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1. Allgemeines

Der Bebauungsplan 10-100 ,Am Weiherbach“ umfasst Flachen zwischen der Jenaer
Str. im Norden, der Pfettrach im Osten und der Flutmulde im Stiden. Der Bebauungs-
plan stammt aus dem Jahr 1981 und wurde bisher zweimal durch Deckblatt ge&ndert.
Als Nutzungsart werden Gewerbegebietsflachen ausgewiesen.

Da nun ein Teil der gewerblichen Gebaude abgebrochen werden soll und im dstlichen
Bereich Wohngebaude errichtet werden sollen, ergibt sich die Erfordernis, den Be-
bauungsplan durch Deckblatt 3 zu andern.

uftbild des Planungsgebiets, Anderungsbereich gelb markiert
(Quelle Luftbild: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung)
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2.1.

2.2.

Planungsrechtliche Situation

Landwirtschaftliche Flachen oder Wald werden fir die Planung nicht in Anspruch ge-
nommen.

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Stadt Landshut ist nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie nach
dem Regionalplan der Region 13 Landshut als Oberzentrum eingestuft. Im Regional-
plan wird im Teil A ,Uberfachliche Ziele“ unter 3.9 folgender Grundsatz ausgefiihrt:
Es ist von besonderer Bedeutung, das Oberzentrum Landshut in seine
zentralen Versorgungsfunktionen fir die gesamte Region und als leistungsf

alternativen Standort gegeniber dem groRen Verdichtungsrau dnchen
zu entwickeln. Die Sicherung und der weitere Ausbau der oberze Einrichtun-
gen sind anzustreben.

Insgesamt ergeben sich aus der landes- und regionalplaneri fung hohe

strukturelle Entwicklungsverpflichtungen, denen die Stadt Landshut u. a. durch die
Weiterentwicklung ihrer Siedlungsstruktur nachkommt.

4
Flachennutzungsplan \

Im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut ist der gsbereich als Gewerbege-
biet mit Grinflachen an den 6stlichen und sidlighen dern dargestellt.

AP D
07

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, Geltungsbereich blau gestrichelt

Der Bebauungsplan wird nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplan 10-100, Dbl. 3 BEGRUNDUNG - Seite 4 von 36




Stadt Landshut Bebauungsplan Nr. 01-100 ,Am Weiherbach“— Anderung durch Deckblatt 3 - Begriindung

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht beeintrachtigt.

2.3. Landschaftsplan

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der ‘Stadt Landshut, Geltungsbereich blau gestrichelt

Im Landschaftsplan der St
mit den entsprechenden, Gr
gestellt.

Entlang der Jen

dshut ist der Geltungsbereich als Siedlungsgebiet
chen an der Pfettrach und am sidlichen Rand dar-

orden ist eine "Baumreihe" dargestellt.
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2.5. Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Am Weiherbach* stammt aus dem Jahr 1981.
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Bebauungsplan Am Wei

Der Bebauungsplapw
raufhohe 10,0 m.
inden sich Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze (GSt) sowie

norddéstlichen Bereich wird der Geltungsbereich erweitert, um die Ful3- und Rad-
gverbindung Uber die Pfettrachbriicke darzustellen.
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(0,8/2,2) sowi Oheren Traufhdhe (23,0 m). Auch im dstlichen Teilbereich wurde

die Trauf m erhoht.
Im Ra nderung durch Deckblatt 2 aus dem Jahr 1990 wurde die uberbau-
Gru

tucksflache im Westen auf die Flache der bisherigen Gemeinschaftsstell-
er ErschlieBungsstrafle ausgedehnt.

gesamten Bereich westlich der Bestandsgebaude auf FI.-Nr. 580 befindet sich
ittlerweile ein Parkplatzbereich. (Auch au3erhalb des Bebauungsplangebiets)
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2.6.

Anwendung des § 13 a BauGB ,,Bebauungsplane der Innenentwicklung“

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur In-
nenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt
werden kann. Die Voraussetzungen hierfir sind erfillt. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Bauraume lassen eine Grundflache von insgesamt 17.670 m2 zu; die zu-
lassige Grundflache bleibt daher unter der fur die Zulassigkeit von Bebauungsplanen
der Innenentwicklung relevante Grundflache von 20.000 m2. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes wird nicht die Zuléassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zudem kann
ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derfin 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter besteht. (Im Planungsgebiet befindén
sich keine Naturschutzgebiete nach 823 BNatSchG, Naturdenkmalef nachg§ 28
BNatSchG, Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG, geschutzte kand-
schaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG, nach § 30 und § 39 BNatSchG,und’Art. 16
BayNatSchG geschiitzte Biotope und Lebensstatten (§ 21 BNatSehGy\Biotopverbund,
Biotopvernetzung), FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebieteim [Rahmien der ,Na-
tura-2000-Gebiete“ (§ 31 und § 32 BNatSchG). Das Planungsgebietdgehort nicht zu
einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet nach dem Regionalplan.)

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung“hach's 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbarisind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehén#Der § 4c BauGB (Uberwa-
chung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die @ufgrund«ler Anderung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten als im Sinpne“des § 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassigAEs sind daher keine Ausgleichsmafl3nah-
men notwendig.
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Beschreibung des Planungsgebiets

Lage und raumlicher Geltungsbereich
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Ausschnitt aus der‘amtlichei Flurkarte des Landesamts fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Anderungsbereich blaugestrichelt.

Das Plapungsgebiet liegt in Landshut im Stadtteil Léschenbrand und umfasst ca.

601856 m2)Es wird folgendermal3en umgrenzt:

- Imy Stiden durch Grunflachen (Teilflachen der Flutmulde, die hier als Teilfla-
chen des Bebauungsplans Nr. 10-105/1 ,Gewerbegebiet Minchnerau — An
der Fuggerstral3e — Teilbereich 1* als Grunflachen festgesetzt wurden.

- Im Westen durch einen bestehenden Parkplatzbereich

. Im Norden durch die Jenaer Stral3e, daran anschlieRend Gewerbegebiets-
flachen des Baugebiets Bebauungsplan Nr. 10-105/1 ,Gewerbegebiet
Minchnerau — An der Fuggerstralie — Teilbereich 1“ aus dem Jahr 2015

- Im Osten durch die Pfettrach, daran anschlie3end Wohngebietsflachen des
Bebauungsplans Nr. 03-75 (,Léschenbrand®) aus dem Jahr 1963.

Im Anderungsbereich liegen die Flursticke 580/1, 580/2 (Tfl.), 1240/34, 1240/2,

1240/25, 1240 und 546 (Tfl.) der Gemarkung Altdorf sowie eine Teilflache des Flur-
stucks 2460/4 der Gemarkung Landshut.
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3.2. Gelandeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Die Flache ist topographisch weitgehend eben, von der Jenaer Stral3e (Hohenlage
ca. 392,60 m. . NHN bis 393,0 m. 4. NHN) fallt es nach Stiden hin ab bis ca. 392,30
m. U. NHN. Nach Osten zur Pfettrach und Stiden zur Flutmulde schirmt ein Damm die
Flache ab, auf der ein FuBweg verlauft. (Héhenlage ca. 393,0 m. . NHN bis 394,0
m. U. NHN)

Gelande stehen mehrere Betriebsgebaude, die von der Fa. Hitachi errichtet
rden und nun leer stehen. Das westliche grof3e Hallengeb&ude soll erhalten wer-
, die 6stlichen Gebaude sollen abgebrochen werden.
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3.3.

Vorhandene Vegetation und Fauna

Das Gesamtgelande innerhalb des Geltungsbereiches ist zum Zeitpunkt der Projekt-
bearbeitung als ausgerdumt zu bezeichnen. Die Bestandsbebauung und -erschlie-
Bung pragen das Gebiet. Eine innere Durchgriinung ist nicht vorhanden.

Entlang der Grundstiicksgrenzen befinden sich jedoch wertvolle Grinstrukturen.
Eine Baumreihe entlang des FuBweges im Norden bildet die Parkplatzeingrinung.
Diese Baumreihe ist gestalterisch zweigeteilt. Sie beginnt im Westen mit heimische
Baumarten und setzt sich mit japanischer Zier-Kirschen fort bis zur Einfahrt im Os-
ten. Die Unterpflanzung besteht aus vorwiegend heimischen Wildstrauchern (vermut-
lich Wildwuchs).

Entlang der Ostgrenze befindet sich ein Grinzug aus mehreren Baumreihen. Bei'der
Anlage der Flache wurden die Baume sehr eng gepflanzt. Dies hat dazugefuhrt, dass
sich viele Kronen nicht nattrlich entwickeln konnten. Viele der Baum@shaben Keinen
durchgangigen Leittrieb. Insgesamt stellt sich trotzdem eine geschlosseneKronende-
cke dar.

Im Suden, als Eingriinung vor dem Damm befindet sich eine ltickige Heckenstruktur
aus Baumen und Strauchern mit viel Totholz.

Entlang der Westgrenze befindet sich ebenso eine Heckenstruktur zwischen der Be-
bauung im Gewerbegebiet und dem angrenzenden Rarkplatz:

Zur Untersuchung der Bedeutung des Gelandes bzwyder Grunstrukturen als Habitat
wurden im Laufe des Jahres 2022 Kartierungemdurchgefiihrt. Die letzten Begehun-
gen finden im Oktober statt. Die Ergebnisseswerden im Anschluss ausgewertet
wodurch sich MaRnahmen ergeben, die Bestandteil dieses Deckblattes werden.

Auszug aus dem Kartierbericht:

,Naturschutzfachlich/-rechtlich bedeutsame Pflanzenarten

Im Zuge der faunistischen Kartierungen und der Erfassung der Vegetationsstrukturen
wurde auch auf Vorkommen agtenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten sowie Vor-
kommen von Pflanzenarten, die eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung aufwei-
sen (mindestens starke Gefahrdung laut Roter Listen oder Uberregionale Bedeutung
laut Arten- undBiotopsehutzprogramm) geachtet. Entsprechende Pflanzenarten wur-
den dabei im Untersuchungsgebiet nicht aufféllig und insbesondere ein Vorkommen
artenschutzrechtlighgrelevanter Pflanzenarten der FFH-RL im Gebiet kann ausge-
schlossen,werden.

Angetraffen wurden allenfalls Vorkommen mit regionaler Bedeutung oder geringem
Gefahrdungsstatus. Derartige Vorkommen umfassen insbesondere verschiedene Ar-
ten der mageren Saume und Wiesen v.a. in den Uferbéschungen der Pfettrach, z.B.
Wiesen-Salbei (Salvia pratensis), Arznei-Thymian (Thymus pulegioides), Wiesen-
Storchschnabel (Geranium pratense).

