Nachtrag: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10-100 "Am Weiherbach" durch

Deckblatt Nr. 3

- Vorstellung der Bebauungsplankonzeption

- Burgerinformationsveranstaltung Loschenbrand
Antrag StR Rudolf Schnur (Fraktion CSU/LM/JL/BfL), StRin Elke Marz-Granda
(ODP), StR Christoph Rabl und StR Dr. Thomas KeyRner (Blindnis 90/Die Griinen),
StR Gerd Steinberger (SPD) und StRin Kirstin Sauter (FDP), Nr. 392 vom 23.05.2022

Gremium: Bausenat Offentlichkeitsstatus: offentlich
Tagesordnungspunkt: | N 1.1 Zustandigkeit: Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung
Sitzungsdatum: 18.11.2022 Stadt Landshut, den 07.11.2022
Sitzungsnummer: 42 Ersteller: Miiller, Andreas
Vormerkung:

Am 20.05.2021 beschloss der Bausenat, dass das Gebiet stidlich der Jenaer Straf3e auf Basis
des Konzeptes vom Biro Nadler Sperk Reif Architekten vom 31.01.2021 mit einer Ver-
schiebung der 6stlichen ErschlieRungsstraRe entwickelt werden soll. Des Weiteren wurden im
Rahmen der Konzeptfindung bereits zwei Scopingtermine mit allen betroffenen Behérden und
Amter durchgefiihrt und das Konzept im Gestaltungsbeirat behandelt. Es I6st die Planungs-
aufgabe, indem 12 Punkth&user in einem Raster von 3 x 4 Baukdrper vorgesehen werden, die
eine ErschlieBungsstrafie in rechteckiger Form beinhaltet. Stidlich dieser ErschlieRung werden
zu den Griunflachen am Franzosengraben hin noch weitere vier Punkthauser angeordnet. Der
Geltungsbereich umfasst eine GrolRe von ca. 6 ha inklusive der bestehend bleibenden
Gewerbehalle im Westen. In der norddstlichsten Parzelle (Parzelle 3) soll ein Kindergarten im
Erdgeschoss und 1. Stock zur Deckung des Bedarfs innerhalb des Gebietes errichtet werden.
Neu im vorliegenden Vorentwurf ist im Vergleich zum oben erwéhnten Konzept eine Quartiers-
garage auf den ersten beiden Stockwerken der Parzellen 1 und 2 und in der Verbindung
zwischen den beiden. Dadurch kénnen Tiefgaragen fur die nérdlichen Parzellen eingespart wer-
den. AuRRerdem fungiert die Quartiersgarage als Abschirmung zum larmintensiven nérdlichen
Gewerbegebiet und hat somit einen vom Immissionsschutz gesehenen positiven Effekt fur die
sudlichen Parzellen.

Im Vergleich zum Konzept anderten sich auch die Anzahl der Vollgeschosse einiger Gebaude
vor allem aufgrund der Ricksichtnahme auf das dstlich des Weiherbaches liegenden Wohnge-
biet Loéschenbrand. Die Planung wurde vor allem auf die Ausgestaltung der ErschlieBungs-
straBe und der Wegefilhrung im Gebiet konkretisiert. Auch die Griinordnung wurde im vorlie-
genden Vorentwurf sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich deutlich konkreter
ausgestaltet.

Zur Bestandssicherung der gewerblichen Nutzung westlich des Wohngebietes ist dieses im
Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 3 integriert. Im Laufe des Verfahrens werden durch ein
Schallschutzgutachten immissionsschutztechnische Anforderungen formuliert, um ein Neben-
einander von Gewerbe und Wohnen zu erméglichen.

Zum Antrag Nr. 392:

Am 12. Juli 2021 fand bereits eine digitale Burgerinformationsveranstaltung zur hier vorliegen-
den Bebauungsplané&nderung statt. Zu diesem Zeitpunkt stand nur das Konzept von Nadler
Sperk Reif sowie die Spundwand der Bestandsgebéude fest. Aufgrund der Konkretisierung der
Planung insbesondere der neu dazugekommenen Quartiersgarage hat sich die Situation
verandert und es kann nun von einem geringeren Eingriff in den Boden ausgegangen werden.
Zum Grundwasserstand im Gebiet wurden Messungen durchgefihrt und auch zum Hoch-
wasserschutz rund um das Gebiet wurden Abstimmungen getatigt.



Fur die gewlinschte Birgerinformationsveranstaltung (diesmal in Prasenz) ist bereits ein Termin
anberaumt. Die Veranstaltung soll, die Zustimmung des Bausenats vorausgesetzt, am
09.12.2022 stattfinden.

