Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 08-27 ,,Hagrainer Fal*

(vereinfachtes Verfahren nach §13 BauGB)
- Einfacher Bebauungsplan -

1. Allgemeines

Stadtebauliches Ziel im Planungsgebiet ist die Erhaltung der vorhandenen Siedlungsstruktur,
die gepragt ist vom engen oberemyHagrainer Tal und den angrenzenden, teilweise steilen
Hanglagen, unter Ermdglichung von“malvoller Nachverdichtung unter Berucksichtigung der
bestehenden Baustrukiyr. Dabei sollen die noch unbebauten, teilweise geschutzten und
schwierig zu erschlieRenden Hangbereiche von Bebauung freigehalten werden.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlichyist. Die Erforderlichkeit ergibt sich daraus, dass derzeit im oberen Hagrai-
ner Tal eine rege,Bautéatigkeit zu beobachten ist. Ohne eine planungsrechtliche Regulierung
kinftiger Varhabenybesteht die Gefahr, dass hier eine Verdichtung eintritt, die die topogra-
phisch bedingten Kapazitaten des Planungsgebietes, insbesondere hinsichtlich der Erschlie-
Rung und“der Erhaltung der vorhandenen naturschutzfachlich geschutzten Bereiche, Uber-
steigt.

2. \Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan weist von Siden in das Planungsgebiet eingreifend (v.a. im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes ,Higelland zwischen der Wilhelm-Hauff-Stral3e und Sallmanns-
berg (Tal Josaphat)“, siehe Punkt 3.3) das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20 ,Stadtna-

hes Hugelland“ aus. Der regionale Griinzug Nr. 4 ,Salzdorfer Tal und angrenzendes Hugel-
land” liegt ebenfalls stdlich des Planungsgebietes, allerdings mit einen groReren Abstand.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Bereiche entlang der Hagrainer Strale und der Filserma-
yrstralde sowie die unmittelbar angrenzenden Hangbereiche als Wohnbauflachen dar. In ei-
nem Teilbereich, etwa zwischen den Hausnummern Hagrainer Stralle 51 bis 63, erstrecken
sich die Wohnbauflachen den nérdlichen Hang hinauf bis zu dem den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes begrenzenden Seitenarm der Stral3e Moniberg. Zudem sind die Flachen im
Bereich der privaten, in suddstlicher Richtung von der Filsermayrstrafie abzweigenden Privat-
stral3e als Wohnbauflachen dargestellt.

Die sudlich an die Wohnbauflachen angrenzenden Hangbereiche sind Uberwiegend als glie-
dernde und abschirmende Grinflachen dargestellt. Im Slidwesten des Geltungsbereighes, be-
findet sich zudem eine Waldflache. Diese ist, wie die nérdlich und stdlich angrenzenden Griin:
flachen, Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Tal Josaphat®. Der westliche und @iberwiegend
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 denElachen-
nutzungsplan integriert. Ein Grolteil dieser Flachen befindet sich innerhalb, ven bestehenden
Landschaftsbestandteilen.

Ganz im Westen schliet der Geltungsbereich zu einer bestehenden Hauptverkehrsstralle
(Hagrainer Strale) ab.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Art der baulichentNutzung (siehe Punkt
4.2.2). Dementsprechend gelten diesbezuglich weiterhin die Regelungen des § 34 BauGB.
Der im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellte Bereich des Planungsgebietes
ist als faktisches allgemeines Wohngebiet mit Tendepz,zum reinen Wohngebiet anzusehen.
Der Bebauungsplan wird somit, auch im Hinblick auf die]Begfenzung der iberbaubaren Fla-
chen, aus den Darstellungen des FlachennutzungSplanes entwickelt.

2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt die Wohnbauflachen als Siedlungsflachen dar. Aus dem Flachen-
nutzungsplan Gbernommen wurden@ie Darstellungen der Hauptverkehrsstralle, der Waldfla-
chen sowie des Landschaftsschutzgebietessund der Landschaftsbestandteile.

Im stdlichen Hangbereich ist der{Jeilider gliedernden und abschirmenden Grunflachen, der
im Landschaftsschutzgebiet§TFakdosaphat® liegt, als geplant dargestellt. Die Ubrigen dortigen
Grunflachen aus dem Flachenhutzungsplan sind Uberwiegend landschafts- und ortsbildpra-
gende Geholze, nur ein kleiner Feil 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 Stky). Zudem'sind in diesem Bereich auch die Biotope Nrn. 81 (gemaf zur Zeit
der Bebauungsplanaufstellung aktueller Biotopkartierung: LA-0081-002) und 132 (LA-132-
001) zu finden. Das mittig im sudlichen Hangbereich in einem Einschnitt (siehe Punkt 3.2)
liegendéslandsehafts- und ortsbildpragende Gehdlz beinhaltet das Biotop Nr. 133 (LA-0133-
001).

Derwestliche Teil des nérdlichen Hangbereiches ist Uberwiegend als bestehende gliedernde
und@absehirmende Griinflache Gbernommen, nur ein kleiner Teil wird als landschafts- und orts-
bildpragendes Gehdlz dargestellt. Dort vorhanden sind auch eine Darstellung fiir die Erhaltung
von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirksame Elemente sowie eine Darstellung fir
eine Bewirtschaftungsregelung. Das Biotop Nr. 130 (LA-130-001) umfasst den gréRten Teil
der Grunflache.

Im &stlichen Teil des nérdlichen Hangbereiches ist, neben der Darstellung als Waldflache, der
groRRere Teil der Grinflache aus dem Flachennutzungsplan als bestehend dargestellt. Die rest-
liche Flache stellt ein landschafts- und ortsbildpragendes Gehdlz dar. Weiterhin finden sich
neben einer Darstellung fir 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 groRen Teil dieses Hangbereiches ab. Direkt an der Hagrainer Stral3e
liegt im Osten des Geltungsbereiches das Biotop Nr. 138 (LA-0138-001).
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2.4 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 Zulassigkeitsmalstab nicht
wesentlich verandert, da keine Festsetzungen zur zulassigen Grund- oder Geschossflache
getroffen werden (siehe Punkt 4.2.3) und sich somit die zuldssige bauliche Dichte weiterhin
nach § 34 BauGB richtet. Daher sind im Planungsgebiet auch weiterhin keine Vorhaben zu-
lassig, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.47 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 § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammepfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwénden.

2.5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Wie bereits erwahnt, werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen‘zur zulassigen Grund-
flache getroffen. Da auch keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen wird,
liegt ein einfacher Bebauungsplan vor (siehe Punkt 4. 1)=Die zuldssige Grundflache richtet sich
somit wie bisher nach § 34 BauGB; es ergibt sich s@mit Keine> diesbeziigliche Anderung und
dementsprechend auch kein zusatzlicher Eingriff"duréh” den Bebauungsplan. Die Durchfih-
rung von Ausgleichsmalnahmen ist daher nichtinotwendig.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im{oberenyHagrainer Tal inkl. der angrenzenden Hangbereiche in
den Stadtteilen Peter und"Paulysowie Berg und umfasst 180.312m?2. Es wird begrenzt durch
das Landschaftsschutzgebietim Tal Josaphat und die 6stlich angrenzenden Feldfluren im Sa-
den, von den Oberkapten desgdanges zum Moniberg hin im Norden, wobei in einem Teilab-
schnitt ein Seitenarm_der. Strale Moniberg die Geltungsbereichsgrenze markiert, sowie der
unteren Hagraifner Stral’e 'und der Filsermayrstral’e im Westen.

3.2 Gelandeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Die topographische Situation im Geltungsbereich ist als stark higelig anzusehen. Es sind im
Wesentlichen drei Bereiche zu unterscheiden.

Im Geltungsbereich etwa mittig gelegen verlauft das obere Hagrainer Tal, ein schmaler Ein-
schhittgvon West nach Ost ansteigend. Das westliche Ende des im Geltungsbereich befindli-
chenTalraumes weist eine Héhenlage von ca. 410m UNN auf. Der westliche Teil des Tals, der
leicht in Richtung Norden ausgedreht ist, endet mit einem Knick nach Sidosten etwa nach
400m auf einer Hohe von ca. 420m UNN. In diesem Abschnitt wird der eigentliche Talraum nur
von der StralRe gebildet, unmittelbar stdlich und nérdlich steigt das Gelénde teilweise stark
an. Beide Hangseiten sind bebaut, teilweise auch in mehreren Reihen von der StralRe aus
gesehen, die von Stichstrallen erschlossen werden.

Der dstliche Teil des oberen Hagrainer Tals ist breiter ausgebildet. Der Hang auf der Sudseite
weist auch nur eine mafRige Steigung auf, wahrend der Nordhang steil ansteigt. Hier be-
schrankt sich die Bebauung groftenteils auf den Talbereich; Hangbebauung ist nur in gerin-
gem Ausmal} vorhanden. Die H6he des Talraumes am 6stlichen Ende des Geltungsbereiches,
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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 Sitden ansteigend und weist innerhalb des Planungsgebietes eine Héhen-
lage von ca. 410m UNN bis ca. 426m (NN auf.

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

Der sudliche Hang im &stlichen Teil des oberen Hagrainer Tals, vom westlichen Teil abge-
trennt durch einen vom Talraum etwa in H6he des o.g. Knicks nach Sudep,abzweigenden
Einschnitt, weist nur eine leichte bis maRlige, relativ gleichmaflige Steigung auf. Dieser Hang-
bereich ist gréfitenteils 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 UNNj bevor er deutlich
abflacht. Dieser Hangbereich ist im westlichen Abschnitt zu gro3en(Teilen bebaut; im dstlichen
Hangbereich findet sich dagegen nur noch vereinzelt Bebadung?

