Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUR EINBEZIEHUNGSSATZUNG
Nr. 05-51 ,,Sudlich Schonbrunner’Strafle — Nahe
Ludwig-Bachmeier-Platz”

1. Allgemeines

Auf einem Plateau an der Isarhangleite sidlich der Schénbrunner Stralde, etwa in HOhe des
Ludwig-Bachmeier-Platzes befindet Sich éine verlassene und zwischenzeitlich abgebrochene
Hofstelle, die seit dem Jahr 2000ynicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird und seit einigen
Jahren auch leer stand. Hiemgsell,nun, die Mdoglichkeit geschaffen werden, eine Wohnnutzung
als Nachfolgenutzung depfalten,Hofstelle etablieren zu kdnnen. Aus stadtebaulicher Sicht ist
es dabei notwendig, ddss sich die neue Bebauung besser in die Situation einfligt und sich
mehr in Verlangerung, degwestlich davon an der Schénbrunner Strale gelegenen Bestands-
bebauung positionliert, wahrend die alte Hofstelle deutlich zurlickgesetzt war. Die Positionie-
rung einer Neubebatiung/naher an der Stral3e ist auch notwendig, um einen Puffer zum FFH-
Gebiet herzustellen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir werden nun mit einer stadtebaulichen Sat-
zung gemal §84Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 (Einbeziehungssatzung) geschaffen.

2. /Planungsrechtliche Situation
2.1 “Flachennutzungsplan

Das Planungsareal ist im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, rechtsverbindlich seit 03.
07.2006, im Wesentlichen als gliedernde und abschirmende Grunflache dargestellt. Fur einen
kleinen, als Waldflache dargestellten Bereich im Studosten wurden Darstellungen des Wald-
funktionsplans nachrichtlich lbernommen, und zwar mit den Funktionen Sichtschutz/Schall-
schutz und Klima. Weitere Flachen gem. Waldfunktionsplan verlaufen auch tber die gesamte
Lange sudlich des Geltungsbereiches. Nordlich, gegenltber der Schénbrunner Strale sind
Wohnbauflachen dargestellt, mit Unterbrechung einer gliedernden und abschirmenden Grin-
flache am Ludwig-Bachmeier-Platz. Sudlich des Planungsgebietes befindet sich das FFH-Ge-
biet, das im Sidosten (hier entsprechend den Abgrenzungen der Waldfunktionsflachen) und
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im Stdwesten (hier in der dargestellten Grinflache) direkt an den Umgriff anschlie3t. Der Gel-
tungsbereich befindet sich komplett innerhalb des bestehenden Landschaftsschutzgebietes,
dessen nordliche Grenze entlang der Schénbrunner Stral3e lauft. Die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes wird aber parallel zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung geandert
(siehe auch Punkte 3.3 und 4.5).

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006, kenn-
zeichnet die gliedernde und abschirmende Grinflache im Geltungsbereich als geplant. Die
Grunflache am Ludwig-Bachmeier-Platz ist als bestehend dargestellt; zwischen Platz, und
Schonbrunner Stralle befinden sich landschafts- und ortsbildpragende Gehdlze,_In diesém
Bereich und unmittelbar angrenzend sudlich der Schénbrunner Stral3e ist eine gr@fiere Anzahl
bestehender Einzelbaume dargestellt. Die Wohnbauflachen ndérdlich des Geltungsbereiches
finden in den Landschaftsplan als Siedlungsflachen Eingang. Die Darstellungen der Wald- und
Waldfunktionsflachen sowie des FFH- und des Landschaftsschutzgebietesysind aus dem Fla-
chennutzungsplan ubernommen. Der Bereich der Waldfunktionsflachen bildet gleichzeitig im
Wesentlichen das Biotop Nr. 125. Im 6stlichen Teil des Planungsgebietes, beidseits der
Schonbrunner StralRe erstreckt sich das Biotop Nr. 122. Dort findét sich auch eine Darstellung
fur die Erhaltung von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirksame Elemente sowie fur
eine Bewirtschaftungsregelung.

2.3 Anwendung des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren)tind des § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 (Einbeziehungssatzung)

Fir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ‘Nr. 08-51", Sudlich Schénbrunner Stralle —
Nahe Ludwig-Bachmeier-Platz* sind entsprechend§ 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB die Vorschriften
Uber die Behdérden- und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 sowie
Satz 2 entsprechend anzuwenden.

Die in § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB genhannten Voraussetzungen fur die Aufstellung der Einbe-
ziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz“WNr. 3 sind erfillt, da diese mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist (siehe Punkt 4.1), die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung, giner Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht be-
grundet wird und keinefAnhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundesimmissionsschutzgesetztes zu beachten sind. Unter Punkt 4 wird dargestellt, wie
diese Voraussetzupgem erfullt sind.

Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 sind erganzend § 1a Abs. 2 und 3 BauGB
und § 9%Abs. TaBauGB entsprechend anzuwenden; ihr ist eine Begrindung mit den Angaben
entsprechend'§ 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizufligen.

2.4 4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Gem."§ 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist § 1a Abs. 3 entsprechend anzuwenden. Daher ist die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

Der Ausgleich des durch die Festsetzungen der vorliegenden Einbeziehungssatzung verur-
sachten Eingriffs wird im &stlichen Teil des Geltungsbereiches nachgewiesen. Der auszuglei-
chende Eingriff beschrankt sich ebenfalls auf die Flachen im Osten, da dort eine Erweiterung
des Innenbereiches i.S.d. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt wird (siehe Punkt 4.3);
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insofern erfolgt der Ausgleich am Ort des Eingriffs. In den Ubrigen Teilen des Geltungsberei-
ches bleibt der Innenbereich unverandert, weshalb dort kein weiterer Ausgleichsbedarf ent-
steht.

Es wird stidlich des Innenbereiches hin zum FFH-Gebiet, auch als Pufferzone, eine 10m breite
,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft® sowie die zugehdrigen Aufwertungsmalinahmen festgesetzt. Die notwendige Aus-
gleichsflache weist eine Grolie von 658m? auf. Die Eingriffs-Ausgleichsermittlung sowie die
notwendige Flachengrofe inkl. Ausgleichsmallinahmenaufstellung sind dieser Begrindung als
Anlage beigeflgt.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Niedermayerviertel an der Isarhangleite ip=Stadtteil Peter und
Paul und umfasst 19.034m>2. Es umfasst Flachen sidlich der Schonbrunper Straf¥e in etwa auf
der Héhe des Lorberweges und des Ludwig-Bachmeier-Platzes.

3.2 Geladndeverhiltnisse und Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend mit ein- bis dreigeschossigen'Einzelhdusern (offene Bau-
weise) bebaut. Ausnahmen bilden die Hausnummern 3% und 38mit einer abweichenden Bau-
weise und einseitiger Grenzbebauung sowie die Haushummer 37 mit vier Vollgeschossen.
Dieses Gebaude weist auch finf zuldssige Waohneinheiten auf, wahrend alle anderen Be-
standsbauten Uber ein oder zwei Wohneinheitenwerfiugen. Die Grundflachen der vorhandenen
Hauptgebaude bewegen sich zwischen 82 und 237m? (tatsachlicher Bestand, nicht genehmig-
ter Bestand). Von der Art der baulichen Mutzung ist ganz Uberwiegend Wohnen vorzufinden.
Nur die Hausnummer 35 wird augenscheinlieh teilweise nicht wohnnutzungskonform, eventu-
ell auch gewerblich genutzt als KFZ<8Stellflache?Hierzu ist anzumerken, dass fur das Gebaude
im Jahr 1947 eine Werkstatt genehmigtwutirde. Dachformen und -neigungen sowie die Wand-
héhen im Planungsgebiet sind stark unterschiedlich. Als Dachformen sind sowohl Satteldacher
als auch Walm-, Kriippelwalm=rRuli=und Flachdacher vorzufinden, die zudem (ohne Flachda-
cher) unterschiedlichste @achneigungen von 5° bis 60° aufweisen. Die maximalen Wandho-
hen der einzelnen Bestandsgebaude schwanken zwischen ca. 4,10m und ca. 9,50m.
Zwischen den Hausawmmern 39a und 41 ist eine unbebaute Flache vorhanden. Hierfur wurde
ein Antrag auf Vorbeseheidfur eine Bebauung mit zwei Wohneinheiten im Jahr 1994 positiv
beschieden; deg Bescheid wurde aber nicht verlangert. Es lasst sich aber annehmen, dass
eine Bebauung, wie Sie"damals vorgesehen war, weiterhin planungsrechtlich zuldssig ware.
Oberhalb depHausnummer 39a befindet sich ein Nebengebaude im Hangbereich. Dieses ist
planungskechtlichsddem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Das Nebengebaude be-
findet siech bereits im Waldbereich und jenseits einer topographischen Kante; beide lassen sich
als"eindeutige Abgrenzung zwischen Innen- und AufRenbereich definieren (siehe auch Punkt
4.3)¢miRahmen der Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes fir die Baugenehmigung
des\Wahngebaudes wurde dieses Nebengebaude, als ,bestehendes Gartenhaus* bezeichnet,
von der Baugenehmigungsbehdrde aus dem Plan gestrichen. Anderweitige Genehmigungs-
unterlagen fur das Gebaude liegen nicht vor; aufgrund der GroRRe (tatsachliche Grundflache
35m?) lasst sich auch ausschlief3en, dass das Gebaude als verfahrensfrei zu betrachten ist.
Am o6stlichen Ende befindet sich zudem die unter Punkt 1 bereits genannte aufgelassene, zwi-
schenzeitlich verfallene und mittlerweile Gberwiegend abgebrochene Hofstelle. Die letzte flr
die Nutzung relevante Genehmigung ist aus dem Jahr 1950 datiert und betrifft bauliche Maf3-
nahmen fur landwirtschaftliche Nutzung. Genehmigungen fur eine Wohnnutzung, wie sie jetzt
angedacht ist, liegen nicht vor. Aufgrund der schon langer aufgegebenen Nachnutzung (Woh-
nen nach Ende des landwirtschaftlichen Betriebs) lasst sich mittlerweile auch kein Bestands-
schutz mehr ableiten. Die Hofstelle ist dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.
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Die Umgebungsbebauung nérdlich der Schénbrunner Stralle besteht fast ausschlieBlich aus
Geschosswohnungsbauten. Diese entwickeln sich von zwei bis drei Geschossen anschlie-
Rend an die Schénbrunner Stralde bis hin zu funf Geschossen an der Niedermayerstral3e. Die
Bebauung nérdlich der Schénbrunner Strale ist aber gegeniiber dem Planungsgebiet in einem
anderen stadtebaulichen Kontext zu sehen. Wahrend sich das Quartier an Lorberweg, Ludwig-
Bachmeier-Platz und Niedermayerstral3e im Talbereich der Isar befindet und einen urbanen
Charakter aufweist, stellt die Bebauung an der Schéonbrunner Stral3e, am Hang gelegen und
auch optisch durch den unbebauten und durch Bdume bestandenen unteren Hangbereich
nordlich der Schénbrunner Stral3e von diesem getrennt, einen eigenen stadtebaulichen Kon-
text dar, der eher landlich gepragt ist. Stdlich der Schénbrunner Stral’e befindet sich keine
weitere Bebauung in der Umgebung des Planungsgebietes.

