Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUR EINBEZIEHUNGSSATZUNG
Nr. 05-51 ,Sudlich Schonbrunner Stral3e —
Nahe Ludwig BachmeierPlatz"

1. Allgemeines

Auf einem Plateau an der Isarhangleite sudlich der Schonbrunner StralRe, etwa in Hohe des
Ludwig-Bachmeier-Platzes befindet ‘sich*eipe verlassene Hofstelle, die seit dem Jahr 2000
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird und seit einigen Jahren auch leer steht. Der Grund-
stuckseigentimer beabsichtigtsaun,‘diese durch eine neue Wohnbebauung zu ersetzen. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es’dabei notwendig, dass sich die neue Bebauung besser in die Situ-
ation einfugt und sich mehrgn Veslangerung der westlich davon an der Schonbrunner Stral3e
gelegenen Bestandsbebagunggpositioniert, wahrend die alte Hofstelle deutlich zurlickgesetzt
war. Die Positionierung.eineNeubebauung naher an der Stral3e ist auch notwendig, um einen
Puffer zum FFH-Gebiet herzustellen.

Die planungsrechtlichen”Voraussetzungen hierfiir werden nun mit einer stadtebaulichen Sat-
zung gemal38 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 (Einbeziehungssatzung) geschaffen.

2. ”/\Planungsrechtliche Situation
2.1, Flachennutzungsplan

Das Planungsareal ist im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, rechtsverbindlich seit 03.
07.2006, im Wesentlichen als gliedernde und abschirmende Grunflache dargestellt. Fur einen
kleinen, als Waldflache dargestellten Bereich im Stidosten wurden Darstellungen des Wald-
funktionsplans nachrichtlich tbernommen, und zwar mit den Funktionen Sichtschutz/Schall-
schutz und Klima. Weitere Flachen gem. Waldfunktionsplan verlaufen auch tber die gesamte
Lange sudlich des Geltungsbereiches. Nordlich, gegentiber der Schénbrunner StralRe sind
Wohnbauflachen dargestellt, mit Unterbrechung einer gliedernden und abschirmenden Grin-
flache am Ludwig-Bachmeier-Platz. Sidlich des Planungsgebietes befindet sich das FFH-Ge-
biet, das im Sudosten (hier entsprechend den Abgrenzungen der Waldfunktionsflachen) und
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im Sudwesten (hier in der dargestellten Grinflache) direkt an den Umgriff anschlief3t. Der Gel-
tungsbereich befindet sich komplett innerhalb des bestehenden Landschaftsschutzgebietes,
dessen nordliche Grenze entlang der Schénbrunner Stral3e lauft. Die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes wird aber parallel zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung geéndert
(siehe auch Punkte 3.3 und 4.5).

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006, kenn-
zeichnet die gliedernde und abschirmende Grinflache im Geltungsbereich als geplant. Die
Grunflache am Ludwig-Bachmeier-Platz ist als bestehend dargestellt; zwischen Platz und
Schonbrunner StralRe befinden sich landschafts- und ortshildpragende Gehoélze, In ‘diesem
Bereich und unmittelbar angrenzend sudlich der Schonbrunner Stral3e ist eine gr@f3ere Anzahl
bestehender Einzelbdume dargestellt. Die Wohnbauflachen ndérdlich des Geltungsbereiches
finden in den Landschaftsplan als Siedlungsflachen Eingang. Die Darstellungen der Wald- und
Waldfunktionsflachen sowie des FFH- und des Landschaftsschutzgebietesysind aus dem Fla-
chennutzungsplan tbernommen. Der Bereich der Waldfunktionsflachen bildet gleichzeitig im
Wesentlichen das Biotop Nr. 125. Im 0Ostlichen Teil des Planungsgebietes, beidseits der
Schonbrunner Stral3e erstreckt sich das Biotop Nr. 122. Dort findét sich auch eine Darstellung
fur die Erhaltung von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirksame Elemente sowie fiir
eine Bewirtschaftungsregelung.

