BEGRUNDUNG
zur Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 05-37
»Zwischen Marienburger StraBe und Banater Weg“
durch Deckblatt Nr. 1

Der Bebauungsplan Nr. 05-37 ,Zwischen Marienburger Stral3e und Banater Weg* ist seit dem
14.10.2019 rechtskraftig. Der dazugehorige stadtebauliche Vertrag vom 27.09.2019 zwischen
der Stadt und der Planungsbegunstigten beinhaltet u.a. Regelungen zum geférderten Woh-
nungsbau. Demnach war die Planungsbeginstigte verpflichtet, innerhalb von zweij Jahien
nach Rechtskraft des vorgenannten Bebauungsplanes einen Férderantrag im Rakhmen der
Wohnraumférderbestimmungen zu stellen, d.h. bis einschlieRlich 13.10.2021. Mit Kaufvertrag
vom 12.11.2020 verkaufte die damalige Planungsbeglnstigte die beplantensFlachen jedoch.
Zwischen der Stadt Landshut und der Planungsbegiinstigten wurde im Zuge\dessen'€ine An-
derung des stadtebaulichen Vertrags fixiert, welcher fortan eine Frist zar Antragsstellung mit
Ablauf des 13.10.2023 vorsah. Mit Schreiben vom 11.05.2023 hat der Kaufer der Flachen
schlieBlich erneut eine Verlangerung der Frist zur Stellung eines Edrderantrages im Rahmen
der Wohnraumfdrderungsbestimmungen um weitere 3 Jahre beantragt. Digse neuerliche Frist-
verlangerung bis zum 13.10.2026 wurde in der Sitzung des, Bausenats am 15.09.2023 be-
schlossen. Begrundet wurde die Fristverlangerung durch denGrundstlckseigentimer damit,
dass er anstrebt, das auf dem Gelande befindliche ehemalige Lehrlingswohnheim entgegen
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 05-37 zu sanieren und einer
Wohnnutzung zuzufiihren, was Plananderung auf demgesamten Areal nach sich zieht. Aus
diesem Grund soll der Bebauungsplan Nr. 05-37 ,Zwischen'Marienburger Strale und Banater
Weg“ durch Deckblatt Nr. 1 gedndert werden.

Das Planungsgebiet grenzt im Stdosten@mdie Marienburger Stral’e und wird von Nordwesten
bis Nordosten vom Banater Weg, einem Gehsund Radweg, eingefasst. Nordlich des Banater
Weges verlauft die Kleine Isar als geschitzter Landschaftsbestandteil. Im Stidwesten wird das
Planungsgebiet durch eine bestehendefzeilenformige Wohnbebauung mit bis zu vier Vollge-
schossen begrenzt. Die ErschlieBung des ca. 9.700 m? umfassenden Planungsgebietes erfolgt
Uber die Marienburger Straf3e,, DiesEntfernung zur Altstadt Landshut betragt dabei ca. 1 km,
zum Hauptbahnhof LandShut cay1,8 km, bei jeweils guter Busanbindung Uber die Haltestelle
an der Karlsbader Straf8e.Die Elache des Geltungsbereiches ist weitgehend eben, wobei die
Gelandehohe zwisehen 388,35 m (.NN und 388,70 m . NN variiert. Im Nordosten des Gel-
tungsbereiches befindet'sich das leerstehende ehemalige Lehrlingswohnheim. Neben einer
durchgehendentGehglzstruktur an der Nordgrenze, sind auf dem Planungsareal mehrere
Baumgruppen mitteils recht machtigen Gehodlzen vorzufinden. Sowohl der gultige Flachennut-
zungsplan alsyauch'der Landschaftsplan weisen den gesamten Geltungsbereich als Wohnge-
biet (WA)"aus, weshalb Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 05-37 aus deren Darstellun-
gen_entwickelt'wird.

Denrfrechtskraftige Bebauungsplan Nr. 05-37 ,,Zwischen Marienburger Stral3e und Banaterweg“
siehtysden Abriss des bestehenden Lehrlingswohnheims sowie eine Bebauung des
Planungsareals mit insgesamt acht Gebauden zu je vier bzw. sechs Vollgeschossen vor. Die
Baufenster der drei slidostlichen Gebaude lehnen sich dabei an die zeilenférmige Bebauung
in direkter Nachbarschaft an, wohingegen die restlichen Baukdrper einen punktférmigen
Charakter mit nahezu quadratischer Grundflaiche aufweisen. Durch die getroffenen
Festsetzungen ermdglicht der bestehende Bebauungsplan die Errichtung von insgesamt 98
Wohneinheiten, wobei ein Grofteil der dadurch notwenig werdenden PKW-Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht werden sollen. Im Rahmen bauvorbereitender MalRnahemen
wurden, dem gultigen Bebauungsplan entsprechend, bereits zahlreiche Baume im
Planungsareal entfert, wahrend eine vergleichsweise geringere Zahl neuzupflanzender
Baume festgesetzt ist. Dartiber hinaus ist der Erhalt mehrerer Baume, darunter Biotopbaum
Nr. 62, welcher sich im Inneren des Planungsgebietes befindet, festgesetzt.