Von der Art der baulichen Nutzung sind die bebauten Flachen innerhalb und angrenzend@n
den Umgriff der Satzung als allgemeines Wohngebiet mit der Tendenz zum reinenf\Wohngebiet
(WA-konforme Gewerbeeinrichtungen befinden sich im Bereich des Herzog.Georg-Platzes
und des Ludwig-Bachmeier-Platzes) anzusehen.

Topographisch gesehen liegt der Geltungsbereich an der stdlichen Isarhangleite. Diese steigt
von nordlich der Schénbrunner Stralde aus an. Dabei bildet der Hang mehrere, nur leicht an-
steigende Plateaus aus, auf denen sich die Bestandsbebauung befindet. |m" dstlichen Teill,
nach der Hausnummer 39 befindet sich das bebaute Plateau degtlich und nach Osten zuneh-
mend (Uberwiegend mehr als 5 Ho6henmeter) Uber der Schénbrunner Stralle; hier ist eine di-
rekte Kfz-Anbindung von der Stral3e nicht mdglich, weshalb die Hausaummern 41 und 42 Gber
eine Abzweigung, die Hausnummer 43 nur fulllaufig Uber eine Treppe und die alte Hofstelle
nur Uber eine von Osten kommende Zufahrt erreichbagSind. Im westlichen Bereich (Hausnum-
mern 35 bis 39) befindet sich ein Plateau in etwa auf StraRenhéhe. Westlich des Geltungsbe-
reiches befindet sich ein weiteres Plateau deutlich®iber StralRenniveau (Uber 10m), welche nur
Uber eine Zufahrt deutlich weiter westlich zu erreichenjist. Oberhalb dieser Plateaus steigt die
Isarhangleite steil an und ist bewaldet.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Von der Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung sind das Landschaftsschutzge-
biet ,Isarhangleiten zwischen Caressahdhe und B 299 neu®, das FFH-Gebiet ,Leiten der un-
teren Isar, die Biotope Nr. 122wmnd 925, sowie Artenschutzbelange betroffenen.

Die Einbeziehungssatzung@ liegtyvollstandig im Bereich des bestehenden Landschaftsschutz-
gebietes. Aus naturschatzfachlicher Sicht sind nur die bereits bebauten Bereiche nicht schutz-
wirdig. Dementspreehend wirdfparallel zum vorliegenden Aufstellungsverfahren ein Verfahren
zur Anderung derfAbgrenzufg des Landschaftsschutzgebietes durchgefiihrt. Die Grenze soll
an die in der Satzung festgesetzten Grenze des Innenbereiches (siehe Punkt 4.3) angepasst
werden; die, Abgrenztng des Landschaftsschutzgebietes wurde dementsprechend in der dann
geanderten Abgrenzung als Hinweis in die vorliegende Satzung mit aufgenommen.

Sudlich 'depverhandenen Bebauung befindet sich Wald i. S. des § 2 Bundeswaldgesetz in
Verbindung mit dem Art. 2 des Bayerischen Waldgesetzes. Der vielfaltig gemischte Waldbe-
Stand setzt sich unter anderem aus den Baumarten Spitzahorn, Bergahorn, Linde, Ulme,
Esehe &ind Buche zusammen. Die Baume weisen unterschiedliches Alter auf und sind teil-
weise mehr als 100 Jahre alt. Die Baume erreichen Héhen bis zu rund 35 Meter.

Die Waldflache weist mehrere Waldfunktionen auf. Sie hat eine besondere Bedeutung im Be-
reich des Klimaschutzes, als Lebensraum und fir das Landschaftsbild und fur den Boden-
schutz. AuBerdem ist sie laut Waldfunktionskartierung Erholungswald der Stufe 1 und somit in
der héchsten Stufe eingewertet. Zusatzlich ist sie Bannwald und teilweise Bodenschutzwald.

Der Wald reicht teilweise unmittelbar an die Bestandsbebauung heran. Der Uberwiegende Teil
der vorhandenen Gebaude liegt im Fallbereich von Baumen. Im Waldbestand befindet sich ein
erheblicher Anteil von Baumen, von denen eine konkrete drohende Gefahr ausgeht. Unter
anderem sind dies Eschen, die durch das Eschentriebsterben erheblich in ihrer Vitalitat einge-
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schrankt sind und die Gefahr besteht, dass Sie jederzeit umstlirzen oder Teile davon abbre-
chen kénnen. Darlber hinaus ist nicht auszuschlief3en, dass auch gesunde Baumen, insbe-
sondere durch Sturm oder Schnee, umstirzen oder Baumkronen oder Kronenteile abbrechen.
Aufgrund des Alters und der damit verbundenen Dimension der Baume hat ein einzelner um-
stlirzender Baum und bereits auch ein grofer abbrechender Ast ein erhebliches Zerstérungs-
potential. Von Seiten des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wurde darauf hin-
gewiesen, dass nach unserem Rechtsstand bei Schaden durch den vorhandenen Wald nicht
nur eventuell der Waldbesitzer, sondern gegebenenfalls auch die Baugenehmigungsbehérde
verantwortlich gemacht wird.

Die bisherige Grundstiickszufahrt fur die aufgelassene Hofstelle Uber das Nachbargrundstiick
FI.Nr. 811/3 ist auf Grund der hohen 6kologischen Wertigkeit, teilweise als geschitzte Bietope
(Magerrasen, arten- und strukturreiches Dauergrunland), als Zufahrtsbereich ungeeignet. Alle
ehemaligen Gebaudeteile liegen zudem im Windwurfbereich und héchstwahrscheinlich im'Ein-
flussbereich potentieller Hanginstabilitat (siehe auch Punkt 6) und sind dahetflir'eine Bebau-
ung ungeeignet.

Von der Einbeziehungssatzung ist weiterhin das FFH-Gebiet "Leiten {der junteren Isar" (ID-
Code: 7439-371.01) betroffen. Es wurde daher eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung der vor-
liegenden Planung durchgefliihrt. Es war Uberschlagig zu klaren,©bErhaltungsziele eines Na-
tura 2000-Gebietes betroffen sein kdnnen und ob erhebliche Beeintrachtigungen der Erhal-
tungsziele mdglich sind. Im Rahmen einer Vertraglichkeitsabschatzung sind auch Vorhaben
einzuschatzen, die auRerhalb bzw. in der Umgebung des FEH-Gebietes liegen. Die Vertrag-
lichkeit eines Projektes im Zusammenwirken mit andéfen Projekten oder Planen (Summati-
onswirkung) ist zu berlcksichtigen. Untersucht wurden'in diesem Fall folgende Lebensraum-
typen nach Anhang | der FFH-Richtlinie (LRT): natesnahe)\Kalktrockenrasen und deren Verbu-
schungsstadien, extensive Mahwiesen der planaren bis submontanen Stufe, Kalktuffquellen,
Hainsimsen-Buchenwald, Waldmeister-Bughenwald, Mitteleuropaischer Orchideen-Kalk-Bu-
chenwald, Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald, Schlucht- und Hangmischwald sowie Erlen- und
Eschenwald mit Weichholzauenwald an FlieRgewassern. Hierbei wurde festgestellt, dass es
beim Schlucht- und Hangmischwaldwaufgrund*des Abbruchs von Gebauden am Rand des
FFH-Gebietes zu einigen wenigen baubedingten Baumfallungen kommen kann, die aber durch
entsprechende Vermeidungsmalnahmen voraussichtlich unerheblich werden wirden. An-
sonsten wirkt sich die Planufigmnichtiauf die Vorkommen aus. Zudem wurden folgende Tier-
und Pflanzenarten nachgAnhang Il untersucht: Gruben-GroRlaufkafer, Frauenschuh, Gelb-
bauchunke und Kammmolch. Hiepwurde festgestellt, dass sich die Planung nicht auf die Vor-
kommen auswirkt. Die FEH-\ertraglichkeitsabschatzung fuhrte somit zur Feststellung, dass
erhebliche Beeintrachtigungen offensichtlich aufgrund der eindeutigen Sachlage auszuschlie-
Ren sind und eine FFH-Vertraglichkeitsprifung damit entfallt, wenn einige Vermeidungs- bzw.
CEF-Mallnahmemim‘Zage der Planung umgesetzt werden (siehe hier Punkt 4.5). Die Abgren-
zung des FFH-Gebietes wurde als Hinweis in die Einbeziehungssatzung mit aufgenommen.

