daher nicht notwendig.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im oberen Hagrainer Tal inkl#der angrenzenden Hangbereiche in
den Stadtteilen Peter und Paul sowie Berg undamifasst 188.277mz2. Es wird begrenzt durch
das Landschaftsschutzgebiet im Tal Josaphat und dieWstlich angrenzenden Feldfluren im Si-
den, von den Oberkanten des Hanges zumyMoniberg/hin im Norden, wobei in einem Teilab-
schnitt ein Seitenarm der Strale Moniberg die Geltungsbereichsgrenze markiert, sowie der
unteren Hagrainer Strafl3e und der Filsermayestral3e im Westen.

3.2 Geladndeverhéaltnisse und,BestandSbebauung

Die topographische SituationlimsGeltungsbereich ist als stark hiigelig anzusehen. Es sind im
Wesentlichen drei Bereichie zu'unterscheiden.

Im Geltungsbereich etwa mittig gelegen verlauft das obere Hagrainer Tal, ein schmaler Ein-
schnitt, von West naeh Ost ansteigend. Das westliche Ende des im Geltungsbereich befindli-
chen Talraumes weist.eine HOhenlage von ca. 410m UNN auf. Der westliche Teil des Tals, der
leicht in Richtung Norden ausgedreht ist, endet mit einem Knick nach Sitdosten etwa nach
400m auf einer Heheven ca. 420m UNN. In diesem Abschnitt wird der eigentliche Talraum nur
von der Strae gehildet, unmittelbar stdlich und noérdlich steigt das Geléande teilweise stark
an. Beide,Hangseiten sind bebaut, teilweise auch in mehreren Reihen von der Stral3e aus
geseheny die'ven StichstralRen erschlossen werden.

Der Gstliche Teil des oberen Hagrainer Tals ist breiter ausgebildet. Der Hang auf der Stidseite
weist auch nur eine maRige Steigung auf, wahrend der Nordhang steil ansteigt. Hier be-
schrankt sich die Bebauung gréf3tenteils auf den Talbereich; Hangbebauung ist nur in gerin-
gem Ausmal vorhanden. Die Hohe des Talraumes am 6stlichen Ende des Geltungsbereiches,
das gleichzeitig auch die Grenze der vorhandenen Bebauung zur freien Landschaft markiert,
liegt bei ca. 455m UNN.

Die westliche Grenze des Geltungsbereiches befindet sich im Talraum des Tal Josaphat, das
am Ubergang vom unteren in das obere Hagrainer Tal von diesem abzweigt. Dieses verlauft
von Norden nach Suden ansteigend und weist innerhalb des Planungsgebietes eine Héhen-
lage von ca. 410m UNN bis ca. 426m UNN auf.

Der zweite Teilbereich innerhalb des Planungsgebietes ist der siidlich an den Talraum angren-
zende Hang. Dieser steigt im Bereich des Tal Josaphat und im westlichen Teil des oberen
Hagrainer Tales zuerst maRig und dann steil bis auf eine Hohe von ca. 440m bis 450m UNN
an. Der mafRiig steile Bereich ist durchgehend bebaut, es ist aber teilweise auch Bebauung im
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sehr steilen Terrain zu finden. Weiter oben, schon auf3erhalb des Geltungsbereiches, flacht
der Hang deutlich ab.

Der sudliche Hang im 6stlichen Teil des oberen Hagrainer Tals, vom westlichen Teil abge-
trennt durch einen vom Talraum etwa in Hohe des 0.g. Knicks nach Siden abzweigenden
Einschnitt, weist nur eine leichte bis méRige, relativ gleichmaRige Steigung auf. Dieser Hang-
bereich ist grof3tenteils unbebaut.

Den dritten Teilbereich im Planungsgebiet bildet der nérdliche Hangbereich hin zum Moniberg.
Dieser Hang ist von West nach Ost durchgehend steil und zieht sich vom Talraum bis in eine
Hohe von ca. 460m bis 470m UNN, ganz im Osten auch bis ca. 480m UNN, bevor er deutlich
abflacht. Dieser Hangbereich ist im westlichen Abschnitt zu gro3en Teilen bebaut; im 6stlichen
Hangbereich findet sich dagegen nur noch vereinzelt Bebauung.

Die im Geltungsbereich vorhandene Bebauung wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens
analysiert, und zwar nach den Kriterien Art der Nutzung, bebaute Grundflache (Hauptge-
baude), Zahl der Vollgeschosse, Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten, Dachfokm uAd -nei-
gung sowie maximale Wandhdhe.

Bezlglich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich ein einheitliches{Bild. Die*vorhandene
Bebauung ist ausschlie3lich dem Wohnen gewidmet. Einige der Gebaude weisen Arbeits- o-
der Werkstattraume auf, wobei die bestehenden Baugenehmigungen keine'gewerbliche Nut-
zung dieser Raume implizieren. Dementsprechend ist, den Kriterien‘denBauNVO folgend, das
Planungsgebiet als faktisches allgemeines Wohngebiet mit{Tendenz.zum reinen Wohngebiet
anzusehen.

Bei der Grundflache der bestehenden (Haupt-)Gebaude ergibt'sich ein differenzierteres Bild.
Diese bewegt sich entsprechend den Ermittlungen auf Basis der digitalen Flurkarten in einem
Bereich von ca. 57m2 bis ca. 413m2. Die meistensGebaude (57 Stk.) weisen zwar eine Grund-
flache von 100m2 bis 200m2 auf, trotzdem ist keinerleiff endenz fur eine einigermaf3en einheit-
liche oder gleichmaRige Geb&udekubatur im Planungsgebiet zu erkennen.

Die Zahl der Vollgeschosse im Geltungsbereich bewegt sich zwischen eins und drei. Hierbei
ist aber zu beachten, dass zum einen die Lage im Hang und zum anderen die Ausformulierung
der Dachbereiche (siehe unten) regelmafig dazu fuhrt, dass tatsachlich vorhandene und auch
sichtbare Geschosse baurechtlich nightalswollgeschosse zu werten sind. Der Uberwiegende
Teil der Bebauung verfiigt Gber zwei Vollgeschosse, drei Vollgeschosse sind in 10 Fallen vor-
handen, ein Vollgeschoss in2iskéllen.

Beziglich der im Planungsgebiet vorhandenen Bauweise ergibt sich ein durchaus einheitliches
Bild. Es ist fast ausschlieRlich offene Bauweise vorhanden, und hier Uberwiegend die Form
des Einzelhauses. Zusatzlich gibt es neun Doppelh&duser (18 Doppelhaushélften). Eine abwei-
chende Bauweiselist_inndrei'Fallen vorhanden, wobei es sich bei den Gebauden Hagrainer
Stral3e 31 und@la‘eigentlich um zwei Doppelhaushalften handelt. Der Doppelhauscharakter
wurde aber durch'machtragliche Anbauten an die Hs.Nr. 31 soweit in Mitleidenschaft gezogen,
als dass die'beiden Hausnummern nun der abweichenden Bauweise zuzurechnen sind. Das
dritte Gebaudewmit abweichender Bauweise (Hagrainer Stral3e 63a) zeichnet sich durch ein-
seitige Grepzbebauung aus. Bei den Gebauden mit offener Bauweise gibt es zudem einen Fall
(Hagrainer Strafe 60), der sich durch eine rickwartige Grenzbebauung auszeichnet. Es ist
aberzu konstatieren, dass — aul3er bei den beiden gerade genannten Fallen — die Gebaude
im“Gelttingsbereich Grenzabstande einhalten. Die bis 31.01.2021 gultigen Regelungen des
Art. 6°'BayBO wurden im Planungsgebiet angewandt.

Auch bei der im baulichen Bestand vorhandenen Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude
ergibt sich ein sehr einheitliches Bild. Die Gebaude weisen meist eine, gelegentlich zwei
Wohneinheiten auf. Im gesamten Planungsgebiet gibt es nur einen Fall mit mehr als zwei
Wohneinheiten: die Hagrainer Strafl3e 51 weist gleich sechs Wohneinheiten auf. Einen zweiten
Fall fir ein Gebaude mit sechs Wohneinheiten gibt es unmittelbar auf3erhalb des Geltungsbe-
reiches bei der Hagrainer Stral3e 68. Dieses Gebaude liegt aber im Geltungsbereich des qua-
lifizierten Bebauungsplanes Nr. 08-26 ,Sudlich Hagrainer Stral3e*.