2.3 Anwendung des § 13 BauGB (vereinfachtes Vetrfahren)tind des 8§ 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 (Einbeziehungssatzung)

Fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung'Nr. 05-51", Siudlich Schéonbrunner StralRe —
N&ahe Ludwig Bachmeier-Platz" sind entsprechend § 34'Abs. 6 Satz 1 BauGB die Vorschriften
uber die Behérden- und Offentlichkeitsbet@iligung gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 sowie
Satz 2 entsprechend anzuwenden.

Die in 8 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB genannten Voraussetzungen fir die Aufstellung der Einbe-
ziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz ®Nr. 3 sind erfillt, da diese mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereigbariist, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung odepnach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeiptrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkumgenwon schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetztes,zubeachten sind. Unter Punkt 4 wird dargestellt, wie diese Voraussetzungen
erflllt sind.

Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 sind erganzend § 1a Abs. 2 und 3 BauGB
und 8§ 9%Abs. 1aBauGB entsprechend anzuwenden; ihr ist eine Begriindung mit den Angaben
entsprechend'§ 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizufligen.

214 4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Gem."8 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist § 1a Abs. 3 entsprechend anzuwenden. Daher ist die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinenin § 1
Abs. 6 Nr. 7a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

Der Ausgleich des durch die Festsetzungen der vorliegenden Einbeziehungssatzung, insbe-
sondere der Erweiterung des Innenbereiches (siehe Punkt 4.3), verursachten Eingriffs wird im
Ostlichen Teil des Geltungsbereiches nachgewiesen. Dort wird eine ,Flache fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Das ge-
naue Mal des Eingriffs und damit verbunden der Flachenbedarf und die Malihahmen zum
Ausgleich dieses Eingriffs sind noch im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu ermitteln.
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3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und rAdumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Niedermayerviertel an der Isarhangleite im Stadtteil Peter und
Paul und umfasst 15.389m?. Es umfasst Flachen sudlich der Schonbrunner Stral3e in etwa auf
der H6he des Lorberweges und des Ludwig-Bachmeier-Platzes.

3.2 Geladndeverhdltnisse und Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet ist Gberwiegend mit max. dreigeschossigen Einzelhdusern (offene, Bau-
weise) bebaut. Eine ndhere Bestandsaufnahme ist Zuge des weiteren Verfahrens noch dukch-
zufihren. Am 6stlichen Ende befindet sich zudem die unter Punkt 1 bereits genannte aufge-
lassene und mittlerweile verfallene Hofstelle.

Die Umgebungsbebauung nérdlich der Schonbrunner Stral3e besteht fast ausschlieBlich aus
Geschosswohnungsbauten. Diese entwickeln sich von zwei bis drei Geschessen anschlie-
Rend an die Schonbrunner Straf3e bis hin zu finf Geschossen an der Niedermayerstral3e. Die
Bebauung nordlich der Schonbrunner Stral3e ist aber gegentiber dem Planungsgebiet in einem
anderen stadtebaulichen Kontext zu sehen. Wahrend sich das Quartier an Lorberweg, Ludwig-
Bachmeier-Platz und Niedermayerstral3e im Talbereich der Isar‘befindet und einen urbanen
Charakter aufweist, stellt die Bebauung an der Schonbrunner Stral3eg#am Hang gelegen und
auch optisch durch den unbebauten und durch Baume bestandenen unteren Hangbereich
nordlich der Schénbrunner Stral3e von diesem getrenat; einen‘eigenen stadtebaulichen Kon-
text dar, der eher landlich geprégt ist. Studlich der Sechonbrunner StralRe befindet sich aul3er
der westlich anschlieend an den Geltungsbereigh"gelegenen Hs.Nr. 34 keine weitere Bebau-
ung in der Umgebung des Planungsgebietes.

Von der Art der baulichen Nutzung sind dig bebautengFlachen innerhalb und angrenzend an
den Umgriff der Satzung als allgemeines Wohngebiet mit der Tendenz zum reinen Wohngebiet
(WA-konforme Gewerbeeinrichtungen befinden sich im Bereich des Herzog-Georg-Platzes
und des Ludwig-Bachmeier-Platzes)tanzusehen.