Von der\Einbéziehungssatzung werden die kartierten Biotope ,Hangwald entlang der Schon-
bpanner Stralte zwischen Carossahéhe und B299“ (Biotop-Nr. LA-0125-001), dessen Abgren-
zung'im Planungsbereich mit der Grenze des FFH-Gebietes identisch ist, und ,Gehdlzbestand
an‘einem nordexponierten Hang von der Schonbrunner Stral3e durchschnitten” (Biotop-Nr. LA-
0122-001), welcher sich von der Hs.Nr. 42 beidseits der Schénbrunner Stral’e nach Osten
erstreckt, erfasst. Nachdem die amtliche Biotopkartierung Gber 30 Jahre alt ist, wird sie derzeit
im gesamten Stadtgebiet aktualisiert. Ergebnisse fir das Planungsgebiet liegen noch nicht vor,
daher werden die Umgrenzungen der bisherigen kartierten Stande in die Satzung als Hinweise
durch Planzeichen aufgenommen.

Gemal Artenschutzkartierung liegt der sidliche Teilbereich des Planungsgebietes (Hangbe-
reich) in der AKS-Flache Nr. 74390176 (lsarhangleiten von der Carossa-Hohe bis Schon-
brunn). Dabei konnten einige Vogel- und Pflanzenarten beobachtet werden (Fundjahre: 1978
bis 1988). In der Nahe sind zudem die ASK-Fundpunkte Nrn. 74390212 (ca. 340 m &stlich -
Auslaufer Carossa-Hohe: Turkenbund-Lilie - Fundjahr: 1980) und 74391492: ca. 200m ndérd-
lich - Wohngebiet: Haussperling - Fundjahr: 2018) zu verorten.
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Der Bereich der geplanten Einbeziehungssatzung ist Lebensraum von geschutzten Tierarten.
Insbesondere Végel, Fledermause, Reptilien und totholzbewohnende Kaferarten kénnen von
der Planung betroffen sein. Eine aktuelle Erhebung lag bisher noch nicht vor. Zur Abklarung
wurde daher im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens eine spezielle artenschutz-
rechtlichen Prufung durchgefihrt.
Nach Abstimmung mit dem Fachbereich Naturschutz der Stadt Landshut war aber nicht das
gesamte Planungsgebiet bei der Untersuchung zu betrachten, sondern lediglich Flachen ganz
im Osten des Satzungsgebietes, auf denen eine neue Bebauung geplant ist und der Innenbe-
reich i.S.d. § 34 BauGB entsprechend erweitert werden soll. Das Untersuchungsgebiet um-
fasste somit eine Flache von ca. 0,87 ha im Osten des Satzungsgebietes.
Die Umsetzung der Innenbereichserweiterung ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft ver-
bunden. Demzufolge kann es zu erheblichen Beeintrachtigungen streng und/@der) europa-
rechtlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten kommen, sodass flr diese Arten,die Vereinbar-
keit der Planung mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchGyzuléntersu-
chen war. Folgende Verbotstatbestande wurden dabei gepruft:

- Tétungs- und Verletzungsverbot: § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
Stoérungsverbot: § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
Schadigungsverbot fur Lebensstatten: § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
Schadigungsverbot fur Pflanzenarten: § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG

Folgende betroffenen Arten wurden untersucht:

- Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie:
Im Untersuchungsgebiet sind keine Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV b)
FFH-Richtlinie bekannt. Die Flachen bietenizudem keinen geeigneten Lebensraum der
potenziell vorkommen Arten. Bei den Begehungen'konnten keine geschitzten oder wert-
vollen Pflanzenarten nachgewiesen werden.

- Tierarten des Anhangs IV a) dendREH-Richtlinie:
e Fledermause:
Im Untersuchungsgebiet kannten in keiner der Strukturen anwesende Fledermause o-
der Spuren einer regélmagigen Nutzung festgestellt werden. Aufgrund der geringen
Dimensionierunggder nach oben gerichteten Ausrichtung der Héhlungen und der ge-
ringen Tiefe def.andem relevanten Spitzahorn untersuchten Strukturen wird eine re-
gelmalige Nutzung als”Wochenstubenquartier bzw. Winterquartier als sehr unwahr-
scheinlich @ngememmen. Ein Verbau der H6hlungen mit Einwegeverschlissen wurde
als nichtyerforderlich eingestuft. Ferner liegen im Untersuchungsbereich keine potenzi-
ellen Strukiuren fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten vor, welche nach derzeitigem
Kenntnisstand von der Uberplanung unmittelbar betroffen sind. Im Rahmen einer Aus-
flugskontrolle konnten keine ausfliegenden Flederm&use an den von der Uberplanung
betroffenen, abzubrechenden Gebaudestrukturen beobachtet werden. Zudem wurden
keine Spuren (Verfarbungen, Kot-, Kratz- oder Fral3spuren), welche auf eine regelma-
Bige Nutzung durch Fledermause hindeuten, festgestellt. Diese Gebaudestrukturen
wurden aufgrund des hohen Gefahrenpotenzials und unter Abstimmung mit der Regie-
rung von Niederbayern sowie der Unteren Naturschutzbehérde bereits im Winter
2022/23 abgebrochen. Eine Untersuchung hinsichtlich einer Sommerquartiersnutzung
konnte somit nicht mehr durchgefihrt werden. Ein Verstol gegen die Schadigungsver-
bote i. S. des § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG durch die Fallung der Gehdlze
ist daher bei Durchflihrung auRerhalb der Vogelbrutzeit (01.10. — 28./29.02. gemal §
39 (5) BNatSchG bzw. Art. 16 (1) Bay-NatSchG) mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen.
e Haselmause:

In keiner der ausgebrachten Nistréhren wurden Spuren von Haselmausen gefunden,
sodass fur diese Art kein Nachweis im UG vorliegt. Dies kann durch die fehlende Frucht
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tragende Strauchschicht begriindet werden, welche als Nahrungsgrundlage essenziell
flr ein Vorkommen ist.

e Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer Tagfalter:
Vorkommen im Untersuchungsgebiet konnten ausgeschlossen werden.

e Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
Es wurden insgesamt 30 Vogelarten festgestellt. Bei den planungsrelevanten Vogelar-
ten, die als Durchzlgler oder Uberflieger gelten, wurden Dohle und Rauchschwalbe
nachgewiesen. Als planungsrelevante Hohlen- oder Gebuschbriterart kommt der Star,
ein saP-relevanter Brutvogel, vor. Dieser britet in einem der Spechtlécher in der gro-
Ren Esche im Osten des Planungsgebietes im Bdschungsbereich sidlich der Schon-
brunner Straf3e. Dieser Baum wird jedoch erhalten und die Brutstatte bleibt somitiauch
weiterhin bestehen (siehe auch Punkt 4.5). Brutstatten prifrelevanter Vogelarten sind
nach aktuellem Kenntnisstand somit nicht unmittelbar von der Planung bétroffen:

4. Planungskonzept
4.1 Aligemein

Der Bereich der bestehenden Bebauung ist bereits als Innenbereich gem. § 34 BauGB anzu-
sehen. Die Satzung soll nun die dort bestehende Abgrenzung ZumeAd3enbereich planlich fi-
xieren, auch im Hinblick auf den Abstand und ggf. auf einen,Pufferstreifen zum FFH-Gebiet
hin. Der Ostliche Teil mit der alten und zwischenzeitligh'abgebro€henen Hofstelle ist komplett
als AulRenbereich gem. § 35 BauGB anzusehen; ein'Baurecht'gem. § 34 BauGB, wie bei den
westlichen Nachbargrundstiicken, besteht hier nicht, Das Baurecht fur die alte Hofstelle war
nach § 35 BauGB an die Privilegierung der landwirtschaftlichen Nutzung gebunden und ist
aufgrund der in Punkt 1 genannten Auflassung des,Betriebes nicht mehr gegeben. Hier soll
nun ein Teil der Flache in den Innenberéieh nach § 34 BauGB mit einbezogen werden, der
dann wieder bebaut werden kann. Der restliche Teil des 6stlichen Bereiches soll weiterhin dem
AulRenbereich zugeordnet bleiben uftthden naturschutzfachlich notwendigen Abstand der Be-
bauung zum FFH-Gebiet sicherstellen.