Artenschutzrechtlich relevante Strukturen an Geho6lzen und Gebauden (ein-
schliel3lich Potential fur xylobionte Kafer der FFH-RL)

Im Gehdlzbestand im Untersuchungsgebiet wurden nur vereinzelte Hohlen und an-
derweitige artenschutzrechtlich relevante Strukturen nachgewiesen (nur an 2 Bau-
men Spechthohlen, die hoherwertigere Strukturen fur Vogel und Flederméuse dar-
stellen und insgesamt nur 6 Ba&ume mit Strukturen, abgesehen von den Spechtb&u-
men allerdings nur mit sehr geringer Eignung). Davon abgesehen sind aber viele Vo-
gelnistkasten im Geholzband entlang der Pfettrach und des Weiherbachs vorhanden.
Eine Eignung fir xylobionte Kéfer der FFH-RL, hier ware entsprechend der bekannten
Verbreitung ausschliel3lich der Eremit (Osmoderma eremita) zu erwarten, besteht
nicht.

An den Gebaudefassaden sind vielfach Spaltraume, Nischen usw. vorhanden, die
beispielsweise als Quartiere fir Fledermduse oder Brutplatze fur hohlen- und
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nischen-britende Vogelarten nutzbar sind. In der Regel weisen diese jedoch nur eine
geringe Eignung als Quartier fur Fledermause auf, z.T. sind aber auch Strukturen die
eine bessere Eignung aufweisen oder deren Eignung nicht abschliel3end beurteilt
werden kann, vorhanden.

Sowohl die Geholze als auch die Gebaudefassaden wurden bei den Begehungen im
Spatsommer und Herbst zusatzlich auf Spuren einer Fledermausnutzung in potenti-
ellen Quartieren (Kotspuren, Verfarbungen) untersucht und wahrend der Vogelkartie-
rung im Frahjahr auch explizit auf eine Nutzung der Strukturen durch Vogel geachtet.
Spuren einer Fledermausnutzung konnten hierbei nicht aufgefunden werden. Als
Brutvogel an den Geb&uden wurden Feldsperling, Kohlmeise, Grauschnapper, Haus-
rot-schwanz und Blaumeise nachgewiesen, und in den beiden Baumen mit Specht-
hohlen konnten nur Kohlmeisen als Nutzer festgestellt werden.

Brutvogel

Insgesamt wurden bei der Bestandserhebung 33 Vogelarten nachgewiesen. Die
Mehrzahl der nachgewiesenen Arten ist den laut Bayerisches Landesamtfir Umwelt
(BayLfU) sog. ,Allerweltsarten® zuzuordnen, z.B. Amsel, Kohlmeisey,Rotkehichen
usw.

Jedoch sind auch einige artenschutzrechtlich relevante Vogelarten(saP-relevante Ar-
ten nach BayLfU) im Gebiet vorhanden, wobei insbesondere Feldsperling, Gelbspot-
ter, Kuckuck, Nachtigall, Teichhuhn und Teichrohssé&nger egwahnenswert sind, da
diese Arten im Untersuchungsgebiet Brutplatze beSitzeny Die nachgewiesenen Brut-
platze bzw. Reviermittelpunkte liegen dabei mit Ausnalime einer Brutkolonie des
Feld-sperlings an einem der Bestandsgebaude allesamt in der Gehdlzstruktur, die die
Pfettrach und den Weiherbach begleitet. Weiteresentsprechende Arten, z.B. Griun-
specht, Wanderfalke, Dohle wurden nur als Gastvdgel (Nahrungsgaste, Durchzugler,
Uberfliegend) angetroffen.

Fledermause

Bei den Transekterfassungen zur§Fledermausaktivitat im Untersuchungsgebiet
konnte insgesamt nur eine‘sehrgeringe Aktivitat festgestellt werden, die sich dabei
auch fast vollstéandig auf,dietGeholze entlang der Pfettrach beschrénkte. Beim fest-
gestellten Artenspektrum‘dominierte dabei die in Landshut allgemein haufigste Fle-
dermausart, die Muckenflédermaus. Einzelne Rufsequenzen, wobei noch keine de-
taillierte Auswertung, erfelgte, sind weiterhin der Artengruppe ,Bartflederméuse” und
der Zwergfledermaus zuzuordnen. Darliber hinaus, aber sicher deutlich seltener, ist
aufgrund derbekannten Verbreitung und Lebensraumanspriche auch immer mit wei-
teren Fledegmausarten zu rechnen, z.B. mit dem GroRRen Abendsegler, der Wasser-
fledermaus unddder Rauhautfledermaus.

Aus den Transektbegehungen, aber auch vor allem aus den durchgefuhrten Ein- und
Ausflugbeobachtungen liegen weiterhin keine Hinweise auf Quartiere im gegenstand-
[ilthen Gebiet vor.

Haselmaus

Die Haselmaus konnte fir die Gehdlzstruktur entlang der Pfettrach und des Weiher-
bachs durch typische Nester und in einem Fall auch durch Sichtnachweis einer Ha-
selmaus, in den zur Erfassung ausgebrachten Nistrohren sicher nachgewiesen wer-
den. Allerdings scheint nur eine geringe Populationsgrof3e vorhanden zu sein, wobei
jedoch zu berticksichtigen ist, dass noch eine Kontrolle der Nistréhren ausstehend ist.
Die beprobte Gehdlzstruktur stellt dabei auch den giinstigsten Lebensraum im Gebiet
dar (laubholzbetont, dichter Unterwuchs und reich an friichtetragenden Strauchern).
Andere Gehdlzstrukturen, beispielsweise die Heckenstruktur am Nordrand des Un-
tersuchungsgebiet oder die vorhandenen Einzelbaumstrukturen mit fehlendem Unter-
wuchs im Ostteil des ehemals gewerblich genutzten Gelandes besitzen keine oder
allenfalls eine sehr geringe Lebensraumeignung fir die Art. Die gegenstandliche Po-
pulation setzt sich vermutlich tiber das Untersuchungsgebiet hinaus in den Gehdlz-
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strukturen entlang der Pfettrach nach Norden und entlang des Weiherbachs und
Franzosengrabens nach Westen fort.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet gelangen Nachweise von Blindschleiche, Zauneidechse und
Mauereidechse. Die Blindschleiche ist dabei sicher haufiger und weiterverbreitet als
es der einzelne Zufallsfund nahelegt, da es sich um eine versteckt lebende, an-
spruchslose und weit verbreitete Art handelt, die bei Reptilienerfassungen, sofern
keine kunstlichen Verstecksstrukturen ausgebracht werden, regelmafig untererfasst
wird. Die Zauneidechse wurde vor allem am Gehdlzrand und in der Uferb6schung
entlang der Pfettrach nachgewiesen. Jungtiere deuten hier auf eine vitale Population
hin. DarUber hinaus wurde die Zauneidechse auch im stidlichen Untersuchungsgebiet
vereinzelt nachgewiesen, wobei hier die Lebensraumeignung vergleichsweise gering
ist. Nicht nachgewiesen werden konnte die Zauneidechse hingegen intden Flachen
des ehemals gewerblich genutzten Gelandes. Allerdings gelangen”hier Nachweise
der Mauereidechse mit wenigen Individuen ohne Reproduktionsnachweis, wobei es
sich sicherlich nicht um ein schitzenswertes naturliches Vorkommenyhandelt. Ver-
mutlich wurde die Art mit Materialtransporten in das Gebiet verfrachtet oder ist von
der Bahn-anlage im Norden eingewandert. Mit der Ringelnatter unddder artenschutz-
rechtlich relevanten Schlingnatter ist dartiber hinaus zu rechnen. ®ie Schlingnatter ist
dabei von der nordlich gelegenen Bahnanlage belegtwind digyRingelnatter ist grund-
satzlich weit verbreitet und nicht selten.”

Des Weiteren wurden Amphibien, Heuschre€ken, Tagfalter, Nachtkerzenschwarmer
untersucht sowie weitere naturschutzfachlich/ srechtlich relevante Arten wie Biber,
grune Flussjungfer, Bachmuschel und Feldhase

Aus den Kartierergebnissen ergeben sich Vermeidungs- Minimierungs- und Ersatz-
maflnahmen. Diese MalRnahmensind, wie in der saP beschrieben umzusetzen.
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Planungskonzept

4.1. Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemafl BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kbnnen aus der Zei-
chenerklarung auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes
entnommen werden.

4.2. Bebauungskonzepte

Fir die Wohnbebauung wurden unterschiedliche Konzepte erarbeitet, die dem,Stadt-
rat vorgestellt wurden.

Bebauungskonzept der Architekten dreisterneplus GmbH, Miinchen mit grabner huber lipp Landschafts-
architekten, Freising vom Méarz 2021
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Konzept Nadler Sperk Reif, Landshut mit Punkthdusern

Der Stadtrat hat sich in seiner Sitzung vom 25.06.2021 fir die Umsetzung des Kon-
zepts von Nadler Sperk Reif entschieden.
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4.3.

4.4.
4.4.1.

4.4.2.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wurde vor allem aufgrund des Immissionsschutzes in der vorlie-
genden Grol3e gewahlt um die erhalten bleibende Halle im Westen im Geltungsbe-
reich zu haben und somit immissionsschutzrechtliche Festsetzungen treffen zu kén-
nen. Die Grilnzige im Osten bzw. Siden wurden mit einbezogen um die Erhaltung
der wertvollen Strukturen festzusetzen und die Rad- und Fuf3wegeverbindungen in-
nerhalb der Griuinzuige zu sichern. Die 6ffentliche Verkehrsflache im Nordosten wurde
mit einbezogen, um die von der Bevdlkerung gewiinschte Nichtdurchfahrtsmaoglich-
keit Uber die Pfettrach darzustellen.

Festsetzungen zur Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Die Planung sieht fur den 6stlichen Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* geman §
4 BauNVO vor, wahrend im westlichen Bereich das Gewerbeggbietibestehen bleibt.
Fur das Gewerbegebiet werden aus Sicht des Immissionsschutzes entsSprechende
Festsetzungen getroffen, um das Nebeneinander von Gewerbegebief’und Wohnge-
biet zu ermoglichen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Baufenster fur 16 Wohngebaude mit unter-
schiedlichen Geschosszahlen und Wohneinheiten festgesetzt:

Im Bereich der Parzellen 1 und 2 (= WA 2) werdenidie Geschosse EG und 1.0G fur
die Errichtung einer Parkgarage reserviert. In der dadurel’geplanten Quartiersgarage
sollen die Stellplatze fur die Parzellen 1 bis € nachgewiesen werden.

Im Erdgeschoss der Parzelle 3 (= WA 3)werden Anlagen fur soziale Zwecke festge-
setzt. Dadurch wird dem Bedarf der Stadtyentsprochen, hier Flachen fur einen Kin-
dergarten zu planen.