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

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich4€in einheitliches Bild. Die vorhandene
Bebauung ist ausschliel3lich dem Wohngf,gewidmet. Einige der Gebaude weisen Arbeits- o-
der Werkstattraume auf, wobei die bestehenden Baugenehmigungen keine gewerbliche Nut-
zung dieser Rdume implizieren. Dementsprechend ist, den Kriterien der BauNVO folgend, das
Planungsgebiet als faktisches allgemeinesWVohngebiet 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. 57m? bis caf413m?. Die meisten Gebaude (57 Stk.) weisen zwar eine Grund-
flache von 100m? bis«200m? auf, trotzdem ist keinerlei Tendenz fiir eine einigermalen einheit-
liche oder gleichmafligesGebaudekubatur im Planungsgebiet zu erkennen.

Die Zahl der Vellgeschosse 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 fiihrt, dass tatsachlich vorhandene und auch
sichtbafeyGeschesse baurechtlich nicht als Vollgeschosse zu werten sind. Der Uberwiegende
Teil der Bebatung verfligt Uber zwei Vollgeschosse, drei Vollgeschosse sind in 10 Fallen vor-
handen, ein Vollgeschoss in 21 Fallen.

Beziiglich der im Planungsgebiet vorhandenen Bauweise ergibt sich ein durchaus einheitliches
Bildy Es"ist fast ausschlielRlich offene Bauweise vorhanden, und hier tberwiegend die Form
des Einzelhauses. Zusatzlich gibt es neun Doppelhauser (18 Doppelhaushalften). Eine abwei-
chende Bauweise ist in drei Fallen vorhanden, wobei es sich bei den Gebauden Hagrainer
Stralle 31 und 31a eigentlich um zwei Doppelhaushalften handelt. Der Doppelhauscharakter
wurde aber durch nachtragliche Anbauten an die Hs.Nr. 31 soweit in Mitleidenschaft gezogen,
als dass die beiden Hausnummern nun der abweichenden Bauweise zuzurechnen sind. Das
dritte Gebaude mit abweichender Bauweise (Hagrainer Stral’e 63a) zeichnet sich durch ein-
seitige Grenzbebauung aus. Bei den Gebauden mit offener Bauweise gibt es zudem einen Fall
(Hagrainer StralRe 60), der sich durch eine rickwartige Grenzbebauung auszeichnet. Es ist
aber zu konstatieren, dass — auler bei den beiden gerade genannten Fallen — die Gebaude
im Geltungsbereich Grenzabstande einhalten. Die bis 31.01.2021 glltigen Regelungen des
Art. 6 BayBO wurden im Planungsgebiet angewandt.
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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 Stra3e 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 Stralle.

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 Walmdacher, Krippelwalmdacher und Pultdacher
sowie Kombinationen aus Sattel- mit Pultdachern. Die Dachneigungen der Sattel-, Walm=und
Kruppelwalmdacher bewegen sich zwischen 10° und 53°; die Neigungen der vorhandenen
Pultdacher néhern sich teilweise bis an die Grenze des Flachdaches an und erreighenin einem
Fall sogar 3°. Die vorhandenen Pultdacher sind mit max. 18° Neigung eher flagh, wahrend bei
den anderen Formen des geneigten Daches keine Schwerpunktbildung bei den verhandenen
Dachneigungen abzulesen ist. Teilweise finden sich an einem Gebaude aseh“unterschiedliche
Neigungen einer Dachform.

Analysiert wurden auch die Wandhdhen der einzelnen Gebaude. Aufgrund/der teilweise star-
ken Hangneigungen und der damit einhergehenden grof3en Untgrschiede der Wandhdhe nur
an einzelnen Gebauden sowie der groRen Unterschiede bei den'Baukérperkubaturen im Pla-
nungsgebiet wurde fur jedes Gebaude die Maximalwandhdhe ermitteliy’da diese stadtebaulich
am deutlichsten wahrnehmbar ist. Hier zeigt sich ebenfalls ein duerst heterogenes Bild. Die
maximalen Wandhohen schwanken zwischen ca. 3,00mund ca®™0,00m ab OK Gelande. Eine
Tendenz fUr einen bestimmten Bereich haufiger vorkommende Maximalwandhéhen ist nicht
ablesbar.

Zusammenfassend lasst sich erkennen, dass im'Planungsgebiet eine sehr differenzierte Struk-
tur von Baukoérpern vorhanden ist, die ihre grof3te Einhéitlichkeit in den Bereichen Art der Nut-
zung, Anzahl der Wohneinheiten und Badweise aufweisen.

Dem Klimagutachten des DWD fir die,Stadt Fandshut aus dem Jahr 1996 und den Ausfih-
rungen des ABSP aus dem Jahr,1998 |asstisich folgendes entnehmen:

~Insbesondere die sudlich der Haggainer Str. liegenden geneigten Acker- und Grinflache sind
ein KaltluftentstehungsgebietiBDieKaltluft flie3t zur Hagrainer Stral3e hin ab. Im Hagrainer Tal
sind Hindernisse in Form"von“Gebauden vorhanden. Es kommt deshalb im Talboden zum
Anstau der Kaltluft. DiefKaltluftstrébme sind jedoch so stark, dass die Hindernisse im Talraum
Uberstromt werden 4Bas Tal als Ventilationsbahn mit hoher Bedeutung fuhrt Talabwinde bis
zur Talmundung.”

Seit den Untersuchtingen’im Rahmen des Klimagutachtens hat sich durch weitere Bebauung
und damit Schaffupg*weiterer Hindernisse fir abflieRende Kaltluft und Talabwinde die oben
beschriebene,Situation im Plangebiet verschlechtert.

Die Erschliefung der im Planungsgebiet vorhandenen Bebauung ist ebenfalls eher differen-
ziert'zu betrachten. Der grofRte Teil der Gebaude kann direkt von der Hagrainer Strale, der
Filsermayrstralle oder einem Seitenarm der Strale Moniberg, die allesamt 6ffentliche Ver-
kehrsflachen sind, aus angefahren werden. Von diesen Stral’en zweigen aber einige Stich-
wege, die Uberwiegend privat sowie jeweils in einem Fall 6ffentlich und als Eigentimerweg
gewidmet sind, ab, die mit teilweise sehr steiler Trassenflihrung die Hangbereiche erschlief3en.
Vom Seitenarm der Stralte Moniberg zweigt ein Privatweg zur ErschlielRung von vier Parzellen
ab. Der westliche Hangbereich zum Moniberg hin wird von der Hagrainer Stral’e mit zwei Pri-
vatwegen, einem Eigentimerweg und einer 6ffentlichen Stichstrale erschlossen; auf diese
Zuwegung sind 23 Parzellen angewiesen. Im Osten des Geltungsbereiches zweigt ein Privat-
weg nach Norden ab, der drei Parzellen, die sich noch im Talraum befinden, erschlie3t. Zudem
zweigen von der Hagrainer StralRe nach Siden zwei private Verkehrsflachen ab: eine im west-
lichen Teil den dort steilen Hang hinauf flr sechs Parzellen (davon drei im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 08-26 ,Stdlich Hagrainer Stralle®) und eine ganz im Osten im Tal-
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bereich fur zwei Parzellen. Eine von der Filsermayrstralte ausgehende private Stichstralie er-
schlief’t vier Gebaude am Hang, zwei weitere sind Uber den FuBweg, der von der Filsermayr-
stralle ausgehend das Tal Josaphat entlang lauft, erreichbar. Im nérdlichen Hangbereich des
oberen Hagrainer Tales sind zudem einige Parzellen als klassische Hinterliegergrundsticke
anzusehen, die Uber eine eigene Stichzufahrt, in drei Fallen auch nur Uber eine Treppe zu
erreichen sind.

3.3 Vorhandene Vegetation 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 zéimjMo-
niberg hin ist abseits der vorhandenen Bebauung inkl. Garten Uberwiegend stark bewaldet. Im
Siden zeigt sich demgegeniber bei der vorhandenen Vegetation ein differenzigrtes) Bildigdm
Bereich Tal Josaphat ist der obere, steile Teil des Hangs bewaldet, wahrend der untere, etwas
flachere Abschnitt aus einer Griinflache, die mit einer Reihe von Einzelbaumen bestarden 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 Stral3e“ und 08-26/1 ,Sudlich Hagrainer Strale - Bereich Ost“. Hier
ist ein Wechsel aus bewaldeten sowie landwirtschaftlich oder gdrtnerisch genutzten Flachen
vorhanden. Die flachen Hangbereiche im Sidosten des Geltungsbereiches werden gartne-
risch oder landwirtschaftlich genutzt. Zwischendrin befindet sichyderin Punkt 3.2 bereits ge-
nannte Einschnitt, der bewaldet ist.