Differenziert zeigt sich das Bild im Hinblick auf die vorhandenen Dachformen und Dachnei-
gungen. Am haufigsten sind im Geltungsbereich Satteldacher zu finden (73 Falle), gefolgt von
Flachdachern. Daneben finden sich auch Walmdéacher, Krippelwalmdacher und Pultdacher
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sowie Kombinationen aus Sattel- mit Pultdachern. Die Dachneigungen der Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher bewegen sich zwischen 10° und 53°; die Neigungen der vorhandenen
Pultdacher néhern sich teilweise bis an die Grenze des Flachdaches an und erreichen in einem
Fall sogar 3°. Die vorhandenen Pultdacher sind mit max. 18° Neigung eher flach, wahrend bei
den anderen Formen des geneigten Daches keine Schwerpunktbildung bei den vorhandenen
Dachneigungen abzulesen ist. Teilweise finden sich an einem Gebaude auch unterschiedliche
Neigungen einer Dachform.

Analysiert wurden auch die Wandhohen der einzelnen Geb&ude. Aufgrund der teilweise star-
ken Hangneigungen und der damit einhergehenden grof3en Unterschiede der Wandhohe nur
an einzelnen Gebauden sowie der groRen Unterschiede bei den Baukdrperkubaturen im Pla-
nungsgebiet wurde fur jedes Gebaude die Maximalwandhéhe ermittelt, da diese stadtebaulich
am deutlichsten wahrnehmbar ist. Hier zeigt sich ebenfalls ein &uf3erst heterogenes Bild:\Die
maximalen Wandhdhen schwanken zwischen ca. 3,00m und ca. 10,00m ab OK Gelande. Eife
Tendenz fur einen bestimmten Bereich haufiger vorkommende Maximalwandhohen istpnicht
ablesbar.

Zusammenfassend lasst sich erkennen, dass im Planungsgebiet eine sehrdifferenzierte Struk-
tur von Baukoérpern vorhanden ist, die ihre grof3te Einheitlichkeit in den Bereichen Art der Nut-
zung, Anzahl der Wohneinheiten und Bauweise aufweisen.

Die Erschliel3ung der im Planungsgebiet vorhandenen Bebauung ist ebenfalls eher differen-
ziert zu betrachten. Der groR3te Teil der Gebaude kann dirgkt van der'Hagrainer Stral3e, der
FilsermayrstralRe oder einem Seitenarm der StralRe Monibekg, die allesamt ¢ffentliche Ver-
kehrsflachen sind, aus angefahren werden. Von diesen Stral3enzweigen aber einige Stich-
wege, die Uberwiegend privat sowie jeweils in einem Fallyoffentlich und als Eigentiimerweg
gewidmet sind, ab, die mit teilweise sehr steiler Trassenfihrung die Hangbereiche erschlieRen.
Vom Seitenarm der Stral3e Moniberg zweigt ein Rrivatweg zur Erschliel3ung von vier Parzellen
ab. Der westliche Hangbereich zum Moniberg hin'wird'von der Hagrainer Stral3e mit zwei Pri-
vatwegen, einem Eigentimerweg und einer offentlichen StichstraRe erschlossen; auf diese
Zuwegung sind 23 Parzellen angewiesen. ImOsten des Geltungsbereiches zweigt ein Privat-
weg nach Norden ab, der drei Parzelleq, die sich noch im Talraum befinden, erschlie3t. Zudem
zweigen von der Hagrainer Straf3e nach/Stiden zwei private Verkehrsflachen ab: eine im west-
lichen Teil den dort steilen Hang“hinauf fur sechs Parzellen (davon drei im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 08#26w;Sldlich Hagrainer Strafl3e*) und eine ganz im Osten im Tal-
bereich fur zwei Parzellent Eingyon der Filsermayrstral3e ausgehende private Stichstral3e er-
schlief3t vier Gebaude am Hang, 2wei weitere sind Uber den FuRweg, der von der Filsermayr-
strale ausgehend das Tal Josaphat entlang lauft, erreichbar. Im nérdlichen Hangbereich des
oberen Hagrainer{Talesssind zudem einige Parzellen als klassische Hinterliegergrundstiicke
anzusehen, diegylber eing eigene Stichzufahrt, in drei Fallen auch nur Uber eine Treppe zu
erreichen sind.

3.3 VerhandeneVegetation und Fauna

Das Planungsgebiet weist vor allem in den Hangbereichen eine teilweise hohe naturschutz-
fachliche Wertigkeit auf. Der nordlich des oberen Hagrainer Tales gelegene Hang zum Mo-
niberg hin ist abseits der vorhandenen Bebauung inkl. Garten Uberwiegend stark bewaldet. Im
Siden zeigt sich demgegeniber bei der vorhandenen Vegetation ein differenziertes Bild. Im
Bereich Tal Josaphat ist der obere, steile Teil des Hangs bewaldet, wahrend der untere, etwas
flachere Abschnitt aus einer Grinflache, die mit einer Reihe von Einzelbaumen bestanden ist,
besteht. Der Stidhang im westlichen Teil des oberen Hagrainer Tales befindet sich im Wesent-
lichen auRerhalb des Planungsgebietes in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nrn.
08-26 ,Sudlich Hagrainer Straf3e* und 08-26/1 ,Sudlich Hagrainer Stral3e - Bereich Ost". Hier
ist ein Wechsel aus bewaldeten sowie landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzten Flachen
vorhanden. Die flachen Hangbereiche im Sidosten des Geltungsbereiches werden gértne-
risch oder landwirtschaftlich genutzt. Zwischendrin befindet sich der in Punkt 3.2 bereits ge-
nannte Einschnitt, der bewaldet ist.
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Aufgrund der vorhandenen Vegetation befinden sich diverse Biotope im und unmittelbar an-

grenzend an das Planungsgebiet. Im Einzelnen sind dies folgende:

- LA-0081-002: Buchenwald und Laubmischwald,

- LA-0132-001: extensiv genutzte Schafweide an der Hangkante 6stlich der Filsermayr-
stral3e (teilweise aul3erhalb des Geltungsbereiches),

- LA-0133-001: bis ca. 6 m tief eingeschnittener Hohlweg mit gut strukturiertem Gehoélzbe-
stand (teilweise aul3erhalb),

- LA-0134: Magerwiese auf siidwestorientierter Béschung (auf3erhalb),

- LA-0137-001: Eichengruppe am Vogelherd und Laubgehdlzbestand mit geringem Konife-
renanteil auf siid-exponiertem Hang mit unterschiedlicher Altersstufung (auf3erhalb),

- LA-0137-002: Eichengruppe am Vogelherd und Laubgehdlzbestand mit geringem Konife-
renanteil auf siid-exponiertem Hang mit unterschiedlicher Altersstufung (auf3erhalb),

- LA-0138-001: schone zweistammige Eiche "Am Vogelherd",

- LA-0139-001: ehemaliger Obstgarten mit alten Obstbdumen und dichtemspontanem Ge-
hdlzaufwuchs und nitrophiler Krautschicht,

- LA-0140-001: verschiedene Wiesen- und Trockenstandorte an siidwestexponiertem Hang
am Moniberg,

- LA-0140-002: verschiedene Wiesen- und Trockenstandorte an sudwestexponiertem Hang
am Moniberg,

- LA-0141-001: dichter, strukturreicher Gehdlzbestand auf stidwestexponiertem Hang mit
bewegtem Mikrorelief (teilweise auRerhalb),

- LA-0130-001: Gehoélzbestédnde und verbuschende Obstwiesen mit dazwischenliegenden
Ruderalfluren und extensiven Mahwiesen (teilweis€ auRerhaib),

In diese Aufstellung sind auch gesetzlich geschiitzte Biotope integriert, jedoch nicht abge-

grenzt. Die Biotope sind als Hinweis in den Bebawtmgsplaniintegriert. Da die Biotopkartierung

Uber 30 Jahre alt ist, ware aus naturschutzfachlicher 'Sicht eine Vegetationsaufnahme mit Er-

fassung der wertbestimmenden und geschuitzten Pflanzenarten erforderlich, insbesondere die

