Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10-100 "Am Weiherbach" durch Deckblatt Nr. 3
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung)

I.  Anderungsbeschluss

II. Grundsatzbeschluss

. Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Gremium: Bausenat Offentlichkeitsstatus: offentlich
Tagesordnungspunkt: | 2 Zustandigkeit: Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung
Sitzungsdatum: 03.03.2023 Stadt Landshut, den 09.02.2023
Sitzungsnummer: 46 Ersteller: Pfliger, Stephan
Vormerkung:

Am 20.05.2021 beschloss der Bausenat, dass das Gebiet stidlich der Jenaer Strafe auf Basis
des Konzeptes vom Biro Nadler Sperk Reif Architekten vom 31.01.2021 mit einer
Verschiebung der dstlichen ErschlieBungsstrale entwickelt werden soll. Des Weiteren wurden
im Rahmen der Konzeptfindung bereits zwei Scopingtermine mit allen betroffenen Behdérden
und Amter durchgefiihrt und das Konzept im Gestaltungsbeirat behandelt. Es I6st die
Planungsaufgabe, indem 12 Punkthduser in einem Raster von 3 x 4 Baukorper vorgesehen
werden, die eine ErschlieRungsstral3e in rechteckiger Form beinhaltet. Sddlich dieser
ErschlieBung werden zu den Grinflichen am Franzosengraben hin noch weitere vier
Punkthauser angeordnet. Der Geltungsbereich umfasst eine GrofRe von ca. 58 ha. 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 erwdhnten Konzept ist eine
Quartiersgarage 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 werden. AuBerdem fungiert die Quartiersgarage als Abschirmung zum
larmintensiven nordlichen Gewerbegebiet und hat somit einen vom Immissionsschutz
gesehenen positiven Effekt fur die stdlichen Parzellen.

Im Vergleich zum Konzept &nderten sich auch die Anzahl der Vollgeschosse einiger Gebaude
vor allem aufgrund der Ricksichtnahme auf das 0stlich des Weiherbaches liegenden
Wohngebiet Loschenbrand. Die Planung wurde vor allem auf die Ausgestaltung der
ErschlieBungsstraBe und der Wegefiihrung im Gebiet konkretisiert. Auch die Griinordnung
wurde im vorliegenden Vorentwurf sowohl im &ffentlichen 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
Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen zu ermdglichen.

Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
Diese wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt, da die zuldssige
Grundflache der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des vorgesehenen Deckblattes unter
20.000 m? liegt, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.
Damit ist kein Ausgleich nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso
wenig besteht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.



Das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 10-100 ,Am Weiherbach“ wird nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Aktuell ist der gesamte Geltungsbereich
als Gewerbegebiet dargestellt. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes
nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan geméaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 nach
Satzungsbeschluss auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

Am 09.12.2022 fand gemadR Beschluss des Bausenates vom 18.11.2022 eine
Burgerinformationsveranstaltung im Prasenz- und Onlineformat zum hier zur Abstimmung
vorliegenden Vorentwurf statt. Uber die Ergebnisse dieser Informationsveranstaltung wurde der
Bausenat am 02.01.2023 informiert. Dieser hat daraufhin folgende Anderungen gegeniiber dem
Planstand vom 18.11.2023 beschlossen:
- Die interne Baugebietserschliel3ung soll mittels eines verkehrsberuhigten Bereichs erfolgen.
- Durch geeignete Darstellungen im Bebauungsplan wird verdeutlicht, dass der motorisierte
Individualverkehr von einer Benutzung der Briicke tUber die Pfettrach ausgeschlossen bleibt.
Die beschlossenen Anderungen wurden in den Vorentwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.
Zur Darstellung des Ausschlusses des motorisierten Individualverkehr wurde der
Geltungsbereich des Deckblattes auf die Flachen an der Pfettrachbriicke erweitert.
Weiterhin wurde die Parzelle 5 im Erdgeschoss auf die gleiche Gro3e erweitert wie die Parzelle
3, um dort Nutzungen des gemeinsamen Bedarfes (z.B. Nachbarschaftstreff) unterzubringen.
Damit soll zusammen mit den angrenzenden Freibereichen eine Quartiersmitte etabliert
werden. Fir den festzusetzenden verkehrsberuhigten Bereich wurden bereits gestalterische
Uberlegungen jenseits der Festsetzungsmoglichkeiten in einem Bebauungsplan angestellt,
auch im Hinblick auf den Umgang mit Niederschlagswasser. Diese werden dann im weiteren
Verfahren noch néher zu konkretisieren sein.