Aufgrund der vorhandenen Vegetation befinden sich gema® der zur Zeit der Bebauungs-

planaufstellung gultigen Biotopkartierung diversg”Biotépe im und unmittelbar angrenzend an

das Planungsgebiet. Im Einzelnen sind dies folgende:

- LA-0081-002: Buchenwald und Laubmischwald,

- LA-0132-001: extensiv genutzte Schafweide an der Hangkante &stlich der Filsermayr-
stralle (teilweise aulierhalb des Geltungsbereiches),

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

- LA-0134: Magerwiese auf sidwestorientierter Boschung (auRerhalb),

- LA-0137-001: Eichengruppesam Mogelherd und Laubgehdlzbestand mit geringem Konife-
renanteil auf sid-expehiertem Hang mit unterschiedlicher Altersstufung (auf3erhalb),

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

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

- LA-0139-004.: ehemaliger Obstgarten mit alten Obstbaumen und dichtem, spontanem Ge-
hdlzaufwuchs‘und@mitrophiler Krautschicht,

- LA-0140-001: verschiedene Wiesen- und Trockenstandorte an siidwestexponiertem Hang
am®Meniberg;

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

5 1£A-0441-001: dichter, strukturreicher Gehdlzbestand auf stidwestexponiertem Hang mit
bewegtem Mikrorelief (teilweise auerhalb),

- LA-0130-001: Geholzbestande und verbuschende Obstwiesen mit dazwischenliegenden
Ruderalfluren und extensiven Mahwiesen (teilweise aul3erhalb),

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

grenzt. Die Biotope sind als Hinweis in den Bebauungsplan integriert. Da die gegenstandliche

Biotopkartierung tber 30 Jahre alt ist, ware aus naturschutzfachlicher Sicht eine Vegetations-

aufnahme mit Erfassung der wertbestimmenden und geschutzten Pflanzenarten erforderlich,

insbesondere die Abgrenzung der Biotoptypen und gesetzlich geschitzten Biotope. Dement-

sprechend ist zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung bereits eine Neukartierung ge-

plant gewesen. Mit der Fertigstellung ist bis 2025 zu rechnen.
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Im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Landshut wird das Tertiarhigelland im Siden
und Sudosten des Stadtgebietes mit hauptsachlich nach Westen und Siiden ausgerichteten
Steilhangen und dem verzweigten Talnetz bzw. den asymmetrischen Taiquerschnitten naher
beschrieben.

Das Hagrainer Tai ist aus heutiger Sicht Teil einer ,historisch gewachsenen Kulturlandschaft*
(§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BNatSchG). An der durch das besagte Tal verlaufenden Hagrainer Stral3e,
deren Bestand bis in die Zeit vor der Stadtgrindung im Jahr 1204 nachgewiesen ist, hat sich
im Laufe der Jahrhunderte, vermehrt ab den 1930er Jahren, eine gehaufte Bebauung entwi-
ckelt, die heute Uberwiegend aus Einfamilienhdausern mit vergleichsweise gro3zigig dimensi-
onierten Hausgarten besteht. Urspriinglich handelt es sich um ein nur sparlich bebautes Ge-
biet mit Uberwiegend land- und forstwirtschaftlicher Nutzung. In vergangenen Jahrhunderten
wurde dort sogar Weinbau betrieben.

Im hier gegenstandlichen Gebiet handelt sich bei den unbebauten Flachen um ginen Biotop-
komplex aus naturnahen und strukturreichen Gehdlzbestanden, Geblschen, “verwilderten
Obstwiesen, Magerstandorten, extensiven Wiesen und Einzelbaumen am Sudhang des Mo-
nibergs und des Hoglbergs. Die privaten Grundstiucke und Wegeflachepssindyzum Teil natur-
nah bzw. naturnah gartnerisch genutzt und werden teilweise von den kattierten Biotopen Uber-
lagert oder stehen im engen raumlichen Zusammenhang zu den angrenzenden kartierten Bi-
otopen bzw. den nach Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschitztén 'Biotopen. Es handelt sich
deshalb dabei um einen fur das Stadtgebiet einzigartigen Biotopkomplex.

Die hohe naturschutzfachliche Wertigkeit begriindet sich agf die,Bedeutung des Lebensrau-
mes fur die an diese besonderen Standorte gebundenen Seltenen Tier- und Pflanzenarten
sowie als Verbundelement im stadtischen Biotopverbundsystem®zwischen den Biotopen im
Tertiaren Hugelland und den Isarhangleiten und als(Gliederungselement im Orts- und Land-
schaftsbild des Monibergs und des Hoglbergs.

Ein weiterer Punkt dem besondere Bedeutung beigemessen wird, ist die Bedeutung des Ge-
bietes fur die Erholung der Stadtbewohner.sDemnachdilt es vor allem, die Schénheit, Vielge-
staltigkeit und die Eigenart des Landschafisbildes zu schitzen sowie den besonderen Erleb-
niswert des Gebietes zu bewahren. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere
fur die Biodiversitat und fur den Biotepyverbund’ist zu erhalten, durch geeignete MaRnahmen
zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Wilhelm-Hauff-
Strale — Sallmannsberg#(Tal"yosaphat)®, rechtskraftig gem. Verordnung vom 23.08.2013.
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ist es, die besondere Bedeutung des Gebietes
fur die Erholung derStadtbewohner sowie die vorhandenen Kaltluft Abflussgebiete zu sichern,
die Schonheit, Vielgestailtigkeit und die Eigenart der Landschaftsbilder zu schitzen und wie-
derherzustellenysowie den besonderen Erlebniswert des Gebietes zu bewahren, sowie die
Leistungsfahigkeitydés®Naturhaushaltes, insbesondere fur die Biodiversitat und flr den Bio-
topverbund,“zu erhalten und durch geeignete MalRnahmen zu entwickeln oder wiederherzu-
stellen.@verbotensif Landschaftsschutzgebiet ist unter anderem die Errichtung oder Anderung
baulicher Anfagen, auch wenn Sie nicht genehmigungspflichtig sind. Innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes gilt aber eine Sonderregelung fir die ,Errichtung eines Anbaus an das Ge-
baude Filsermayrstralle 27 (FI.Nr. 840/3 Gem. Hohenegglkofen) in dem mit Bauvoranfrage V-
2012-18 vorgetragenen Umfang mit geringfligiger Uberbauung des im Schutzgebiet liegenden
Grundstucks Fl. Nr. 844/12 Gem. Hohenegglkofen unter gleichzeitiger Anlage einer Streuobst-
wiese und naturnaher Hecken auf der Restflache des Grundstlicks FI. Nr. 844/12 Gem. Ho-
henegglkofen auf der Grundlage eines zum Antrag flr 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 ndrdlich des oberen Hagrainer Tales zum Moniberg hin liegt
innerhalb des geschitzten Landschaftsbestandteils ,Slidhang 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
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Schutzgebietes ist es, die Kernbereiche des fur das Stadtgebiet einzigartigen Biotop-Komple-
xes aus naturnahen und strukturreichen Geholzbestanden, Geblischen, verwilderten Obstwie-
sen, Magerstandorten, extensiven Wiesen und Einzelbdumen [...] als Lebensraum fir die an
diese besonderen Standorte gebundenen seltenen Tier- und Pflanzenarten, als Verbundele-
ment im stadtischen Biotopverbundsystem zwischen den Biotopen im Tertiaren Higelland 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. Grundstucksteilflachen” dienen vorrangig als Lebens-
raum fUr die an diese Standorte gebundenen seltenen Tier- und Pflanzenarten. Die Schutzka-
tegorie der ,naturnah gartnerisch genutzten Grundstlicke bzw. Grundsticksteilflachen® ein-
schlieBlich der Weggrundstliicke bzw. Teilflachen dienen vorrangig der Biotopverpetzung.
(Verordnung vom 25.07.2005, § 2)“. Im Landschaftsbestandteil untersagt ist unter anderem,
bauliche Anlagen zu errichten oder zu andern, auch wenn diese nicht genehmigungspflichtig
sind. Eine besondere Erlaubnis bedurfen unter anderem Mal3nahmen zur Hangsicherung und
die Errichtung von Einfriedungen. Der Landschaftsbestandteil ist im Bebauungsplan@ls Hin-
weis dargestellt.

Unmittelbar angrenzend an die sudostliche Geltungsbereichsgrenze befinden sich noch ein
geplantes Landschaftsschutzgebiet und ein geplanter Landschaftsbestandteil 4Ein weiterer ge-
planter Landschaftsbestandteil ist im Bereich der Stralle Monibérg unmittelbar nordwestlich
des Geltungsbereiches situiert. Diese geplanten Gebiete findentebenso Eingang in den Be-
bauungsplan.

Naturdenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im,Bereich des Anwesens Am Vo-
gelherd 28, also deutlich auRerhalb des Umagriffs, ist eing Stieleiehe als Naturdenkmal ausge-
wiesen.

Artenschutzrechtlich sind vor allem Végel (z. B. 'Gartenrotschwanz, Wendehais) und Reptilien
(z. B. Schlingnatter, Zauneidechse) relevant, aber au€h Tag- und Nachtfalter, Fledermause
und ev. totholzbewohnende Kaferarten. Jm Planungsgebiet befinden sich insgesamt funf ar-
tenschutzrechtlich relevante Fundpunkte, und zwar an der stidwestlichen Geltungsbereichs-
grenze innerhalb des Biotops LA-0084:002, nordlich des Anwesens Hagrainer Stralde Nr. 72,
im bewaldeten Hangbereich nahe des Anwesens Hagrainer Strale 109, im ebenfalls bewal-
deten Hangbereich zwischen Hagrainer StralRe und Am Vogelherd auf Hohe des Gebdudes
Am Vogelherd 30a sowie n@rdwestlich’ der Hagrainer Stralle 49d. Hinzu kommen noch 12
Fundpunkte im naheren Wmfeld,des Geltungsbereiches. Aufgrund der Mobilitat einiger Arten
sind diese Punkte natugschutzfachlich ebenfalls zu betrachten. Von den vorkommenden Arten
sind vor allem Vdgel, Wie der Gartenrotschwanz und der Wendehals, Reptilien (z.B.
Schlingnatter, Zadneideehse) sowie Fledermause und totholzbewohnende Kéferarten rele-
vant. Die Datenyder Artenschutzkartierung sind aber, analog zur Biotopkartierung, meistens
uber 30 Jahre altiDemeéntsprechend ware eine artenschutzrechtliche Relevanzpriufung sowie
eine erneutelKartiefung der relevanten Tiergruppen erforderlich. Eine neue Artenschutzkartie-
rung salkim Zugesder geplanten Biotopkartierung bis 2025 fertig gestellt sein.