Abgrenzung der Biotoptypen und gesetzlich geschitzten Biotope.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches_liegt ‘das Landschaftsschutzgebiet ,Wilhelm-Hauff-
Strale — Sallmannsberg (Tal Josaphat)*wechtskraftig gem. Verordnung vom 23.08.2013.
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ist es, die besondere Bedeutung des Gebietes
fur die Erholung der Stadtbewohner.Sowie die vorhandenen Kaltluft Abflussgebiete zu sichern,
die Schonheit, Vielgestaltigkeitwund die Eigenart der Landschaftshilder zu schiitzen und wie-
derherzustellen sowie @enesonderen Erlebniswert des Gebietes zu bewahren, sowie die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere fir die Biodiversitat und fir den Bio-
topverbund, zu erhaltemsund durch geeignete Malnahmen zu entwickeln oder wiederherzu-
stellen. Verboten imfLandschaftsschutzgebiet ist unter anderem die Errichtung oder Anderung
baulicher Anlageny, aieh wenn Sie nicht genehmigungspflichtig sind. Innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes gilt aber eine Sonderregelung fir die ,Errichtung eines Anbaus an das Ge-
baude FilsermayistralRe 27 (FI.Nr. 840/3 Gem. Hohenegglkofen) in dem mit Bauvoranfrage V-
2012-18vorgetragenen Umfang mit geringfiigiger Uberbauung des im Schutzgebiet liegenden
Grundstueks FI. Nr. 844/12 Gem. Hohenegglkofen unter gleichzeitiger Anlage einer Streuobst-
wiese und'naturnaher Hecken auf der Restflache des Grundstiicks Fl. Nr. 844/12 Gem. Ho-
henegglkofen auf der Grundlage eines zum Antrag fur den Anbau einzureichenden Freifla-
chengestaltungsplanes. (Verordnung vom 23.08.2013, § 5, Nr. 6).“ Das Landschaftsschutzge-
biet ist im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt.

Der Uberwiegende Hangbereich nordlich des oberen Hagrainer Tales zum Moniberg hin liegt
innerhalb des geschiitzten Landschaftsbestandteils ,Stidhang Moniberg — Hoglberg®, rechts-
kraftig gem. Verordnung vom 25.07.2005). Der Landschaftsbestandteil ist in vier Teilbereiche
gegliedert, die sich Gber den ganzen Hang verteilen; die Teilung ergibt sich durch die in Punkt
3.2 genannten, bereits bebauten und/oder als Garten genutzte Flachen im Hang. ,Zweck des
Schutzgebietes ist es, die Kernbereiche des fir das Stadtgebiet einzigartigen Biotop-Komple-
xes aus naturnahen und strukturreichen Gehdlzbestanden, Gebuschen, verwilderten Obstwie-
sen, Magerstandorten, extensiven Wiesen und Einzelbdumen [...] als Lebensraum fir die an
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diese besonderen Standorte gebundenen seltenen Tier- und Pflanzenarten, als Verbundele-
ment im stadtischen Biotopverbundsystem zwischen den Biotopen im Tertidaren Hugelland und
den Isarhangleiten und als Gliederungselement im Orts- und Landschaftsbild des Monibergs
und des Hoglbergs zu erhalten und durch PflegemalRnahmen zu verbessern. Die Schutzkate-
gorie der ,naturnahen Grundstiicke bzw. Grundsticksteilflachen” dienen vorrangig als Lebens-
raum fr die an diese Standorte gebundenen seltenen Tier- und Pflanzenarten. Die Schutzka-
tegorie der ,naturnah gértnerisch genutzten Grundstiicke bzw. Grundsttcksteilflachen” ein-
schlie3lich der Weggrundstiicke bzw. Teilflachen dienen vorrangig der Biotopvernetzung.
(Verordnung vom 25.07.2005, 8§ 2)“. Im Landschaftsbestandteil untersagt ist unter anderem,
bauliche Anlagen zu errichten oder zu &ndern, auch wenn diese nicht genehmigungspflichtig
sind. Eine besondere Erlaubnis bedirfen unter anderem Maflinahmen zur Hangsicherung und
die Errichtung von Einfriedungen. Der Landschaftsbestandteil ist im Bebauungsplan als"Hin-
weis dargestellt.

Unmittelbar angrenzend an die sudostliche Geltungsbereichsgrenze befinden,sich lhogh ein
geplantes Landschaftsschutzgebiet und ein geplanter Landschaftsbestandteil. Einweltérer ge-
planter Landschaftsbestandteil ist im Bereich der StralRe Moniberg unpmittelbar nordwestlich
des Geltungsbereiches situiert. Diese geplanten Gebiete finden ebenso Eingang in den Be-
bauungsplan.

Naturdenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im Bereich des Anwesens Am Vo-
gelherd 28, also deutlich auRerhalb des Umgriffs, ist eine Stieleiche”alsyNaturdenkmal ausge-
wiesen.

Im Planungsgebiet befinden sich insgesamt funf artepschutzreehtlich relevante Fundpunkte,
und zwar an der stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze®innerhalb des Biotops LA-0081-002,
ndrdlich des Anwesens Hagrainer Stral3e Nr. 72¢im, bewaldeten Hangbereich nahe des An-
wesens Hagrainer Stralle 109, im ebenfalls bewaldeten Hangbereich zwischen Hagrainer
StralRe und Am Vogelherd auf Hohe des Gebaudes\Am'VVogelherd 30a sowie nordwestlich der
Hagrainer StrafRe 49d. Hinzu kommen no€h 12 Fundpunkte im nédheren Umfeld des Geltungs-
bereiches. Aufgrund der Mobilitét einiger Arten sind diese Punkte naturschutzfachlich eben-
falls zu betrachten. Von den vorkommgenden Arten sind vor allem Vdgel, wie der Gartenrot-
schwanz und der Wendehals, Reptilien{(z:B. Schlingnatter, Zauneidechse) sowie Fleder-
mause und totholzbewohnende Kéferarten relevant. Die Daten der Artenschutzkartierung sind
aber, analog zur Biotopkarti€fung;meistens tUber 30 Jahre alt. Dementsprechend ware eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung sowie eine erneute Kartierung der relevanten Tier-
gruppen erforderlich.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens ist zu prifen, ob die notwendigen natur- und artenschutz-
fachlichen Untegsuchungen, namlich eine Vegetationsaufnahme mit Erfassung der wertbe-
stimmenden und'geséhttzten Pflanzenarten, eine Kartierung der relevanten Tiergruppen so-
wie die genampnte artenschutzrechtliche Relevanzprifung im Rahmen des Verfahrens durch-
zufihremist oderwob dies in nachgeordnete Verfahren verschoben werden sollte.

4, 4Planungskonzept
4.1 “Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende Fest-
setzungen gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung
auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

Wie unter Punkt 1 bereits erwéhnt, ist das stadtebauliche Ziel die Erhaltung der vorhandenen
Siedlungsstruktur unter Erméglichung von mafvoller Nachverdichtung unter Berilicksichtigung
der bestehenden Baustruktur. Dabei sollen die noch unbebauten, teilweise geschitzten und
schwierig zu erschlieBenden Hangbereiche von Bebauung freigehalten werden. Es ist es da-
her notwendig, dass sich die potentielle Nachverdichtung oder auch Ersatzbauten bei der Art
der Nutzung, der baulichen Dichte, der Gebaudekubatur und der Anzahl der Wohneinheiten
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im Rahmen des bereits vorhandenen bewegt. Hierbei Zudem ist sicherzustellen, dass diese
Bauvorhaben auch sinnvoll erschlossen werden kénnen, weshalb einige Flachen innerhalb
des Planungsgebietes von Bebauung freizuhalten sind, weil sie sich in steilen Hangbereichen
befinden oder von den vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht ohne weiteres zu erreichen
sind. Zudem sind hierbei der naturschutzfachliche Schutzstatus und die vorhandene Vegeta-
tion zu berlcksichtigen. Vor diesem Hintergrund sind Festsetzungen zur Bauweise, zu den
Uberbaubaren Flachen, zur Anzahl der Wohneinheiten, zu den Abstandsflachen, bezlglich
einer StralRenbegrenzungslinie sowie, entsprechend den Ausfiihrungen unter Punkt 7, zum
Immissionsschutz zu treffen.

Weitere Festsetzungen sind, wie auch nachfolgend naher erlautert, fir die Erreichung des
stadtebaulichen Ziels nicht notwendig. Der Bebauungsplan erfiillt demnach nicht die Veraus-
setzungen nach § 30 Abs. 1 BauGB, es handelt sich also um einen einfachen Bebauungsplan.
Die Zulassigkeit einzelner Vorhaben richtet sich daher entsprechend § 30 Abs. 3 BauGB unter
Beruicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes im Ubrigen nach.§,34 BauGB.