Stellunghahme Fachbereich Naturschutz:

Folgende Biotope liegen im geplanten B-Plan, bzw. grenzen unmittelbar an den Geltungs-
bereich an:

* LA-0024-004: Verlauf des ehemaligen Weiherbaches

» LA-0033-007: Geholzstreifen, teilweise luckig, teilweise nur kleine Gehdlzgruppen

Die Eintragungen in die Biotopkartierung bedurfen wegen ihres Alters dringend einer Aktuali-
sierung (vgl. Beschluss des Umweltsenats vom 14.04.2021). Vorliegend konnte keine
Uberprifung der Richtigkeit der Eintragungen, insbesondere mit Blick auf den gesetzlichen Bio-
topschutz (8 30 BNatSchG), vorgenommen werden. Die Aufnahme der kartierten Biotope fand
1987 statt. Der Weiherbach ist nicht bis zur Einmtindung in die Pfettrach als Biotop kartiert. Im
aktuellen Zustand ist er jedoch auf der gesamten Lange entlang des B-Plangebietes kartier-
wrdig.

Naturdenkmaler sind im Planungsumgriff nicht vorhanden.

Landschaftlich lasst sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt beschreiben:

Das ca. 8,2 ha groRe Bebauungsplangebiet liegt am Westrand von Landshut und grenzt an das
Wohngebiet Ldschenbrand an. Das Landschaftsbild wird durch die weitlufige Ebene des
Isartals gepragt. Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist von zwei Seiten eingerahmt
durch die Verlaufe der beiden FlieRgewasser Weiherbach (im Siiden) und Pfettrach (im Osten)
und durch den hohen und dichten Baumbestand entlang der beiden Gewasser gut in die umge-
bende Landschaft eingebunden, so dass die Bestandsgebdude der ehemaligen Hitachi-Fabrik
optisch gut verdeckt werden.

Im Norden wird das Plangebiet von der Jenaer Stral3e begrenzt, die als ErschlieBung dient und
im Westen befindet sich ein groRer baumbestandener Parkplatz.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Die durch Anderung des bestehenden Bebauungsplanes entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft missen ausgeglichen werden. Die entsprechenden Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen sind im Verfahrensverlauf mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten (Ergebnis der artenschutzrechtlichen Relevanz-
prifung):

Die im Zuge des Vorhabens abzubrechenden Bestandsgebéude stellen potenzielle bzw. nach-
gewiesene Nistplatze fir gebaudebritende Vogel und potenzielle Quartiere fir Fledermause
dar. Vor allem an den Gebietsrdndern und im Bereich der méglichen Fu3gangerbriicke Uber
den Weiherbach sind viele mittelalte B&ume vorhanden, die im Zuge des Eingriffes gefallt
werden mussten. Sie stellen potenzielle Brutplatze von héhlenbritenden Vogeln bzw. potenziel-
le Fledermausquartiere dar. Auch ein potenzielles Vorkommen des Eremits in mulmgefullten
Baumhohlen kann nicht génzlich ausgeschlossen werden. Die Baume und Geblsche des
Gebietes sind Brutplatze freibritender Vogelarten. In den unterholzreichen Gehélzbestanden
und Gebuschen v.a. an den Randern und im Bereich der Weiherbachquerung kénnte auRerdem
die Haselmaus vorkommen. Auf Rasen- und Wiesenflachen und auf ruderalisierten Brachen
sowie entlang der Gehdlzbestande an den Gebietsgrenzen, sind Vorkommen der im Umfeld
nachgewiesenen Zauneidechse und der Schlingnatter méglich. Diese wirden im Zuge der
Neubebauung weitgehend verloren gehen.

Insbesondere am Weihergraben, mit Einschrankungen auch an der Pfettrach sind Vorkommen
von artenschutzrechtlich relevanten Arten bekannt bzw. zu erwarten. An der Pfettrach wurden
Eisvogel und Teichralle nachgewiesen. Am Weiherbach sind verschiedene Rohricht- und Auen-
waldarten zu erwarten. Dort kommt auch der Biber vor. Ein Vorkommen des Laubfrosches wére
gut moglich. Ein Vorkommen der Bachmuschel ist aufgrund des sehr vitalen Vorkommens am
Bucher Graben NW Eugenbach nicht ausgeschlossen. Das Altvorkommen der Art an der
Pfettrach ist hingegen vermutlich erloschen. Die wertgebende Fauna des Weiherbaches wére
insbesondere im Zusammenhang mit dem angedachten Bau einer Ful3- und Radwege-
anbindung (Briicke) von Siiden her potenziell betroffen.