4, Planungskonzept
4.1 “Allgemein

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

Wie unter Punkt 1 bereits erwahnt, ist das stadtebauliche Ziel die Erhaltung der vorhandenen
Siedlungsstruktur unter Ermoglichung von mafvoller Nachverdichtung unter Berlcksichtigung
der bestehenden Baustruktur. Dabei sollen die noch unbebauten, teilweise geschutzten und
schwierig zu erschliellenden 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

Begrindung Bebauungsplan Nr. 08-27 / Seite 8 von 21



im Rahmen des bereits vorhandenen bewegt. Zudem ist sicherzustellen, dass diese Bauvor-
haben auch sinnvoll erschlossen werden kénnen, weshalb einige Flachen innerhalb des Pla-
nungsgebietes von Bebauung freizuhalten sind, weil sie sich in steilen Hangbereichen befin-
den oder von den vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht ohne weiteres zu erreichen sind.
Weiterhin sind der naturschutzfachliche Schutzstatus und die vorhandene Vegetation zu be-
ricksichtigen. Vor diesem Hintergrund sind Festsetzungen zur Bauweise, zu den Uberbauba-
ren Flachen, zur Anzahl der Wohneinheiten, zu den Abstandsflachen, beziiglich einer Stra-
Renbegrenzungslinie sowie, entsprechend den Ausfihrungen unter Punkt 7, zum Immissions-
schutz zu treffen.

Wie unter Punkt 3.2 bereits erwahnt, hat sich seit den Untersuchungen im Rahmen des Klima-
gutachtens durch weitere Bebauung und damit Schaffung weiterer Hindernisse flr abfliel3ende
Kaltluft und Talabwinde die Situation im Plangebiet im Bereich des Kaltluftabflusses® bereits
verschlechtert. Weitere Verdichtung der Bebauung wirde die klimatische Ausgl€ichswirkung
des Tals weiter einschranken. Die geplanten Festsetzungen stellen somitfir den Belang
,Klima“ eine Verbesserung gegenuber der Situation bei Nicht-Aufstellung und der inddiesem
Fall gem. § 34 BauGB moglichen Bebauungsszenarien dar.

Weitere Festsetzungen sind, wie auch nachfolgend naher erlautert, fur die Erreichung des
stadtebaulichen Ziels nicht notwendig. Der Bebauungsplan erfiillt demnach nicht die Voraus-
setzungen nach § 30 Abs. 1 BauGB, es handelt sich also um eineh einfachen Bebauungsplan.
Die Zulassigkeit einzelner Vorhaben richtet sich daher entsprechend §°30 Abs. 3 BauGB unter
Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanesfim Ubrigen nach § 34 BauGB.

4.2 Festsetzungen zur Bebauung

4.2 1 Festsetzung Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sall den stadtebaulichen Zusammenhang des
oberen Hagrainer Tales widerspiegeln. Dementsprechend wurde in den Geltungsbereich der
schmale Talbereich und die stadtebaulichiwirksamen'Hangbereiche bis zur oberen Hangkante
nach Norden (Moniberg) und nach Siden i, den Geltungsbereich integriert. Zum sudlichen
Hangbereich dazu genommen wurdéwauch derteilweise bebaute Hang 6stlich der Filsermayr-
stral’e und des unteren Tal Josaphat, bis zur stdlichen Grenze der Bestandsbebauung, weil
diese Flachen im stadtebaulichemyZusammenhang damit stehen. Auszunehmen waren hier
die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nrn. 08-25/1 ,Ostlich der Filsermayrstrale®, 08-26
»oudlich Hagrainer Strae® und©8-26/1 ,Sudlich Hagrainer Strale - Bereich Ost". Im 6stlichen
Bereich sldlich des obéren HMagrainer Tals wird durch die Topographie keine obere Hangkante
mehr gebildet; hierawirdidie Geltungsbereichsgrenze durch den Ortsrand inkl. zugehérige
Grundstiicke (Gaften)gdefiniert. Die Hangkante entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze ist teilweise bereits bebaut; dementsprechend ist dort teilweise die Bestandsbebauung
integriert bzw. nicht intégriert. Hier ausgenommen sind die Geltungsbereich der Bebauungs-
plane Nrn. 05-73 ,Moniberg Sud — &stlicher Bereich® und 05-74 ,Moniberg Sud®.

4.2.2 Art. der‘baulichen Nutzung

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich. Die bebauten Bereiche
desPlanungsgebietes kdnnen, wie unter Punkt 3.2 bereits dargestellt, komplett als faktisches
allgemeines Wohngebiet — mit Tendenz zum reinen Wohngebiet — betrachtet werden. Diese
vorhandene Nutzungsstruktur soll erhalten werden. Hierfir sind aber die MaRgaben des § 34
BauGB ausreichend.

4.2.3 MaR der baulichen Nutzung und tliberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherstellung der in Punkt 4.1 genannten stadtebaulichen Intention wurde die Anzahl der
pro Gebaude zuldssigen Wohneinheiten auf zwei (bei Einzelhdusern) bzw. eine (pro Doppel-
haushalfte) 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 Doppelhdusern gibt es im Bestand
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nur eine Abweichung von der Festsetzung; in der Hagrainer Stra3e Nr. 33 sind zwei Wohnein-
heiten in einer Doppelhaushélfte zulassig. Beide Falle sind aber aufgrund der Vielzahl der
Bestandsgebaude, die sich beziiglich der Anzahl der Wohneinheiten im Festsetzungsrahmen
bewegen, als Ausrei3er anzusehen und kdnnen somit bei der Bewertung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur im Planungsgebiet auf3en vor bleiben. Zusatzlich ist pro Einzelhaus
oder Doppelhaushalfte eine Einliegerwohnung (Festsetzung: weitere Wohneinheit) mit weni-
ger als 40m? Wohnflache zulassig. Aufgrund der Tatsache, dass Wohnungen mit einer Wohn-
flache von weniger als 40m? gemaR der Stellplatzsatzung keine Erhdhung des Stellplatzbe-
darfes implizieren, ist in Folge dieser Zulassigkeit auch nicht mit einer weiteren Belastung der
ErschlieBungsanlagen und einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen zu rechnen ,weshalb
eine diesbezlgliche Unzulassigkeit nicht zu rechtfertigen ware.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen folgt dem Grundsatz, dass zusatzlich_zur beste-
henden Bebauung eine mafvolle Nachverdichtung (z.B. wo sinnvoll, eine zweite Reihe)er-
maoglicht 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-Stralle —8allmannsberg (Tal
Josaphat)“ von Bebauung freigehalten werden. Weiterhin sollen eine klare Ortskante definiert
und Anbauten an bestehende Gebaude fir Wintergarten, Terrassenuberdaghungen etc. bis
zu einer Tiefe von ca. 3,00m nicht verhindert werden. Die Abgrepzung der Uberbaubaren Fla-
chen wurde auch bei einem gemeinsamen Ortstermin mit dem Amt fir Ernahrung, Landwirt-
schaft und Forsten, dem Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung.sowie dem Fachbereich
Naturschutz erdrtert und die Baugrenze entsprechend angepasst.

Die Vorgaben aus dem Regionalplan beziglich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr.
20 ,Stadtnahes Hugelland“ werden eingehalten, da die festgesetzten Gberbaubaren Flachen
das Vorbehaltsgebiet nicht tangieren. Somit siehen“keine Festsetzungen den Zielen der
Raumordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB entgegen.

Im Einzelnen erfolgt die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen aus folgenden Grinden:

Im Sudwesten des Geltungsbereiches (Bereich Tal"Josaphat) wird die Uberbaubare Flache
begrenzt im Westen durch die Steilhangkante,zum bestehenden Weg und im Osten durch die
Grenze des Landschaftsschutzgebiétes. Die Baugrenze wird hier aber angeglichen an den
baulichen Bestand mit den oben genanniemiMalgaben bezilglich Ortsrand und Anbaubereich.
Dementsprechend sind auch dstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 08-25/1
,Ostliche der FilsermayrstraRg“keingiberbaubaren Flachen definiert. Das siidliche Ende wird
bestimmt durch den vom/Gebaude Filsermayrstrale 27 definierten Ortsrand.

Fir den Bereich der Filsermiayrstral’e 27 und die sudwestlich angrenzende Flache wurde in
der Verordnung zumsl andschaftsschutzgebiet ,Wilhelm-Hauff-StralRe — Sallmannsberg (Tal
Josaphat)“ eine Sgndesregelung fur die Errichtung eines Anbaus getroffen. (siehe Punkt 3.3).
Die Festsetzung,derUberbaubaren Flache in diesem Bereich widerspricht der Sonderregelung
nicht, da die festgesetzte Baugrenze dort direkt an der Geltungsbereichsgrenze verlauft; somit
befinden sichydie von der Sonderregel betroffenen Flachen entweder in der Uberbaubaren Fla-
che odemaullerhalb des Geltungsbereiches.

