BEGRUNDUNG
ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
NR.02 -3

DECKBLATT ZUM BEBAUUNGSPLAN
NR. 02 - 62/1a

»KLOTZLMULLERSTRASSE — BEREICH SUDLICH SYLVENSTEINSTRASSE"

3.1

3.2

Allgemeines

Verkehrliche, naturrdumliche und Ubergeordnete stddtebauliche Grundlagen und
Ziele werden im Bebauungsplan Nr. 02 - 62/1a ,KlétzimUllerstraBe — Bereich sudlich
SylvensteinstraBe" umfassend gewUrdigt und gelten im Deckblatt zum Bebauungsplan
in gleicher Weise.

Das Deckblatt umfasst die Gebdude 8 — 19 des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 02 - 62/1a ,KlétzZimUllerstraBe — Bereich sUdlich SylvensteinstraBe” mit den
dazugehdrigen GrundstUcks- und ErschlieBungsfldchen.

Durch die Uberplanung in Form eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird
Planungsqualitat bis hin zur Realisierung sichergestellt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 02 — 62/1a.
Die Uberplanten Fidchen sind als WA festgesetzt.

Beschreibung des Plangebietes

Lage

Das Planungsgebiet als Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 02 - 62/1a
schlieBt an die geplante Westumgehung an.

Die bisher geplante ErschlieBung wird im Wesentlichen beibehalten, so dass sich
wieder 3 Baufelder ergeben.

Flachenverteilung

Die Uberplante Fldche des Deckblattes sind 14.903 m?2. Der Anteil der &ffentlichen
ErschlieBungsfldchen betragt 5.417 m2. 776 m? sind als 6ffentliche Grunfl&chen bzw. als
StraBenbegleitgrin ausgewiesen.
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Erlauterung der Planungskonzeption

Allgemein

Die Dreiteilung des Wohnquartiers mit 3 Clustern wird im Wesentlichen beibehalten.
Zusatzlich wird als ErschlieBung fUr die Schallschutzbebauung eine Querspange
geschaffen.

In den einzelnen Clustern sind Hofhduser als verdichtete Einzelhausbebauung
vorgesehen. Die Hofe sind allseitig umschlossen. Wohnbereiche orientieren sich nach
SUden, Osten und Westen. Die Baukdrper sind eingeschossig in Teilbereichen
zweigeschossig. Den Hofeinheiten der Parzellen 1 bis 8, 12 - 19 und 23 bis 30 sind ein
Carport und ein offener Stellplatz vorgelagert.

Die Hofe der Schallschutzbebauung werden von eingeschossigen Baukorpern
umschlossen.

Zum Schallschutz wird der Hof mit 2,5 m bzw. 3,4 m hohen W&nden geschlossen.

Im Baukdrper ist jeweils ein Carport untergebracht.

Der Hof liegt 60 cm Uber der StraBenoberkante der Westanbindung. Damit betragen
die Wandhéhen ab StraBenoberkante 3,10 m bzw. 400 m wie im
Schallschutzgutachten gefordert.

Festsetzungen

Um eine geordnete st@dtebauliche Entwicklung zu gewdabhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemdB BauGB und BauNVO zu freffen. Diese kénnen aus der
Zeichenerkldrung auf dem Plan und aus den textlichen Festsetzungen entnommen
werden.

Die Hoéhenentwicklung der geplanten Bebauung ist durch die auf dem
Bebauungsplan dargestellten  Schnitfte im MaBstab  1:500 festgelegt. Die

Hdhenangaben beziehen sich auf die im jeweiligen Schnitt bezeichnete
StraBenoberkante.

Festsetzungen zur Bebauung
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan wird der Bereich des Deckblatts als
WA dargestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung von verdichtetem Einfamilienhausstrukturen mit
hoher Freiraumqualitét. Durch die verdichtete Flachbauweise werden GRZ und GFZ
gegenUber der bisherigen Planung erhoht.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

GemdanB Baunutzungsverordnung § 22 wird fUr das Gebiet auf Grund der Anordnung

von Hofhausstrukturen (Atriumhduser) eine von Absatz 1 abweichende Bauweise
festgelegt.