Topographisch gesehen liegt der, Geltungshereich an der stidlichen Isarhangleite. Diese steigt
von ndrdlich der Schdnbrunner Stral3e aus an. Dabei bildet der Hang mehrere, nur leicht an-
steigende Plateaus aus, auf@denen, Sich die Bestandsbebauung befindet. Am dstlichen Ende
befindet sich das bebaute’Plateau deutlich (mehr als 5 Hohenmeter) tber der Schénbrunner
StralRe, im westlichen €nd snittleren Bereich in etwa auf StralRenhohe. Oberhalb dieser Pla-
teaus steigt die Isarhangl€ite steil an und ist bewaldet.

3.3 VorhandeneVegetation und Fauna

Von der Aufstellung) der vorliegenden Einbeziehungssatzung sind das Landschaftsschutzge-
biet ,Isarhangleiten zwischen Carossahdhe und B 299 neu“, das FFH-Gebiet ,Leiten der un-
teren Isar",dieaBiotope Nr. 122 und 125, sowie Artenschutzbelange betroffenen.

Die Einbéziehungssatzung liegt vollstandig im Bereich des bestehenden Landschaftsschutz-
gebietes: Aus naturschutzfachlicher Sicht sind nur die bereits bebauten Bereiche nicht schutz-
wurdiggDementsprechend wird parallel zum vorliegenden Aufstellungsverfahren ein Verfahren
zur Anderung der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes durchgefiihrt. Die Grenze soll
an die in der Satzung festgesetzten Grenze des Innenbereiches (siehe Punkt 4.3) angepasst
werden.

Fur das Planungsgebiet ist die Problematik der Windwurfgefahrdung und der Hanginstabilitat
relevant, sodass diese Aspekte noch gesondert zu betrachten sind. Bereits Teile der beste-
henden Bebauung sind hier von der Windwurfgefahrdung des Hangwaldes betroffen.

Die bisherige Grundstiickszufahrt flr die aufgelassene Hofstelle tiber das Nachbargrundstiick
FI.Nr. 811/3 ist auf Grund der hohen tkologischen Wertigkeit, teilweise als geschiitzte Biotope
(Magerrasen, arten- und strukturreiches Dauergriinland), als Zufahrtsbereich ungeeignet. Alle
ehemaligen Gebaudeteile liegen zudem im Windwurfbereich und héchstwahrscheinlich im Ein-
flussbereich der potentiellen Hanginstabilitéat und sind daher fiir eine Bebauung ungeeignet.
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Von der Einbeziehungssatzung ist weiterhin das FFH-Gebiet "Leiten der unteren Isar" betrof-
fen. MalBnhahmen im Rahmen der Umsetzung der Satzung koénnten zu einer erheblichen Be-
eintrachtigung des Gebietes fiihren. Hierzu zdhlen neben den unmittelbaren Eingriffen auch
Folgewirkungen infolge der Windwurfgefdhrdung des Hangwaldes und der potentiellen Han-
ginstabilitdt. Es ist daher eine FFH-Vertraglichkeitspriufung durchzufihren. Vorbehaltlich des
konkreten Prifungsergebnisses dirfte eine Bebauung nur aul3erhalb des Einflussbereiches
der potentiellen Windwurfgefahrdung und der Hanginstabilitaét gem. 8§ 34 BNatSchG zulassig
sein.

Von der Einbeziehungssatzung werden die kartierten Biotope Nr. 125 (Hangwald zwischen
Carossahdhe und B 299 neu) und Nr. 122 (Gehdlzbestande an der Schonbrunner Straf3e)
erfasst. Nachdem die Biotopkartierung Uber 30 Jahre alt ist, ist sie im Bereich der geplanten
Einbeziehungssatzung zu aktualisieren.