Im Erdgeschoss der Parzelle 5 (= WA 4) werden ausschlief3lich Anlagen geman § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO festgesetzt, also die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Schank- und SpeisewirtSehaften sowie nicht storenden Handwerksbe-
triebe und Anlagen flr kirchlichémkulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Durch die EG-Restsetzung fir Parzelle 5 soll an zentraler Stelle im Bauge-
biet die Moglichkeitgerdifnet, werden, hier kleinere Laden (z. B. Backerei), ein Cafe
oder auch Raume flmsoziale Einrichtungen (z. B. Hausaufgabenbetreuung) einzu-
richten.

In allen Ubrigen‘@eschossen sind Anlagen gemal3 § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO
zulassig, f@also MWohpgebaude sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Sehank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagentir «irchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Elr diegj\éhnnutzungen soll privatrechtlich geregelt werden, dass ein Anteil von mind.
20 Yavals sozialer Wohnungsbau errichtet wird.

Maf3 der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflache

Es werden zuldssige Grundflachen und Geschossflachen fir die Gebaudeteile mit
unterschiedlichen Hohen festgesetzt. Dabei ergeben sich insgesamt festgesetzte ma-
ximale Grundflachen von 9.100 m2 im Bereich des Geschosswohnungsbaus und
8.570 m2 im Bereich des Gewerbegebiets.

An Geschossflachen wurden im Geschosswohnungsbau insgesamt maximal 60.800
m2 festgesetzt.

Nach 8§ 17 BauNVO ist fiir die Obergrenze der Geschossflachenzahl in Allgemeinen
Wohngebieten ein Orientierungswert von 1,2 genannt. Durch die festgesetzten Ge-
schossflachen wird eine GFZ von 2,29 erreicht. Somit ist der Orientierungswert far
die Obergrenze der GFZ iiberschritten. Die Uberschreitung des Orientierungswerts
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begriindet sich aus dem hohen Wohnraumbedarf der Stadt Landshut insgesamt. Der

Stadt Landshut bietet sich hier die Mdglichkeit, in attraktiver Lage eine grofRe Anzahl

Wohneinheiten zu realisieren, ohne dabei neue Baugebiete auf der ,grinen Wiese®

ausweisen zu mussen. Der Bereich ist aus Sicht der Stadt fur eine hohere Bebau-

ungsdichte geeignet, da er

- durch die Lage an Flutmulde und Pfettrach sehr gute Freizeitmdéglichkeiten in
Bezug auf die Naherholung besitzt

- Uber eine sehr gute Anbindung verfigt, sowohl fir Fu3ganger und Radfahrer
als auch im Hinblick auf OPNV, Bahnhofsnahe und Verkehrsanbindung fiir
PKW

- durch das Gewerbegebiet Minchnerau gute Einkaufsmoglichkeiten ingunmit-
telbarer Nahe bietet

Nach 8§ 17 BauNVO ist fur die Obergrenze der Grundflachenzahl intAllgemeinen
Wohngebieten ein Orientierungswert von 0,4 genannt. Durch die“festgesetzten
Grundflachen wird eine GRZ von 0,34 erreicht. Somit ist der Orientierungswert fur die
Obergrenze der GRZ eingehalten.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen um bis@u 50 % uberschrit-
ten werden. In diesem Fall liegt die Uberschreitung bei,Ausntitzung der entsprechen-
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen bei 0,65, semit'ist der Orientierungswert fur
die Uberschreitung der GRZ uiberschritten. Dies ist aus folgenden Griinden tolerier-
bar:

Die festgesetzten Grundflachen entsprechenbezagen auf die Grundstuicksflache ei-
ner GRZ von 0,34. Durch die Festsetzungheinerentsprechenden Flache fur eine Tief-
garage wird die Uberwiegend unterirdischeyUnterbringung der erforderlichen Stell-
platze ermoglicht, was wiederumgzu einer Verbesserung der Freiraumqualitét in den
Bereichen um die Gebaude beifragt.

Da die Grundstucksgrenzen noch night vermessen worden sind und bei Grundstu-
cken im WA 1 aufgrund derigreBen Tiefgaragenflachen die GRZ relativ grof3 werden
konnte wurde in der Fesisetzung Nummer 1.6 eine absolute Zahl der maximal magli-
chen Uberschreitung festgesetzt. Hierbei enthalten sind neben den Tiefgaragenfla-
chen, den privaten Fullwegen und den 50 % Anteil des Multifunktionsstreifens, wel-
cher zum Parken genutzt wird auch noch ein Anteil von ca. 800 m2 von der Privaten
Grunflache. Dokt &Onnen befestigte Fahrradabstellanlagen inklusive Zuwege sowie
Terrassenflachentuntergebracht werden. Ein Grof3teil der Fahrradabstellgaragen in-
klusive Zuwege sowie Terassenflachen werden Uber den Tiefgaragen platziert wer-
den. Di&,GRZ mit der 50 % - Uberschreitung gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO betragt bei
den festgesetzten Uberschreitungsflache von 14.000 m2 und einer Gesamtflache des
WAZTWwon 19.865 m2? 0,70. Damit liegt der Wert noch unter dem Maximalwert von 0,8.

Die maximalen Wandhohen werden in absoluten Hohen (m. (. NHN) festgesetzt. Die
einzelnen Wandhéhen wurden basierend auf einer angenommenen Geschol3h6he
von 3,0 m, einer Konstruktionshdhe Attika oberstes Geschof3 von 1,0 m und einer
Hohe des FFB EG von mind. 0,25 m Uber der geplanten Stral3enoberkante ermittelt.
Die Gebaudelage wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Stadt Landshut hat sich auch fur dieses Baugebiet das Ziel gesetzt, dass ein
Anteil von 20 % als geforderter Wohnraum entsteht. Dieser Anteil der Wohnflache ist
entsprechend den Richtlinien fiir den geférderten Wohnungsbau zu erstellen, die For-
dermittel sind zu beantragen und in Anspruch zu nehmen.

Damit wird die Stadt Landshut auch ihrer sozialen Verantwortung gerecht, das Wohn-
raumangebot auch fir den Bevdlkerungsanteil mit niedrigerem Einkommen zu ver-
bessern.

Die Realisierung der sozialen Wohnraumerstellung ist Gegenstand des Grundstiicks-
kaufvertrages zwischen der Stadt Landshut und dem Planungsbeglnstigten. In
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4.4.3.

4.4.4.

4.4.5.

diesem Rahmen wird die Realisierung durch Fristen, eine Sicherungshypothek sowie
die Eintragung einer entsprechenden Dienstbarkeit abgesichert.

Die Zahl der Vollgeschosse wird je Baufenster festgesetzt. Dabei werden 9 Vollge-
schosse am westlichen Rand festgesetzt, die Geschosszahl nimmt dann nach Osten
hin ab, um am 6stlichen Rand die Gebaude mit 5 bis 7 Geschossen niedriger zu hal-
ten. Aufgrund des relativ hohen Baumbestands entlang der Pfettrach werden die Ge-
baude vom Baugebiet Loschenbrand aus nur an wenigen Stellen zu sehen sein.

Die Festsetzung der Wandhohen im Gewerbegebiet erfolgt entsprechend dem Be-
stand.

Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise erfolgt nicht. Durch Festsetzung veftiberbayubaren
Flachen durch Baugrenzen und Wandhohen wird eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung gemanR Art. 6 BayBO wird im,Geltungsbereich des Be-
bauungsplandeckblatts festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept wird unter 4.3.1. erlautert. Aus diesem Konzept und aus
den geplanten Baukdrperhdhen ergeben sich geringfiigige Abstandsflachenuber-
schreitungen insbhesondere in den Bereichen”der, Parzellen 13 bis 16. Daher wird fur
WA 1 eine Verkirzung der Abstandsflachentauf/0;2 H festgesetzt.

Die Abweichung von der Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO ist aufgrund der
beabsichtigten Verdichtung und stadtebaulichen Wirkung als annehmbar einzustufen.
Auf 8 9 Abs 1 Nr. 2a BauGB wird yerwiesen, das stadtebauliche Konzept sieht in der
stdlichen Reihe stadtebaulichgSignifikante Baukoérper vor, die das Baugebiet zum
Grinraum der Flutmulde hin in Erscheinung treten lassen. Die Baukérper werden da-
bei, wie im gesamten Baugebiet, von West nach Ost hdhenmé&Rig abgestaffelt. Die
sich dabei ergebendendteilweise verringerten Abstandsflachen gegeniiber den Vor-
gaben der BayBO wurdemanhand einer Verschattungssimulation Uberprift. Zusam-
menfassend kann, festgestellt werden, dass bei der geplanten Lage und Hohe der
Baukdrper eingdausreichende Belichtung und Bellftung der Wohnung sichergestellt
werden kann.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen, gestalterischen und griinordnerischen Griinden, insbesondere
um Rreiflaehen nicht unnétig und kleinteilig zu zerteilen, sollen Nebenanlagen im
Sinne dés § 14 Abs. 1 BauNVO raumlich in die Hauptgebaude und Flachen fir Tief-
garagen integriert und somit nur innerhalb der Bauraume realisiert werden. Sie sind
auf3erhalb der Bauraume deshalb nicht zulassig. Davon ausgenommen sind uber-
dachte Fahrradabstellanlagen. Diese sind in den privaten Grinflachen jedoch aul3er-
halb der parkahnlich zu gestaltenden inneren Durchgriinung zu realisieren.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Nebenanlagen, wie Kinderspielplatze nach
Art. 7 BayBO, Aufstellflachen fir Mallbehalter am Abholtag, sowie gem. Stellplatzsat-
zung der Stadt Landshut nicht notwendige und nicht Gberdachte Fahrradabstellanla-
gen.

Alle zuladssigen Nebenanlagen sind durch Grunstrukturen in das Gestaltungskonzept
zu integrieren.

Das Ziel dieser Regelungen ist es, im Planungsgebiet eine dem stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzept entsprechende, klare Ordnung zu schaffen, die Ver-
siegelung auf ein Minimum zu begrenzen. Die Freiflachen sollen vorrangig fiir eine
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4.5.

4.6.
4.6.1.

gualitatvolle Durchgriinung und die Erholung der Bewohnerinnen und Bewohner zur
Verfligung stehen.

Gestaltungsfestsetzungen

Als Dachform wird fur die geplanten Gebaude ein mindestens extensiv begrintes
Flachdach festgesetzt. Auf den zweigeschossigen Teilbereichen der Quartiersgarage
(Parzellen 1 und 2) und auf den eingeschossigen Teilbereichen des Kindergartens
(Parzelle 3) besteht auRerdem die Moglichkeit der Anlage von Dachterrassen.

Auf den Dachflachen aller Hauptgebaude sind Kollektorflachen zur Solarenergienut-
zung zulassig und mit extensiver Dachbegriinung zu kombinieren.