Voraussetzung fir die Aufstellungion'Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist unter
anderem, dass sie mit einer‘géordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind. Dies ist
hier der Fall, da der bereits bestehende Innenbereich siidlich angrenzend an die Schénbrunner
Stral3e lediglich in kleinemMalstab nach Osten hin erweitert wird, insgesamt aber durch die
Satzung auch eine klare Abgrefzung erfahrt (siehe Punkt 4.3). Die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Derehfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz uber diggUmweltyertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen wird nicht
begrindet, weil sieh‘entsprechend § 34 BauGB die Zulassigkeit der Bebauung anhand der
naheren Umgebung, die als allgemeines Wohngebiet zu charakterisieren ist, bestimmt. Somit
bestehémmauch*keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzting der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Zudem ist mit der Festsetzung ,private Grinfla-
chegdm AuBenbereich nach § 35 BauGB — Pufferstreifen zum FFH-Gebiet* (siehe Punkt 4.5)
sichergestellt, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe’b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

In einer Einbeziehungssatzung kénnen neben der Abgrenzung des Innenbereiches einzelne
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und Abs. 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. § 9
Abs. 6 ist entsprechend anzuwenden. Die fur die vorliegende Einbeziehungssatzung gem. den
0.g. Ausfuhrungen getroffenen Festsetzungen kénnen aus der Zeichenerklarung und aus dem
Textteil der Satzung, beides auf dem Plan, enthommen werden.
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4.2 Festsetzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst die bebauten Bereiche sudlich der Schénbrunner Strale unter
Einbeziehung aller Flachen bis zur Grenze des FFH-Gebietes. Mit der Einbeziehung aller Fla-
chen bis zum FFH-Gebiet, auch Uber die Innenbereichsflachen hinaus, wird ermdglicht, Puf-
ferflachen zum FFH-Gebiet zu definieren. Nicht im Geltungsbereich befinden sich die Flachen
um die frihere Hs.Nr. 34, welche zwischenzeitlich ersatzlos abgebrochen wurde. Die Stadt
Landshut als Eigentimerin will auf eine Neuerrichtung verzichten, da die Bebaubarkeit der
Flache wegen der Windwurfthematik und der Hanginstabilitdt nicht oder nur sehr einge-
schrankt gegeben ist (siehe Punkt 3.3). Der Bereich um die Hs.Nr. 34 wird somit langfristig
wieder in den AulRenbereich nach § 35 zurlckfallen. Damit ist eine Einbeziehung dieser Flache
in den Geltungsbereich der Satzung nicht zielfUhrend. Dagegen werden die Flachen unidie
frihere Hofstelle im Osten einbezogen, um dort die Erweiterung des Innenbereichies sowie die
hierfur notwendigen Ausgleichsflachen und -maRnahmen zu definieren. Dig,Schénbrunner
Stralle selbst muss nicht in den Geltungsbereich mit einbezogen werden, da durch die Sat-
zung keine Anderungen an der StralRe impliziert werden.

4.3 Festsetzung des Innenbereiches nach § 34BauGB

Entsprechend der Planungsintention soll im westlichen und mittleren Teil des Geltungsberei-
ches die bestehende Abgrenzung zwischen Innen- und AuRenbereigh/planlich fixiert werden;
dementsprechend hat die Festsetzung hier einen klarstellenden Charakter.

Grundsatzlich endet gemal der gangigen Rechtspreghung demim Zusammenhang bebaute
Ortsteil mit der letzten Bebauung. Die sich ihr anschlieRendenselbstandigen Flachen gehdren
zum Aulenbereich. Auch wenn die Bebauung anrletzten\Baukdrper endet, kdnnen durch Ne-
benanlagen gepragte hintere Grundstiicksbereiche ggf. in den Innenbereich einzubeziehen
sein. Im Fall einer Grundstlickslage am Ortsrand endet der Bebauungszusammenhang unab-
hangig vom Verlauf von Grundstlcksgrepzen regelmallig am letzten mit den Ubrigen Hausern
im Zusammenhang stehenden Baukorpern;“grenzt das Grundstlick an diesen Bebauungszu-
sammenhang und schlieft es auf defvanderen‘Seite an die freie Landschaft, kann die Zurech-
nung zum Bebauungszusammephang npurterfolgen, wenn das Baugrundstick durch eine to-
pografische Zasur dem Bebauungszusammenhang zuzuordnen ware. In solchen Fallen endet
der Bebauungszusammenhangwgrundsatzlich mit den die jeweiligen Hauptgebaude rickwartig
anschlieRenden Bauteilep’undhicht etwa an den ruckwartigen Grenzen der jeweiligen Grund-
stlicke, aul3er es liegen besbndere topografische oder geografische Umstande wie Gelande-
hindernisse in Formgnaturlichesfoder kiinstlicher Erhebungen oder Einschnitte, Gewasser oder
Waldrander vor, die demEindruck der Geschlossenheit oder Zugehdrigkeit einer solchen Fla-
che zum Bebawungszusammenhang vermitteln. Ein vorhandener Garten, der das letzte Ge-
baude des Bebauungszusammenhangs umschlief3t, stellt regelmafig keine topografischen
Besonderheiten dar, die dazu fuhrten, dass ein angemessener Gartenumgriff noch als Teil des
Innenbereichs ‘anzusehen ist. Gelandehindernisse bzw. Gelandekanten hingegen bilden oft-
mals eine natlirsliche Grenze der im Zusammenhang bestehenden Bebauung und kénnen den
Eindruck ihres Abschlusses vermitteln. Dies kann auch dazu fihren, dass unbebaute, hinter
demfletzten Grundstlick des Bebauungszusammenhangs liegende und durch das Gelande-
hindernis begrenzte Flachen noch zum Innenbereich gezahlt werden.

Im vorliegenden Fall gibt es diese besonderen topographischen Umstande in Form einer Ge-
landekante, die die flacheren Grundstiicksbereiche mit Bau- und Gartennutzung von der stei-
len und bewaldeten Hangleiten abtrennt. Optisch wird hierdurch der Eindruck erzeugt, dass
die rickwartigen Gartenbereiche dem bebauten Zusammenhang zugehdrig sind. Die Grenze
zwischen Innen- und AulRenbereich verlauft dementsprechend entlang dieser topographischen
Kante. Ruckwartige Bereiche bebauter Grundstiicke, die sich in der steilen und bewaldeten
Hangleite befinden, werden dementsprechend dem AuRenbereich zugeordnet. Dies gilt auch
aufgrund der in Punkt 3.2 beschriebenen Lage flr ein Nebengebaude oberhalb der Schon-
brunner Stral’e 39a.

Bei der Abgrenzung des Innenbereichs zum Auf3enbereich ist namlich den Grundstiicks- und
Parzellengrenzen keine entscheidende Bedeutung beizumessen. Es ist denkbar, dass die auf
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einem Grundstlick vorhandene Bebauung nicht das gesamte Grundstlick in den Zusammen-
hang gleichsam hineinzieht. Dann liegt der Abschluss des Zusammenhangs vor, obgleich das
Grundstuck Uber die Grenze noch mehr oder weniger weit hinaus reicht. Das Grundstuck ist,
selbst wenn es bebaut ist, nicht in seiner vollen Ausdehnung dem Bebauungszusammenhang
zuzurechnen.

Im &stlichen Teil wird der Innenbereich nun erweitert. Die Abgrenzung nach Suden hin erfolgt
hier analog zum westlichen und mittleren Teil entlang der topographischen Zasur, wobei hier
ein 10m breiter Streifen nérdlich der Hangkante zusatzlich dem Auf3enbereich zugeordnet
wird, weil hier naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden, die gleichzei-
tig einen Pufferstreifen zum FFH-Gebiet bilden (siehe Punkt 4.5) und somit einerseits eine
Gartennutzung nicht mehr mdglich ist und andererseits langerfristig durch die Entstehung ei-
nes gestuften Waldmantels die 0.g. geografischen Umstande fur die Abgrenzung_eintreten.
Die Ausdehnung nach Osten wird in dem Mal3e vorgenommen, wie es notwendig ist;jum’eine
der westlich angrenzenden Nachbarschaft entsprechende Bebauung unter der Berilicksichti-
gung der dortigen baulichen Dichten zu erméglichen.

4.4 Weitere Festsetzungen zur Bebauung

Neben der Festlegung des Innenbereiches waren noch Festsetztingen zu Uberbaubaren Fla-
chen und zur Bauweise zu treffen, um die Intentionen der Satzung zu sichern.

Fir die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen sind folgende Aspekte in die Abwagung mit
einzubeziehen:

Damit aus dem Waldbestand sudlich der vorhandenen Bebauung keine zusatzlichen Gefahren
von Personen- und Sachschaden geschaffen werden, sollte laut Meinung des Amtes flr Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten innerhalb der Baumwurfzone des Waldes in keinem Fall
eine weitere Bebauung mdglich sein. Dies pedeutet einen Abstand von rund 35 Metern zum
vorhandenen Wald. Die genaue Baumwurizone solle im Einzelfall gemessen und festgelegt
werden. Sofern keine neue Bebauung in derBaumwurfzone zugelassen werden wirde, traten
auch keine zusatzlichen Bewirtschaftangserschwernisse fur die Waldbesitzer auf. Bewirtschaf-
tungserschwernisse konnten durch einen“zusatzlichen Aufwand fur Verkehrssicherungskon-
trollen und ggf. Verkehrssicherungsmalinahmen und zusatzlichen Sicherungsmafnahmen im
Rahmen der Holzernte entstehen, Auch das nachbarschaftliche Konfliktpotential im Zusam-
menhang mit Schattenwuff und,Laubabfall wiirde nicht vergrofiert werden. Wegen der sehr
ausgepragten Gefahren dureh den vorhandenen Wald solle nicht nur die Mdglichkeit von Neu-
bauten, sondern aueh von Ersatzbauten fir die vorhandenen Gebaude auch in Zukunft im
Einzelfall sehr detailliestagepruft werden. Wegen der groRen Gefahr von Schaden durch den
Waldbestand sellten'neben Gebauden in der Baumwurfzone auch andere bauliche Einrichtun-
gen, wie z.B. EinfriedtiAgen nicht zugelassen werden. Nahezu alle Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegen in der Baumwurfzone.