Der Bereich der geplanten Einbeziehungssatzung ist Lebensraum von geschiitzten Tierarten.
Insbesondere Vogel, Fledermause, Reptilien und totholzbewohnende Kaferarten konnen be-
troffen sein und sollten kartiert werden. Eine aktuelle Erhebung lag noch nicht vor, Zuf Abkla-
rung ist im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens noch die=Burehfihrung einer
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung und einer entsprechenden Spezielle “artenschutz-
rechtlichen Priifung erforderlich.

4.  Planungskonzept
4.1 Allgemein

Der Bereich der bestehenden Bebauung mit AugAahme der Hofstelle ist bereits als Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB anzusehen. Die Satzung soll nun die dort bestehende Abgrenzung
zum Aul3enbereich planlich fixieren, auch igp Hinblick auf den Abstand und ggf. auf einen Puf-
ferstreifen zum FFH-Gebiet hin. Der 6stliche Teil mit der alten Hofstelle ist komplett als Au-
Renbereich gem. § 35 BauGB anzusehen; eip Baurecht gem. § 34 BauGB, wie bei den west-
lichen Nachbargrundstiicken, bestefitshier nicht. Das Baurecht fur die alte Hofstelle war nach
§ 35 BauGB an die Privilegierung derilapdwirtschaftlichen Nutzung gebunden und ist aufgrund
der in Punkt 1 genannten Auflassting des Betriebes nicht mehr gegeben. Hier soll nun der Tell
der Flache in den Innenberéichsnach, 8’34 BauGB mit einbezogen werden, wo dann die ge-
plante Bebauung vorgesehenwird. Der restliche Teil des 6stlichen Bereiches soll weiterhin
dem AuRenbereich zugeordnet bleiben und den naturschutzfachlich notwendigen Abstand der
Bebauung zum FFH=Gebiet sieherstellen.

Voraussetzung fur die Aufsteéllung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist unter
anderem, dasstsie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind. Dies ist
hier der Fall, da dex béreits bestehende Innenbereich siidlich angrenzend an die Schénbrunner
Stral3e lediglich in kleinem MaRstab nach Osten hin erweitert wird, insgesamt aber durch die
Satzungrauch eine’klare Abgrenzung erfahrt (siehe Punkt 4.3). Die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einep, Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen wird nicht
begpiindet; weil sich entsprechend § 34 BauGB die Zulassigkeit der Bebauung anhand der
naheren Umgebung, die als allgemeines Wohngebiet zu charakterisieren ist, bestimmt. Somit
bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Zudem ist mit der Festsetzung ,private Grunfla-
che im AufRenbereich nach § 35 BauGB — Pufferstreifen zum FFH-Gebiet* (siehe Punkt 4.5)
sichergestellt, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

In einer Einbeziehungssatzung kénnen neben der Abgrenzung des Innenbereiches einzelne
Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 und Abs. 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. § 9
Abs. 6 ist entsprechend anzuwenden. Die fur die vorliegende Einbeziehungssatzung gem. den
0.g9. Ausfuhrungen getroffenen Festsetzungen kénnen aus der Zeichenerklarung und aus dem
Textteil der Satzung, beides auf dem Plan, enthommen werden.
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4.2 Festsetzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst die bebauten Bereiche sidlich der Schéonbrunner Stral3e, in Tei-
len bis zur Grenze des FFH-Gebietes. Nur im zentralen Bereich zwischen den Hs.Nrn. 38 und
41, dort wo das FFH-Gebiet entlang der zum Zeitpunkt der Aufstellung vorhandenen Grund-
stiicksgrenzen zuriickspringt, wird der Geltungsbereich in etwa in gerader Linie zwischen der
Grenze im westlichen und im dstlichen Teil abgegrenzt; eine Ausdehnung bis zum FFH-Gebiet
ist dort aufgrund der Festsetzung des Innenbereiches (siehe Punkt 4.3) nicht geboten. Auch
nicht im Geltungsbereich befinden sich die Flachen um die Hs.Nr. 34. Dieses Gebaude befin-
det sich zum Zeitpunkt der Aufstellung in einem abbruchreifen Zustand. Die Stadt Landshut
als Eigentimer will auf eine Neuerrichtung nach dem Abbruch verzichten, da die Bebaubarkeit
der Flache wegen der Windwurfthematik und der Hanginstabilitdt nicht oder nur sehr einge-
schrankt gegeben ist (siehe Punkt 3.3). Der Bereich um die Hs.Nr. 34 wird somit langfristig
wieder in den Aul3enbereich nach § 35 zurtickfallen. Damit ist eine Einbeziehung dieser Elache
in den Geltungsbereich der Satzung nicht zielfihrend. Die Schonbrunner StralRetselbst muss
ebenfalls nicht in den Geltungsbereich mit einbezogen werden, da durelndie,Satzung keine
Anderungen an der StralRe impliziert werden.