Dem Ursprungsbebauungsplan entsprechend, verfolgt auch dessen Anderung durch Deck-
blatt Nr. 1 das Ziel, einen hochwertigen Wohnstandort in Innenstadtndhe zu schaffen, dabei
jedoch - durch Anpassung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie des zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung - die Errichtung einer gré3eren Zahl an Wohneinheiten zu ermdg-
lichen, um der rasanten Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Landshut Rechnung zu tragen.
Hierzu ist nach derzeitigem Stand der Objektplanung eine Reduktion auf lediglich vier Baukor-
per vorgesehen, welche sich durch ihre durchgangige Zeilenbauweise aus stadtebaulicher
Sicht noch besser in die Umgebungsstrukturen einfigen und gleichzeitig eine héhere bauliche
Dichte erlauben.

Entgegen den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes soll in Folge dergBebau-
ungsplananderung insbesondere auch das ehemalige Lehrlingswohnheim saniert, aufgestockt
und einer dauerhaften Wohnnutzung zugefihrt werden, um den Ressourcenaufwandiim Rah-
men zukunftiger BaumalRnahmen zu schmalern. Wahrend die beiden westlichen Gebaude
dann jeweils vier Vollgeschosse umfassen sollen, ist fur die beiden 6stlichen Baukorper, ein-
schlieBlich des vormaligen Wohnheims, eine Sechs-Geschossigkeit vorgesehen. Neben Woh-
nungen fur den freien Markt sollen in die drei westlichen Wohnbldcke —hach derzeitigem Pla-
nungsstand — die vertraglich festgesetzten Sozialwohnungen Einzug halten. Flr das ehema-
lige Lehrlingswohnheim ist eine Nutzung fur betreutes Wohnen angedacht.

Der im Planungsgebiet vorhandene Baumbestand soll durch die,Umplanung weitestgehend
erhalten werden und zu Zwecken der Klimawandelanpassung dureh’eine groflere Zahl an
Neupflanzungen erganzt werden. Am westlichen Grundstiicksrand soll ein 6ffentlicher Weg
zwischen Marienburger Stralle und Ufer der Kleinengsar zur besseren Durchlassigkeit des
Quartiers beitragen. Die Nachfrage nach PKW-Stellplatzen,soll weiterhin mittels einer Tiefga-
rage gedeckt werden.

In einer ablehnenden Vorabstellungnahme des Fachbereiches Naturschutzes vom 30.08.2023
zu einem nicht mehr aktuellen Planungskénzept, welches die Rodung weiterer Baume vorsah,
wurde auf die besondere Bedeutung von Gref3baumgruppen fir die Klimaanpassung hinge-
wiesen. Eine Vorabstellungnahme des Klimasehutzmanagements vom 08.09.2023 kritisierte
insbesondere die geplante Rodupng des Biotepbaumes Nr. 62, dessen Erhalt im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 05-37 festgesetztiist. Diesem Einwand wurde durch eine Konzeptande-
rung Rechnung getragen, wébeisBiotopbaum Nr. 62 durch Verschiebung der geplanten Bau-
korper nun erhalten werden kanp. Unter Verweis auf die weiterhin geplanten Neupflanzungen,
aulerte der Fachbereich Natursehutz am 18.09.2023 dementsprechend seine Zustimmung
zum neuen Planungskonzept.

Das Klimaschutzmanagement duf3erte sich zudem positiv gegeniber der geplanten Sanierung
des ehemaligemyJugendwohnheims, zeigte jedoch Bedenken hinsichtlich der Durchliftung des
Planungsgebiets‘in, Folge der vorgesehene Zeilenbebauung. Der Fachbereich Umweltschutz
/ Bodenschutz und Altlasten wies am 01.09.2023 darauf hin, dass fir das Planungsgebiet
keine Altlasten®bekannt sind. Der Fachbereich Umweltschutz / Immissionsschutz verwies in
seiner grundsatzlich zustimmenden Stellungnahme vom 04.09.2023 auf die im Rahmen des
Verfahrens zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 05-37 in Auftrag gegebene schalltechni-
Sehe’Untersuchung, aus welcher auch bei dessen Anderung durch Deckblatt Nr. 1 Riick-
schlusse Uber Festsetzungen zum Schallschutz getroffen werden kénnen. Die Fachkundige
Stelle”Wasserwirtschaft des Fachbereiches Umweltschutz verwies bzgl. hydrogeologischer
Auswirkungen der Bebauungsplananderung ebenfalls auf ein entsprechendes Gutachten zum
Ursprungsbebauungsplan, dessen Aussagen angesichts der sehr ahnlichen Tiefgaragenpla-
nung auch weiterhin Bestand haben werden. Laut der Stellungnahme vom 31.08.2023 sind flr
das Planungsgebiet des Weiteren keine Hochwasserereignisse zu beflirchten. Eine Einschat-
zung zu den Auswirkungen von Starkregenereignissen kann dagegen erst nach entsprechen-
der Konkretisierung der Planung erfolgen.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB,
da die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des vorgesehenen
Bebauungsplanes unter 20.000 m? liegt, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur



Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter bestehen. Damit ist kein Ausgleich nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung erforderlich. Ebenso wenig besteht die Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltprifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB.

Landshut, den 13.10.2023 Landshut, den 13.10.2023
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