4.2 Festsetzungen zur Bebauung

4.2.1 Festsetzung Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll den stadtebadlichen Zusammenhang des
oberen Hagrainer Tales widerspiegeln. Dementsprechend wurde in"den Geltungsbereich der
schmale Talbereich und die stadtebaulich wirksamen Hanghbereiehe his'zur oberen Hangkante
nach Norden (Moniberg) und nach Suden in den Geltungshereich integriert. Zum sidlichen
Hangbereich dazu genommen wurde auch der teilweisé bebautesHang 0Ostlich der Filsermayr-
stral3e und des unteren Tal Josaphat bis zur sudlichen/Grenze der Bestandsbebauung, weil
diese Flachen im stadtebaulichen Zusammenhanagydamit stehen. Auszunehmen waren hier
die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nrn.'08-2541",Ostlich der Filsermayrstrae®, 08-26
»Sudlich Hagrainer StrafRe” und 08-26/1 ,Sudlich Hagrainer Stral3e - Bereich Ost". Im 6stlichen
Bereich sudlich des oberen Hagrainer Tals\wird durch die Topographie keine obere Hangkante
mehr gebildet; hier wird die Geltungsbereiehsgrenze durch den Ortsrand inkl. zugehorige
Grundsticke (Garten) definiert. Diewklangkante entlang der nordlichen Geltungsbereichs-
grenze ist teilweise bereits bebaut; dementsprechend ist dort teilweise die Bestandsbebauung
integriert bzw. nicht integriert. Hieg, ausgenommen sind die Geltungsbereich de Bebauungs-
plane Nrn. 05-73 ,Moniberg Siid=,0stlicher Bereich und 05-74 ,Moniberg Sud".

4.2.2 Art der bauliche@ Nutzung

Festsetzungen zur At der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich. Die bebauten Bereiche
des Planungsgebi€teskénnen, wie unter Punkt 3.2 bereits dargestellt, komplett als faktisches
allgemeines Waehngebiet/~ mit Tendenz zum reinen Wohngebiet — betrachtet werden. Diese
vorhandene Nutzupgsstruktur soll erhalten werden. Hierfur sind aber die MalRgaben des § 34
BauGB ausreichend.

4.2.3 MaR dermbaulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksflache

Zyr Sicherstellung der in Punkt 4.1 genannten stadtebaulichen Intention wurde die Anzahl der
pro Gebaude zulassigen Wohneinheiten auf zwei (bei Einzelhdusern) bzw. eine (pro Doppel-
haushaifte) limitiert. Mit dieser Festsetzung bewegt sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Be-
reich“des bereits vorhandenen baulichen Rahmens. Wie unter Punkt 3.2 bereits dargestellt,
weisen samtliche Bestandsgebaude im Planungsgebiet mit einer einzigen Ausnahme (sechs
Wohneinheiten) ein oder zwei Wohneinheiten auf. Bei den Doppelh&ausern gibt es im Bestand
nur eine Abweichung von der Festsetzung; in der Hagrainer Straf3e Nr. 33 sind zwei Wohnein-
heiten in einer Doppelhaushélfte zulassig. Beide Falle sind aber aufgrund der Vielzahl der
Bestandsgebaude, die sich beziglich der Anzahl der Wohneinheiten im Festsetzungsrahmen
bewegen, als Ausreier anzusehen und kdnnen somit bei der Bewertung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur im Planungsgebiet aul3en vor bleiben.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen folgt dem Grundsatz, dass zusatzlich zur beste-
henden Bebauung eine maf3volle Nachverdichtung (z.B. wo sinnvoll, eine zweite Reihe) er-
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moglicht werden soll, dem gegenuber aber die noch unbebauten Steilhangbereiche im Pla-
nungsgebiet und insbesondere die Flachen der geschitzten Landschaftsbestandteile sowie
des festgesetzten Landschaftsschutzgebietes ,Wilhelm-Hauff-StraRe — Sallmannsberg (Tal
Josaphat)“ von Bebauung freigehalten werden. Weiterhin sollen eine klare Ortskante definiert
und Anbauten an bestehende Gebaude fir Wintergarten, Terrasseniberdachungen etc. bis
zu einer Tiefe von ca. 3,00m nicht verhindert werden. Im Einzelnen erfolgt die Festsetzung
aus folgenden Grinden:

Im Stdwesten des Geltungsbereiches (Bereich Tal Josaphat) wird die tUberbaubare Flache
begrenzt im Westen durch die Steilhangkante zum bestehenden Weg und im Osten durch die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes. Die Baugrenze wird hier aber angeglichen an den
baulichen Bestand mit den oben genannten MalRgaben beziglich Ortsrand und Anbaubereich.
Dementsprechend sind auch 6stlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 08-25/1
,Ostliche der FilsermayrstraRe” keine tiberbaubaren Flachen definiert. Das siidliche Ende wird
bestimmt durch den vom Gebéaude Filsermayrstraie 27 definierten Ortsrand.

Fur den Bereich der Filsermayrstraf3e 27 und die stdwestlich angrenzende Flache wurde in
der Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,Wilhelm-Hauff-Stralle =Sallmannsberg (Tal
Josaphat)“ eine Sonderregelung fiir die Errichtung eines Anbaus getroffen./(siehe Punkt 3.3).
Die Festsetzung der Uiberbaubaren Flache in diesem Bereich widerspricht der&Sonderregelung
nicht, da die festgesetzte Baugrenze dort direkt an der Geltungshéreichsgrenze verlauft; somit
befinden sich die von der Sonderregel betroffenen Flachen entweder inder tberbaubaren Fla-
che oder auRerhalb des Geltungsbereiches.

Die sudlich der Hagrainer StraRe gelegenen Flachen des Planungsgebietes werden im west-
lichen Teil durch die Geltungsbereiche der Bebauungspléane NeA. 08-26 ,Sidlich Hagrainer
Straf3e" und 08-26/1 ,Sidlich Hagrainer Straf3e - Beréich"@st" Zertrennt. Hier umfasst die tUber-
baubare Flache im Wesentlichen bereits bebaute®klachen, innerhalb derer MaRnahmen zur
Nachverdichtung durchgefuhrt werden kénnen. Rabelwurde, im Widerspruch zu der o.g. ge-
nannten MalRgabe der Freihaltung von Steilhangbereichen, auch der Hang unmittelbar nérd-
lich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet ,Wilhelm-Hauff-Stral3e — Sallmannsberg (Tal
Josaphat) integriert, da die steilen Flachentdort bereits teilweise mit Bebauung durchzogen
worden sind und eine sinnvolle Abgfernzung zwischen bebauten und nicht bebauten Hangfla-
chen nicht mehr méglich war. Daher folgi'diesstidliche Baugrenze hier in einem angemessenen
Abstand der Grenze des Landschaftsschutzgebietes und definiert somit eine klare Ortskante.
In diesem Bereich wird auch@umkagrainer Stral3e hin eine Baugrenze definiert, da hier unmit-
telbar an die Straf3e angrenzend, ein steile Kante entlang lauft, die von Bebauung freizuhalten
ist. Die Uberbaubaren Elachen in‘den kleinen bereits bebauten Bereichen zwischen den Be-
bauungsplanen Nrp=08-26 und 08-26/1 sowie unmittelbar 6stlich des Bebauungsplanes Nr.
08-26/1 orientieref sichsan den durch entsprechende Festsetzungen in diesen Geltungsberei-
chen definierten,Bauflachen.

Der Ostliche Teil"des"Geltungsbereiches, der sudlich der Hagrainer Stral3e liegt, weist zur
Stral3e hin eipe klar definierte Geb&udekante auf, die auch vom dort zwischen Strafl3e und
Bebauung, verlaufénden Graben vorgegeben wird. Diese wird durch die Festsetzung einer
Baugrenzegqatich in den Bebauungsplan integriert. Auf eine Baulinie wird aber verzichtet, da
die"genannte Gebaudekante zwar stadtebaulich wirksam und ablesbar ist, aber nicht in einer
exakteniLinie verlauft. Im auRRersten sudlichen Abschnitt wird die Baugrenze entlang der dor-
tigen privaten Verkehrsflache durch den Graben definiert. Die stidwestliche Abgrenzung dieser
Uberbaubaren Flache folgt der Hinterkante des Gebaudes Hagrainer Straf3e 80 mit der oben
genannten Mal3gabe einer Anbaumdglichkeit und definiert somit eine klare Ortskante. Die
Hs.Nr. 98 dagegen definiert keine Ortskante, da diese anders als die umgebende Bebauung
deutlich in die hinteren Grundstiicksbereiche zuriickgesetzt ist und somit eine Sonderstellung
einnimmt. Daher wird die Baugrenze hier zur Bestandssicherung lediglich um die vorhandene
Bebauung inkl. Nebengeb&ude herumgezogen.