4.3 Festsetzung des Innenbereiches nach § 34BauGB

Entsprechend der Planungsintention soll im westlichen undimittleren #eil des Geltungsberei-
ches die bestehende Abgrenzung zwischen Innen- und Aufdenbergich planlich fixiert werden;
dementsprechend hat die Festsetzung hier einen klasstellenden’Charakter. Die Grenze des
Innenbereiches lauft nun analog zur géngigen Auffassung der Rechtsprechung entlang der
sudlichen Gebaudekanten der Bestandsbebauuf@y Im, Bereich der vorhandenen Bauliicke
wird diese Abgrenzung zwischen den beiden benachbarten Gebauden interpoliert. Im 6stli-
chen Teil wird der Innenbereich nun erweitert. Die Tiefé gegenuber der Schonbrunner Stral3e
wird dabei entsprechend der unmittelbar westlich angrenzenden Bestandsbebauung beibehal-
ten. Die Ausdehnung nach Osten wird in dem, MalRe vorgenommen, wie es notwendig ist, um
eine der westlich angrenzenden Na¢hbarschaft entsprechenden Bebauung unter der Berlick-
sichtigung der dortigen baulichen Dichtenzwerméglichen. Mit der Festlegung der Grenze des
Innenbereiches entlang der Bestandsbebauung wird auch der im Planungsgebiet vorhande-
nen Windwurfgefahrdung begegnet.

4.4 Weitere Festsetzungen zurBebauung

Neben der Festlegunggsdes Innenbereiches waren noch Festsetzungen zu tiberbaubaren Fla-
chen, zur Bauweise und zur Anzahl der Wohneinheiten zu treffen, um die Intentionen der Sat-
zung zu sichern. Dabeifwurden die im westlichen und mittleren Teil als bestandserhaltend zu
wertenden Festsetzungen entsprechend der Intention der Satzung (siehe Punkte 1 und 4.1)
auf denferweiterten Innenbereich im Osten des Planungsgebietes ausgeweitet.

Einige Flachen,im festgesetzten Innenbereich wurden als nicht Uberbaubare Flachen be-
stimmt. Im Umkehrschluss wurden damit auch die Gberbaubaren Flachen definiert. Damit soll
erreichtwerden, dass sich die bauliche Dichte bei Neubauvorhaben im Rahmen der bisherigen
Bestandsbebauung bewegt. Die nicht Uberbaubaren Flachen wurden dabei als Abstandshalter
zwischen den einzelnen benachbarten Gebauden konzipiert, womit sich auch kinftig die Ge-
baudeabsténde in dem bisher vorhandenen Rahmen bewegen. Nach Siiden zum Hang hin ist
die Festsetzung nicht notwendig, da der Innenbereich unmittelbar an den sidlichen Gebaude-
kanten endet (siehe Punkt 4.3) und fir die angrenzenden Flachen ohnehin eine Griunflachen-
festsetzung vorgenommen wurde (siehe Punkt 4.5). Eine Ausdehnung der nicht Gberbaubaren
Flachen auf die Bereiche an der Schonbrunner Stral3e war stadtebaulich nicht geboten, weil
die Bestandsbebauung teilweise bis an die Stral3e reicht.