Grinordnerische Festsetzungen
Pflanz- und Erhaltungsgebote, sonstige grinordnerische Mal3nahmen

Der Griunordnungsplan erméglicht eine umweltgerechte Gestaltungider stadtebauli-
chen Entwicklung. Die Festsetzungen dienen der Vermeidung, Verminderung und
dem Ausgleich von Eingriffen. Parallel konnen Klima und RegenwasSerriickhaltung
bzw. -management in zukunftsorientiertem Sinne umgesetzt werden. Insgesamt soll
das Wohngebiet selbst bereits einen moglichst groRen ErRelungsnutzen fir die Be-
wohner haben und ebenso Lebensraum verschiedener{ierarten sein.

Die momentan vorhandenen Grinstrukturen_beschranken sich auf die Rander des
Gebietes. Um einen wertvollen Lebensraumi furMensch und Tier zu gestalten, mis-
sen diese Strukturen ergéanzt und in bzwg, dureh’di@ Bebauung gezogen werden.

Die Geb&audestellung im Norden wurde so gewahlt, dass die Stral3enraumbegrinung
erhalten werden kann. Sollte es dennoch zu vorhabensbedingten Ausfélle oder Schéa-
den im Bestand kommen, sind dieiGehdlze zu ersetzen. Ziel ist ein reprasentativer
Auftakt des Wohngebietesgéer die inmere Durchgriinung bereits am Eingang erken-
nen lasst.

Entlang des Grinzuges,im ©sten kénnen durch die geplanten Baumalinahmen nicht
alle Baume erhalien werden. Die zu fallenden Baume sind zu ersetzen und der Grin-
zug ist zu so erganzen, dass eine geschlossene Struktur mit Baumen und Strauchern
entsteht. Die zu'ersetzénden B&dume sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen.

Die Heckenstrukturen im Siden sind hinsichtlich Verkehrssicherheit zu prifen, zu
pflegen undeebenso zu erganzen. Auf beiden Seiten sind Strukturen fir die bereits
vorhanden Tierarten zu entwickeln. Ziel ist es eine umrahmende, strukturreiche und
gesunde Eingriinung aus Baumen und Strauchern zu schaffen.

Das Konzept der inneren Durchgriinung beruht auf folgenden Punkten.

- Alle Verkehrsflachen (Straf3en und (Ful3-)Wege) sind von Baumen zu begleiten.

- Die ErschlieBungsstraf3e wird umlaufend von einem 5 m breiten Grunstreifen,
der als Multifunktionsflache dient, begleitet. Mdgliche Stellplatze auf diesen Fla-
chen sind ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden
(Schotterrasen, Rasenfugenpflaster). Um eine ausreichende Beschattung und
eine durchgangige Baumreihe zu gewahrleisten ist ein Baum pro 4 Stellplatze
zu pflanzen.

- Auf der anderen Seite der ErschlieBungsstral3e verlauft eine mind. 3 m breite
Grunflache, welche als Graben ausgebildet wird und zur Sammlung des Ober-
flachenwassers der angrenzenden Verkehrsflachen dient. Die Mulde ist mit ei-
ner standortangepassten Wiesenansaat oder auch Staudenmischpflanzungen
Zu gestalten und zu erhalten.
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4.6.2.

4.7
4.

- Randbereich zur éffentlichen ErschlieRung sind offen mit Wiesenstreifen oder
Staudenmischpflanzungen auf entsprechenden Substratmischungen zu gestal-
ten.

- gebaudenahe private Grunflachen kénnen parkahnlich, offen oder auch gért-
nerisch gestaltet werden.

- Ein mind. 10 m breite Streifen privater Grinflachen zwischen den Gebauden ist
parkéhnlich, offen zu gestaltetet. Diese Gestaltung verbindet die Bebauung im
Inneren. Baume bilden das Grundgerist der Gestaltung, das durch Hecken-
strukturen erganzt wird. Mind. 15 % der parkéahnlich zu gestaltenden Flache
sind mit Strauchern / freiwachsenden Strauchhecken zu bepflanzen. Dadurch
entstehen Raume in den Freiflachen und zugleich strukturreicher Lebensraum
fur verschiedene Tierarten.

- Muldenflachen zur Rickhaltung von Oberflaichenwasser bei Starkregenereig-
nissen sind als multifunktionale Parkflachen zu gestalten.

- Auf freien Flachen mit groRem Wurzelraum sind Gehdlze 1. und*2. Ordnung zu
verwenden. In beengten Bereichen vor Gebauden sind auch Baume8. Ordnung
zulassig.

- Auf Tiefgaragen sind ausschlief3lich Baume 3. Ordnung und Gref3straucher zu
pflanzen. Die Substrathdhe ist an Geholzstandorten zu erhéhen.

- Die Abstande zwischen den Baumen sind entspreghendyihrer Wuchsgrole
sinnvoll zu wahlen, um dem jeweiligen Gehdlz=einen angemessenen Entwick-
lungsraum zu bieten.

- Strauchpflanzungen als Ergdnzung sind zuléssig und erwinscht.

- Ziel: fur eine hohe Wohnqualitat die Grunstrukturen von innen und auf3en ver-
netzen, den Griunanteil auf allen Flachen maximieren, die Flachenversiegelung
auf ein Minimum reduzieren

Die ErschlieBungsplanung ist so zi gestalten, dass Baumstandorte entsprechend des
beschriebenen Konzeptes umzlisetzen sind. Leitungstrassen sind auf3erhalb der be-
schriebenen Baumstandorte anzuordren.

Im Ubrigen gelten fiir das,Plangngsgebiet die MaRgaben der Satzung lber die duRere
Gestaltung baulicher Anlagen'sowie die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Fla-
chen bebauter Grundstlcke(Freiflachen- und Gestaltungssatzung) in der jeweilig gul-
tigen Fassung,

ArtenschutzmalRnahmen

Artenschutzrechtliche Konflikte werden durch entsprechende MalRRnhahmen vermie-
den, minimiert und ausgeglichen. Diese Malnahmen werden im Kapitel 11.1 genauer
beschrieben.

ErschlieBung
VerkehrserschlielRung

Die KFZ-Erschliel3ung des Areals erfolgt ausschlie3lich tUber die Jenaer Stral3e, von
der aus durch zwei Abzweigungen nach Suiden eine ringférmige ErschlieBungsstralie
geplant wird. Dies U-formige Stral3e wird im inneren als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen. Zur zusatzlichen Entschleunigung des Verkehrs sind bauliche und op-
tische Verengungen im StraRenverlauf anzufiihren.

Parallel zur ErschlieRungsstral3e verlauft auf einer Seite ein Grunstreifen mit 5,0 m
Breite, der zur Baumpflanzung, Niederschlagswasserrickhaltung und auch in Teilfla-
chen fir offentliche Stellplatze genutzt werden soll. Auf der anderen Seite der Er-
schlieBungsstral3e verlauft im Stiden und Osten ein breiter Grunstreifen, der gleich-
zeitig als Mulde und 6ffentlicher Grinraum genutzt wird.
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4.7.2.

Zur Niederschlagswasserversickerung und -Riickhaltung der offentlichen Verkehrs-
flachen sind im Stden und Osten lineare Mulden zur Regenwasserrickhaltung, -ver-
sickerung vorgesehen. Am westlichen Ast des Erschliel3ungsrings sind punktuell Fla-
chen hierzu vorgesehen.

FuRwege verlaufen im Innern des Baugebiets, unabhangig von der StralRenerschlie-
Bung, so dass ein eigenstandiges FulRwegenetz entsteht, das Verbindungen zum be-
stehenden ,Dammweg“ am dstlichen und stdlichen Rand und im weiteren Verlauf
zum Wegenetz in der Flutmulde herstellt.

Das Planungsgebiet wird durch die Buslinie 11 an den OPNV angeschlosseng Nord-
lich der Jenaer Stral3e wurde bereits eine Haltestelle errichtet. Der Standortiwurde
nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Sudlich der Jenaer StrafRe wirdrauf
Hohe der Mitte der Quartiersgarage ebenfalls eine Haltestelle eingerichtet.

Der Hauptbahnhof befindet sich in etwa 3,5 km Entfernung (Uber Reffiweq).

Der Autobahnanschluss Landshut-Nord ist ebenfalls in etwa 3,5 kmiEntfernung.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ange-
schlossen. Die Wasser-, Strom- und Gasversorgunag,erfolgt, durch die Stadtwerke
Landshut.

Am Anderungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen der Stadtwerke
Landshut (Gas, Wasser, Elektro), der Kabel"Deutschland und der Deutschen Tele-
kom.

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht
tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen ‘hicht verringert werden. Sollte eine Um-
verlegung einzelner Anlagen erfarferlich werden, sind die entsprechenden Leitungs-
trager rechtzeitig vor Baubeging'zajinformieren. Das gleiche gilt fir die Neuverlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungeniim gesamten Gebiet. In den Hinweisen durch
Text wird der von den einzelhen Leitungstragern angegebene notwendige Vorlauf
dargestellt. (wird entsprechend’der Stellungnahmen erganzt).

Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstras-
sen ist das MerkblattBWA=MM 62 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Feb-
ruar 2013) zu beachtem

Entwasserungseingchtungen

Gemald 8.55/Abs. 2 WHG soll samtliches anfallendes Niederschlagswasser ,,...orts-
nah versickert,sverrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.".

Samtliches anfallendes Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser) ist vor
Ort dezentral und eigenverantwortlich auf den jeweiligen Grundstucksflachen tber
geeignete dezentrale Versickerungseinrichtungen (z. B. Mulden-Systeme) zu beseiti-
gen, es besteht hierfur kein Einleitungsrecht fur Niederschlagswasser in das 6ffentli-
che Kanalnetz. Die u. U. notwendigen Rickhalteeinrichtungen, sind ausreichend grof3
zu dimensionieren. Bei Erfordernis aufgrund Altlastenverdachts, ist ein entsprechen-
der Bodenaustausch zur Erreichung der erforderlichen Versickerungsfahigkeit des
Bodens vorzunehmen.

Weiterhin gilt:

Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwasserungs-
anlage ist gemal 8§ 15 Abs. 2Ziff .6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten. Das Einleiten von Niederschlagswasser aus Versickerungsanlagen
in die Kanalisation per Notiberlauf ist ebenfalls unzuléssig.
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4.7.3.

Bauliche Anlagen sind vor Oberflachenwasser und vor Rickstau aus dem Kanalnetz
zu schitzen (z.B. OK-FulRboden-EG = 20-30 cm Ub. OK-Strafl3e und bei Bedarf Ein-
satz geeigneter Rickstauschutzeinrichtungen fur Entwasserungsgegensténde unter-
halb der Riickstauebene).

Um eine ordnungsgemalfe Freispiegelableitung des Schmutzwassers zu ermogli-
chen, ist das Hohenniveau im stdlichen Bereich der ringférmigen Erschlielungs-
stralRe (Parzellen 13-15) auf mindestens 393,00 miNN, besser noch 393,20 miNN
festzulegen.