Ganz im Siudosten des Geltungsbereiches wird noch eine Uberbaubare Flache um die Ge-
baude Hagrainer StraRe 104 und 108 definiert, die begrenzt wird durch den Graben entlang
der offentlichen Stral3e, dem an die westlich dieser Bebauung gelegenen privaten Verkehrs-
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flache angrenzenden kleinen Hangkantenbereich und — mit angemessenem Abstand zur De-
finition einer Ortskante — den Grenzen des dortigen geplanten Landschaftsschutzgebietes und
des geplanten Landschaftsbestandteils.

Nordlich der Hagrainer Stral3e wird ganz im Osten eine tberbaubare Flache festgesetzt, deren
Ausdehnung in die eine Richtung durch die StralRe (Festsetzung StralRenbegrenzungslinie)
und in die andere Richtung durch den bewaldeten Steilhang unter Integration der Bestands-
bebauung definiert wird. Nach Osten hin stellt die zugehoérige Baugrenze, indem sie den Be-
stand der Hagrainer StralRe 111 mit einbezieht, die Ortskante dar. Am westlichen Ende ist
diese Uberbaubare Flache aufgrund einer sich dort befindlichen, steilen, nicht bebaubaren
Hangkante, entsprechend mittels einer Baugrenze von der Stral3e abgesetzt.

Westlich dieser liberbaubaren Flache reicht der steile und bewaldete Hangbereich, degauch
den Landschaftsbestandteil ,Stidhang Moniberg — Hoglberg“ enthalt, bis an die Stral3e? Daber
ist dort keine Uberbaubare Flache festgesetzt.

Die Hangbereiche nordlich der Hagrainer Stral3e im westlichen Teil sind eherstelil; dahes sind
die Uberbaubaren Flachen dort im Wesentlichen auf bereits bebaute Bereiche und deren Zwi-
schenrdume beschrénkt; die vorhandenen Landschaftsbestandteile werden dabei/grundsatz-
lich von Bebauung freigehalten. Zu den éffentlichen Verkehrsflachen hin(inkl Eigéntiimerweg)
wird die Uberbaubare Flache grof3teils von der StralRenbegrenzungslinie begrenzt. Ausnah-
men bilden die Bereiche, wo unmittelbar an der StrafRe eine stgilej)Kante vorhanden ist und
eine Bebauung entsprechend zuriickgesetzt werden muss. Direkt an der nordlichen Geltungs-
bereichsgrenze entwickelt sich die Bebauung entlang des $eitenarmes der Strafle Moniberg
direkt an der Hangkante. Die Uberbaubare Flache beschrankt sichidort daher in der Tiefe auf
den Bestand; eine zweite Reihe kann wegen der dortigeh Steilhgitles Hanges nicht ermdglicht
werden. Dasselbe gilt unmittelbar an der westlichen'Geltangsbereichsgrenze im Bereich der
Hagrainer StraRe 31 bis 35. Ostlich davon sind die"Hangbereiche nur deshalb in die iberbau-
bare Flache integriert, weil dort Bestandsbebauung voshanden ist. Diese ist teilweise aber nur
Uber Treppen erreichbar. Aufgrund der Bestandsbebauung sind im mittleren Bereich auch die
Uberbaubaren Flachen an der oberen Hangkante (Moniberg) mit denen weiter unten entlang
des Hagrainer Tales trotz der grof3en Steigungen am Hang verbunden.

Der oben bereits dargestellte Grundsatz fir die’Festsetzung der Giberbaubaren Flachen, nam-
lich dass zusatzlich zur bestehenden Bebauung eine mafRvolle Nachverdichtung ermdéglicht
werden, dem gegentiber aber die'hoch unbebauten Steilhangbereiche im Planungsgebiet und
insbesondere die Flachen dérgeschiitzten Landschaftsbestandteile sowie des festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes ,Wilhelm-Hauff-StralRe — Sallmannsberg (Tal Josaphat)” von Be-
bauung freigehalten werden”sollen, gilt im Prinzip auch fir Nebenanlagen und Parkflachen.
Stadtebaulich wirksam sid higrbei im Wesentlichen die Nebenanlagen und Parkflachen, die
mit der Erstellungfvon&Gebatden verbunden sind, z.B. Gartenhauser und Garagen. Dement-
sprechend wurde die Errichtung von Nebengebauden im Sinne des § 14 BauNVO und von
Garagen auf die festgesetzten tiberbaubaren Flachen beschrankt.

Zur Grundflaehe, Geschossflache, der Anzahl der Vollgeschosse sowie der zuldssigen Wand-
hohe trifft,der Bebauungsplan keine Festsetzungen. Die im Planungsgebiet vorzufindenden
GeschossflachengréRen weisen eine sehr grof3e Bandbreite auf. Auch sind keine Teilbereiche
zurerkennen, in denen eine bezuglich der Grundflache relativ einheitliche Geb&udestruktur
VerliegtPAus dem stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes lasst sich somit keine Festset-
zungsgrundlage fur Grundflachen und in der Folge auch fur Geschossflachen ableiten. Noch
uneindeutiger ist die Bestandssituation bei der Anzahl der Vollgeschosse und den Wandho-
hen. Die Hanglage vieler Geb&ude verursacht, dass sich aus der Anzahl der Vollgeschosse
keine einheitliche Ableitung einer Gebaudekubatur entwickeln lasst. Dies wird noch verstarkt
durch die Tatsache, dass in einigen Gebauden die ausgebauten Dachgeschosse als Vollge-
schosse zu werten sind und in anderen Gebauden nicht, obwohl die Kubaturen &hnlich sind.
Weiterhin verhindert die Hangbebauung eine Definition einer sinnvollen Wandhgéhe. In Punkt
3.2 wurde bereits dargestellt, welche Schwankungsbreite die Bestandsbebauung bei der
Wandhohe sogar bei einem Gebaude aufweist. Zudem kann aufgrund der Topographie auch
keine sinnvolle Bezugshohe bestimmt werden; die vorhandenen ErschlieRungsanlagen befin-
den sich je nach Gebaude hangaufwarts oder hangabwarts und sind teilweise selbst sehr steil.
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass fir die stadtebauliche Bewertung der Gebaudeku-
baturen (Grundflache, Hohe) im Planungsgebiet die Anwendung des § 34 BauGB als ausrei-
chend und zielfihrend anzusehen ist.

4.2.4 Bauweise

Der Bebauungsplan lasst nur Einzel- oder Doppelhduser als Unterformen der offenen Bau-
weise zu. Damit wird der stadtebaulichen Intention der Erhaltung der vorhandenen Siedlungs-
struktur Rechnung getragen, da die Bestandsbebauung fast ausschlie3lich aus Einzel- und
Doppelhdusern besteht. Die drei Ausnahmen im Bestand, die eine abweichende Bauweise
aufweisen, stehen der Festsetzung nicht entgegen. Die beiden Gebaude Hagrainer Straf3e 31
und 31la sind ja nur aufgrund der Uberproportionalen Anbauten bei der Hs.Nr. 31 derjabwei-
chenden Bauweise zuzuordnen. Urspringlich waren diese auch Doppelhaushalften und'sind
beziglich des zentralen Kriteriums des seitlichen Grenzabstandes immer noch mit der offenen
Bauweise gleichzusetzen. Das dritte Gebaude mit abweichender Bauweise (Hagrainer Stralle
63a) fallt als Ausrei3er, auch aufgrund der besonderen Grundstiickskonstellation am dieser
Stelle, nicht mehr ins Gewicht.

Die MalRgaben des 8§ 34 BauGB sind aber aufgrund der vorhandenen Gebaude mit abwei-
chender Bauweise nicht mehr ausreichend, da sich ansonsten die abweichende Bauweise mit
einseitiger Grenzbebauung allmahlich im Planungsgebiet ausbreiterhkann und mittel- bis lang-
fristig die vorhandene Baustruktur grundsatzlich veréndert wird.