AulRerdem wurde entsprechend der vorhandenen Bestandsbebauung festgesetzt, dass aus-
schlie3lich Einzelhduser als Unterart der offenen Bauweise zuldssig sind. Damit wird der stad-
tebauliche Charakter der Bestandsbebauung gewabhrt.
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Erganzend zur Festsetzung der Bauweise wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro
Einzelhaus auf zwei beschréankt, womit die Errichtung von Geschosswohnungsbauten, wie es
sie zwar nordlich des Planungsgebietes im Bereich des Lorberweges, des Ludwig-Bachmeier-
Platzes und der Niedermayerstral3e gibt, aber an der Isarhangleite entlang der Schénbrunner
Stral3e eben nicht, ausgeschlossen.

Weitere Festsetzungen, etwa zur Geschossigkeit oder zur Dachform, sind nicht notwendig,
weil dort die Zulassigkeit von Bauvorhaben ausreichend tiber die Regelungen des § 34 BauGB
bewertet werden kann. Zudem wirden weitreichende zusatzliche Festsetzungen dem Charak-
ter der Einbeziehungssatzung (,einzelne Festsetzungen®, siehe Punkt 4.1) entgegenstehen.

4.5 Grunordnerische Festsetzungen

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich das FFH-Gebiet ,Leiten der unteren Isar‘. Die
Abgrenzung wurde nachrichtlich in die Satzung aufgenommen. Zum Schutz des FFH-Gebietes
wurde eine ,private Grinflache im Au3enbereich nach § 35 BauGB — Pufferstreifen zum FFH-
Gebiet" festgesetzt. Diese entwickelt sich siidlich des festgesetzten Innenbereiches, um aus-
reichend Abstand der Bebauung und auch, soweit notwendig, der Gartennutzung vom FFH-
Gebiet zu gewahrleisten. Konkret durchzufihrende MaRnahmen in dieser Grignflache sind im
Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens noch im Rahmen'einer FFH-Vertréaglichkeits-
untersuchung zu ermitteln und festzulegen.

Im stlichen Bereich wird ein Teil dieser Grunflache fur die infolge degErweiterung des Innen-
bereiches notwendigen AusgleichsmaRnahmen verwendetiHierflir wurde eine ,Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von®Natur und Landschaft” einge-
plant (siehe Punkt 2.4). Das genaue Ausmal3, die konkrete,Lage und die MalZnahmen fir den
Ausgleich sind noch im weiteren Verfahrensverlagfzu‘ermitteln.

Weiterhin wurde noch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Isarhangleiten zwischen
Carossahohe und B 299 neu” nachrichtlichn die Satzung aufgenommen. Da die Abgrenzung
parallel zum vorliegenden Aufstellungsvetfahren geandert wird, erfolgte die Ubernahme auf
Basis der neu geplanten Umgrenzung.

In den Hinweisen wurde noch die Giiltigkeit der Freiflichen- und Gestaltungssatzung vom
10.03.2021 vergegenwartigt. Die, Freiflachen- und Gestaltungssatzung ist anzuwenden, soweit
in der Einbeziehungssatzung keine,anderslautenden Regelungen getroffen werden. Weiterhin
wurden noch Hinweise zu Baumstandorten und zur Baumschutzverordnung vom 01.08.1987
in den Satzungstext integfiert.

Bei der Neupflanzung&vongGeholzen sind aufgrund der sich im Bereich der Schoénbrunner
Stral3e befindendepgkeitungstrassen der Deutschen Telekom und der Stadtwerke Landshut
(Elektro, Wasser, Kanalpentsprechende SchutzmafRnahmen einzuhalten.

4.6 ErschlieRung

4.5.1 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist durch die vorhandene Schdnbrunner Stral3e bereits komplett erschlos-
sef."Das Planungsgebiet ist sehr gut an das OPNV-Netz angebunden. Die Haltestelle Herzog-
Georg-Platz in einer Entfernung von ca. 250m wird von den Stadtbuslinien 3, 6 und 14 bedient.