Aus defmAusfuhrgngen der FFH-Vertraglichkeitsabschatzung lasst sich Folgendes ableiten:
auf Grundlageénder Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sowie der
durchgefuhrten Rufanalyse im Rahmen der Fledermausuntersuchung ergibt sich nach gut-
achterlicher Einschatzung ein notwendiger Abstand von 20m zwischen den tUberbaubaren Fl&-
chen und dem angrenzenden FFH-Gebiet ,Leiten der Unteren Isar. Darlber hinaus ist im
ostlichen Teil (wohin der Innenbereich erweitert wird) nérdlich angrenzend an das FFH-Gebiet,
ein 10m breiter und gestufter Waldmantel aus gebietsheimischen Strauchern und Baumen zu
entwickeln, mit dessen Herstellung die Eingriffe in Folge der Innenbereichserweiterung aus-
geglichen werden. Dieser Waldmantel wirkt als Puffer zwischen Gartennutzung und FFH-Ge-
biet.

Im mittleren und 6stlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich zwischen der Schénbrun-
ner Strafle und den bebauten bzw. neu zu bebauenden Flachen ein steiler, von West nach
Ost héher werdender Hangabschnitt, der stark bewachsen und nach Osten hin auch bewaldet
ist (siehe Punkt 3.2). Der 6stliche Teil dieses Hangabschnittes bildet auch zusammen mit den
gegenuber der Schénbrunner Stralle liegenden Flachen das Biotop-Nr. LA-0122-001 (siehe
Punkt 3.3).
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Demgegentiber stehen die Bestandsbebauung und die meist unmittelbar bis an den Wald her-
anreichenden Gartenflachen. Hier ware bisher, aufgrund der in Punkt 4.3 stehenden Ausflh-
rungen zur Abgrenzung des Innenbereiches vom AulRenbereich, eine Bebauung innerhalb der
MalRgaben des § 34 BauGB (Vorhaben fligt sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung ein) Uberall méglich. Bei der Bewertung der Bestandsbebauung ist auch zu
beachten, dass nicht nur Ersatzneubauten nach Abbruch des Bestandes entstehen konnten,
sondern die Bestandsbebauung auch erweitert werden kdnnte.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt in Richtung Stden nun so, dass entlang
der rickwartigen Gebaudekanten eine Baugrenze festgesetzt wird. MaRRgeblich fir die Fuh-
rung der Baugrenze sind die optisch am weitesten in Richtung Wald und Hangkante stehenden
Gebaude (Hs.Nrn. 39a, 41, 42, 43) sowie ganz im Westen, wo die Innenbereichsgrenze un-
mittelbar an die sudlichen Kanten der Hs.Nrn. 35, 36 und 37 grenzt, diese Infienbereichs-
grenze. Dabei wird soweit moéglich den Bestandsgebauden durch einen Abstand von inpetwa
2m von der Gebaudekante eine angemessene Erweiterungsmaoglichkeit, z{B. flk, Terfassen-
Uberdachungen oder Eingangsvorbauten, gewahrt. Diese wird nach Osten in,mitieinem Ab-
stand von 20m zum FFH-Gebiet hin verlangert. Somit kann gewahrleistet werden, dass eine
bauliche Entwicklung des Bestandes (Hauptnutzung) in Richtung Hangwald ynd FFH-Gebiet
unterbleibt. Auf den bisher unbebauten Flachen (inkl. des Bereiches zwischen den Hs.Nrn.
39a und 41) sowie fur einen Teil der bebauten Flachen ist hierdurch €in Abstand vom FFH-
Gebiet entsprechend den Empfehlungen der Vertraglichkeitsabschatzung moglich. Der Ein-
haltung der MalRgaben des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaftiund Forsten in der vorge-
schlagenen Dimension wird aber nicht gefolgt, da diegGrundsttieke im Geltungsbereich dann
nicht mehr bebaubar waren, was ein zu starker Eingriffiin dietinteressen der Grundstlicksei-
gentimer ware; durch die Orientierung der sidlichen Baugrenze an der Bestandsbebauung
wird dem Anliegen der Forstwirtschaft aber ausreichend Rechnung getragen. In Richtung Nor-
den erfolgt die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachenfir den westlichen Teil an der Geltungs-
bereichsgrenze zur Schénbrunner Stral3é,sowie fur den mittleren und 6stlichen Teil an der
oberen Kante des Hanges zur SchonbrunnegStralte. Wahrend im westlichen Teil ein Heran-
rucken an die Schénbrunner Stralle @mproblematisch ist, wirde ein Eingriff in den Hangbereich
mit Gebauden der Hauptnutzung, denbauliehen Charakter des Strallenzuges verandern — bis-
her ist dieser Bereich von Bebauung freigehalten — und den dort vorhandenen Pflanzenbe-
wuchs massiv in Mitleidenschaftszichen, weshalb dies in der Satzung nicht zugelassen wird.
In Richtung Norden erfolgt'die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen ebenfalls mit einer Bau-
grenze. Die Festsetzung eiper Baulinie kann stadtebaulich nicht gerechtfertigt werden, da die
stadtebauliche Inteptien der Satzung nicht auf die bauliche Fassung des StralRenzuges abzielt
und die Bestandsbebauung¥keine Baulinien bildet. In Richtung Osten wird die Ausdehnung
(analog zur Ausdehnung/des Innenbereiches) in der Dimension vorgenommen, um eine der
westlich angrenzendén*Nachbarschaft entsprechende Bebauung unter der Berucksichtigung
der dortigen‘baulichen Dichten zu erméglichen.

Aufierhalb deriiberbaubaren Flachen kdnnen Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) und Stell-
platze sowie Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO) zugelassen werden, wenn Beeintrachtigungen
der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes "Leiten der unteren Isar" durch die MalRlnahme ausge-
schlessen werden kdnnen. Nebenanlagen und Stellplatze beinhalten keine Aufenthaltsraume,
wodurch eine Gefahrdung etwa durch Windwurf bei diesen baulichen Anlagen deutlich verrin-
gert ist. Zudem muss fir den mittleren und 6stlichen Teil des Planungsgebietes (wo die tUber-
baubaren Flachen nicht bis an die StralRe reichen) die Unterbringung von Stellplatzen — hier
aufgrund der dortigen topographischen Situation am besten unmittelbar an der Stralle — ge-
wahrleistet sein. Insofern kann eine Beschrankung der Nebenanlagen, Stellplatze und Gara-
gen auf die Uberbaubaren Flachen auf die als Uberbaubar festgesetzten Flachen nicht gerecht-
fertigt werden. Die Belange des FFH-Gebietes und des Hangwaldes werden hierbei durch die
definierte Voraussetzung flr eine ausnahmsweise Zulassung, namlich den nachgewiesenen
Ausschluss von Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele, ausreichend berlcksichtigt.
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Weiterhin wurde festgesetzt, dass ausschlielllich Einzelhduser als Unterart der offenen Bau-
weise zulassig sind. Damit wird der stadtebauliche Charakter der Bestandsbebauung gewahrt.
Im Planungsgebiet befinden sich mit zwei Ausnahmen in abweichender Bauweise (einseitig
Grenzbebauung) nur Gebaude in offener Bauweise als Einzelhduser. Und auch die beiden
Ausnahmen treten stadtebaulich (wenn man die Grundstiicksgrenzen unberucksichtigt 1asst)
als Gebaude in offener Bauweise in Erscheinung; das Gebaude Hs.Nr. 38 weist Fenster an
der Grundstlcksgrenze auf, das Gebaude Hs.Nr. 35 ist westseitig an den vorriickenden Hang
gebaut. Sdmtliche Grundstlicke sind zudem im Falle des Abbruchs unter Einhaltung der seit-
lichen Abstandsflachen i.S.d. Art. 6 BayBO in dem Mal3e neu bebaubar, wie sie jetzt bebaut
sind.

Weitere Festsetzungen, etwa zur Anzahl der Wohneinheiten, zur Geschossigkeit oder Zur
Dachform, sind nicht notwendig, weil dort die Zulassigkeit von Bauvorhaben ausrgichend’tiber
die Regelungen des § 34 BauGB bewertet werden kann bzw. weil sich aus derAbwagung der
stadtebaulichen Zielsetzung mit der Bestandsbebauung und damit dem Interesse der Eigen-
timer an der Beibehaltung des Status Quo keine ausreichende Begriindung,abgeleitet werden
kann. Zudem wulrden weitreichende zusatzliche Festsetzungen dem Charakter der Einbezie-
hungssatzung (,einzelne Festsetzungen®, siehe Punkt 4.1) entgegenstehen.

4.5 Griinordnerische Festsetzungen

In grinordnerischer Hinsicht waren in der vorliegenden Satzung Festsetzungen flr eine private
Grinflache im AuRenbereich als Pufferzone zum FEHM:Gebiet®ilfeiten der unteren Isar”, zur
Sicherung von Flachen und MalRnahmen flur den naturschutzfachlichen Ausgleichs, fur Fla-
chen mit Bindungen fir Bepflanzungen und flrdieyErhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und zum Artenschutz zu treffen.