4.2.5 Abstandsflachen

Das Planungsgebiet hat sich beziglich der baulichendichte sowie der Abstdnde der Bebau-
ung untereinander und von Grundstiicksgrenzen unter démMagabe der bis 31.01.2021 gulti-
gen Regelungen des Art. 6 BayBO entwickelt. Ohne Festsetzung in diesem Bebauungsplan
waren die ab 01.02.2021 glltigen MaRRgaben zu den Alstandsflachen, insbesondere die Regel
0,4H (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO), anzuwenden. fa, Folge dessen miisste im Planungsgebiet
mit einer langfristig massiven Verdichtumg, gerechnet werden. Dementsprechend musste in
den Bebauungsplan eine Regelung zur'Abstandsflache integriert werden, um das stadtebau-
liche Ziel, namlich die Erhaltung derwerhandenen Siedlungsstruktur unter Erméglichung von
malfdvoller Nachverdichtung unter Betiicksiehtigung der bestehenden Baustruktur, zu sichern.
Die Festsetzung eines abweichenden Males der Tiefe der Abstandsflachen im Rahmen einer
stadtebaulichen Satzung ist auelwnach der Neuregelung des Abstandsflachenrechts, nun nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, maglich.

Hierzu wurden anhanddder Bestandsbebauung in ihrer Gesamtheit die neue und die alte Re-
gelung auf zwei Ebenen“libersthlagig miteinander verglichen, und zwar einerseits in Bezug
auf die Abstandsflachentiefe’und andererseits in Bezug auf die Flachengrof3en, die durch die
Abstandsflachen abgedeckt werden. Ermittelt werden sollte damit der Faktor von H nach der
neuen Regelung der BayBO, bei dem sich die Bestandsbebauung in gleicher Weise entwickelt
héatte, wie sie,es nach der alten Regelung getan hat. Dabei wurde impliziert, dass auf zwei
Seiten,@nalog zurfriheren Regelung, der halbierte Faktor anzuwenden ist, da die bisherige
baulichejEntwieklung auch mit Hilfe des alten sog. ,, 16m-Privilegs” stattgefunden hat und die
BeStandsgeb&éude entsprechend auf den Baugrundstiicken platziert wurden.

Bei denmAbstandsflachentiefen wurde fur die Uberwiegende Zahl der Bestandsgebaude im
Geltungsbereich — bei den Ubrigen war aufgrund fehlender Planunterlagen keine ausrei-
chende Datenbasis vorhanden — jeweils fir zwei Gebaudeseiten der maRgebende Wert H und
fur die beiden anderen der Wert H/2 jeweils nach der alten und der neuen Abstandsflachenre-
gelung ermittelt. Dabei wurde in Folge der Hanglage der meisten Gebaude die jeweils grofdte
Wandhohe zur Ermittlung von H herangezogen. Ergebnis war, dass ein Abstandsflachenfaktor
von 0,84H (bzw. 0,42H fir die halbe HOhe) im Mittel dieselben Abstandsflachentiefen erzeugt
hatte, wie die friihere Regelung.

Beim Vergleich der Grof3en der durch Abstandsflachen Giberdeckten Bereiche wurde ebenfalls
die jeweils gro3te Wandhodhe zur Flachenermittiung herangezogen. Die Flachenermittlung er-
folgte analog zur Abstandsflachentiefenermittlung auf zwei Seiten mit der ganzen Hoéhe und
auf zwei Seiten mit der halben, jeweils mit der alten und der neuen Regelung. Im Ergebnis
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wurde in der Summe bei einem Abstandsflachenfaktor von 0,87H (bzw. 0,44H fur die halbe
Hohe) die gleiche Flache durch Abstandsflachen tGberdeckt wie bei der friheren Regelung.
Im Hinblick auf die oben stehenden Ergebnisse beim Vergleich im Bestand wurde nun im Be-
bauungsplan eine Abstandsflachentiefe von 0,8H. Fir zwei Seiten bei Einzelhdusern bzw. eine
Seite bei Doppelhausern erfolgt analog zur friheren Regelung des ,,16m-Privilges* eine Redu-
zierung der Abstandsflachentiefe auf 0,4H. Damit wird sichergestellt, dass sich kiinftige Bau-
vorhaben in die vorhandene Siedlungsstruktur integrieren.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Im Bebauungsplangebiet zeigt sich ein sehr heterogenes Bild in Bezug auf Dachformen und
Dachneigungen, aber auch im Hinblick auf Fassadengestaltung, Farbgebungen und Material-
wahl, Nutzungen von Balkonen, Dachterrassen, etc. Es sind auch keine Tendefizen bei den
oben stehenden Bereichen zu erkennen, die die Forcierung einer stadtebaulichen Entwicklung
in eine bestimmte Gestaltungsform rechtfertigen wirden. Selbst die Tatsache, dass die meis-
ten Geb&ude Uber Satteldacher verfigen, lasst aufgrund des dennoch pieht 'geringen Anteils
an anderen Dachformen im Geltungsbereich eine diesbezlgliche Regelung/nichtzu. Dement-
sprechend sind im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Gestaltung enthalten.

4.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen wurde im Bebauungsplan so gewahlt, dass die
vorhandenen Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebief; Landsehaftsbestandteil, siehe Punkt
3.3) von Bebauung freigehalten werden. Die FestSetzéing zu den Abstandsflachen (siehe
Punkt 4.2.5) ist zudem so gewahlt, dass sich diegrauliche Nachverdichtung in einem Rahmen
bewegt, der der bereits vorhandenen baulichen Struktur entspricht. Vor diesem Hintergrund
sind keine weitergehenden griinordnerischen FeStsetzungen im Bebauungsplan notwendig,
um die vorhanden schitzenswerten GrupStrukturen dauerhaft zu erhalten.

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen sind aufgrund der sich im Geltungsbereich befindenden
Leitungstrassen der Deutschen Telekem und der Stadtwerke Landshut (Elektro, Wasser, Gas,
Kanal) entsprechende SchutzmalRnahmenteinzuhalten.

4.5 ErschlieBung

4.5.1 Verkehrserschli€lsung

Samtliche erforderliche E¥Schligliungsanlagen sind bereits vorhanden; der Bebauungsplan im-
pliziert keinen Nedbaugen Strallenflachen. Der Giberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist
Uber die obereddagrainer StraRe und den von dieser abgehenden privaten, 6ffentlichen oder
als Eigentimerweg, géwidmeten Stichverbindungen erschlossen. Die sudwestlichen Teile ent-
lang des Landschaftsschutzgebietes ,Wilhelm-Hauff-Stral3e — Sallmannsberg (Tal Josaphat)*
sind, teilweise aueh Uber einen Privatweg, an die Filsermayrstrale angebunden. Im nordlichen
Grenzbereich'sind einige Flachen Uber den bereits genannten Seitenarm der Strafl3e Moniberg
aprdas offentliche Verkehrsnetz angeschlossen (siehe auch Punkt 3.2).

Eigene ‘Radwege sind im Gebiet aufgrund der stark higeligen Umgebung nicht vorhanden;
straBenbegleitende FulRwege finden sich nur im Bereich der unteren Hagrainer Straf3e und der
Filsermayrstrale. Am stidwestlichen Rand des Geltungsbereiches beginnt die Ful3- und Rad-
wegverbindung durch das Tal Josaphat in Richtung Weickmannshdhe. Von der Hagrainer
Stral3e zweigt zudem noch ein Feldweg nach Siden ab, der eine ful3laufige Verbindung Rich-
tung Schopperhof darstellt.

Der westliche Teil des Planungsgebietes ist durch die vorhandene Buslinie 7 tber die Halte-
stelle Hagrain ausreichend an den OPNV angeschlossen, dasselbe gilt fiir die iber den Sei-
tenarm der StralRe Moniberg erschlossenen Flachen, die tUber die Haltestelle Moniberg Sud
und die Buslinie 5 ausreichend an den OPNV angeschlossen sind. Der dstliche Teil des Gel-
tungsbereiches verfiigt dagegen tiber keinen ausreichenden OPNV-Anschluss.
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Im Bebauungsplan ist eine Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt, wodurch die Abgrenzung von
offentlichen Verkehrsflachen (inkl. Eigentimerwege) und privaten Verkehrsflachen neu defi-
niert wird. Grof3teils folgt die StraRenbegrenzungslinie den zum Zeitpunkt der Aufstellung be-
reits vorhandenen Grundstiicksgrenzen zwischen offentlicher StraRe (bzw. Eigentiimerweg)
und Privatflachen. An folgenden Punkten ist es aber erforderlich, dass die Linie von den be-
stehenden Grundstlicksgrenzen abweicht:

- Der FuRBweg durch das Tal Josaphat an der westlichen Grenze lauft nicht genau entlang
der vorhandenen Grundstiicksgrenzen. Die StralRenbegrenzungslinie ist dem Verlauf des
Weges entsprechend festgesetzt, damit dieser dauerhaft im jetzigen Verlauf erhalten wer-
den kann.