Zur maximalen Regenriickhaltung, Versickerung und Nutzung des Regenwassers
sind folgende MaRRnahmen dargestellt:

- Zur Niederschlagswasserversickerung und -Ruckhaltung der offeptlichen Ver-
kehrsflachen sind im Stiden und Osten lineare Mulden zur Regenwasserriick-
haltung, -versickerung vorgesehen. Am westlichen Ast des ErschlieBungsrings
sind punktuell Flachen hierzu vorgesehen.

- Multifunktionsflachen entlang der ErschlieBungsstra3e mit yversickerungsfahi-
gen und unversiegelten Flachen

- Grol¥flachige, breite, sanft ausgeformte Mulden im/Gelande als Pufferbereiche
fur Starkregenereignisse, die ebenso multifunktienal geputzt werden kdnnen

- Grabensystem entlang der 6stlichen Bebauung als'Pufferbereich und Versicke-
rungsflache

- Konzept Schwammstadt - Regenwasserfsammeln, Pflanzflachen bewassern
und zur Grundwasserneubildung versigkernjiuntereinander korrespondierende
Ruckhalte- und Versickerungssysteme kembiniert mit einem Pflanzkonzept,
Verwendung sickerféahiger Materialien'und Bodenaufbauten.

- Verwendung von Baumrigolen oder diesen entsprechende Konzepte im Trag-
schicht- und Substrataufbau

Sonstige Leitungstrassen

Sicherheitsmerkblatt fir das Einrichten und den Betrieb von Baustellen in der Néhe
von elektrischen Ereileitungen:

Bei der Einrichtting,und,dem Betrieb von Baustellen in der Nahe von elektrischen
Freileitungen ‘sind" die, einschlagigen Unfallverhitungsvorschriften [insbesondere
BGV Al (WVBG 1)wu. BGV A3 (VBG 4)] sowie die VDE-Bestimmungen (insbesondere
DIN VDE0105-100) zu beachten.

1. Um Unfalle durch unzulassige Anndherung an elektrischen Freileitungen zu ver-
meiden, mussen folgende Schutzabstdnde eingehalten werden:

Nennspannung Schutzabstédnde mindestens:
47000 V bis 110 000 V 3,0m
tber 110 000 V bis 220 000 V 40m
Uber 220 000 V bis 380 000 V 50m

Wir empfehlen grundsatzlich einen Schutzabstand von 5 m.

Der Schutzabstand darf weder von Personen noch mit Maschinen, Geréten oder Ein-
richtungen unterschritten werden.

Dabei ist zu bertcksichtigen,

- dass durch Windeinwirkungen die Seile der Leitungen ausschwingen,

- dass Trag -und Lastaufnahmemittel ausschwingen,

dass Anker -und Zugseile nicht in die Leitung fallen oder schnellen dirfen.

2. Im Leitungsbereich sind Aufschittungen, Lagerung von Baumaterial und -hilfsmittel
sowie das Aufstellen von Baubaracken u. a&. nur nach Abstimmung mit E.ON Netz
GmbH zulassig.
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4.7 4.

4.7.5.

4.7.6.

3. Bauzaune in der N&he von Leitungsmasten sind aus nichtleitendem Material (2.8.
Holz oder kunststoffummanteltem Maschendraht) herzustellen. Hierbei ist darauf zu
achten, dass keine elektrisch leitende Verbindung zu Mastteilen bzw. zur Master-
dungsanlage (erdverlegte Bandeisen I) entsteht.

4. Sollte dennoch auf Baumaschinen, Fahrzeuge, Gerlste und dergleichen ein Strom-
Uberschlag erfolgen, durfen diese von Personen weder verlassen, noch vom Boden
aus berthrt werden. Beim Verlassen der Baumaschine, des Fahrzeuges oder des
Geristes und bei Annéherung von aul3en besteht Lebensgefahr!

Baumaschinen, Fahrzeuge und Geruste dirfen erst dann verlassen oder vom Boden
aus beruhrt werden, wenn die Abschaltung der Leitung sichergestellt bzw. der erfor-
derliche Schutzabstand wiederhergestellt ist.

5. Im Bereich elektrischen Freileitungen dirfen keine leicht brennbaren Stoffe ‘gela-
gert werden.

6. Fur weitere Auskunfte stehen wir jederzeit zur Verfiigung.

E.ON NETZ GmbH
Betriebszentrum Bamberg
Leitungen

Luitpoldstr. 51

96052 Bamberg

Tel: 0951-82-4341

Fax: 0951/826-4349

Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:
Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgeund gesetzlicher Regelungen durch die
Wasserversorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrzufahrt und Feuerwehrflachen:

Die Mindestanforderungen ‘dertechnischen Baubestimmungen ,Flachen fur die Feu-
erwehr® (DIN 14090) kénnenim Planungsgebiet eingehalten werden. Der Abstand
von einer Feuerwehrzufahit zu allen geplanten Gebauden liegt unter 50m.

Weitere Infrastrukttr

Hans-Leinperger-Gymnasium im angrenzenden Stadtteil ,West*, (per Fahrrad durch
die Flutmuldeauf kurzem Weg erreichbar), Staatliche Wirtschaftsschule an der
Obernderfer, Stralie. Eine neue staatliche Realschule direkt sudlich in der Fugger-
stralRe 2 Wird gerade gebaut und soll September 2024 fertiggestellt werden.

In derWeilerstral3e befindet sich eine Zweigstelle der Stadtbiicherei.
Einkaufsmaoglichkeiten fir die Nahversorgung befinden sich in unmittelbarer N&he im
Gewerbegebiet Miinchnerau.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder
beauftragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehélter sind fur die Leerung an die
nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare StralRe oder an die dafir
vorgesehenen Abfallbehédltersammelplétze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass
getrennt gesammelte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Klei-
der etc.) Uber die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten
Container entsorgt werden. Im angrenzenden Gewerbegebiet wird hierzu ein neuer
Containerstandort errichtet.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.
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4.7.7.

Gelandemodellierung

Das, an den Aul3engrenzen betrachtete Geldnde ist als nahezu eben zu beschreiben.
Entlang der Bestanderschliel3ung im Osten |asst sich eine leichte Gelandemulde von
durchschnittlich einem Meter erkennen. Bei der spateren Bebauung wird diese Senke
im Gelande durch Aufflllungen ausgeglichen sein. Diese Auffullungen sollen entlang
der Ostgrenze so gestaltet werden, dass eine Mulde zur Regenwasserriickhaltung
und -versickerung entsteht.

Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind Malinahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, "Kéaltey, Strom fir
raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienputzung)

einzuplanen und nachzuweisen.

Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils
glltigen Fassung hin. Entsprechend missen Anfofderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden und an den Einsatzgerneuerbarer Energien in Gebauden er-
fullt werden.

Der Stadtrat hat in der Sitzung des Plenums¥om 27.07.2007 das Energiekonzept der
Stadt Landshut verabschiedet. Leitbild und Ziele des Energiekonzepts formulieren
wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-
dung erneuerbarer Energien. Ergénzend hierzu wird auf das seit 1. Januar 2009 gul-
tige Erneuerbare-Energien-Waérmegesetz (EEWarmeG) hingewiesen. Entsprechend
mussen bei Neubautend@ab dept'1l. Januar 2009 erneuerbare Energien fur die Warme-
versorgung im gesetzlich"gefarderten Umfang genutzt werden. Die Dachflachen er-
moglichen den Ejpsatz vofrSolaranlagen zur thermischen und elektrischen Energie-
gewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnenenergienutzung sollte
bei der Bauweisegauf gine grof3flachige Verglasung nach Siden und wenig Vergla-
sung nachyNordengeéchtet werden. Dabei kann es im Sommer jedoch auch zu Uber-
hitzungen,def Raume kommen, so dass sich festinstallierte, aul3enliegende Sonnen-
schutzmalnahmen empfehlen.

Bezlglich#er thermischen Nutzung von Erdwarme bzw. des Betriebs von Heizolver-
braucheranlagen wird auf die Anzeigepflicht gem. § 49 WHG i.V.m. Art. 30 BayWwG
und die ggf. notwendige Anzeige- und Prifpflicht gemafd Anlagenverordnung hinge-
wiesen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande und den damit verbundenen Problemen der
Heizollagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energie-
tragern (wie beispielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz von Grundwasserwar-
mepumpen ist aufgrund des anstehenden Grundwassers grundsatzlich maoglich.
Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Auskiinfte tGber die rechtlichen
Voraussetzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim Amt fiir 6ffentliche Ord-
nung und Umwelt der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenver-
antwortlich die Lage der Schluck- und Entnahmebrunnen so festzulegen, dass keine
Beeinflussung mit Grundwasserbenutzungen der Nachbarschaft entstehen, insbe-
sondere fur den Warmepumpenbetrieb kein abgekihltes Grundwasser genutzt wird.
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und
Grundwasserwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudehei-
zung und Warmwasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Fuf3bo-
den- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage uber die Effizienz einer
Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jah-
resarbeitszahl groer vier. Unter den Warmepumpen gehéren die Erdwéarmepumpen
zu den effizientesten.

Warmeversorgung von neuer Heizzentrale westlich vom Gebiet in der Fuggerstrale.

Q™

QX
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Bodenverhéltnisse

Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Im Jahr 1982 wurde im Vorfeld der Bebauung ein Bodengutachten erstellt. Im Zuge
der Bebauung wurde das Gebiet grofdtenteils aufgeflillt. Dadurch hat sich die Boden-
verhéltnisse im Vergleich zum Bodengutachten grundlegend geéndert.

Siidlich grenzt das Uberschwemmungsgebiet der Flutmulde an, das auch den Be-
reich der Pfettrach im Osten betrifft. Der Anderungsbereich ist durch den bestehen-
den Damm im Siiden und Osten von den Uberschwemmungsgebietsflachen abge-
schirmt.

Bei den angrenzenden Uberschwemmungsgebieten handelt es sich elnmal
Uberschwemmungsgeblet der Isar (das Hochwasser der Isar wird tber
abgefiihrt) und das Uberschwemmungsgebiet der Pfettrach im Osten. D
Gelande - Umgriff BP - liegt hoher und ist deshalb nicht von Hoc r
Im Hochwasserfall der Isar oder der Pfettrach kdnnen die Grud%
dem uberplanten Gelande auf das Niveau der angrenzenden Was iegellagen
ansteigen.

Welles s

Auszug aus dem Kartendienst des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt, blauschraffierte Flachen
HQ100 - Gefahrenflachen

Fur das unverschmutzte Niederschlagswasser wird eine Versickerung auf dem
Grundstiick festgesetzt.
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6.2.

6.3.

7.2.

Bei der Versickerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWaG,
der TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153.
Es wird empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.
Laut DWA-M 153 ist eine Versickerung Uber belebten Oberboden die bevorzugte L6-
sung.

Informationen dazu finden Sie im Internetdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Ge-
biete“ des Landesamtes fur Umwelt unter http://www.iug.bayern.de.