43.4 Abstandsfléchenregelung
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Im Planungsgebiet sind stadtebaulich verdichtete Einfamilienhausstrukturen als
Atriumhduser vorgesehen. Die Wohnrdume sind auf den Innenhof und auf den
Eingangsvorplatz ausgerichtet. Somit entstehen einsichtsgeschitzte, gut nutzbare
Freibereiche. Die einzelnen Atriumhduser kbnnen direkt aneinander gebaut werden.
Absté&nde untereinander sind nicht notwendig. Diese Art der Bebauung erfordert von
der BayBO abweichende Abstandsfldchen. Im Bebauungsplan wird hierfUr die
grenzstdndige Bauweise festgesetzt.

Gestaltungsfestsetzungen

Baustruktur

Die Baustruktur ist fldchig organisiert.

Um gegenseitige Einblicke und Verschattung zu minimieren, werden
Hohenentwicklung und Anordnung der Hofe genau festgesetzt. Die Baukoérper sind

kubisch. Der StraBenraum im Bereich der Cluster wird durch vorgelagerte
Carportgebdude gegliedert und damit die Eingangssituation definiert.

Festsetzungen zur Grinordnung

Durch die Hofhausbebauung entstehen private Freirdume von héchster Qualitét. Die
Beldge der Hofe werden wasserdurchldssig gestaltet. Stellplatz und Hausvorplatz
erhalten Pflaster mit offener Fuge. FUr die Hofhduser im Bereich der Cluster werden
Baumstandorte definiert.

Festsetzungen zum Larmschutz ( Schallschutzgutachten siehe Anlage )

Die Bebauung entlang der Westumgehung schitzt das Baugebiet vor Larm.

Durch die Orientierung der Wohnbereiche in die geschitzten Héfe bzw. auf die
ldrmabgewandte Seite entstehen hohe Wohnqualitdten auch im Bereich der

Larmschutzbebauung.

Im Einzelnen wird auf Grund des Schallschutzgutachtens der ,,hoock-farny ingenieure”
vom 11.03.2005, ergdnzt am 09.03.2007 folgendes festgesetzt:

Aktiver Schallschutz:

Vor Beginn der Wohnnutzung sind die im folgenden Planausschnitt dargestellten
Ldrmschutzwdnde zu errichten, deren Oberkanten mindestens die in der
nachfolgenden Tabelle genannten Hohen aufweisen mussen.



4.6.2

Farbliche Darstellung | Héhe der Larmschutzwand

Grin 3.0 m bezogen auf Hofniveau

Orange 4,0 m bezogen auf die kinftige StraBenoberkante
Anbindung West

Blau 3,1 m bezogen auf die kinftige StraBenoberkante
Anbindung West

Die Wdande sind nach dem diesbeziglichen Stand der Technik fugendicht,
witterungsbestdndig und mit einem bewerteten Schallddmm-MaB R'w =25 dB
auszufUhren. Innenhofseitig sind die ,Blau” wund ,Orange” dargestellten
L&rmschutzwé@nde ,hochabsorbierend” mit einem Absorptionsverlust >8 dB  (A)
auszufUhren.

Aktiver Schallschutz

Grundrissorientierung:

Die Wohnungsgrundrisse sind nach Maéglichkeit so zu gestalten, dass in den
nachfolgend farblich gekennzeichneten Fassaden bzw. Fassadenteilen (‘rot" fir
Erdgeschoss, "tUrkis" fOr Obergeschoss) keine AuBenwandoéffnungen zu liegen
kommen, die hotwendig sind, um Aufenthaltsr&ume im Sinne der DIN 4109 zu belUften:



Grundrissorientierung EG Ausschnitt

Grundrissorientierung OG
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L&rmged&mmte BelUffungsanlagen:

Ausnahmen von der unter Nr. 4.6.2 festgesetzten Grundrissorientierung sind nur
maoglich, wenn ausreichend dimensionierte  Schallschutzfenster  mit
l[Grmged&mmter BelUftungsfUhrung eingebaut werden, deren Betrieb in einem
Meter Abstand Eigengerduschpegel Laes ~ 20 dB(A) nicht Uberschreiten (,,FlUsterlUfter”)
und eine ausreichende Luftwechselzahl erméglichen.

Baulicher Schallschutz:

In der ersten Baureihe entlang der geplanten , Anbindung West" (erdgeschossige
Baukoérper) sind die Umfassungsbauteile der Wohnbaukérper nachweislich
entsprechend den Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
gem. Tabelle 8 der DIN 4109 auszufUhren.

Passiver Schallschutz

Die im nachfolgenden Planschnitt ,,Rot" dargestellfen Teile der Fassaden sind
»,hochabsorbierend" mit einem Absorptionsverlust > 8 dB (A) auszufUhren.