Stellungnhahme Fachbereich Naturschutz:

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

* LA-0024-004: Verlauf des ehemaligen Weiherbaches

* LA-0033-007: Geholzstreifen, teilweise llckig, teilweise nur kleine Gehdlzgruppen

Die Eintragungen in die Biotopkartierung bedirfen wegen ihres Alters dringend einer
Aktualisierung (vgl. Beschluss des Umweltsenats vom 14.04.2021). Vorliegend konnte keine
Uberprufung der Richtigkeit der Eintragungen, insbesondere mit Blick auf den gesetzlichen
Biotopschutz (§ 30 BNatSchG), vorgenommen werden. Die Aufnahme der kartierten Biotope
fand 1987 statt. Der Weiherbach ist nicht bis zur Einmindung in die Pfettrach als Biotop Kkartiert.
Im aktuellen Zustand ist er jedoch auf der gesamten Lange entlang des B-Plangebietes
kartierwiirdig.

Naturdenkmaler sind im Planungsumgriff nicht vorhanden.

Landschatftlich lasst sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt beschreiben:

Das ca. 8,2 ha gro3e Bebauungsplangebiet liegt am Westrand von Landshut und grenzt an das
Wohngebiet Loschenbrand an. Das Landschaftsbild wird durch die weitlaufige 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 Gewésser gut in die
umgebende 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 ErschlieRung 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
ErsatzmaRnahmen sind im Verfahrensverlauf mit der unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

Besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten (Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung):

Die im Zuge des Vorhabens abzubrechenden Bestandsgebaude stellen potenzielle bzw.
nachgewiesene Nistplatze flr geb&udebritende Vogel und potenzielle Quartiere fir



Flederméduse dar. Vor allem an den Gebietsrandern und im Bereich der mdglichen
FuRgangerbricke Uber den Weiherbach sind viele mittelalte Baume vorhanden, die im Zuge
des Eingriffes gefallt werden missten. Sie stellen potenzielle Brutplatze von héhlenbritenden
Vogeln bzw. potenzielle Fledermausquartiere dar. Auch ein potenzielles Vorkommen des
Eremits in mulmgefillten Baumhohlen kann nicht génzlich ausgeschlossen werden. Die Baume
und Geblsche des Gebietes sind Brutplatze freibritender Vogelarten. In den unterholzreichen
Gehdlzbestanden und Geblschen v.a. an den Randern und im Bereich der Weiherbachquerung
konnte aul3erdem die Haselmaus vorkommen. Auf Rasen- und Wiesenflachen und auf
ruderalisierten Brachen sowie entlang der Geholzbestande an den Gebietsgrenzen, sind
Vorkommen der im Umfeld nachgewiesenen Zauneidechse und der Schlingnatter mdglich.
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
Auenwaldarten zu erwarten. Dort kommt auch der Biber vor. Ein Vorkommen des Laubfrosches
ware 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 ware
insbesondere im Zusammenhang mit dem angedachten Bau einer Ful3- und
Radwegeanbindung (Briicke) von Siuden her potenziell betroffen.

Fazit:

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

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen wertvolle Biotopflachen, die unterholzreichen
Gehdlzbestéande und Gebiische 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 geschiitzten Arten.