Baugrube und Wasserhaltung

Auf der Grundlage des o. g. hochsten Grundwasserpegels ist es mdglich, dass fur
den Baubetrieb eine Wasserhaltung im Baugebiet erforderlich wird. Fir Eingriffe_.in
den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendige

Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensi¢herung

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterlie-
gen dem Abfallrecht und sind ordnungsgemar zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Der vorhandene Oberboden (Humus) ist soweit moglich fur die Erstéllung von Grin-
flachen oder fur landwirtschaftliche Kulturzwecke wiederzu verwenden. Besonders
im Gewerbegebiet ist jedoch darauf zu achten, dasssdie obersten 0,6 m aus hinsicht-
lich Farbe, Geruch und stofflicher Zusammensetzung unauffaligem Bodenmaterial
bestehen und dass das Bodenmaterial im Sinne deg,BBodSchV unbelastet ist De-
ment-sprechend ist der Oberboden so zu sighern, dass dies jederzeit moglich ist. Er
sollte in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hohe, bei
Flachen-lagerung 1,00 m Hoéhe) gelagertwerdengsOberbodenlager sind zu verschie-
denen Schutzzwecken oberflachig mit Grindingung anzuséen. Die Mieten durfen
nicht mit Maschinen befahren wegden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung
in Gruben oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige
Bdden, wie sie im Bereich 'desalsartalraumes auftreten kdnnen, weisen dagegen ei-
nen hohen organischemAnteil@aur."Eine Verwertung dieser Boden fir die Verfillung
von Gruben, Brichen undi{lagebauen ist nicht zulassig.

Beim Anfall grol3ereriMengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Bo-
den sind mdgliehe rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungs-
wege (Materialmanagement) frihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushub-
arbeiten zurberucksiehtigen.

Es ist anzustreben, so wenig Material wie moglich von der Baustelle abzufahren. Die
Héhenlage, des Erdgescholies ist dabei ausschlaggebend.

Immissionsschutz

Blendwirkung

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Bereich der Tiefgaragenein- und
-ausfahrten zu Blendwirkungen an der jeweils gegeniberliegenden Bestandsbebau-
ung kommt. Die genaue Positionierung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten kann
aber erst im Rahmen der konkreten Objektplanung festgelegt werden. Auch deshalb
sind im Bebauungsplan groRRere Bereiche fur Garagenein- und ausfahrten festgelegt.

Schallschutz

Die Rechtskraft des Bebauungsplanes 10-100 Deckblatt 3 darf erst erfolgen, nach-
dem die Anderung des Bebauungsplanes 10-105/1 durch Deckblatt 5 beschlussma-
RBig sichergestellt und somit gewahrleistet ist, dass das neue WA des Bebauungspla-
nes 10-100 Deckblatt 3 als Abstrahlzone/-sektor im Rahmen des Deckblattes 5 zum
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Bebauungsplanes 10-105/1 berticksichtigt wird. Als beschlussmaflige Sicherstellung
wird der Billigungsbeschluss festgelegt Die frihzeitige Beteiligung zu diesem Deck-
blatt 5 endete am 18.11.2023 und ein Entwurf zu einem dazugehérigen La&rmimmis-
sionsschutzgutachten wurde bereits erstellt und wird aktuell gepraft.

Mit Datum vom 12.12.2023 wurde durch das Sachverstandigenbiro "Hoock & Partner
Sachverstandige”, Am alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt. Darin wurde in einem ersten Schritt fir die im Geltungsbereich vorge-
sehene Gewerbeparzelle eine Gerduschkontingentierung gemarR den Vorgaben der
DIN 45691:2006-12 durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in der Form maximal zu-
lassiger Emissionskontingente Lex auf der gesamten Gewerbegebietsflache festge-
setzt.

Zur Berucksichtigung der Gerauschvorbelastung durch im Umfeld der Planung bereits
bestehenden Gewerbeflachen wurden detaillierte Prognoseberechitingen duschge-
fuhrt. Hierbei wurde unter anderem die Larmbelastung durch das umliegende Gewer-
begebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 106105 "Gewerbegebiet
Munchnerau" anhand eines flachenhaften Emissionsmodells mit den gechtskraftigen
Emissionskontingenten im bezeichneten Bebauungsplan.ermittelt. iZsatzlich wurden
mithilfe eines solchen idealisierten flachenhaften Ansatzesidiejenigen Larmimmissio-
nen als Vorbelastung bertcksichtigt, die durch dassgeplanteyHeizwerk sowie durch
den im westlichen Anschluss an den Geltungsbereich“gelegenen Parkplatz verur-
sacht werden kénnen. Darliber hinaus wurden die maximal zuldssigen Larmemissio-
nen der Staatlichen Realschule gemaR Genghmigungssituation in der Vorbelastungs-
ermittlung bertcksichtigt. Die zulassigen Planwerte fur die Gerauschkontingentierung
der Gewerbeparzelle im Geltungsbereichwurden.dm Anschluss durch Subtraktion der
Vorbelastungspegel von den anzustrebenden,Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 errechnet.

Mit einem Wert von 56 dB(A) je m2 tags und 41 dB(A) je m2 nachts liegen die Emissi-
onskontingente zumindest zursagzeit in einer GrolRenordnung, die fur Gbliche Ge-
werbenutzungen als ausreichend bezeichnet werden kann und die im Regelfall die
Ansiedlung eines jeden gemal 8 8 BauNVO zuléssigen Betriebs ermdglicht. Da es
sich aber durch die Festsetzung der Emissionskontingente um ein Gewerbegebiet mit
Einschrankungen handelt, wurde zur Wahrung der Zweckbestimmung des Bauge-
biets eine exterpes/Gliederung gemal § 1 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO durch-
gefuhrt. Hierfir warde das Gewerbegebiet im stidostlich zur Planung gelegenen Gel-
tungsbereichfdes Bebauungsplans Nr. 2-32/1a "An der Fragnerstrall3e" herangezo-
gen, dayhier, auf Ebene der Bauleitplanung keine weiteren immissionsschutzrechtli-
chen Einsehrankungen gelten. Dementsprechend sind im entsprechenden Gliede-
rungsbereich "Gewerbebetriebe aller Art" nach 8 8 BauNVO zulassig.

Infeinem zweiten Untersuchungsschritt wurden Schallausbreitungsberechnungen zur
Prognose derjenigen Larmimmissionen durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Pla-
nung durch den StraRenverkehr auf der Kreisstrale LA 52 und der Bahnstrecke 5500
"Minchen - Regensburg" hervorgerufen werden. Die Berechnungen zum Stral3enver-
kehrslarm erfolgten dabei nach den "Richtlinien fur den LaArmschutz an Straf3en - RLS-
19" auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastungen, die von der Stadt Landshut fir
das Bezugsjahr 2022 zur Verfugung gestellt wurden und die unter Berticksichtigung
einer jahrlichen Verkehrszunahme von 0,48 % fur Kfz bis 3,5 t und 1,66 % fur Kfz >
3,5 t als Planungshorizont fur das Jahr 2035 hochgerechnet wurden. Die Berechnun-
gen zum Schienenverkehrslarm erfolgten hingegen nach den Vorgaben der Schall 03
auf Basis der von der Deutschen Bahn AG aufbereiteten Zugzahlen fur das Progno-
sejahr 2030. Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden energetisch aufsummiert
und anschlieRend mit den anzustrebenden Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 sowie den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der
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vorgesehenen Nutzungsart zugefuhrt werden kann, ohne die Belange des Larmim-
missionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungser-
gebnisse sind im Anhang des schalltechnischen Gutachtens auf farbigen Larmbelas-
tungskarten dargestelit.

Demzufolge wird bei freier Schallausbreitung im als WA festgesetzten Bereich des
Plangebietes der tagsiiber anzustrebende Orientierungswert OWwa tag = 55 dB(A) im
sudlichen Geltungsbereich grof3flachig unterschritten. Im nordlichen Geltungsbereich
konnen jedoch Uberschreitungen des Orientierungswerts um bis zu 6 dB(A) auf Hohe
der Obergeschosse prognostiziert werden. Der um 4 dB(A) héher liegende Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV wird demnach um bis zu 2 dB(A) im Bereich der Bau-
parzellen 2 und 3 verletzt. Im Umgang mit den erhdhten Verkehrslarmimmissionen
wird von Seiten des Schallschutzgutachters empfohlen, die Entstehung yon,zur Fag-
zeit schutzbedurftigen Auf3enwohnbereichen an den von Grenzwerttiberschreitungen
betroffenen Fassadenabschnitten auszuschlieB3en. Alternativ sind die"Aul3enwehnbe-
reiche durch bauliche MaRnahmen (z.B. durch vorgehdngte GlasfaSsaden, verglaste
Loggien oder &hnliche LarmschutzmalRnahmen) so abzuschirmenydass, der Immissi-
onsgrenzwert fur ein allgemeines Wohngebiet zur Tagzeit sichér eingghalten werden
kann. Dies wird als Festsetzung in den Bebauungsplan tbernommen.

Zur Nachtzeit stellt sich die Situation im WA deutlichmupgunstiger dar. Der nachts an-
zustrebende Orientierungswert OWwa nacht = 45 dB(A) witd auf allen Geschosshéhen
innerhalb der Baugrenzen vollumfanglich um bis zu 14, dB(A) Gberschritten. Der um 4
dB(A) hohere Immissionsgrenzwert der 16f BlmSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) von IGWwanacht = 49 dB(A), der beim Neubau und der wesentlichen Anderung
von offentlichen Verkehrswegen als rechtsverbindlich zu beachten ist, wird demnach
noch um bis zu 10 dB(A) uberschritten. Da‘gemal den Planungsempfehlungen der
DIN 18005 bereits ab 45 dB(A) béf teilgedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig
nicht mehr maoglich ist, wird guindsatzlich die Planung und Realisierung larmabge-
wandter Wohnungsgrundrisse bei Uberschreitungen des Orientierungswertes zur
Nachtzeit festgesetzt. Wo dies*nicht umsetzbar ist, sind schutzbedurftige Aufenthalts-
raume im Sinne der DIN,410941 mit passiven SchallschutzmafZnahmen in Form von
ausreichend dimensionierten ‘Schallschutzverglasungen in Verbindung mit schallge-
dammten Bellftungsanlagemrauszustatten.

Im Gewerbegebiet hingegen wird gemafl dem vorliegenden schalltechnischen Gut-
achten zurTagzeteine Unterschreitung des Orientierungswertes OWee tag= 65 dB(A)
um mindestens ¥ dB(A) prognostiziert. Zur Nachtzeit schutzbedrftige Wohnungen
fur Persenal.und Betriebsleiter werden bereits per Festsetzung ausgeschlossen, so-
dass von ' Seiten des Schallschutzgutachters keine Schallschutzmaf3nahmen gegen-
Uberterhdhten Verkehrslarmimmissionen im Bereich des Gewerbegebiets fur erfor-
derlich erachtet werden.