Passiver Schallschutz

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung wird durch die Aufteilung des Planungsgebietes in 3 Cluster im
Wesentlichen beibehalten. Zusdtzlich entsteht enflang der Wohnzeile an der
Westumgehung eine Querspange.

Sé&mtliche WohnstraBen sind als Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Eine Trennung von FuBgdnger- und Kfz-Verkehr durch begleitende Gehwege ist nicht
vorgesehen. Die Durchldssigkeit des Quartiers Uber FuBwege in Richtung Stden wird
beibehalten.



Das Baugebiet wird an die stadtische Kanalisation angeschlossen. Die
Abwasserreinigung ist durch die mechanisch-biologische Kldranlage der Stadt
Landshut sichergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.
Die Stromversorgung ist durch die Stadtwerke Landshut sichergestellt.

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Busliniennetz ausreichend an den OPNV
angeschlossen.

Die MUll- und Abfallbeseitigung wird durch die Bauamilichen Betriebe der Stadt
Landshut oder beauftragte Unternehmer durchgefihrt.

Die MUlltonnen sind in einem Nebengebdude untergebracht. Die Tonnen werden am
Tag der Leerung auf den Eingangsvorplatz abgestellt. S&mtliche WohnstraBen sind
vom MuUllfahrzeug befahrbar.

Ruhender Verkehr

Die Gebdude an der Anbindung West besitzen jeweils einen Stellplatz, der als Carport
im Bauk&rper integriert wird.

Die Ubrigen Gebdude erhalten einen Stellplatz im Carport und einen offenen
Stellplatz.

Entlang der HaupterschlieBung im Norden werden zwischen den Baumstellungen 6
offentliche Stellplaize geschaffen.

Oberflachenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Hofbereiche sind mit wasserdurchldssigen Materialien zu  gestalten.
Eingangsvorplatz und Stellplatz sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu befestigen.
Die Anlage von Regenwasserzisternen wird empfohlen. Das gesamte anfallende
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick Uber Mulden und/oder Rigolen unter
Beachtung des Merkblattes DWA M153 sowie der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV)  zu  versickern.  Sofern
Dachfldchen mit Kupfer-, Blei-, Zink- oder Titanzinkblech eingedeckt werden, fallt die
Versickerung ab einer Blechdachfléche von mehr als 50 m? nicht unter die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung. In diesen Fdllen ist beim Amt fOr
offentliche Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz, LuitpoldstraBe 29 a,
84034 Landshut ein Antrag auf eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 17 des
Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) zu stellen. Die Erlaubnis kann nur erteilt werden,
wenn das Niederschlagswasser Uber Sickermulden mit 30 cm Oberboden versickert
werden soll. Dies gilt nicht, wenn das Blech werkseitig beschichtet ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von gesammelten Niederschlagswasser
als Brauchwasser dem Gesundheitsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen ist.

Bauwasserhaltung

Die geplante StraBenoberkante liegt zwischen 391,58 und 392,22 UNN, die
FuBbodenoberkante EG um ca. 30 cm hoéher. GemdaB Baugrundgutachten liegt der
Grundwasserstand im Mittel bei 389,30 UNN. Der mittlere hdchste zu erwartende
Grundwasserstand  bei 389,90 ONN. Falls bei der Gebdudegrindung eine
Bauwasserhaltung erforderlich wird, so ist hierfOr ein schriftlicher Antrag zur Erteilung

-7-
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einer beschrdnkten wasserrechtlichen Erlaubnis im vereinfachten Verfahren gem. Art.
17 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayWG beim Amt fur éffentliche Ordnung und Umwelt der
Stadt Landshut, Fachbereich Umweltschutz, zu stellen. Ein  entsprechendes
Antragsformular liegt bei der genannten Dienststelle zur Abholung bereit bzw. kann
dort angefordert werden.

Baugrundgutachten

Das zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan erstellte Baugrundgutachten ist Teil der
Begrindung.

Hinweise auf Bodendenkmadler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
Bodendenkmdler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der
Stadt Landshut - Baureferat - Bauaufsichtsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege - Arch&ologische AuBenstelle Landshut - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

,Art. 8 Auffinden von Bodendenkmadlern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des GrundstUcks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.”

Auswirkungen der Planung

Im Bereich des Deckblattes entstehen insgesamt 33 Wohngebdude. Bei einer
durchschnittlichen Belegung mit 3 - 4 Einwohnern je Wohngebdude ist mit ca. 115
Einwohnern im Quartier zu rechnen.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 02 - 62/1a vorgesehenen ErschlieBungs-
und Infrastruktureinrichtungen sind hierfUr ausreichend.