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich das FFH-Gebiet ,Leiten der unteren Isar” (siehe
Punkt 3.3). Die Abgrenzung wurde nachrichtlich in die Satzung aufgenommen. Um die Ver-
traglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes bewerten zu koénnen,
wurde eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzuing durchgefiihrt:
Auf Grundlage der Ergebnisse defspeziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) sowie der
durchgefuhrten Rufanalyse ‘im=Rahmen der Fledermausuntersuchung (Natur Perspektiven
GmbH) ergibt sich nach gutachterlicher Einschatzung ein notwendiger Abstand von 20m zwi-
schen den Uberbaubarén Flachen*und dem angrenzenden FFH-Gebiet. Dartiber hinaus ist im
Osten (wohin der Innenbereich”erweitert wird), noérdlich angrenzend an das FFH-Gebiet, ein
10m breiter und géstufter\Waldmantel aus gebietsheimischen Strauchern und Badumen zu ent-
wickeln, mit dessen"Herstellung auch die Eingriffe durch das geplante Bauvorhaben ausgegli-
chen werden. Dieser'Waldmantel wirkt als Puffer zwischen Gartennutzung und FFH-Gebiet.
Aufgrund zuver durehgefihrten FFH- Vertraglichkeitsabschatzung sind erhebliche Beeintrach-
tigungefnder Erhaltungsziele bei Einhaltung folgender Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen
auszuschliefSén:
V47 Zeitliche Beschrankung der Gehdlzfallungen
Gehglzfallungen durfen lediglich zwischen 1.10. und 28./29.02., aulRerhalb der Brutzeit von
W 6geln (Marz bis September), durchgefihrt werden.
V2: Erhalt und Schutz der grof3en Esche
Die grofte Esche im Boschungsbereich, hin zur Schonbrunner Stralle, ist zu erhalten und
gem. RAS-LP 4 i.V.m. DIN 18920 (BaumschutzmalRnahmen) zu schitzen.
V3: Erhalt und Schutz angrenzend 6kologisch bedeutsamer Gehdlzbestande:
Der Arbeitsraum wird auf das notwendige Mal} begrenzt, um angrenzende Geholzbe-
stédnde zu erhalten, insbesondere im Bereich des FFH-Gebietes ,Leiten der unteren Isar®.
Der Baumschutz gem. RAS-LP 4 i.V.m. DIN 18920 ist dabei zu beachten.
V4: Nistkasten fur Vogel:
Um die lokale Population der Brutvogel innerhalb des Stadtgebietes zu unterstitzen sind
6 Nistkasten fir Geholzbruter (drei verschiedene Kastentypen) an Baumen im nahen Um-
feld aufzuhangen.
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CEF1: MaRnahmen zur Starkung der lokalen Fledermauspopulation:
Zur Starkung der lokalen Fledermauspopulation wird vorgeschlagen, 3 kiinstliche Héhlen
in Baumen im rdumlichen Zusammenhang des Planungsgebiets zu bohren. Fir die Aus-
wahl dieser Baume sollten Laubgehdlze bevorzugt werden und sich die Baumart am ge-
fallten Bestandsbaum richten. Es kdnnen bis zu zwei Héhlen pro Baum gebohrt werden.
Die Hohlungen sollten zur Vermeidung von Konkurrenzdruck durch Vogel ca. 35 cm schrag
nach oben gebohrt werden, ein Volumen von 1-2 Litern und eine Einflugéffnung von ca. 5
cm Durchmesser aufweisen. In den ersten 10 Jahren sind regelmafig Kontrollen der kiinst-
lichen Hohlen durchzufiinren. Gegebenenfalls ist ein Nachfrasen bei zu starker Uberwal-
lung erforderlich. Die ausgewahlten Baume sind dauerhaft aus der Nutzung zu nehmen.
Alternativ kénnen 3 Nistkasten mit Ganzjahresquartierseignung oder Fledermaus=grof3-
raumréhren im rdumlichen Zusammenhang aufgehangt werden. Bei der Auswahl! der Nist-
kasten sollten zur Reduzierung der Wartungskosten selbstreinigende Modelle verwendet
werden.

Unter Einhaltung der oben stehenden Maldgaben ist die Planung mit dem SchutzzweCk bzw.

den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes vertraglich. Die 0.g. MalRnahmemwurden deshalb als

Festsetzungen in die Satzung mit aufgenommen.

Die saP hat diese MaRnahmen vorgeschlagen, um Gefahrdungefi ven europaischen Vogelar-
ten oder streng geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-RL zt vérmeiden oder zu mindern.
Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5,BNatSchG erfolgte unter
Berlcksichtigung der Vermeidungsmafinahmen V1 bis V4. Zusatzlich wurde in der saP noch
folgende Vermeidungsmalnahme genannt:
V5: Umweltbaubegleitung
Die Umweltbaubegleitung betreut die sachgemale Umsetzung der notwendigen Vermei-
dungs- (V1-V4) und CEF-MalRnahmen (CEE1). Die Umweltbaubegleitung ist von einer
fachkundigen Person durchzuflhren.
Aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen flfieine solche Festsetzung wurde die MaRhahme in
die Hinweise durch Text aufgenommen.
Im Artenschutzfachbeitrag fir Fledefmause wurde zudem zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat die gben'stenende CEF-MalRnahme vorgeschlagen.

Weiterhin wurde die Grenze@esskandschaftsschutzgebietes ,Isarhangleiten zwischen Caros-
sahohe und B 299 neu“ nachrichtlich in die Satzung aufgenommen. Da die Abgrenzung paral-
lel zum vorliegenden Adifstellingsverfahren geandert wird, erfolgte die Ubernahme auf Basis
der neu geplantengdmgrenzung. Zur Sicherung des Landschaftsschutzgebietes und zum
Schutz des FFH-Gebigtes wilirde eine ,private Grinflache im AuRenbereich nach § 35 BauGB
— Pufferstreifenizum FFH=-Gebiet" festgesetzt. Diese entwickelt sich sudlich des festgesetzten
Innenbereiches und™somit innerhalb der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes,
wodurch Nutzungen, die der Landschaftsschutzgebietsverordnung entgegenstehen, ausge-
schlossen,sindwzZlsatzlich schafft die Festsetzung einen Abstand der Bebauung und auch,
soweit notwendig, der Gartennutzung vom FFH-Gebiet (siehe Punkt 4.3). Im &stlichen Bereich
wirdein Teil dieser Grinflache fur die infolge der Erweiterung des Innenbereiches notwendi-
gengAusgleichsmallinahmen verwendet. Hierfir wurde eine ,Flache fir Malnahmen zum
Schutzgzur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (siehe Punkt
2.4).

In die Satzung wurden auch die Abgrenzungen der beiden Biotope Nrn. LA-0125-001 und LA-
0122-001 als Hinweis durch Planzeichen ibernommen. Das Biotop Nr. LA-0125-001 befindet
sich komplett auBerhalb des Geltungsbereiches und innerhalb des FFH-Gebietes, weshalb
einerseits Festsetzungen fur die Flache des Biotops nicht mdglich sind und andererseits die
MaRnahmen zum Schutz der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes auch fur das Biotop greifen.
Flr den Schutz des Biotopes Nr. LA-0125-001, das sich in den Geltungsbereich hinein er-
streckt und sich dort Gberwiegend im Innenbereich befindet, werden Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Besonders planlich gesichert wird dabei die bestehende Esche (siehe auch
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MalRnahme V2) als zu erhaltender Baum. Die Flachenfestsetzung wird an zwei Stellen unter-
brochen, damit die dahinterliegenden, teilweise bereits bebauten Flachen von der Schénbrun-
ner Stral3e aus erschlossen werden kdnnen. Im speziellen war dort die Errichtung notwendiger
Stellplatze zu erméglichen, da aufgrund der dortigen topographischen Gegebenheiten (siehe
Punkt 3.2) die hinteren Grundstlicksbereiche nicht ohne weitere eigentumsrechtliche Mal3nah-
men per Kfz erreicht werden kénnen. Die Errichtung von Stellplatzen in den Unterbrechungen
kann ausnahmsweise zugelassen werden (siehe Punkt 4.4). Die Unterbringung der Stellplatze
und sonstiger ErschlieBungen wurde in der saP mit bericksichtigt.

In den Hinweisen wurde zudem noch die Gultigkeit der Freiflachen- und Gestaltungssatzung
in der jeweils gultigen Fassung vergegenwartigt. Die Freiflachen- und Gestaltungssatzung ist
anzuwenden, soweit in der Einbeziehungssatzung keine anderslautenden Regelungen getrof-
fen werden. Weiterhin wurden noch Hinweise zu Baumstandorten und zur Baumschutzverord-
nung in der jeweils gultigen Fassung in den Satzungstext integriert.

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen sind aufgrund der sich im Bereich der Sehonbrunner
Stralle befindenden Leitungstrassen der Deutschen Telekom und der Stadtwerke Landshut
(Elektro, Wasser, Kanal) entsprechende Schutzmal3nahmen einzuhalten.

4.6 ErschlieBung

4.5.1 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist durch die vorhandene SchonbrunnerStral3e bereits komplett erschlos-
sen. Das Planungsgebiet ist sehr gut an das OPNV-Neiz angebtmden. Die Haltestelle Herzog-
Georg-Platz in einer Entfernung von ca. 250m wird vén den Stadtbuslinien 3, 6 und 14 bedient.

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die Schonbrunner Stralle'bereits an die stadtische, zentrale Abwas-
serbeseitigungsanlage (Mischwasserkanal) angeschlossen.