Die sudlichdemHagrainer Stralle gelegenen Flachen des Planungsgebietes werden im west-
lichen Teil durch die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nrn. 08-26 ,Sudlich Hagrainer
Strafle“und 08-26/1 ,Sidlich Hagrainer Stralle - Bereich Ost” zertrennt. Hier umfasst die Gber-
baubaré Flache im Wesentlichen bereits bebaute Flachen, innerhalb derer Mal3hahmen zur
Nachverdichtung durchgefiihrt werden kénnen. Dabei wurde, im Widerspruch zu der o0.g. ge-
nannten Malgabe der Freihaltung von Steilhangbereichen, auch der Hang unmittelbar nérd-
lich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet ,Wilhelm-Hauff-Stral3e — Sallmannsberg (Tal
Josaphat)® integriert, da die steilen Flachen dort bereits teilweise mit Bebauung durchzogen
worden sind und eine sinnvolle Abgrenzung zwischen bebauten und nicht bebauten Hangfla-
chen nicht mehr moéglich war. Daher folgt die stdliche Baugrenze hier in einem angemessenen
Abstand der Grenze des Landschaftsschutzgebietes und definiert somit eine klare Ortskante.
In diesem Bereich wird auch zur Hagrainer Stral3e hin eine Baugrenze definiert, da hier unmit-
telbar an die Strafl’e angrenzend ein steile Kante entlang lauft, die von Bebauung freizuhalten
ist. Die Uberbaubaren Flachen in den kleinen bereits bebauten Bereichen zwischen den Be-
bauungsplanen Nrn. 08-26 und 08-26/1 sowie unmittelbar éstlich des Bebauungsplanes Nr.
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08-26/1 orientieren sich an den durch entsprechende Festsetzungen in diesen Geltungsberei-
chen definierten Bauflachen.

Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches, der sudlich der Hagrainer StralRe liegt, weist zur
Stralde hin eine klar definierte Gebaudekante auf, die auch vom dort zwischen Strafle und
Bebauung verlaufenden Graben vorgegeben wird. Diese wird durch die Festsetzung einer
Baugrenze auch in den Bebauungsplan integriert. Auf eine Baulinie wird aber verzichtet, da
die genannte Gebaudekante zwar stadtebaulich wirksam und ablesbar ist, aber nicht in einer
exakten Linie verlauft. Im dufRersten sudlichen Abschnitt wird die Baugrenze entlang der dor-
tigen privaten Verkehrsflache durch den Graben definiert. Die sudwestliche Abgrenzung dieser
Uberbaubaren Flache folgt der Hinterkante des Gebaudes Hagrainer Stralle 80 mit der oben
genannten MalRRgabe einer Anbaumdglichkeit und definiert somit eine klare OrtskanteiDie
Hs.Nr. 98 dagegen definiert keine Ortskante, da diese anders als die umgebende Bebauung
deutlich in die hinteren Grundstiicksbereiche zurlickgesetzt ist und somit eine Sanderstellung
einnimmt. Daher wird die Baugrenze hier zur Bestandssicherung lediglich um,die vorhandene
Bebauung inkl. Nebengebaude herumgezogen.

Ganz im Sudosten des Geltungsbereiches wird noch eine Uberbaubare®klache um die Ge-
baude Hagrainer Strafle 104 und 108 definiert, die begrenzt wird durch den Graben entlang
der offentlichen Stral’e, dem an die westlich dieser Bebauung gelegenen privaten Verkehrs-
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 Straf3e wird ganz im Osten eine Uberbaubare Flache festgesetzt, deren
Ausdehnung in die eine Richtung durch die Stralle (Festsetzting Stralenbegrenzungslinie)
und in die andere Richtung durch den bewaldeten Steilnang #nter Integration der Bestands-
bebauung definiert wird. Fir den Hangbereich obefhalb™der/Hagrainer Strale 109 wurde wah-
rend des Aufstellungsverfahrens ein Bauantrag'eingereicht, der einer bereits vor der Bebau-
ungsplanaufstellung genehmigten Bauvoranfrage entSpricht. Der Bauantrag war aufgrund
dessen zu genehmigen, obwohl das Vorhaben den”stadtebaulichen MalRgaben des Bebau-
ungsplanes entgegenstand. Daher waren die Uberbaubaren Flachen auf die fir die geneh-
migte Bebauung relevanten Flachemtzu erweitern. Nach Osten hin stellt die zugehoérige Bau-
grenze, indem sie den Bestand der Hagraimer Stral’e 111 mit einbezieht, die Ortskante dar.
Am westlichen Ende ist diese Ubegbaubare Flache aufgrund einer sich dort befindlichen, stei-
len, nicht bebaubaren Hangkante,entsprechend mittels einer Baugrenze von der Stralle ab-
gesetzt.

Westlich dieser Uberbatibarén Flache reicht der steile und bewaldete Hangbereich, der auch
den Landschaftsbestandteil ,Séidhang Moniberg — Hoglberg“ enthalt, bis an die Stralle. Daher
ist dort keine Ubenbaubare Flache festgesetzt.

Die Hangbereiehe nordlich der Hagrainer Strafe im westlichen Teil sind eher steil; daher sind
die UberbaubareniEldehen dort im Wesentlichen auf bereits bebaute Bereiche und deren Zwi-
schenraumetbeschrankt; die vorhandenen Landschaftsbestandteile werden dabei grundsatz-
lich vontBebauungfreigehalten. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin (inkl. Eigentimerweg)
wird diellberbaubare Flache grofteils von der StralRenbegrenzungslinie begrenzt. Ausnah-
mén'bilden die Bereiche, wo unmittelbar an der Stralle eine steile Kante vorhanden ist und
einefBebauung entsprechend zurlickgesetzt werden muss. Direkt an der nérdlichen Geltungs-
bereichsgrenze entwickelt sich die Bebauung entlang des Seitenarmes der Stralle Moniberg
direkt'an der Hangkante. Die Uberbaubare Flache beschrankt sich dort daher in der Tiefe auf
den Bestand; eine zweite Reihe kann wegen der dortigen Steilheit des Hanges nicht ermdglicht
werden. Dasselbe gilt unmittelbar an der westlichen Geltungsbereichsgrenze im Bereich der
Hagrainer Strae 31 bis 35. Ostlich davon sind die Hangbereiche nur deshalb in die tiberbau-
bare Flache integriert, weil dort Bestandsbebauung vorhanden 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 groRen Steigungen am Hang verbunden.

Der oben bereits dargestellte Grundsatz fir die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen, nam-
lich dass zusatzlich zur bestehenden Bebauung eine malfivolle Nachverdichtung erméglicht
werden, dem gegenuber aber die noch unbebauten Steilhangbereiche im Planungsgebiet und
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insbesondere die Flachen der geschitzten Landschaftsbestandteile sowie des festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes ,Wilhelm-Hauff-Strale — Sallmannsberg (Tal Josaphat)“ von Be-
bauung freigehalten werden sollen, gilt im Prinzip auch flir Nebenanlagen und Parkflachen.
Stadtebaulich wirksam sind hierbei im Wesentlichen die Nebenanlagen und Parkflachen, die
mit der Erstellung von Gebauden 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 tGberbaubaren Flachen beschrankt.

Zur Grundflache, 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
zu erkennen, in denen eine bezuglich der Grundflache relativ einheitliche Gebaudestruktur
vorliegt. Aus dem stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes lasst sich somit keine Festset-
zungsgrundlage fur Grundflachen und in der Folge auch fur Geschossflachen ableiten. Neth
uneindeutiger ist die Bestandssituation bei der Anzahl der Vollgeschosse und,den Wandho-
hen. Die Hanglage vieler Gebaude verursacht, dass sich aus der Anzahl der Vellgeschosse
keine einheitliche Ableitung einer Gebaudekubatur entwickeln I&sst. Diesawird,noch verstarkt
durch die Tatsache, dass in einigen Gebauden die ausgebauten Dachgeschosse als Vollge-
schosse zu werten sind und in anderen Geb&auden nicht, obwohl die Kubaturén &hnlich sind.
Weiterhin verhindert die Hangbebauung eine Definition einer sinnvollen Wandhohe. In Punkt
3.2 wurde bereits dargestellt, welche Schwankungsbreite die \Bestandsbebauung bei der
Wandhdhe sogar bei einem Gebaude aufweist. Zudem kanf aufgrumd‘der Topographie auch
keine sinnvolle Bezugshdhe bestimmt werden; die vorhandenen ErschlieBungsanlagen befin-
den sich je nach Gebaude hangaufwarts oder hangabwarts und'sind teilweise selbst sehr steil.
Zusammenfassend lasst sich sagen, dass fur die stadtebauliche Bewertung der Gebaudeku-
baturen (Grundflache, Hohe) im Planungsgebietsdie,Afwendung des § 34 BauGB als ausrei-
chend und zielfuhrend 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 ausschlieBlich aus Einzel- und
Doppelhausern besteht. Die drei"Ausnahmen im Bestand, die eine abweichende Bauweise
aufweisen, stehen der Festsétzung,nicht entgegen. Die beiden Gebaude Hagrainer Stralle 31
und 31a sind ja nur aufgstind der Uberproportionalen Anbauten bei der Hs.Nr. 31 der abwei-
chenden Bauweise zuzuordfien. Urspringlich waren diese auch Doppelhaushalften und sind
bezlglich des zentralen Kriterigms des seitlichen Grenzabstandes immer noch mit der offenen
Bauweise gleichzdsetzen. Das dritte Gebdude mit abweichender Bauweise (Hagrainer Stral3e
63a) fallt als AusreiRer, auch aufgrund der besonderen Grundstickskonstellation an dieser
Stelle, nicht mehrins“Gewicht.