In, einer gesonderten Berechnungsvariante unter Berlcksichtigung exemplarischer
Baukorper konnte festgestellt werden, dass die nordlichen Bauparzellen 1 bis 6 zu
einer deutlichen Abschirmung der Verkehrslarmimmissionen fir die dahinter liegende
Bebauung fuhren. Es wird daher zuséatzlich festgesetzt, dass die Wohnnutzung auf
den Bauparzellen 7 bis 16 erst dann aufgenommen werden darf, wenn die Geb&aude
auf den Parzellen 1 bis 6 im nordlichen Geltungsbereich mit der jeweils festgesetzten
Hoéhe vollstandig errichtet sind.

In einem letzten Untersuchungsschritt wurden anhand der Prognoseempfehlungen
der Bayerischen Parkplatzlarmstudie Prognoseberechnungen zur Ermittlung derjeni-
gen Larmimmissionen durchgefuhrt, die innerhalb des Geltungsbereichs durch die
Nutzung der Quartiersgarage, der Tiefgaragen und der oberirdischen Stellplatze der
geplanten Wohnanlagen hervorgerufen werden. Die prognostizierten Beurteilungspe-
gel wurden mit den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. mit den
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7.3.

7.4.

gleichlautenden Immissionsrichtwerten der TA L&rm verglichen, um zu Uberprifen,
ob die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung durch
den planungsbedingten Parkverkehr verletzt werden. Die Berechnungsergebnisse
sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutach-
tens dargestellt. Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass der Immissionsrichtwert
fur ein allgemeines Wohngebiet zur Nachtzeit IRWwanacht = 40 dB(A) zur Nachtzeit
zwar um bis zu 3 dB(A) Uberschritten wird, der um 5 dB(A) hoher liegende Immissi-
onsrichtwert fur ein Mischgebiet jedoch um 2 dB(A) unterschritten bleibt. Aus der Tat-
sache, dass Wohnen in einem Mischgebiet eine der beiden Hauptnutzungsarten dar-
stellt und dementsprechend bei Einhaltung der entsprechenden Immissionsrichtwerte
gesunde Wohnverhaltnisse von Seiten des Gesetzgebers als gewahrleistet angese-
hen werden, kann der Rickschluss gezogen werden, dass insbesondere die Rarkfla-
chen im Freien nicht zwingend in einem schalltechnischen Konflikt mit dersschutzbe-
durftigen Nachbarschaft stehen. Eine Einhaltung der genannten Richtwerte wird ge-
maf dem schalltechnischen Gutachten durch eine reflexionsmindefnde Ausfithrung
der Tiefgarageneinfahrten, eine geschlossene Ausfiihrung der Quartiersgarage und
das zusatzliche Anbringen eines Vordaches Uber den Einfahrtsbereiehen der Quar-
tiersgarage erzielt. Diese zusatzlichen Schallschutzmal3nahmen werden daher in den
Festsetzungen entsprechend verankert."

Luftreinhaltung

Durch das Buro Hoock & Partner Sachverstandige Rart mbB Beratende Ingenieure
wurde mit Datum vom 12.10.2023 ein ImpiisSionsschutztechnisches Gutachten —
Luftreinhaltung erstellt. Um das VorhabentohpejKonflikte mit dem Anspruch der
Nachbarschaft auf Schutz vor sehadlichen Umwelteinwirkungen durch
anlagenbezogene Luftschadstoffe realisieren zu koénnen, wurden darin
Festsetzungsvorschlage wie z. B,4ie minimale Schornsteinhéhe erarbeitet, die in das
Bebauungsplandeckblatt aufgefommen wurden.

Lichtemissionen

Weiterhin wurden Festsetzungén zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungs-
ergebnisse ricken den naghtlichen Einsatz kinstlichen Lichts als eine der Hauptur-
sachen fur den dramatis€henVerlust der nacht- und dammerungsaktiven Lebewesen
in den Fokus upd auch'die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit
den Schutz von,Tieren,und Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fir die Vermei-
dung vongBeeintrachtigungen von Flora und Fauna neben der Beleuchtungsdauer
auch die Beletichtungsfarbe eine entscheidende Rolle. Der Mensch kann weder kurz-
welligesy(Ultraviolett-) noch langwelliges (Infrarot-) ,Licht* sehen. Fir zahlreiche Ar-
tengruppen, insbesondere Insekten, spielen diese Wellenldngen dagegen oftmals
eine‘entscheidende Rolle fur ihr Verhalten. Leuchten haben nicht selten kaltwei3es
Lieht. Das erhoht nicht nur die Blendwirkung, sondern wird auch starker in der Atmo-
sphare gestreut und verstéarkt die nachtlichen Lichtglocken tiber Siedlungen. Blaulicht
Zleht zudem Insekten an und schadet der Gesundheit des Menschen. Daher ist kurz-
welliges Licht (Blau-licht) im Farbspektrum mdglichst zu vermeiden. Optimal ist eine
Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der Nahe von Schutzgebie-
ten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachti-
gung der Schlafqualitdt oder auch andere Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts
sollte situationsangepasst und angemessen und auf keinen Fall Gberdimensioniert
sein.

Daneben tragt die Verwendung von Kunstlicht auch zum Energie- und Ressourcen-
verbrauch bei. Dementsprechend sollte Licht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden
und nicht die ganze Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen
und erhellt die Umgebung ausschlief3lich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist.
Eine Teil- oder Vollabschaltung zwischen 23 und 6 Uhr kann die jahrlichen Kosten
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10.
10.1.

um ca. 30-60 % reduzieren. Nicht nur moderne LED-Leuchten, auch Gasentladungs-
lampen lassen sich individuell steuern.

Regelungen zur Beleuchtung von o6ffentlichen Flachen sind im Deckblatt nicht not-
wendig. Die Optimierung dieser Beleuchtung im Bezug auf Lichtemissionen wird von
den hierfur zustandigen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeitpunkt der vorliegenden
Anderung: Tiefbauamt und Stadtwerke) auf stadtweit einheitlicher Basis vorangetrie-
ben.

Abfallrecht, Altlasten und Kampfmittel
Abfallrecht, Altlasten

Der Stadt Landshut sind keine Altlasten im Anderungsbereich bekannt.

Um einen ordnungsgemafen Rickbau und die anschlieRende Entsorgung zd ge-
wabhrleisten, ist vor Beginn der Rickbauarbeiten eine Schadstofferkundung durgh ein
entsprechend akkreditiertes Fachburo durchzufiihren. Darauf basierend, istg€in Ab-
bruch- und Entsorgungskonzept zu erstellen. Dieses Konzeptgstdem Fachbereich
Umweltschutz der Stadt Landshut im Vorfeld der RickbauarReiten vorzulegen und
abzustimmen.

Kampfmittel

Gemal den der Stadt Landshut zur Verfigung stehenden historischen Luftbildern
vom April 1945 liegt der Bebauungsplanumgriffinnerhalls€ines starker bombardierten
Bereichs im Stadtgebiet. Im Bebauungsplanumgriffesind auf den Luftbildern 3018
(Aufnahmedatum 20.04.1945) und 2001 (25.04¥1945) einige Bombentreffer zu erken-
nen.

Fur Baureifmachungen im Bebauungsplanverfahren oder in nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahren wird auf die Bekanntmachung des Staatsministeriums des In-
nern vom 15. April 2010 zum Thema "Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel" hin-
gewiesen.

Im Zuge der BaumaRnahmen sthd die Erdeingriffe durch eine Munitionsbergungs-
firma zu Uberwachen und die Sohle im Anschluss auf militarische Altlasten frei zu
messen. Die Erdarbeiten,sind vorab von der Munitionsbergungsfirma beim staatlichen
Sprengkommando anzuzeigen. Die grundsétzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und
einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentiimer. Das
~Merkblatt _iberiFundmunition und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren
durch Kampfmittel(Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministerium des Inneren
sind zy,beachten.

Bodenordnung

Das"Aseal ist im Besitz eines einzelnen gewerblichen Grundstiickseigentiimers und
der Stadt Landshut. Dies wurde in einem Notarvertrag festgehalten. Die bestehenden
Grundstiicksverhaltnisse werden jedoch im Hinblick der neugeplanten Siedlungsent-
wicklung auf die geplante Flachenverteilung ausgerichtet und im Nachgang der Bau-
gebietserschlielung grundbuchamtlich noch detailliert angepasst.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler

Im Anderungsbereich sind keine Bodendenkméler bekannt. Dennoch kann nicht aus-
geschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher unbekannte Bodendenk-
maler befinden. Auf Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern
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(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstucks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

[.]"

Auswirkungen der Planung

Folgewirkungen der Planung

Bei einer durchschnittlichen Zahl von 4 WE pro Geschof3 und 2 WE im6bersten Ge-
schol3 werden durch die Planung insgesamt 420 Wohneinheiten4zugelassen. Je
Wohneinheit werden 2,3 EW zum Ansatz gebracht.

Das ergibt insgesamt 420 x 2,3 EW = 966 EW.

Umwelt:

Durch den Teilrickbau des Betriebsgelandes.wird die ‘Fl&chenversiegelung reduziert
und im Zuge der Neuplanung auf eine Minimierung der versiegelten Flachen geach-
tet.

Dach- und Tiefgaragenflachen dienen als Retentionsraum fur Niederschlagswasser,
das gedrosselt abgegeben und vegsickert werden kann. StralRenbegleitende und fla-
chige Mulden sind Teil des Regenriickhaltekonzeptes.

Das Konzept Schwammstadt greift.

Es werden Aufenthaltsangebote, Spielrdume und Begegnungsflachen geschaffen,
die durch eine attraktive Durehwegung gut erreichbar sind.

Vorhabensbedingte Gehélzrodungen werden vor Ort kompensiert. Bestehende Grin-
strukturen werden gemag Verkehrssicherheit gepflegt und erganzt.

Es entsteht eingdie_ gesamte Bebauung durchziehendes Netz an Gehdlzstrukturen
und somit hohie,Wehnqualitét.

Bei der Verwendunggvon Gehdlzen wird darauf geachtet vorwiegend heimisch aber
insbesondere’klimaresiliente Arten zu verwenden.

Verwendungen autochthonem Pflanz- und Saatgut sorgt fir die Verbreitung gebiets-
heimischer,Pflanzen.

Artenseghutzrechtlicher Konflikte werden vermieden, minimiert bzw. ausgeglichen
durehyausgewahlte MalRnahmen.