Altlasten - Bodenschutz und Aushubentsorgung

Werden bei Erdarbeiten hinsichtlich Geruch, Farbe oder stofflicher Zusammensetzung
auffélige Bodenbereiche angetroffen, ist unverziglich das Amt fUr &ffentliche
Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz einzuschalten, um derartigen
Aushub auszukoffern und einer ordnungsgemdaBen Entsorgung zuzufUhren.



12 Flachenbilanz

Grundflachen, GeschoBflachen

Flache GR GF

Cluster 1 Parzelle 01 282,0 gm 131,8 189,9
Parzelle 02 250,5gm 1318 189,9

Parzelle 03 293,77 gm 174,7 200,1

Parzelle 04 286,5gm 174,7 200,1

Parzelle 05 293,6 gm 174,7 200,1

Parzelle 06 2943 gm 174,7 200,1

Parzelle 07 291,9 gm 174,7 200,1

Parzelle 08 293,77 gm  174,7 200,1

gesamt 2286,2 gm 1311,8 1580,4

Cluster 2 Parzelle 09 206,6 gm  144,0 120,9
Parzelle 10 206,8 gm 144,0 120,9

Parzelle 11 207,0 gn 1440 120,9

gesamt 620,4 gm  432,0 362,7

Cluster 3 Parzelle 12 250,7 gm 131,8 189,9
Parzelle 13 249,7 gm 131,8 189,9

Parzelle 14 260,6 gm 1747 200,1

Parzelle 15 260,2 gm 174,7 200,1

Parzelle 16 293,77 gm 174,7 200,1

Parzelle 17 293,0 gm 174,7 200,1

Parzelle 18 293,3 gm 174,7 200,1

Parzelle 19 293,0 gm 1747 200,1

gesamt 21942 gm 1311,8 1580,4



Cluster 4

Cluster 5

Cluster 6

Flache Geltungsbereich

GRZ

GFZ

Parzelle 20 206,6 gm 1440 120,9
Parzelle 21 206,8 gm 144,0 120,9
Parzelle 22 207,0 gm 1440 120,9
gesamt 620,4 gm  432,0 362,7
Parzelle 23 250,5 gm 131,8 189,9
Parzelle 24 282,0 gm 131,8 189,9
Parzelle 25 286,5gm 174,7 200,1
Parzelle 26 293,8 gm 174,7 200,1
Parzelle 27 2943 gm 174,7 200,1
Parzelle 28 2936 gm 174,7 200,1
Parzelle 29 293,7gm 174,7 200,1
Parzelle 30 2919 gm 174,7 200,1
gesamt 2286,3 gm 1311,8 1580,4
Parzelle 31 206,6 gm  144,0 120,9
Parzelle 32 206,8gm 144,0 120,9
Parzelle 33 207,0 gm 1440 120,9
gesamt 620,4 gm  432,0 362,7
Cluster gesamt 8627,9 gm 5231,4 5829,3
14.903 gm
Cluster 1,5 1311,8 _
2286,2 - 0.57
Cluster 2,6 432,0 _
620,4 - 0,70
Cluster 3 1311,8 _
21942 - 0,60
Cluster 4 432,0 _
620,4 - 0,70
Cluster gesamt 5231,4 _ 061
8627,9 - ’
Cluster 1,5 1580,4 _
2286,2 - 0.69
Cluster 2,6 362,7 _
620,4 - 0.58
Cluster 3 1580,4 _
21942 - 0,72
Cluster 4 362,7 _
620,4 - 0,58
Cluster gesamt 5829,3 _ 0,68

8627,9



Gesamtflache

Offentliche Flachen:
offentliche Wege, Rad- und FuBwege
offentliche Verkehrsflache, verkehrsberuhigter Bereich
offentliche Verkehrsflache
offentliche Stellplatze
offentliche Griinflache

Private Flachen
private Verkehrsflache (einschl. Stellplatze)
private Grinflache
Grundflache Bebauung

1.054 m2
3.032 m2
1.281 m2
80 m?
826 m?

14.903 m2

1.599 m?
1.800 m?
5.231 m?

6.273 m?

8.630 m2

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fUr die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S.
433, ber. 1998 S. 270), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.03.2006 (GVBI. S. 1207) und der
BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.

466).

Landshut, den 10.06.2011 Landshut, den 10.06.2011
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Rampf Doll

OberbUrgermeister Baudirektor