Die Maligaben des '§ 34 BauGB sind aber aufgrund der vorhandenen Gebaude mit abwei-
chendefBauweise nicht mehr ausreichend, da sich ansonsten die abweichende Bauweise mit
einseitiger Grenzbebauung allmahlich im Planungsgebiet ausbreiten kann und mittel- bis lang-
fristigydie \worhandene Baustruktur grundsatzlich verandert wird.

4.2.5 Abstandsflachen

Das Planungsgebiet hat sich bezuglich der baulichen Dichte sowie der Abstande der Bebau-
ung untereinander und von Grundstticksgrenzen unter der Malgabe der bis 31.01.2021 gdlti-
gen Regelungen des Art. 6 BayBO entwickelt. Ohne Festsetzung in diesem Bebauungsplan
waren die ab 01.02.2021 gultigen MalRgaben zu den Abstandsflachen, insbesondere die Regel
0,4H (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO), anzuwenden. In Folge dessen musste im Planungsgebiet
mit einer langfristig massiven Verdichtung gerechnet werden. Dementsprechend musste in
den Bebauungsplan eine Regelung zur Abstandsflache integriert werden, um das stadtebau-
liche Ziel, namlich die Erhaltung der vorhandenen Siedlungsstruktur unter Ermdglichung von
maldvoller Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der bestehenden Baustruktur, zu sichern.
Die Festsetzung eines abweichenden Males der Tiefe der Abstandsflachen im Rahmen einer
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stadtebaulichen Satzung ist auch nach der Neuregelung des Abstandsflachenrechts, nun nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, mdglich.

Hierzu wurden anhand der Bestandsbebauung in ihrer Gesamtheit die neue und die alte Re-
gelung auf zwei Ebenen Uberschlagig miteinander verglichen, und zwar einerseits in Bezug
auf die Abstandsflachentiefe und andererseits in Bezug auf die Flachengrofien, 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
hatte, wie sie es nach der alten Regelung getan hat. Dabei wurde impliziert, dass auf zwei
Seiten, analog zur friheren Regelung, der halbierte Faktor anzuwenden ist, da die bisherige
bauliche Entwicklung auch mit Hilfe des alten sog. ,16m-Privilegs” stattgefunden hat und die
Bestandsgebaude entsprechend auf den Baugrundstiicken platziert wurden.

Bei den Abstandsflachentiefen wurde flr die Uberwiegende Zahl der Bestandsgebaude im
Geltungsbereich — bei den Ubrigen war aufgrund fehlender Planunterlagen Keing ausréi-
chende Datenbasis vorhanden — jeweils fur zwei Gebaudeseiten der mallgebende Wert H und
fur die beiden anderen der Wert H/2 jeweils nach der alten und der neuen Abstandsfl@€henre-
gelung ermittelt. Dabei wurde in Folge der Hanglage der meisten Gebaude,die jeweils groite
Wandhohe zur Ermittlung von H herangezogen. Ergebnis war, dass ein Abstandsflachenfaktor
von 0,84H (bzw. 0,42H fur die halbe Hohe) im Mittel dieselben Abstandsflachentiefen erzeugt
hatte, wie die frihere Regelung.

Beim Vergleich der GroRen der durch Abstandsflachen Gberdeckten Bereiche wurde ebenfalls
die jeweils grote Wandhdhe zur Flachenermittiung herangézogenaie Flachenermittlung er-
folgte analog zur Abstandsflachentiefenermittiung auf zwei Seiteny mit der ganzen Héhe und
auf zwei Seiten mit der halben, jeweils mit der alten uRd der Aeten Regelung. Im Ergebnis
wurde in der Summe bei einem Abstandsflachenfakior von 0987H (bzw. 0,44H fir die halbe
Hohe) die gleiche Flache durch Abstandsflachenstiberdeckt wie bei der friheren Regelung.
Im Hinblick auf die oben stehenden Ergebnisse beim Vergleich im Bestand wurde nun im Be-
bauungsplan eine Abstandsflachentiefe von,8H. Fur zwei Seiten bei Einzelhdusern bzw. eine
Seite bei Doppelhausern erfolgt analog zdrfriheren Regelung des ,,16m-Privilges” eine Redu-
zierung der Abstandsflachentiefe auf 0,4H. Damit wird sichergestellt, dass sich kinftige Bau-
vorhaben in die vorhandene Siedlungsstrukturintegrieren.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Im Bebauungsplangebietfzeigtisich ein sehr heterogenes Bild in Bezug auf Dachformen und
Dachneigungen, aber auch4m Hinblick auf Fassadengestaltung, Farbgebungen und Material-
wahl, Nutzungen vomgBalkonen, Dachterrassen, etc. Es sind auch keine Tendenzen 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 Gebaude ubenSatteldacher verfugen, lasst aufgrund des dennoch nicht geringen Anteils
an anderen Dachformen im Geltungsbereich eine diesbezlgliche Regelung nicht zu. Dement-
sprechend sindiim’Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Gestaltung enthalten.

4 4 \Grunordnerische Festsetzungen

DiejFestsetzung der Uberbaubaren Flachen wurde im Bebauungsplan so gewahlt, dass die
vorhandenen Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Landschaftsbestandteil, siehe Punkt
3.3) und das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20 ,Stadtnahes Hugelland® (siehe Punkt 2.1)
von Bebauung freigehalten werden. Die Festsetzung zu den Abstandsflachen (siehe Punkt
4.2.5) ist zudem so gewahlt, dass sich die bauliche Nachverdichtung in einem Rahmen be-
wegt, der der bereits vorhandenen baulichen Struktur entspricht. Vor diesem Hintergrund sind
keine weitergehenden grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig, um die
vorhanden schitzenswerten Grinstrukturen dauerhaft zu erhalten.

Die getroffenen Festsetzungen sind geeignet, dem wachsenden Baudruck auf den unbebau-
ten, teilweise geschitzten und schwierig zu erschlieRenden Hangbereichen durch planungs-
rechtliche Regulierung wirksam Einhalt zu gebieten. Die aus naturschutzfachlicher Sicht be-
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sonders wertvollen Bereiche liegen zwar zum grof3ten Teil auRerhalb festgesetzten Schutzge-
biete, in denen es verboten ist, bauliche Anlagen aller Art zu errichten, zu andern oder ihre
Nutzung zu andern. Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes zielt aber vor allem da-
rauf ab, das Baurecht in Bereichen auf denen erhebliche Eingriffe in die vorhandene Topogra-
fie, Biotope oder Wald im Sinne des Waldgesetzes zu erwarten sind, soweit mdglich auszu-
schliel3en. Die Problematik wurde auch bei einem gemeinsamen Ortstermin mit dem Amt fir
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, dem Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung so-
wie dem Fachbereich Naturschutz erdrtert und die Baugrenze entsprechend angepasst (siehe
auch Punkt 4.2.3).

Da die flachenscharfe Abgrenzung der Biotope und Waldgebiete fehlten, weil die amtliche Bi-
otopkartierung zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung veraltet war, muss die Thematik
bis zur Fertigstellung der geplanten neuen Biotopkartierung (vorgesehen bis spatestens 2025)
zwingend im Baugenehmigungsverfahren abgehandelt werden um die hohe Vernnetztheit und
Strukturvielfalt des Planungsgebietes nicht zu gefahrden. Ein diesbezlglichegHinweis durch
Text wurde in den Bebauungsplan integriert.

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

Im Ubrigen gelten fir das Planungsgebiet die Malgaben der Satzuing (iber die duRere Gestal-
tung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung und Ausstattung uabebauter Flachen bebauter
Grundstucke (Freiflachen- und Gestaltungssatzung) vom 10.03:2024.