Fazit:

Die Anderung des Bebauungsplanes im Bereich des Hitachi-Fabrik-Gelandes wird aus Sicht
des Naturschutzes beflrwortet. Um dem wachsenden Baudruck in der Stadt Landshut gerecht
zu werden, sollten vorranging bereits ausgewiesene Bauflachen zur Nachverdichtung heran-
gezogen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen wertvolle Biotopflachen, die unterholzreichen Ge-
hdlzbestande und Geblische der Weiherbach- und Pfettrachaue mit einer hohen Ausstattung an
planungsrelevanten Arten zum Erliegen. Auch innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich
nach dem Ergebnis der saP-Vorprifung Habitate von streng geschuitzten Arten.

Es ist deshalb ein vollumféangliches saP-Gutachten zu erstellen, bei dem alle Arten erfasst wer-
den sollen und im Zuge dessen ist ein Konzept zu erarbeiten, um mdgliche artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande zu vermeiden, zu minimieren oder auch auszugleichen. Bei den in der
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung festgestellten Arten kdénnen sog. CEF-MaRnahmen
(vorgezogene Ausgleichsmal3inahmen) notwendig werden, die bereits wirksam sein mussen
bevor der Eingriff stattfindet.

Stellungnahme Klimaschutzmanagement:

Die vorliegenden Planungen sind mit sehr grof3en Mengen an Baumaterialien verbunden. Um
die entlang der Lebenszyklen der Baumaterialien anfallende sog. graue Energie mdglichst
gering zu halten, sollte untersucht werden, in welchem Mal3e es moglich ist, die Materialien der
abzubrechenden Gebaude(teile) fir die neu zu errichtenden Gebaude ortsnah aufzubereiten
und wiederzuverwenden.

Das Konzept von Nadler Sperk Reif ermdglicht aufgrund der Gebaudeformen und -platzie-
rungen eine bessere Durchliftung des Areals. Ebenfalls fur dieses Konzept im Vergleich zum
Konzept von dreisterneplus spricht, dass grof3ere Teile der Tiefgaragen unterhalb der Gebaude
untergebracht sind und somit weniger Freiflachen unterbaut werden.

Es ist aus Sicht des Klimaschutzes sinnvoll, méglichst viel des laufenden Energiebedarfs durch
vor Ort erzeugte Energie aus erneuerbaren Quellen zu decken. Dies sollte ermdglicht werden,
indem

+ auf samtlichen Dachern (zusatzlich zu einer festgesetzten Begriinung) PV-Anlagen
ausdricklich zugelassen werden.

* PV-Anlagen an den Fassaden (fassadenintegriert oder beispielsweise in Form von Schiebe-
laden oder Balkonbristungen) ausdriicklich zugelassen werden, denn aufgrund der hohen
Geschosszahlen sind wenig Dachflachen im Verhaltnis zur Wohnflache vorhanden. Beim
Konzept von Nadler Sperk Reif bieten sich v.a. die groR¥flachigen ganzjahrig verschattungs-
freien silidost-ausgerichteten Fassaden der beiden sidlichen Gebéaudereihen an. Bei vertikalen
Sid-Fassaden betragt die auftreffende jahrliche Strahlungsmenge etwa 80 % der Einstrahlung
auf eine waagrechte Flache, wobei auch die Wintermonate ertragreich sind, da dann aufgrund
des niedrigen Sonnenstandes ein guter Einstrahlwinkel bei niedrigen AulRentemperaturen
gegeben ist.

Beschlussvorschlag:

1. Vom Bericht zum Planungsstand zur Anderung des Bebauungsplanes Nr.10-100 durch
Deckblatt Nr. 3 wird Kenntnis genommen.

2.  Eine Burgerinformationsveranstaltung (in Prasenz) fur Loschenbrand wird durchgefiihrt,
insbesondere zu aktuellen Fragen der Quartiersentwicklung:
- die geplante Bebauung des ,Hitachigelandes” sowie
- die Situation und die geplanten MafRnahmen (auch in Altdorf) zum Hochwasserschutz.

3. Im Anschluss daran wird der Vorentwurf des Deckblattes Nr. 3 unter Wurdigung der Vor-
schlage aus der Informationsveranstaltung fortgeschrieben und dem Bausenat zum Ande-
rungsbeschluss und zum Grundsatzbeschluss vorgelegt.



Anlagen:

Anlage 1 — Plangeheft
Anlage 2 — Begriindung
Anlage 3 — Antrag



	FAuswirkung
	Anlage
	SMC_BM_VOTEXT5
	Sachverhalt
	SMC_BM_VOTEXT6
	Zu