Fir die Grundstucke im Umgriff besteht grundsatzlich ein Einleitungsrecht fur Niederschlags-
wasser. Jedoch ist bei Baumalnahimen wie Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder
Nachverdichtungen) und bei niedersehlagswasserrelevanten Erweiterungen / Umbauten be-
stehender baulicher Anlagen (auch befestigte AuRenflachen) zur Reduzierung der Belastun-
gen im Kanalnetz und in Anlehinung.an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatz-
lich eine Trennung von Sehmutz- und Regenwasser mit dezentraler Versickerung alles anfal-
lenden Niederschlagswassefs aufdem Grundstiick zu prufen und den ortlichen Gegebenhei-
ten entsprechend zustealiSieren (z.B. Muldenversickerung tber die belebte Oberbodenzone).
Sollte eine Versickerung,jedoch nachweislich nicht moéglich sein, so sind bei Neuschaffung
bzw. VergroRerungbestehender versiegelter Niederschlagswasser-Einleitungsflachen ausrei-
chend dimensionierté®ind geeignete Rickhalteeinrichtungen mit gedrosseltem Ablauf ins 6f-
fentliche Kanalsystem herzustellen. Bei der Dimensionierung der Rickhalteeinrichtungen ist
ein Voldmen vonamind. 15 I/m? versiegelter einzuleitender Flache anzusetzen. Die Festlegung
der Drosselablaufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der
Grundstlcksentwasserung geregelt und betragti.d.R. 1-2 I/s je Grundstiick. Unveranderte Be-
Standsbebauungen sind hiervon ausgenommen.

DieEinleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwasserungsanlage
ist gemal § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut (EWS) verboten.
Das Einleitverbot gilt ebenso flir Drainagewasser.

Die Wasser- und Stromversorgung erfolgt ebenfalls bereits durch die Stadtwerke Landshut.
Dabei sind aber die Flachen am 6stlichen Ende des Geltungsbereiches noch an die beste-
hende Trinkwasserversorgung anzuschlie3en. Ebenfalls in der Schénbrunner StralRe vorhan-
den sind Versorgungsleitungen der Deutschen Telekom.

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht tber-
baut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung ein-
zelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig vor
Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fir die Neuverlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen
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ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013)
zu beachten.

4.5.3 Belange der Feuerwehr
Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:
Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr®
(DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet eingehalten werden.

Feuerwehrzufahrt:
Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten Gebauden Jiegt unter 50m.

4.5.4 Weitere Infrastruktur

Die nachstgelegene Kindertagesstatte und die Grundschule Peteryund Paul liegen in einer
fuBlaufigen Entfernung von ca. 500m bzw. ca. 600m. Die MittelscChule Schénbrunn ist ca.
1.100m entfernt. Die Fahrstrecke zum nachstgelegenen wohnortnaheh Einzelhandel betragt
ca. 1.000m.

4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die BauamtlichemBetriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehalter'sind fir die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare StraRe oder an die daflir vorgesehenen Abfall-
behaltersammelplatze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wieder verwendbare Weristoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.
Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

5. Energiekonzeptaind/Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadidesandshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild
und Ziele des amy16™2.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-
dung erneuerbaref Energien.

Beider Erstellung von Gebaudekonzepten sind Mallnahmen zur

= Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

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

Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gultigen

Fassung hin. Entsprechend missen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-
den und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erfullt werden.

Begrundung Einbeziehungssatzung 05-51 | Seite 14 von 19



6. Bodenverhaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine eigenen Baugrundunter-
suchungen vorgenommen, da aufgrund der Festsetzungstiefe und der topographischen Kom-
plexitat des Planungsgebietes eine Uberschlagige Untersuchung des Untergrundes nicht ziel-
fuhrend ist.

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Aufgrund des geologischen
Aufbaus des Gebietes in Kombination mit der Steilheit des Hanges ergibt sich jedoch eine
besondere Empfindlichkeit des Hanges gegenuber Hangrutschungen und Eingriffen. Um eine
Destabilisierung des Hanges zu vermeiden sollten alle BaumalRnahmen in dem Gebiet vorab
auch mit Blick auf mdgliche Geogefahren durch ein Baugrundgutachten gepruft und im Verlauf
der Baumalinahmen fachlich begleitet werden. Insbesondere Abgrabungen und Aufschuttun-
gen aller Art als auch Versickerung von Niederschlagswasser und sonstige Eingriffe in"den
Bodenwasserhaushalt sind kritisch zu prufen.

Dementsprechend sollten im Rahmen von Einzelbauvorhaben jeweils spezifischihamyOrt des
Vorhabens Bodenuntersuchungen in der Tiefe von Hauptuntersuchupgen ‘gem. DIN 4020
durchgefuhrt werden. In die Hinweise durch Text wurde unter der Nr.2 eine entsprechende
Passage aufgenommen. Unter anderem waren, wie oben in Teilen bereits génannt, in Bau-
grunduntersuchungen folgende Bereiche zu behandeln:

Aufgrund der Steilheit der Hangbereiche sind dort und auch in den flacheren bebauten bzw.
bebaubaren Bereichen geologische Instabilitidten nicht auszuschlieRen; Aufschittungen und
Abgrabungen kdnnten dementsprechend nicht oder nur eingéschrankt maglich sein. Weiterhin
kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Versickerung von Niederschlagswasser
Uberall méglich ist. Sollte eine Versickerung trotzdém madglich sein, sind die Vorgaben aus
dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem,DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-
Merkblatt M 153 zu beachten. Bei Baumaflnahmen wig,Neubebauungen (auch Ersatzneubau-
ten oder Nachverdichtungen) und bei niederschlagswasserrelevanten Erweiterungen / Um-
bauten bestehender baulicher Anlagen f@uch befestigte AuRenflachen) ist zur Reduzierung
der Belastungen im Kanalnetz und in"Anlehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) grundsatzlich eine Trennungwon Schmutz- und Regenwasser mit dezentraler Versi-
ckerung alles anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstlck zu prifen und den 6rt-
lichen Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (z.B. Muldenversickerung Uber die belebte
Oberbodenzone). Bei geplafitenaderartigen BaumalRnahmen muss sichergestellt sein, dass
auf den Grundstucken genugend Flachen zur Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers bereitstehen. ¥ormals versiegelte Flachen sind im Zuge von o.a. (Bau-)MaRnahmen
zu entsiegeln und versickerungsoffen zu gestalten. Der Untergrund ist bei eventueller Nicht-
eignung durch entspreehende Bodenaustausch- / Sanierungsmaflinahmen flr eine Versicke-
rungseignung zu ertlichtigen. Es wird in diesen Fallen auch empfohlen, die Versickerung mit
dem Wasserwirtsehaftsamt abzustimmen. In die Hinweise durch Text wurde unter der Nr. 7
ein entsprechenderPassus aufgenommen. Zudem muss mit dem Vorkommen von Schichten-
wasser{@erechnet'werden.

Die im Zuge d@er Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgemaf zu entsorgen bzw. zu verwerten. Im Bereich der geplan-
ten Bebauung befinden sich schitzenswerte Oberbodenschichten. Der vorhandene Oberbo-
demy(Humus) ist soweit moglich fir die Erstellung von Griunflachen oder fiir landwirtschaftliche
Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberboden so zu sichern, dass
dies jederzeit mdglich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m Kronenbreite,
1,50m Hoéhe, bei Flachenlagerung 1,00m Héhe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu ver-
schiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Grindiingung anzusaen. Die Mieten dirfen nicht
mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben
oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Béden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftreten kdnnen, weisen dagegen einen hohen organischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieser Bdden fir die Verfillung von Gruben, Brichen und Tagebauen
ist nicht zulassig.
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Beim Anfall gréRerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind
mogliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) friihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu bericksichtigen.

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

In die Einbeziehungssatzung wurde zudem eine Festsetzung zur Beschrankung von Larmim-
missionen aus Luftwarmepumpen unter Bezugnahme auf die TA-Larm integriert. Der Betrieb
von Luftwarmepumpen ist mit zum Teil tieffrequenten Gerauschemissionen verbunden, die
nicht selten zu erheblichen Larmbelastungen fur die Nachbarschaft fihren. Um nachtraglichen
Larmsanierungen oder Rickbau vorzubeugen, wird im vorliegenden Bebauungsplan festge-
legt, dass Errichtung und Betrieb von Luftwarmepumpen nach Maligabe der durech die Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) definierten Vorgabemdurehzuflihren sind.
Die durch den Betrieb von Luftwarmepumpen verursachten Beurteilungspegel sollen an den
nachstgelegenen Immissionsorten die folgenden, um 6 dB (A) reduzierten mmissionsricht-
werte der TA-Larm (Fassung vom 26.08.1998, zuletzt geandert@durch AVVvom 01.06.2017)
nicht Uberschreiten:

- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet (WA): tags 40dBu(A) - nachts 34 dB (A),
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsfichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) Ubefschreitems
Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerteist'beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu aghten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstucke fuhren, korperschallisolierte Gerateaufstellung einschlief3lich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende Abstande‘zu betroffenen Immissionsorten gemaf TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Berlicksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale, stromungstechnisch glnstigesetterschutzgitter, geringe Stromungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanalen (groRere Luftkanalq@erschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkanalen undikichischachten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Stromung), Schalld@mpier, (Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschalldampfer) in
Luftkandlen, Schallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschachte), Kempénsator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurburos fur Akustik:

7.2 Lichtemissionen

Weiterhin warden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungsergeb-
nisse rideken demshachtlichen Einsatz klinstlichen Lichts als eine der Hauptursachen fiir den
dramatischen®erlust der nacht- und ddmmerungsaktiven Lebewesen in den Fokus und auch
die"Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz von Tieren und
Rflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fir die Vermeidung von Beeintrachtigungen von Flora
undyFatina neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine entscheidende
Rolle?Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) noch langwelliges (Infrarot-) ,Licht*
sehen. Fur zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insekten, spielen diese Wellenlangen da-
gegen oftmals eine entscheidende Rolle fur ihr Verhalten. Leuchten haben nicht selten kalt-
weilles Licht. Das erhoht nicht nur die Blendwirkung, sondern wird auch starker in der Atmo-
sphare gestreut und verstarkt die nachtlichen Lichtglocken Uber Siedlungen. Blaulicht zieht
zudem Insekten an und schadet der Gesundheit des Menschen. Daher ist kurzwelliges Licht
(Blaulicht) im Farbspektrum moglichst zu vermeiden. Optimal ist eine Farbtemperatur von
1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der Nahe von Schutzgebieten maximal 2400 K.
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Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachtigung der Schlaf-
qualitdt 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 Ressourcenverbrauch
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
ausschliel3lich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist. Eine Teil- oder Vollabschaltung zwi-
schen 23 und 6 Uhr kann die jahrlichen Kosten um ca. 30-60 % reduzieren. Nicht nur moderne
LED-Leuchten, auch Gasentladungslampen lassen sich individuell steuern.

