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BEGRUNDUNG

Deckblatt 3 zum Bebauungsplan Nr. 02-62/1a

~Sudlich KlotzimillerstraBe - Verlangerung Sylvensteinstrae*

mit integrietem Grinordnungsplan
im vereinfachten Verfahren

Allgemeines

Das Deckblatt umfasst die drei nérdlichen GrundstUcksbereiche des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 02 - 3. Der sUdliche Bereich entlang der geplanten
Westtangente ist bereits teilweise bebaut.

Die Neuplanung baut auf der bisherigen Grundkonzeption mit Atriumhdusern auf,
variiert jedoch Haustypen und GrundsticksgréBen.

Das Deckblatt zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als Bebauungsplan
weitergefihrt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist  Teil des rechtsverbindlichen  Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 02 - 3. Die Uberplanten Fl&dchen sind als WA festgesetzt.

Beschreibung des Plangebietes

Lage

Das Planungsgebiet ist  Teil des rechtsverbindlichen  Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 02 -3. Die bereits gebaute ErschlieBung wird im Wesentlichen
beibehalten, so dass sich wieder 3 Baufelder ergeben.

Flachenverteilung

Die Uberplante FiGdche des Deckblattes sind ca. 2.820 m? (graphisch ermittelt). Der
Anteil der 6ffentlichen ErschlieBungsfldchen betrdgt ca. 2.841 m2 Ca. 201m? sind als
StraBenbegleitgrin mit Stellpldtzen ausgewiesen.
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Erlauterung der Planungskonzeption

Allgemein
Die Dreiteilung des Wohnquartiers mit 3 Clustern wird beibehalten.

In den einzelnen Clustern sind Hofhduser mit unterschiedlichen GrundstUcksgroBen
vorgesehen. Die Héfe sind allseitig umschlossen. Wohnbereiche orientieren sich nach
SUden, Osten und Westen. Die Baukdrper sind eingeschossig in Teilbereichen
zweigeschossig. Doppelgaragen fur jeden Baukdrper sind in die Bebauung integriert.

Festsetzungen

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemdB BauGB und BauNVO zu freffen. Diese kdnnen aus der
Zeichenerkldrung auf dem Plan und aus den textlichen Festsetzungen entnommen
werden.

Die Héhenentwicklung der geplanten Bebauung ist durch die auf dem
Bebauungsplan dargestellfen Schnitte im  MaBstab  1:500 festgelegt. Die
Héhenangaben beziehen sich auf die im jeweilligen Schnitt bezeichnete
StraBenoberkante.

Festsetzungen zur Bebauung
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 02 - 3
wird der Bereich des Deckblatts als WA dargestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung von verdichtetem Einfamilienhausstrukturen
unterschiedlicher GroBe mit hohen Freiraumqualitdten. Die GRZ (Bebauung) betragt
0,61, die GFZ 0,89. Die GRZ (Bebauung) des rechtsverbindlichen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes betréagt 0,61, die GFZ 0,73.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

GemdanB Baunutzungsverordnung § 22 wird fUr das Gebiet auf Grund der Anordnung
von Hofhausstrukturen (Atriumhduser) eine von Absatz 1 abweichende Bauweise
festgelegt.

Abstandsfléchenregelung

Im Planungsgebiet sind stddtebaulich verdichtete Einfamilienhausstrukturen als
Afriumhduser vorgesehen. Die Wohnrdume sind im Wesentlichen auf den Innenhof
ausgerichtet. Somit entstehen einsichtsgeschitzte, gut nutzbare Freibereiche. Die
einzelnen Afriumhduser kdénnen direkt aneinander gebaut werden. Absténde
untereinander sind nicht notwendig. Diese Art der Bebauung erfordert von der BayBO
abweichende Abstandsfldchen. Im Bebauungsplan wird hierfir die grenzstdndige
Bauweise festgesetzt.
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Gestaltungsfestsetzungen
Baustruktur
Die Baustruktur ist fldchig organisiert.