19Vermeidungsmalnahmen
- Schutz der vorhandenen Biotop- und Gehdlzstrukturen vor vorhabensbedingten
Schaden durch geeignete Mal3hahmen
- Beachtung der Schutzzeiten von Vdgeln und Fledermausen. Erforderliche Ge-
holzfallung nur zw. 1. Oktober bis 28./29. Februar aul3erhalb der Vogelbrutzeit
und der Sommerquartierszeit von Fledermdusen. Ausnahmen sind nur nach
Abstimmung mit der UNB moglich.
- Reduktion von Lichtemissionen durch
- Verwendung insektenfreundlicher Aul3enbeleuchtung
- Verwendung zielgerichteter, nach unten strahlender Beleuchtung
- Wahl geeigneter (UV-armer) Leuchtmittel
- keine Beleuchtung von potentiellen Fledermausquartieren und Ersatzkasten
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2. AusgleichsmalRnahmen

2.1 Aufrechterhaltung des Quartierpotentials fir Fledermause und Végel durch

- Ersatzkasten im verbleibenden Gehdlzbestand und an Geb&uden wie folgt be-
schrieben:

1. Anbringung von 5 Kastengruppen zu je 3 Fledermauskasten an neuen
Gebauden: Da Quatrtierpotenzial an den Gebauden hauptsachlich fir
spaltenbewohnende Fledermausarten vorhanden ist, erfolgt die Anbrin-
gung selbstreinigender Flachkasten, die bei Bedarf auch fassadeninte-
griert angebracht werden konnen (bei rauer Holzfassade auch Fleder-
mausbretter moglich). Die Kasten sollten in ausreichender Hohe bei
freiem Anflug in unterschiedlichen Expositionen (nicht nordexponiett).in
neuen Gebauden eingeplant werden (mdglichst nicht tber kopfliktreichen
Bereichen wie Gebaudeeingangen, Balkonen o0.4.). Auf eine direkte An-
strahlung der Késten mit Licht ist zu verzichten.

2. Im verbleibenden Gehdlzbestand sind als Ausgleich fiir'die 5verlorenge-
henden Strukturen mit héherem Quartierpotential (Spechthéhlen) Fleder-
mauskasten im Verhaltnis 1:3, d.h. insgesamt 15 Kasten, fachgerecht an-
zubringen. Empfehlenswert ist die Anbringung im Beteich des Geholz-
streifens entlang der Pfettrach bzw. dem Weihegbach® Es werden Fleder-
mauskasten mit unterschiedlicher Bauast®ind Eignung verwendet (Flach-
kasten, Rundkasten, Groldraumkésten)Die Kéasten sollten in ausreichen-
der Hohe bei freiem Anflug in unterschiedlighen Expositionen (nicht nord-
exponiert) angebracht werden uad s@,das,ein freier Einflug garantiert ist.

3. Fachgerechtes Anbringen yon ‘insgesamt 10 Ersatznistmoglichkeiten
(Niststeine, Brutnischen) furigebaudebritende Vogelarten an neuen Ge-
bauden, die bei Bedarf,auch fassadenintegriert angebracht werden kon-
nen (mdoglichst nichtdiber konfliktreichen Bereichen wie Geb&udeeingan-
gen, Balkonen 0.4.). Zusétzlich sind zum Ausgleich absehbarer Brutplatz-
verluste des FReldsperlings geeignete Ersatznistkasten (z.B. spezielle
Sperlingskoloniekasten) an den Neubaugeb&uden vorzusehen, die auch
fassadenintegriert angebracht werden kdnnen (moglichst nicht tber kon-
fliktreichemsBereichen wie Gebaudeeingangen, Balkonen 0.4.).

4. Im verbleibenden Geholzbestand sind als Ausgleich fur die 5 verlorenge-
hefiden’Strukturen mit hdherem Brutplatzpotential (Spechthdhlen) Vogel-
nistkastenfim Verhéltnis 1:3, d.h. insgesamt 15 Késten, fachgerecht an-
zubringen. Empfehlenswert ist die Anbringung im Bereich des Gehdlz-
streifens entlang der Pfettrach bzw. dem Weiherbach. Es werden Héhlen-
nistkasten mit unterschiedlicher Bauart und Eignung verwendet.

- dauerhafter Erhalt der Ersatzkésten durch Fachpersonen (Wartung und Ersatz
bei Verlust)

3. CEF Malinahmen (vorgezogenen MalRnahmen)

Haselmaus-Lebensrdume

- Vergramung der Haselmaus vor Beginn der BaumafRnahme / Fallungen

- Schonende Fallung der entspr. Baume und StrAucher sowie Entfernung des
Fallgutes zw. 1. Okt. bis 28./29. Feb.

- Rodung der Wurzelstocke ab Anfang Mai

- Ausgleich der verlorenen Haselmauslebensraume duch Aufwertung der Neu-
anlage vor Beginn der Fallungen.

- Ein Befahren der Geholzflachen mit Fahrzeugen bei Geholzriickschnitten, z.B.
mit Harvestern, ist zu unterlassen, um eine Tétung von Haselméausen im Win-
terschlaf zu vermeiden. Die davor liegenden Offenlandflachen kénnen jedoch
befahren werden.
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Grundwasser:

Durch den Ruckbau der Schmaldichtwand im Grundwasserbereich, wird die Durch-
flussmaoglichkeit des Grundwassers deutlich verbessert. Weiterhin positiv auf das
Grundwasser und seine Fliel3eigenschaften wirkt sich der Teilriickbau von Bestands-
gebaude mit groRflachigem Kellergeschol’ aus.

Parallel zum Ruckbau wir beim Neubau von Gebaude ebenfalls auf den Grundwas-
serschutz geachtet. Ein Mindestabstand zwischen Grundwasser und UK Tiefgarage
von 0,50 m (MGW von 489,00 miNN) wird eingehalten. Der MGW von 489,00 mUNN
wurde aus Daten der im Gebiet befindlichen Messstellen und der angrenzenden
Messstellen der Stadt Landshut bzw. vom Bayerischen Landesamt fur Umwelg ermit-
telt.

Vorwiegend im Norden des Planungsgebietes wird ganz auf Tiefgaragemwerzightet
was zu einer deutlichen Volumenreduzierung der unterirdischer Gebaudetelle fUhrt.
Zur Grundwasserneubildung wird Regenwasser nicht abgeleitet sonderm,auf/den Frei-
flachen zurickgehalten. Die AufRenanlagen werden mit groR3flachigen Mulden und
wegbegleitenden Mulden gestaltet, so dass die Aufnahme vop groRen \Wassermen-
gen auch bei Starkregenereignissen maoglich ist.

Planungsschadensrechtliche Aspekte

In Folge der Anderung des Bebauungsplanes 10-100 duich das Deckblatt 3 ergeben
sich folgende planungsschadensrechtliche Aspekte:

Entschadigung durch Vertrauensschaden i.37d."§,39 BauGB kdnnen ausgeschlossen
werden, da es im Geltungsbereich keine Bauvoranfragen gibt.

Entschadigung nach § 42 Abs. 2 BauGB kénneppicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den, da in den letzten sieben Jahren im Geltungsbereich ein Bauantrag eingegangen
ist. Es handelt sich dabei um einegfi’Bauantrag aus dem Jahr 2021 von einem Labor-
analytikunternehmen fir das ¥erwaltungsgebéude der bestehenbleibenden Halle.
Die Firma ist auch weiterhin im noedlichen Geb&audeteil ansassig, jedoch nur zur
Pacht.

Entschadigung nach 8§ 42 Abs¢#3 BauGB kdnnen ausgeschlossen werden.
Gegeniber dem Baurechtypnach dem Bebauungsplan 10-100 bzw. 10-100 Deckblatt
1 ergeben sich keine'Einsehrankungen in die bestehende Nutzung. Auf der Basis des
§ 42 Abs. 3 BauGB konnen Eigentiimer aber nur eine Entschadigung fir Eingriffe in
die ausgelbte“Nutzung verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder
Anderunggder zulassigen Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die
sonstigen,Méglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstticks, die sich
aus denyverwirklichten Nutzung ergeben, unméglich gemacht oder wesentlich er-
schwert werden.

Durch,die immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen der stehenbleibenden Halle
wird die Moglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung zwar erschwert, jedoch hat der
Grundstickseigentiimer schriftlich erklart, dass er die aktuell genehmigte Nutzung in
dieser Halle aufgibt und die Halle aktuell ungenutzt ist. Fur die kiinftige Nutzung wird
ein Bauantrag zu gegebener Zeit eingereicht werden. Aul3erdem profitiert er selbst
von der Entwicklung der Wohnbauflache innerhalb des Geltungsbereiches.
Aufgrund der obenstehenden Ausfiihrungen kann somit abgeleitet werden, dass
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10-100 Deckblatt 3 voraussichtlich
keine Entschadigungsverpflichtungen entstehen. Aber selbst, wenn die vorliegende
Planung Entschadigungsverpflichtungen auslosen wiirde, tiberwiegt vorliegend das
stadtebauliche Interesse an der Umsetzung der gegenstandlichen Planung.
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12. Flachenbilanz

Geltungsbereich 60856 m2
Nettobauland Wohnen 26551 m2
Gewerbeflachen 16877 m2
Offentliche Flachen:
StralRenverkehrsflache 2763 m2
FuB3- und Radwege 1330 m?
FuBwege in Grinflachen 1708
Stralenbegleitgrin 1704)m?2
Grinzug 9826 m?
Flache fur Versorgungsanlagen N m2
Wasserflache m?2
\7328 m2 17328 m2
Private Flachen Wohngebiet:
Grundflache Bebauung 9100 m?
Multifunktionsstreifen 1552 m?
davon private Grinflache (50%) 776 m2
davon Stellplatze (50 %) 776 m2
Sonstige private Grinflache
(ohne TG) 8405 m?
Sonst. priv. Stellplatze (KiGa) 213 m?
FuRwege privat 901 m?2
Tiefgarage zus. Flachén 6380 m?
26551 m2 26551 m2
Grundflache TyGrundflache Gebaude)
GRz 9100 m2
26551 m2 = 0,34
Grandflache 2 (Grundflache Gebéude, Tiefgaragen und private Verkehrsflachen)
GRZ 17370 m?
26551 m2 = 0,65
Geschossflache
(Gebé&ude, Garagen, Durchgang, Fahrradgebéaude,
Dach TG-Rampe)
GFz 60800 m?
26551 m2 = 2,29

Flachen Gewerbegebiet:
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Grundflache Bebauung 8570 m2
private Grunflache 3652 m2
Priv. Verkehrsflache 2534 m?
Priv. Stellplatze 2121 m?
16877 m? 16877 m?

Grundflache 1 (Grundflache Gebaude)
GRZ 8570 m?
16877 m2 = % 0,51

Grundflache 2 (Grundflache Geb&ude und private Verkehrsflachen und Stellplatze)

GRZ 13225 m?
16877 m2. = \V 0,78

13. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmit ist, gelten fiir die Bebauung des
gesamten Ge-bietes die Bestimmungen ‘der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch § 4 des
Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBIC'S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371, und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durgh Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.

176).
Landshut, den 19,01.2024 Landshut, den 19.01.2024
STADT LANDSHU:E: BAUREFERAT
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