Regelungen zur Beleuchtung von oéffentlichen Flachen sind in der Satzung nicht notwendig.
Die Optimierung dieser Beleuchtung in Bezug auf Lichtemissionen wird von den_hierfir Zu-
standigen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeitpunkt der vorliegenden Aufstellung: Tigfbatuamt
und Stadtwerke) auf stadtweit einheitlicher Basis vorangetrieben.

8. Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlastenflachen bekannt.
Zudem ergibt sich aus den vorhandenen Daten auch kein Verdacht auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Planungsgebiet.

9. Bodenordnung

Die Festsetzungen in der Satzung implizieren kéine Anderungen in den Eigentumsverhaltnis-
sen. Bodenordnerische Mal3nahmen sind daher nieht notwendig.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der ndheren Umgebung befindet sich kein Bau-
denkmal. Weiter entfernte Denkmaler sind im Bereich der Altstadt, des Hauptfriedhofes und
des Landesgestitessvorzufindén. Aufgrund der Lage des Planungsgebietes unmittelbar am
Hang und der Lage demdffentlichen Erschlielungsflachen auf der hangabgewandten Seite
kann eine Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen zu den genannten Baudenkmalern durch
die Aufstellung derSatzung ausgeschlossen werden.

10.2 Bodendenkmaler

Es’istinicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Boden-
denkmaler’befinden.

Es'wird/deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Me-
tall- oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fiir Bauaufsicht und
Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Auenstelle Regens-
burg - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:
Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern
(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-

schutzbehoérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der
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Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

[..]"

11. Auswirkungen der Planung
11.1 Folgewirkungen der Planung

Infolge der Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung wird der Innenbeteich’gem. §
34 BauGB so erweitert, dass ein Einzelhaus zusatzlich errichtet werdemkann. Dementspre-
chend ist mit drei zusatzlichen Einwohnern zu rechnen.

11.2 Planungsschadensrechtliche Aspekte

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Aufstellung derfyorliegenden Satzung keine
planungsschadensrechtlichen Auswirkungen hat. Von nutzlosen Planungsaufwendungen (z.B.
fur gestellte Bauantrage) ist wahrend des AufstellungSverfahrens nichts bekannt geworden.
Weiterhin stellen die getroffenen Festsetzungen keine nicht nupunwesentliche Wertminderung
dar, weil die bisher zuldssigen Nutzungen in derselben (flachenbezogenen) Gré3enordnung
auch weiterhin zulassig sind und auch keine Gebietskategorie i.S.d. § 2 mit 11 BauNVO fest-
gesetzt wird. Die zulassigen Nutzungen wurden ateh in den letzten sieben Jahren nicht gean-
dert, da es sich beim Planungsgebiet GUberwiegend um einen unbeplanten Innenbereich gem.
§ 34 BauGB handelt, der nun noch nach Osten erweitert wird. Eine Entschadigung flr Eingriffe
in die ausgelbte Nutzung kénnen daher nur verlangt werden, wenn infolge der getroffenen
Festsetzungen die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung erge-
ben, unmoglich gemacht odérwesentlich erschwert werden. Dies ist aber aufgrund der oben
stehenden Ausfuhrungensnichtigegeben. Somit kdnnen planungsschadensrechtliche Auswir-
kungen i.S.d. § 42 Abs{2 und 3 BauGB nach Einschatzung des Plangebers ausgeschlossen
werden. Aber selbstswenn diegrorliegende Planung Entschadigungsverpflichtungen auslésen
wirde, Uberwiegt yorliegendidas stadtebauliche Interesse an der Umsetzung der gegenstand-
lichen Planungs

12. Flachenbilanz

Geltungsbereich 19.034 m?
Nettobauland (= Innenbereichsflachen) 12.847 m?
Private Flachen:

Uberbaubare Flache im Innenbereich 7.733 m?

nicht Uberbaubare Flache im Innenbereich 5.114 m?
davon: Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonsti-

gen Bepflanzungen 1.076 m?

private Grinflache im Aufienbereich 6.187 m?
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davon: Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und flr
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonsti-

gen Bepflanzungen 441 m?
davon: Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 658 m?
19.034 m? 19.034 m?

13. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des geSamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 07.072023 (GVBI.
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 durch Art. 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Anlage:
- Eingriffs-Ausgleichsermittlung

Landshut, den 07.03.2024 Landshut, den 07.03.2024

STADT LANDSHUT REFERAT BAUEN UND UMWELT
Putz Doll

Oberburgermeister Ltd. Baudirektor
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Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

zur Innenbereichssatzung Nr. 05-51 "Sudlich Schénbrunner Stral3e - Nahe Ludwig Bachmeier-Platz* (Stadt Landshut)

Grundlage: Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (Fassung Dezember 2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU)

Ausgleichsbedarf

Ausgangs-
Ausgangszustand/Bezeichnung (gem. Anlage 1 Liste: 1a, 1b, 1c) Eing:ir:fsmfiache ngrstt;Sr?k?e Eifr;?(;g:s- f.l)b\eL(IjSagl’::ellt'::r\]/\?P
(WP)
Gehoélzbestand (mittlere Auspragung) 264 13 1 3.432
Geholzbestand (junge Auspragung) 294 8 1 2352
Ruderalflache 442 3 1 1.826
Gebaude 357 0 0 0

Summe Ausgleichsbedarf [WP]

Ausgleichsumfang

Ausgangszustand Prognosezustand y
nach BNT-Liste nach BNT-Liste 9 chsma@ me
)
() 1= () 1= = =3 2 c
o S ke S S < x 5=
o c o c = = = = o
O < a O < = o O O c A
il 9 = i 9 g S B~ o8 =
5 o 5 [} E QL ®© %) "é
@ o @ D > @ 23
m m < c <
LLl
V332 Ruderalflache | 3 W12 Waldméntel FISCRQgbis 9 502 6 : 3.012
manig trockener Standorte
X4 Gebaude 0 W12 Waldrgdntel - iNqgher b 9 156 9 3 4.212
mapig trockener Standorte
Summe Ausgleichsumfang [WP] N 7.224
* Ermittlung Entsiegelungsfaktor (ab 100 m? entsiegelter Flache):
Faktor 1,5: Entsiegelung von Nebenflachen und Stral3en mit ungebundener Beféstigung, geschottert ob. Wasserdurchléssige Pflasterdecke (Verkehrsflachen, Sport-, Spiel-Erholungsanlagen,
Sonderflachen der LW und FW)
Faktor 3: asphaltierte und betonierte Nebenflachen und Stral3en (Vérkehrsfléche,\\irtsehaftswege, sonstige Flachen)
** Ausgleichsumfang = Flache x Aufwertung x Entsiegel@ngsfaktor
Summe Ausgleichsumfang [W 7.224
Summe Ausgleichsbedarf 7.110
Kompensationsiber 114

y S

WipflerPLAN Stand: 24.11.2023




Ausgleichsflache

GroRe: 658 m? (Breite 10 m)

Entwicklungsziel: Entwicklung eines gestuften Waldmantels

Herstellungsmalnahmen:

Aufbau eines gestuften Waldmantels, im Wechsel flnf- bis sechsreihig, bestehend aus gebietsheimischen Strauchern geman Artenliste
~Strauchpflanzung” und gebietsheimischen Laubbdumen gemal Artenliste ,Baumpflanzung“. Der Reihen- und Pflanzabstand der Straucher hat
1,5 m zu betragen. Die Pflanzreihen sind versetzt zueinander anzulegen. In der letzten Reihe ist je 6 Ifm ein heimischer Laubbaum II. Ordnung
zu pflanzen. Der Waldrand ist so zu pflegen, dass er vielschichtig und artenreich erhalten bleibt. Sdmtliche Gehdolze sind bei Abgang in der
Artenauswahl und Mindestqualitéat zu ersetzen.

Mindest-Pflanzqualitat Strauch: verpflanzter Strauch 3-4 Tr, Hohe 60 — 100 cm
Mindest-Pflanzqualitat Laubbaum: verpflanzte Heister, Hohe 125 — 150 cm

Gesamtbreite: 10 m

Artenliste Strauchpflanzunag:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa mosqueta
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger WeiRdorn
Gew. Pfaffenhiitchen
Gew. Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Hundsrose

Wildrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gew. Schneeball L 2
Gew. Liguster

- Viburmum opulus
- Ligustrum vulgare

Artenliste Baumpflanzung:

- Acer campestre Feldahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus avium Vogelkirsche
- Malus sylvestris Holzapfel
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