4.5.2Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist Gber die Schonbrunner Stral3e bereits an die stadtische, zentrale Abwas-
serbeseitigungsanlage (Mischwasserkanal) angeschlossen. Die Wasser- und Stromversor-
gung erfolgt ebenfalls bereits durch die Stadtwerke Landshut. Dabei sind aber die Flachen am
Ostlichen Ende des Geltungsbereiches noch an die bestehende Trinkwasserversorgung anzu-
schlieRen. Ebenfalls in der Schénbrunner StraRe vorhanden sind Versorgungsleitungen der
Deutschen Telekom.

Die Anlagen sind bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie durfen nicht tber-
baut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung ein-
zelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig vor
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Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fir die Neuverlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen
ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013)
zu beachten.

4.5.3 Belange der Feuerwehr
Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:
Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fur dig Feuerweht*
(DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet eingehalten werden.

Feuerwehrzufahrt:
Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten Gebaudeniliegt unter 50m.

4.5.4 Weitere Infrastruktur

Die nachstgelegene Kindertagesstatte und die Grundschule Peter und Paul liegen in einer
fuBlaufigen Entfernung von ca. 500m bzw. ca. 600m. Die! Mittelsehule Schonbrunn ist ca.
1.100m entfernt. Die Fahrstrecke zum néchstgelegenen wohnortnahen Einzelhandel betragt
ca. 1.000m.

4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmen durchgefuhrt. Die Abfallbehalter sind fur die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrare Stral3e oder an die dafur 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@emStadt Landshut ist zu beachten.

5. Energiekonzgpt und Klimaschutz

Der Stadtrat deg, Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007
zum Ziel gesetzt, die ‘Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild
und Ziele des,.am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundséatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-
dung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind MaRnahmen zur

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

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

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

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

Fassung hin. Entsprechend missen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-
den und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erfullt werden.
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6. Bodenverhéaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine eigenen Baugrundunter-
suchungen vorgenommen, da aufgrund der Festsetzungstiefe und der topographischen Kom-
plexitat des Planungsgebietes eine tberschlagige Untersuchung des Untergrundes nicht ziel-
fuhrend ist. Vielmehr sollten im Rahmen von Einzelbauvorhaben jeweils spezifisch am Ort des
Vorhabens Bodenuntersuchungen in der Tiefe von Hauptuntersuchungen gem. DIN 4020
durchgefuhrt werden. In die Hinweise durch Text wurde unter der Nr. 2 eine entsprechende
Passage aufgenommen. Unter anderem wéren in Baugrunduntersuchungen folgende Berei-
che zu behandeln:

Aufgrund der Steilheit der Hangbereiche sind dort und auch in den flacheren bebauten, bzw.
bebaubaren Bereichen geologische Instabilitdten nicht auszuschlieRen; Aufschittungentund
Abgrabungen kénnten dementsprechend nicht oder nur eingeschrankt moglich sein. Weiterhin
kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Versickerung von Niedgischlagswasser
Uberall moglich ist. Sollte eine Versickerung trotzdem mdglich sein, sind die Vergaben aus
dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A#238%nd dem DWA-
Merkblatt M 153 zu beachten. Es wird in diesen Fallen auch empfohlen, die Versickerung mit
dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. In die Hinweise durch Text wurdegunter der Nr. 7
ein entsprechender Passus aufgenommen. Zudem muss mit dem®Vorkommen von Schichten-
wasser gerechnet werden.

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallendenfAushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. zu verwerten. Im Bereich der geplan-
ten Bebauung befinden sich schitzenswerte Oberbodenschichten. Der vorhandene Oberbo-
den (Humus) ist soweit moglich fur die Erstellung von\Grunflaehen oder fur landwirtschaftliche
Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechendyist 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 H@he) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu ver-
schiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Griindingung anzusaen. Die Mieten durfen nicht
mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodegaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben
oder technischen Bauwerken verwertetwerden. Anmoorige und torfhaltige Béden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftretep k@nnen, weisen dagegen einen hohen organischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieseriBéden fir'die Verfullung von Gruben, Briichen und Tagebauen
ist nicht zulassig.