- Im westlichen Teil des oberen Hagrainer Tals sind die an die Hagrainer Stral3e unmittelbar
angrenzenden, vor der Bebauung liegenden Hangbereiche Teil des StralRengrundstieks.
In diesen Hangbereichen verlaufen auch einige Zufahrten zu bebauten Gfundstticken.
Diese sind teilweise so steil, dass sie den Kriterien fir offentliche Verkehtsflachenynicht
genigen. Daher nimmt die Stralenbegrenzungslinie diese im Hinblick auf diettatséchliche
Nutzung privaten Zufahrten aus dem 6ffentlichen Strallenraum heraust

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits ber Mischwasserkanéle an die stadtische jzentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage angeschlossen. Die Wasser- und Stromvefsorgung,sowie im Bereich der un-
teren Hagrainer Stral3e, der FilsermayrstraRe (ohne abzweigende \Privatstral3e) und des Mo-
nibergs Nrn. 33 bis 35 die Gasversorgung erfolgt dureh die Stadtwerke Landshut. Weiterhin
befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom im GeltuAgsbereich.

Die Anlagen der einzelnen Betreiber sind bei dergauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern;
sie durfen nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine
Umverlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager
rechtzeitig vor Baubeginn zu informierengBas gleiche gilt fur die Neuverlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen. In den Hinweisen dureh Text wird der von den einzelnen Leitungstra-
gern angegebene notwendige Vorlawf,dargestellt. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der
Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen-ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanéle" (Februar2013) zu beachten.

4.5.3 Belange der Feuerwehr

L6schwasserversorgung:

Die Abdeckung dessGrundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke fandshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:

Die Mindestanfordertingen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fiur die Feuerwehr®
(DIN 14090)%ko6nnen im Planungsgebiet eingehalten werden. Hierfir missen in einigen Fallen
private erkehrsfi&chen in Anspruch genommen werden.

Feuerwehrzufahrt:

Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten Gebauden liegt unter 50m. Hierflr
mussenjinteinigen Fallen private Verkehrsflachen in Anspruch genommen werden.

4.5.4Weitere Infrastruktur

Die Grundschule Peter und Paul liegt in einer Entfernung von ca. 1.100m bis 2.000m. Im Jahr
2024 sollen zwei neue Grundschulen ihren Betrieb aufnehmen; in Folge dessen werden die
Bereiche sudlich der Hagrainer Strale dem Grundschulsprengel Hofberg zugeschlagen. Die
Entfernung bis dorthin betrégt ca. 1.400m bis 2.300m.

Die Entfernung zur Mittelschule Schonbrunn betragt im Mittel etwa 3.300m. Diese Schule soll
im Jahr 2025 in die Raumlichkeiten der jetzigen Staatlichen Realschule umziehen, die im Mittel
ca. 2.400m entfernt sind.

Die nachstgelegene Kindertagesstatte befindet sich an der MarschallstraRe (im Mittel 1.300m
entfernt). Einrichtungen zur Grundversorgung (Lebensmitteleinzelhandel) sind an der Nieder-
mayerstrafl3e in der Nahe der Grundschule Peter und Paul vorhanden.
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4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehalter sind fir die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stral3e oder an die dafir vorgesehenen Abfall-
behéltersammelplatze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.
Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates xom 11.0942007

zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgengLeitbild

und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- undlimaschutzkonzepts

formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz undder Verwen-

dung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind MalRnahmen zug

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sahnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils guiltigen

Fassung hin. Entsprechend miissen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-

den und an den Einsatz erneuerbarer Energien in‘Gebauden erfillt werden.

Dachflachen ermdglichen den Einsatz yon Solaranlagen zur thermischen und elektrischen

Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels grof3flachiger Verglasung, Transpa-

renter Warmedammung (TWD) odersenstigen‘baulichen MaRnahmen nach Siden und wenig

Verglasung bzw. Gberwiegend geschlosseénen Fassaden nach Norden, kdnnen Gebaudeori-

entierung und Bauweise einen wettyvollen Beitrag zur passiven Sonnenenergienutzung liefern.

Um moglichen Uberhitzungehrder,Anenraume in Sommermonaten entgegenzuwirken, emp-

fehlen sich auRenliegende, technische Verschattungssysteme und PflanzmaRnahmen.

Es wird ausdricklich darauffiingewiesen, dass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und Grund-

wasserwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warm-

wasserbereitung auf eimyniedriges Temperaturniveau (etwa Flachenheizungen in Form von

FuRboden- oder, Wandhgizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer

Warmepumpenanlagé#gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresar-

beitszahl groRer vier.

6. Bodenverhaltnisse

Im*Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine eigenen Baugrundunter-
suchungen vorgenommen, da aufgrund der GroRRe und der topographischen Komplexitat des
Planungsgebietes eine Uberschlagige Untersuchung des Untergrundes nicht zielfihrend ist.
Vielmehr sollten im Rahmen von Einzelbauvorhaben jeweils spezifisch am Ort des Vorhabens
Bodenuntersuchungen in der Tiefe von Hauptuntersuchungen gem. DIN 4020 durchgefiihrt
werden. In die Hinweise durch Text wurde unter der Nummer 2 eine entsprechende Passage
aufgenommen. Unter anderem waren in Baugrunduntersuchungen folgende Bereiche zu be-
handeln:

Aufgrund der Steilheit der Hangbereiche sind dort geologische Instabilitdten nicht auszuschlie-
Ben; Aufschittungen und Abgrabungen kdnnten dementsprechend nicht oder nur einge-
schrankt méglich sein. Weiterhin kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Versicke-
rung von Niederschlagswasser Uberall mdglich ist. Sollte eine Versickerung trotzdem mdoglich
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sein, sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem DWA-Arbeits-
blatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153 zu beachten. Es wird in diesen Féllen auch emp-
fohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. In die Hinweise durch
Text wurde unter der Nr. 9 ein entsprechender Passus aufgenommen. Zudem muss mit dem
Vorkommen von Schichtenwasser gerechnet werden. Dementsprechend erfolgt in den Hin-
weisen durch Text unter der Nummer 3 die Empfehlung, Keller und sonstige erdberiihrende
Bauteile auftriebssicher und in wasserdichter Bauweise (z.B. weil3e Wanne) zu erstellen.

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgeman zu entsorgen bzw. zu verwerten. Im Bereich der geplan-
ten Bebauung befinden sich schiitzenswerte Oberbodenschichten. Der vorhandene Oberbo-
den (Humus) ist soweit moglich fur die Erstellung von Grinflachen oder fur landwirtschaftliche
Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberboden so zu sichern, dass
dies jederzeit moglich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m Kronenbreite,
1,50m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu ver-
schiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Griindiingung anzuséaen. Die Mietemduren nicht
mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben
oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Béden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftreten konnen, weisen dagegen einénjhohen arganischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieser Béden fur die Verfillung von Gruben{Briichen und Tagebauen
ist nicht zulassig.

Beim Anfall gréBerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Bdden sind
maogliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und EntSorgungswege (Materialma-
nagement) frihzeitig bei der Planung und im Rahmenyem*Aushubarbeiten zu beriicksichtigen.

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

In den Bebauungsplan wurde zudemieine ‘Restsetzung zur Beschrankung von Larmimmissio-
nen aus Luftwarmepumpen unteryBezugnahme auf die TA-L&rm integriert. Der Betrieb von
Luftwarmepumpen ist mit zuiekeil tieffrequenten Gerauschemissionen verbunden, die nicht
selten zu erheblichen Larmbelastungen fir die Nachbarschaft fuhren. Um nachtraglichen
Larmsanierungen oder{Ruckbau Vvorzubeugen, wird im vorliegenden Bebauungsplan festge-
legt, dass ErrichtungsundiBetrieb von Luftwarmepumpen nach MalRgabe der durch die Tech-
nische Anleitung zum Sehutz’gegen Larm (TA-L&rm) definierten Vorgaben durchzufuhren sind.
Demnach sindduftvarmgpumpen nach dem aktuellen Stand der Schallschutztechnik zu er-
richten (Schalleistungspegel < 50 dB (A)). Die durch den Betrieb von Luftwarmepumpen ver-
ursachten Beurteilungspegel sollen an den nachstgelegenen Immissionsorten die folgenden,
um 6 dBy(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA-Larm nicht Gberschreiten:

- Immissiensort im allgemeinen Wohngebiet (WA): tags 49 dB (A) - nachts 34 dB (A),
Einzelne Kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.

ZuriEinhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundsttcke fuhren, kdrperschallisolierte Gerateaufstellung einschlie3lich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende Abstéande zu betroffenen Immissionsorten gemaf TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Bertcksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale, stromungstechnisch gunstige Wetterschutzgitter, geringe Stromungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanalen (grof3ere Luftkanalquerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkandlen und Lichtschéchten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Strémung), Schalldampfer (Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschalldampfer) in
Luftkanélen, Schallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
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und Abluftschéachte), Kompensator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurbdros fur Akustik.

7.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Gelegentliche Immissionen aus organischer Diingung, PflanzenschutzmaRnahmen, Maschi-
nenlarm sowie Staubentwicklung, herriihrend von der landwirtschaftlichen Nutzung der an das
Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, sind nicht ausgeschlossen.
Diese werden als hinnehmbar eingestuft.

8. Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlastenflachen bekannt.
Zudem ergibt sich aus den vorhandenen Daten auch kein Verdacht auf das Vothandensein
von Kampfmitteln im Planungsgebiet.

9. Bodenordnung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan implizieren keine Andérungen,in‘den Eigentumsverhalt-
nissen. Bodenordnerische Malinahmen sind daher nicht notwendig.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmaler

Im Planungsgebiet sind die folgenden Baudenkmaler vorhanden:

- D-2-61-000-14 (Hagrainer Straey59a; 20. Burgfriedenssaule mit Marmorwappen von
1603),

- D-2-61-000-226 (Hagrainer Stgal3e 71; Wohnstallstadelhaus; ehem. Bauernhaus, erdge-
schossig, mit KriippelwalmmlsHalfte 19. Jh.).

In der naheren Umgebun@ desyPlanungsgebietes sind die folgenden Baudenkmaler vorhan-

den:

- D-2-61-000-13 (Am Vogelherd; 19. Burgfriedenssaule mit Tonwappen, bez. 1766 und
1838),

- D-2-61-000¢15"(Nahe Hagrainer Strafl3e; 21. Burgfriedensséaule, mit Marmorwappen von
1724, auf der"Anhéhe sidlich der Hagrainer Straf3e und 0Ostlich der Filsermayerstral3e an
der Flurstiicksgrenze von Hagrainer Str. 66c¢),

- D-2#61-000=&6°(Nahe Uhlandstral3e; 22. Burgfriedenssaule, mit Marmorwappen von 1603,
in Gartengrundstick ndhe Kreuzung Uhland- und Eichendorffstral3e),

- #D:2-61-000-20 (N&he Hagrainer Stral3e; 7. Burgfriedenssaule von 1736, steht sudlich der
XX. Burgfriedenssaule, ca. 103 m oberhalb der Hagrainer Stral3e und westlich der Altweg-
Schiucht in der Wiese hinter dem Garten von Hagrainer Straf3e 70a auf einer Kuppe),

- D=2-61-000-224 (Hagrainer Stral3e 29; Wohnhaus, erdgeschossiger Mansarddachbau, An-
fang 19. Jh.).

Fur jede Art von Verdnderungen an den sich im Geltungsbereich sowie im angrenzenden Um-

feld befindenden Denkmalern und in ihrem N&hebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4

bis 6 DSchG. Das bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-

, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen

Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler oder Ensembles unmittelbar oder in ihrem

Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen. In die Hinweise durch Text wurde unter der Nummer

6 ein entsprechender Passus tibernommen.
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Fur die Sichtbeziehungen zu den im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung vorhande-
nen Burgfriedenssaulen ergeben sich durch die Planung keine Anderungen. Die 20. Burgfrie-
denssdaule, die sich innerhalb des Geltungsbereiches befindet, ist aufgrund ihrer Platzierung
in einem Privatgarten hinter einem Carport bereits jetzt vom 6ffentlichen StralRenraum nicht
mehr einsehbar. Die Ubrigen Burgfriedenssaulen sind von den im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen so weit entfernt, dass sich verglichen mit der Situation zum Zeit-
punkt der Bebauungsplanaufstellung keine Beeintrachtigungen beztglich der Sichtbeziehun-
gen ergeben.

Das Denkmal Hagrainer Stral3e 29 befindet sich nordwestlich au3erhalb des Geltungsberei-
ches an der Ostseite der StralR3e. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flache im Bereich
der Hagrainer Stral3e 31 ergibt sich keine Verschlechterung der Sichtbeziehungen zu diesem
Denkmal, da die Stral3e dort eine leichte Kurve beschreibt und die Sicht vom &uf3ersteniEck
des Geltungsbereiches zur Hs.Nr. 29 durch die Hs.Nr. 29b bereits jetzt verdecktfst.

Das Denkmal Hagrainer StraRe 71 befindet sich im zentralen Bereich des Planungsgebietes
an der Nordostseite der StraRe. Das Denkmal befindet sich in einem steilen{Hangbereich, der
durch starken Gehdlzbestand gepragt ist. Die Sichtbarkeit des Denkmals vem offentlichen
StraRenraum ist daher bereits jetzt stark eingeschrankt. Weitere wesentliche Verschlechterun-
gen der Sichtbeziehungen sind daher nicht zu erwarten, auch wenn sich dasgDenkmal inner-
halb einer festgesetzten tiberbaubaren Flache befindet.

10.2 Bodendenkmaler

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

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Me-
tall- oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut,- Baureferat — Amt fur Bauaufsicht und
Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - AuRenstelle Regens-
burg - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaéler adffindet, ist'verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde oder demylLandesamt fr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu.demfFund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmisder Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach demAnzeigestinverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstandewerher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[T

11. "Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan gewabhrleistet eine an der vorhandenen Eigenart des Planungsgebietes
und der ndheren Umgebung orientierte weitere Nutzung von bestehenden und gegebenenfalls
neu geplanten Geb&auden im Planungsgebiet. Fir alle planungsrechtlichen Belange jenseits
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gelten weiterhin die Bestimmungen des §
34 BauGB.
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12. Flachenbilanz

Geltungsbereich 188.277 m2

vorh. éffentliche Flachen (StralRen und Wege, inkl. Eigentiimerwege) 8.983 m2

vorh. private Flachen 179.294 m2
davon: bebaute Grundstucke 149.255 m?
nicht bebaute Grundstiicke inkl. priv. Verkehrsflachen 30.039 m2

vorh. gesamte Grundflache (private Flachen) 3.538 m2

13. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauu % amten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung v 4798.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes v .12.2020 (GVBI.
S. 663), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786

*
*
Landshut, den 05.03.2021 Landshut, den 05.03.2021
STADT LANDSHUT BAUREFERAT
Putz Doll
Oberbirgermeister Ltd. Baudirektor
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ANHANG ZUR BEGRUNDUNG

ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN in den 6ffentl. und privaten Grinflachen

Laubbaume

Acer campestre ,Elsrijk"
Prunus padus

Kleinkronige Baume

Crataegus x prunifolia
Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16

Feld-Ahorn
Trauben-Kirsche

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16

Pflaumenblattriger Weil3dorn
Holz -Apfel
Geflllte Vogel-Kirsche

Pflanzqualitat: Hochstamm, ohne Ballen, mind{ Sty 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Heckengehdlze fur Einfriedungen als Schnittheckeader freiwachsende Laubhecke
Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt, mind.3-5 Grundtriebe, 8, Stuck jéaufender Meter,
mind. zwei Reihen gegeneinander versetzt (Dreiecksverband)

Acer campestre
Carpinus betulus

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *
Lonicera xylosteum *
Syringa vulgaris Hybis
Sambucus nigras*
Viburnum lantana *

Feld-Ahorn (nur Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfrie-
dung)

Hainbuche (nur Heekenpflanzen fur Schnitthecken als Einfrie-
dung)

Kornelkigsche

roter Hartriegel

Haselnuss

Pfaffenhiitchen

Goldgldckchen

Liguster~(nur Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Gemeine Heckenkirsche

Flieder in Sorten

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

In Teilenggiftige‘Straycher sind mit * gekennzeichnet.

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis vitalba

Hederahelix

Humulus lupulus

Pharthenocissus tric.
“Veitchii’

Lonicera caprifolium

Lonicera henryi

Lonicera periclymenum

Gewohnliche Waldrebe
Efeu
Hopfen

Wilder Wein

Echtes GeilRblatt
Immergrines Geil3blatt
Wald-Geil3blatt
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