Es ist deshalb ein vollumfangliches saP-Gutachten zu erstellen, bei dem alle Arten erfasst
werden sollen und im Zuge dessen ist ein Konzept zu erarbeiten, um mdgliche
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, zu minimieren oder auch
auszugleichen. Bei den in der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung festgestellten Arten
konnen sog. CEF-MalRnahmen (vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen) notwendig werden, die
bereits wirksam sein missen 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 Maf3e es mdglich 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 -
platzierungen eine bessere Durchliftung des Areals. Ebenfalls fur dieses Konzept im Vergleich
zum Konzept von dreisterneplus spricht, dass grol3ere Teile der Tiefgaragen unterhalb der
Gebéaude untergebracht sind und somit weniger Freiflachen unterbaut werden.

Es ist aus Sicht des Klimaschutzes sinnvoll, mdglichst 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 Begrinung) PV-Anlagen
ausdricklich zugelassen werden.

* PV-Anlagen an den Fassaden (fassadenintegriert oder beispielsweise in Form von
Schiebeldden oder Balkonbristungen) ausdricklich 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 grol¥flachigen ganzjdhrig
verschattungsfreien stidost-ausgerichteten Fassaden der beiden sidlichen Gebaudereihen an.
Bei vertikalen Sud-Fassaden betragt die auftreffende jahrliche Strahlungsmenge etwa 80 % der
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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.

l. Anderungsbeschluss

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

2. Der Bebauungsplan Nr. 10-100 ,Am Wiesenbach* vom 03.07.1981 i.d.F. vom 04.12.1981
- rechtsverbindlich seit 03.05.1982 - wird fiir den im Plan vom 03.03.2023 dargestellten
Bereich durch Deckblatt Nr. 3 geéndert.

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

Wesentliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sind:

Sicherstellung einer geordneten wohnbaulichen Entwicklung orientiert an den aktuellen
Wohnbediirfnissen durch Festsetzung von 5- bis 9-geschossiger Wohnbebauung mit einer
RingerschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches und Aufnahme und Fortfiihrung
offentlicher und privater Wegebeziehungen um langfristig die Vernetzung fir Ful3géanger-
und Radverkehr im Quartier sicherzustellen.

3. Im Sinne einer fur die Stadt Landshut kostenneutralen Bauleitplanung hat der neben
derStadt von der Planung mitbeglnstigte Grundeigentimer anteilsmalig an den
Eigentumsverhéaltnissen
- die Halfe durch die Bauleitplanung verursachten Kosten =zu tragen (z.B.

Planungskosten, Gutachten etc.),

- die Halfe innerhalb des Gebietes anfallenden offentlichen Flachen (Stral3en- und
Wegeflachen, offentliche Grinflachen etc.) kostenlos und unentgeltlich vorab an die
Stadt Landshut zu Ubereignen,

- die anfallenden ErschlieBungskosten im Rahmen von ErschlieBungsvertrdgen oder
stadtebaulichen Vertragen zu 50 % zu tragen.

4. In den Hinweisen und in der Begrindung zum Deckblatt ist auf das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gliltigen Fassung hinzuweisen.

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

6. Der Beschluss ist gemalR 8 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a Abs. 3 BauGB ortsublich bekanntzu-
machen.

Beschluss:

. Grundsatzbeschluss

Dem Deckblatt Nr. 3 vom 20.01.2023 zum Bebauungsplan Nr. 10-100 ,Am Weiherbach“ vom
04.12.1981 i.d.F. vom 04.12.1981 - rechtsverbindlich seit 03.05.1982 - wird im Grundsatz
zugestimmt.

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit eingearbeitetem Griinordnungsplan und textlichen
Festsetzungen auf dem Plan sowie die Begrindung vom 03.03.2023 sind Gegenstand dieses
Beschlusses.

Beschluss:



ll.  Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wird in der Form
durchgefuhrt, als die Darlegung bzw. Anhorung fur interessierte Burger im Amt fir
Stadtentwicklung und Stadtplanung erfolgt. Es besteht Gelegenheit zur AuRerung und Eror-
terung.

Ort und Dauer sind in der Presse bekanntzumachen.

Beschluss:

Anlagen:

Anlage 1 — Plangeheft

Anlage 2 — Begriindung

Anlage 3 — Stellungnahme FB Naturschutz

Anlage 4 — Stellungnahme Klimaschutzmanagement
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