4.5 ErschlieBung

4.5.1 VerkehrserschlieBung
Samtliche erforderliche ErschlieRungsanlagen sind bereits vorhanden; der Bebauungsplan im-
pliziert keinen Neubau von StralienflachengDer Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist
Uber die obere Hagrainer Stralle und denivon dieser abgehenden privaten, offentlichen oder
als Eigentiimerweg gewidmeten Stichverbindungen erschlossen. Die sidwestlichen Teile ent-
lang des LandschaftsschutzgebietesgWilhelm-Hauff-Strale — Sallmannsberg (Tal Josaphat)®
sind, teilweise auch lUber einen Privatweg, an die Filsermayrstralle angebunden. Im ndrdlichen
Grenzbereich sind einige Flachentiiberden bereits genannten Seitenarm der Stralle Moniberg
an das offentliche Verkehrsnétzsangeschlossen (siehe auch Punkt 3.2).
Eigene Radwege sind imfGebiet aufgrund der stark higeligen Umgebung nicht vorhanden;
stralRenbegleitende FuBwege finden sich nur im Bereich der unteren Hagrainer Strafe und der
Filsermayrstralle. AmysUdwestlichen Rand des Geltungsbereiches beginnt die Ful3- und Rad-
wegverbindung ddrch.das Tal Josaphat in Richtung Weickmannshdhe. Von der Hagrainer
Stralle zweigt zudem noch ein Feldweg nach Stden ab, der eine fullaufige Verbindung Rich-
tung Schopperhofidarstellt.
Der westliche, Teil des Planungsgebietes ist durch die vorhandene Buslinie 7 Uber die Halte-
stelle Hagrain ausfeichend an den OPNV angeschlossen, dasselbe gilt fiir die Giber den Sei-
tenarm dersStralle Moniberg erschlossenen Flachen, die Uber die Haltestelle Moniberg Sid
up@die Buslinie 5 ausreichend an den OPNV angeschlossen sind. Der éstliche Teil des Gel-
tungsbereiches verfligt dagegen (iber keinen ausreichenden OPNV-Anschluss.
Im'Bebauungsplan ist eine Strallenbegrenzungslinie festgesetzt, wodurch die Abgrenzung von
offentlichen Verkehrsflachen (inkl. Eigentumerwege) und privaten Verkehrsflachen neu defi-
niert wird. GroRteils folgt die Strallenbegrenzungslinie den zum Zeitpunkt der Aufstellung be-
reits vorhandenen Grundstiicksgrenzen zwischen offentlicher Stral’e (bzw. Eigentimerweg)
und Privatflachen. An folgenden Punkten ist es aber erforderlich, dass die Linie von den be-
stehenden Grundsticksgrenzen abweicht:

- Der FuRweg durch das Tal Josaphat an der westlichen Grenze lauft nicht genau entlang
der vorhandenen Grundstiicksgrenzen. Die Stralenbegrenzungslinie 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 Strale unmittelbar
angrenzenden, vor der Bebauung liegenden Hangbereiche Teil des Strallengrundstiicks.
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In diesen Hangbereichen verlaufen auch einige Zufahrten zu bebauten Grundsticken.
Diese sind teilweise so steil, dass sie den Kriterien fur offentliche Verkehrsflachen nicht
genugen. Daher nimmt die StralRenbegrenzungslinie diese im Hinblick auf die tatsachliche
Nutzung privaten Zufahrten aus dem 6ffentlichen Strallenraum heraus.

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits Uber Mischwasserkanale an die stadtische, zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage angeschlossen. Fur die Grundsticke im Umgriff des Plangebietes besteht
grundsatzlich ein Einleitungsrecht flr Niederschlagswasser (NW). Jedoch ist bei Baumalinah-
men wie Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen) und bei nieder-
schlagswasserrelevanten Erweiterungen / Umbauten bestehender baulicher Anlagef (auch
befestigte Aullenflachen) zur Reduzierung der Belastungen im Kanalnetz und in_Anlehnung
an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatzlich eine Trennung von Schmutz-
und Regenwasser mit dezentraler Versickerung aller anfallenden Niederschlagswasser auf
dem Grundstuck zu prufen und den értlichen Gegebenheiten entsprechend Zu realisierén (z.B.
Muldenversickerung uber die belebte Oberbodenzone).

Sollte eine Versickerung jedoch nicht mdglich sein, so sind bei Neuschaffung bzw. Vergroflie-
rung bestehender versiegelter Niederschlagswasser-Einleitungsflachen ausreichend dimensi-
onierte und geeignete Rickhalteeinrichtungen mit gedrosseltemfAblauf ins‘offentliche Kanal-
system herzustellen. Bei der Dimensionierung der Rickhalteeinriehtungenist ein Volumen von
mind. 15 Itr./m? versiegelter einzuleitender Flache anzusetzen. Die Festlegung der Drosselab-
laufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Grundstiicksent-
wasserung geregelt. Unveranderte Bestandsbebauungen sind hiervon ausgenommen.

Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwasserungsanlage
ist gemal § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut (EWS) verboten.
Die Wasser- und Stromversorgung sowie im Bereich der Unteren Hagrainer Stral3e, der Filser-
mayrstral3e (ohne abzweigende Privatstralye) und desMonibergs Nrn. 33 bis 35 die Gasver-
sorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut. Weiterhin befinden sich Anlagen der Deut-
schen Telekom und der Vodafone GmbH imiGeltungsbereich.

Die Anlagen der einzelnen Betreibersind bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern;
sie durfen nicht Giberbaut und vorhandepe'Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine
Umverlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager
rechtzeitig vor Baubeginn zulinfermieren. Das gleiche gilt fur die Neuverlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen. Ingden Hinweisen durch Text wird der von den einzelnen Leitungstra-
gern angegebene notwendige Vorlauf dargestellt. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der
Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale"(Februar 2013) zu beachten.

4.5.3 Belange derFeuerwehr

Léschwasserversorgung:

Die Abdeckungudes Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgungsdenStadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr®
(DIN, 14090) kdnnen im Planungsgebiet eingehalten werden. Hierfir missen in einigen Fallen
private Verkehrsflachen in Anspruch genommen werden.

Feuerwehrzufahrt:

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

4.5.4 Weitere 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 sldlich der Hagrainer Stralle dem Grundschulsprengel Hofberg zugeschlagen. Die
Entfernung bis dorthin betragt ca. 1.400m bis 2.300m.
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Die Entfernung zur Mittelschule Schénbrunn 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 Marschallstral3e (im Mittel 1.300m
entfernt). Einrichtungen zur Grundversorgung (Lebensmitteleinzelhandel) sind an der Nieder-
mayerstrafde in der Nahe der Grundschule Peter und Paul vorhanden.

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 befahrbare Stral3e oder an die daftr vorgesehenen Abfall-
behaltersammelplatze 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 Containerentsergt werden.
Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss deg Umwelisenates 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 Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-

dung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind Maldhahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des@Bedarfslap®Warme, Kalte, Strom fir raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

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

Die Stadt weist insbesondere aufydas Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gliltigen

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

den und an den Einsatz gfneuérbarer Energien in Gebauden erfllt werden.

Dachflachen erméglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen

Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels grol¥flachiger Verglasung, Transpa-

renter Warmedammungs(T WD) oder sonstigen baulichen Mallhahmen nach Siden und wenig

Verglasung bzw, uberwiegend geschlossenen Fassaden nach Norden, kdnnen Gebaudeori-

entierung und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven Sonnenenergienutzung liefern.

Um méglichen Ubethitzungen der Innenrdume in Sommermonaten entgegenzuwirken, emp-

fehlen sich auBenliegende, technische Verschattungssysteme und PflanzmalRRnahmen.

Es wird ausdriieklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und Grund-

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

wasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Flachenheizungen in Form von

FuBboden- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer

Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresar-

beitszahl grofler vier.

6. Bodenverhaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine eigenen Baugrundunter-
suchungen vorgenommen, da aufgrund der Gréf3e und der topographischen Komplexitat des
Planungsgebietes eine Gberschlagige 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 durchgefuhrt
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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 Instabilitaten nicht auszuschlie-
Ren; Aufschittungen und Abgrabungen kdnnten dementsprechend nicht oder nur einge-
schrankt mdglich sein.

Aufgrund der Hanglage ist die Thematik wild abflieRenden Wassers bei Starkregen, evtl. Fliel3-
wege und negative Auswirkungen auf Dritte in der Planung zu berucksichtigen. Auch angren-
zende landwirtschaftliche Nutzflachen fallen zum Planungsgebiet hin ab und weisen eine er-
hdhte Erosionsgefahr auf. Durch die Klimaveranderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B.
Gewitter und Hagel an Haufigkeit und Intensitat weiter zu. Dadurch kdnnen zunehmend haufig
Uberflutungen auch im Bereich von Strafen und Privatgrundstiicken - auch im Planungsgebiet
- zunehmen. Es ist zu empfehlen, dass vorsorglich bauliche Malkthahmen gegen ‘mdgliche
Uberflutung von Geb&uden getroffen werden. Die Verantwortung hierzu tragt der Bauhegs. Der
Sachverhalt wird dementsprechend in den Hinweisen durch Text unter den Punkten2'und 14
dargelegt.

Weiterhin kann nicht von vornherein davon ausgegangen werden, dass die Versickerung von
Niederschlagswasser Uberall méglich ist. Jedoch ist bei BaumalRhahmen wie Neubebauungen
(auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen) und bei niederschlagswasserrelevanten Er-
weiterungen / Umbauten bestehender baulicher Anlagen (auch befestigte AuRenflachen) zur
Reduzierung der Belastungen im Kanalnetz und in Anlehn@ng“an‘§.85 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) grundséatzlich eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser mit dezent-
raler Versickerung aller anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstlick grundsatzlich
zu prufen und den értlichen Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (z.B. Muldenversicke-
rung uber die belebte Oberbodenzone). Bei geplantefr”derartigen Baumallnahmen muss si-
chergestellt sein, dass auf den Grundstiicken gentigen Flachen zur Versickerung der anfallen-
den Niederschlagswasser bereitstehen. Vormals versiegelte Flachen sind im Zuge von o.a.
(Bau-) MaRnahmen zu entsiegeln und verSickerungsoffen zu gestalten. Der Untergrund ist bei
eventueller Nichteignung durch entsprechende Bodenaustausch-/ Sanierungsmafnahmen flr
eine Versickerungseignung zu erttchtigen.

Sollte eine Versickerung dann mdglich seiysind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWgG,
der TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153 zu beach-
ten. Es wird in diesen Fallen @ueh.empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen. In die Hinweise“durch Text wurde unter der Nr. 9 ein entsprechender Passus
aufgenommen. Zudemémuss mit'"dem Vorkommen von Schichtenwasser gerechnet werden.
Dementsprechend erfolgtiin den Hinweisen durch Text unter der Nummer 3 die Empfehlung,
Keller und sonstige erdbertihrende Bauteile auftriebssicher und in wasserdichter Bauweise
(z.B. weille Wanne)zu erstellen.