Beim Anfall groRerer Mengen vom Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind
mogliche rechtlich ung fachlich”zuldssige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) frihzeitig beideriPlanung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu beriicksichtigen.

7. Immissionssghutz

In den Bebatungsplan wurde zudem eine Festsetzung zur Beschrénkung von Larmimmissio-
nen aus Luftwarmepumpen unter Bezugnahme auf die TA-Larm integriert. Der Betrieb von
Luftwarmepumpen ist mit zum Teil tieffrequenten Gerauschemissionen verbunden, die nicht
selten 2zu erheblichen Larmbelastungen fir die Nachbarschaft fihren. Um nachtraglichen
Larmsanierungen oder Ruckbau vorzubeugen, wird im vorliegenden Bebauungsplan festge-
legt, dass Errichtung und Betrieb von Luftwarmepumpen nach Mal3gabe der durch die Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) definierten Vorgaben durchzufiihren sind.
Demnach sind Luftwdrmepumpen 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 dB (A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA-Larm nicht Uberschreiten:
- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet (WA): tags 49 dB (A) - nachts 34 dB (A),

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) tUberschreiten.
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Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstiicke fuhren, korperschallisolierte Gerateaufstellung einschlie3lich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende Abstédnde zu betroffenen Immissionsorten gemaf TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Berlcksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanéle, stromungstechnisch ginstige Wetterschutzgitter, geringe Strémungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanélen (groRere Luftkanalquerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkanalen und Lichtschéchten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Strémung), Schalldampfer (Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschalldampfer) in
Luftkandlen, Schallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschachte), Kompensator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifiziertemyln-
genieurbiros fur Akustik.

8. Altlasten und Kampfmittel

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

9. Bodenordnung

Die Festsetzungen in der Satzung implizieren keifgyAnderungen in den Eigentumsverhaltnis-
sen. Bodenordnerische Maf3nahmen sind daheriicht notwendig.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmaler

Innerhalb des GeltungsbereiGhesund auch in der ndheren Umgebung befindet sich kein Bau-
denkmal. Weiter entfernteé"Denkmaler sind im Bereich der Altstadt, des Hauptfriedhofes und
des Landesgestiites verzufinden:®»Aufgrund der Lage des Planungsgebietes unmittelbar am
Hang und der Lagesder @ffentlichen ErschlieBungsflachen auf der hangabgewandten Seite
kann eine Beeintrachtigung¥der Sichtbeziehungen zu den genannten Baudenkmélern durch
die Aufstellungder-Satzung ausgeschlossen werden.

10.2 Bodendenkmaler

Es ist nichtausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht 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 fir Bauaufsicht und
Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - AuR3enstelle Regens-
burg - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefluihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund
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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 der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[...I"

11. Auswirkungen der Planung

Infolge der Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung wird der Innenbereichjgem. 8§
34 BauGB so erweitert, dass ein Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten zusatzlich errichtet wer-
den kann. Dementsprechend ist mit sechs zusatzlichen Einwohnern zu rechnen.

12. Flachenbilanz

Geltungsbereich 15.389 m2
Nettobauland (= Innenbereichsflachen) 8.246 m2

Private Flachen:

Uberbaubare Fléche im Innenbereich 4.646 m?
nicht Uberbaubare Flache im Innenbereich 3.600 m?
private Grunflache im AulRenbereich 7.143 m?
davon: Flachen fir MaRnahmen zum Schuiz, zur Pflege
und zur Entwicklung von®atur und Fandschaft 4.373 m?
15.389 m? 15.389 m?

13. Rechtsgrundlage

Soweit in der SatzunAg nichtsganderes bestimmt ist, gelten fur die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen'der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS"2132-1-B), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI.
S. 663), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Landshut, den 20.05.2021 Landshut, den 20.05.2021
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Putz Doll

Oberbirgermeister Ltd. Baudirektor
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