Die im Zuge der Bebaaung bzw. Erschliefung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sindjordnungsgemal zu entsorgen bzw. zu verwerten. Im Bereich der geplan-
ten Bebauung befinden sich schitzenswerte Oberbodenschichten. Der vorhandene Oberbo-
den (Humus)ist soweit moglich fir die Erstellung von Grinflachen oder flr landwirtschaftliche
Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberboden so zu sichern, dass
diesdjederzeit mdglich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m Kronenbreite,
1,50m Hdhe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu ver-
schiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Grindiingung anzusaen. Die Mieten dirfen nicht
mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben
oder technischen Bauwerken verwertet werden.
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7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Im Rahmen von Neu- oder Umbauten von im Planungsgebiet zulassigen Gebauden sind Mal3-
nahmen zum Schallschutz umzusetzen. Die Luftschallddmmung der Umfassungsbauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen ist entsprechend den Mindestanforderungen an die Luft-
schalldd@mmung von AuBRenbauteilen gemaf der gultigen DIN 4109-1 auszufihren. Die im ein-
gebauten Zustand mindestens erforderlichen, bewerteten Schallddamm-Malle R'w sind zu er-
mitteln und zu gewahrleisten. Dies wurde entsprechend festgesetzt.

In den Bebauungsplan wurde zudem eine Festsetzung zur Beschrankung von Larmimmigsio-
nen aus Luftwdrmepumpen unter Bezugnahme auf die TA-Larm integriert. Der Betriebfvon
Luftwarmepumpen ist mit zum Teil tieffrequenten Gerduschemissionen verbunden, die nicht
selten zu erheblichen Larmbelastungen fir die Nachbarschaft fuhren. Umghachtraglichen
Larmsanierungen oder Ruckbau vorzubeugen, wird im vorliegenden Bebadungsplanffestge-
legt, dass Errichtung und Betrieb von Luftwarmepumpen nach MalRgabe derdurch die Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.08.1998, zuletzt gedndert¢durch AW vom
01.06.2017, definierten Vorgaben durchzufiuhren sind.

Demnach sind Luftwarmepumpen nach dem aktuellen Stand der Schallschutztechnik zu er-
richten (Schalleistungspegel < 50 dB (A)). Die durch den Bgtrieb,vond uftwarmepumpen ver-
ursachten Beurteilungspegel sollen an den nachstgelegenenmmissionsorten die folgenden,
um 6 dB (A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA;l@arm nicht«tiberschreiten:

- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet (WA): tags49 dB (A) - nachts 34 dB (A),

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen diedmmissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) Uberschreiten. Grundsatzlich gilt auch das
Rucksichtnahmegebot.
Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte'ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstucke fuhren, korperschallistlierte Gerateaufstellung einschlie3lich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende/Abstande zu betroffenen Immissionsorten gemaf TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Berucksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten,‘langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale, stromungstechnis€h glinstige Wetterschutzgitter, geringe Stromungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanalen (@roReére Luftkanalquerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkandlen ywnd Lichtschachten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Stromung),sSehalldampfer (Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschalldampfer) in
Luftkanalen, Sehallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschachte), “Keémpensator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurburosyfur AKustik.

7.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Gelegentliche Immissionen aus organischer Diingung, PflanzenschutzmalRnahmen, 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 Vorhandensein
von Kampfmitteln im Planungsgebiet.
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9. Bodenordnung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan implizieren keine Anderungen in den Eigentumsverhalt-
nissen. Bodenordnerische MalRnahmen sind daher nicht notwendig.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmaler

Im Planungsgebiet sind die folgenden Baudenkmaler vorhanden:

- D-2-61-000-14 (Hagrainer Stral’e 59a; 20. Burgfriedenssaule mit Marmorwappen von
1603),

- D-2-61-000-226 (Hagrainer Strale 71; Wohnstallstadelhaus; ehem. Bauernhaus, erdge-
schossig, mit Krippelwalm, 1. Halfte 19. Jh.).

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes sind die folgenden Baadenkmaler vorhan-

den:

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

- D-2-61-000-15 (Nahe Hagrainer Stralde; 21. Burgfriedenssaule, mit Marmorwappen von
1724, auf der Anhohe sudlich der Hagrainer Stral3e und ostlichader Filsermayerstrale an
der Flurstiicksgrenze von Hagrainer Str. 66c¢),

- D-2-61-000-16 (Nahe Uhlandstral3e; 22. Burgfriedenssaule,"mit Marmorwappen von 1603,
in Gartengrundstiick nahe Kreuzung Uhland- und Eichenderffstralle),

- D-2-61-000-20 (Nahe Hagrainer Stral3e; 7. Bargfriedenssaule von 1736, steht sudlich der
XX. Burgfriedenssaule, ca. 103 m oberhalb der Hagrainer Stral3e und westlich der Altweg-
Schlucht in der Wiese hinter dem Garten von Hagrainer Stralle 70a auf einer Kuppe),

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

Fur jede Art von Veranderungen an den sich im?Geltungsbereich sowie im angrenzenden Um-
feld befindenden Denkmalern und intinremaNahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4
bis 6 DSchG. Das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-
, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahrengvon denen Baudenkmaler oder Ensembles unmittelbar oder in ihnrem
Nahebereich betroffen €indzu beteiligen. In die Hinweise durch Text wurde unter der Nummer
6 ein entsprechendemPassus dbernommen.
Fur die Sichtbeziehungen zt"den im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung vorhande-
nen Burgfriedenssatlen ergeben sich durch die Planung keine Anderungen. Die 20. Burgfrie-
denssaule, die sieh innerhalb des Geltungsbereiches befindet, ist aufgrund ihrer Platzierung
in einem Privatgarten hinter einem Carport bereits jetzt vom o6ffentlichen Strallenraum nicht
mehr eihsehbaruBie Ubrigen Burgfriedenssaulen sind von den im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen so weit entfernt, dass sich verglichen mit der Situation zum Zeit-
puhkt der Bebauungsplanaufstellung keine Beeintrachtigungen bezlglich der Sichtbeziehun-
gengsergeben.

DasyDenkmal Hagrainer Stralte 29 befindet sich nordwestlich auerhalb des Geltungsberei-

chesan der Ostseite der Straflte. Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Flache im Bereich

der Hagrainer StralRe 31 ergibt sich keine Verschlechterung der Sichtbeziehungen zu diesem

Denkmal, da die Stral’e dort eine leichte Kurve beschreibt und die Sicht vom aufersten Eck

des Geltungsbereiches zur Hs.Nr. 29 durch die Hs.Nr. 29b bereits jetzt verdeckt ist.

Das Denkmal Hagrainer Strale 71 befindet sich im zentralen Bereich des Planungsgebietes

an der Nordostseite der Strale. Das Denkmal befindet sich in einem steilen Hangbereich, der

durch starken Gehdlzbestand gepragt ist. Die Sichtbarkeit des Denkmals vom o6ffentlichen

Strallenraum ist daher bereits jetzt stark eingeschrankt. Weitere wesentliche Verschlechterun-

gen der Sichtbeziehungen sind daher nicht zu erwarten, auch wenn sich das Denkmal inner-

halb einer festgesetzten Uberbaubaren Flache befindet.
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10.2 Bodendenkmaler

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes befinden sich folgende Bodendenkmaler:

- D-2-7439-0038 (Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung),

- D-2-7439-0321 (Bestattungsplatz wohl des frihen Mittelalters).

AuRerdem fanden unweit des norddstlichen Bereichs des Bebauungsplanes im Jahre 2017
archaologische Untersuchungen statt, bei denen mehrere vorgeschichtliche Siedlungsgruben
freigelegt wurden.

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Im Bereich von Bodendenkmalern so-
wie in Bereichen, an denen Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen geman Arty 7.1
Denkmalschutzgesetz (DSchG) Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen_Ertaubnis,
Diese ist ein einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehoérde (Amt fur Bauaufsicht und Wohnungswesen der Stadt Landshut).zu beantragen.
Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan integriert.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder zuteinem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstlick vornehmen will, obwoh| er weidseder vermutet oder den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf der Er-
laubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum “8S¢ehutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.”

11. Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine"an der vorhandenen Eigenart des Planungsgebietes
und der ndheren Umgebung orientiefte,weitere'Nutzung von bestehenden und gegebenenfalls
neu geplanten Gebauden im Planungsgebiet. Fir alle planungsrechtlichen Belange jenseits
der im Bebauungsplan getroffenen, Festsetzungen gelten weiterhin die Bestimmungen des §
34 BauGB.

12. Flachenbilanz

Geltungsbereéich 180.312 m?

vorh. 6ffentliche Flachen (StralRen und Wege, inkl. Eigentimerwege) 9.050 m?

vorh. private Flé€hen 171.262 m?
davaensbebaute Grundstlicke 148.901 m?

nicht bebaute Grundsticke inkl. priv. Verkehrsflachen 22.361 m?

vorhggesamte Grundflache (private Flachen) 13.538 m?

13. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fir 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 gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI.
S. 286), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art.
2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).
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Landshut, den 29.06.2022 Landshut, den 29.06.2022

STADT LANDSHUT BAUREFERAT
Putz Doll
Oberburgermeister Ltd. Baudirektor
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