Um gegenseitige Einblicke zu minimieren, werden Hohenentwicklung und Anordnung
der Hofe genau festgesetzt. Die Baukorper sind kubisch. Der StraBenraum wird durch
den Wechsel von ein- und zweigeschossigen Baukdrpern gegliedert.

Festsetzungen zur Grinordnung

Durch die geplanten Afriumhduser entstehen groBzigig angelegte Freirdume hoher
Aufenthaltsqualitdt. Die privaten Grinflachen der Gartenhofhduser werden mit
Kiesflachen und GrUnbereichen gestaltet. Die Hausvorzonen erhalten Pflaster mit
offenen Rasenfugen bzw. sind begrint und erhalten Baumstandorte.

Festsetzungen zum Larmschutz ( Schallschutzgutachten siehe Anlage )

Die vorgesehene Bebauung entlang der geplanten Westumgehung schitzt das
Baugebiet vor Verkehrsl&rm. Sollte bis zur Realisierung der geplanten Westumgehung
die vorgesehene Bebauung nicht umgesetzt sein, wird zwischenzeitlich in den
vorhandenen Baulicken eine L&rmschutzwand erstellt.

Das Schallschutzgutachten von Hoock Farny Ingenieure vom 01.02.2011 wird Teil der
Festsetzungen.

ErschlieBung
Die HaupterschlieBung wird durch die Aufteilung des Planungsgebietes in 3 Cluster im
Wesentlichen beibehalten. Lediglich geringfigige Anderungen entstehen auf Grund

von GrundstUcksarrondierungen.

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

Eine Trennung von FuBgdnger- und Kfz-Verkehr durch begleitende Gehwege ist nicht
vorgesehen.

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. Auf die Abfallwirtschaftssatzung
wird verwiesen.

Das Baugebiet ist durch Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland
GmbH erschlossen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Ober
Baumstandorte  und  unterirdische  Ver- und  Enfsorgungsanlagen®  der
Forschungsgesellschaft fUr StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 - siehe hier u. a.
Abschnitt 3 - zu beachten. Durch Baumpflanzungen ist der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht zu behindern.

Ruhender Verkehr

In sdmtlichen Gebduden sind Doppelgaragen untergebracht. Zusatzliche Stellpl&tze
entstehen in den Hausvorzonen.

Entlang der HaupterschlieBung im Norden bleiben zwischen den Baumstellungen die
bisher geplanten 6 6ffentliche Stellpl&tze.

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.
Niederschlagswasser aus &ffentlichen Verkehrsfldchen muss Uber den &ffentlichen
Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Bauwasserhaltung

Die realisierte StraBenoberkante liegt im Mittel bei 392 UNN, die FuBbodenoberkante
EG um ca. 20 cm hdher. GemdaB Baugrundgutachten liegt der Grundwasserstand im
Mittel bei 389,30 UNN. Der mittlere héchste zu erwartende Grundwasserstand bei
389,90 UNN. Falls bei der Gebdudegrindung eine Bauwasserhaltung erforderlich wird,
so ist hierfUr ein schriftlicher Antrag zur Erteilung einer beschrédnkten wasserrechtlichen
Erlaubnis gem. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG beim Amt fur 6ffentliche 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.

Sollte das im Rahmen einer eventuell erforderlichen Bauwasserhaltung zutage
geférderte Grundwasser nicht vor Ort wieder versickert, sondern in den stédtfischen
Kanal eingeleitet werden, so ist dies den Stadtwerken Landshut - Abwasserbeseitigung
rechtzeitig vorher anzuzeigen. Die Einleitung ins Kanalnetz ist mit bestimmten Auflagen
verbunden und gem. §§ 12 und 13 der Beitrags- und GebUhrensatzung der Stadt
Landshut (BGS) gebUhrenpflichtig.
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Baugrundgutachten

Das zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan erstellte Baugrundgutachten ist Teil der
Begrundung.

Hinweise auf Bodendenkmadler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
Bodendenkmdaler 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 fir
Denkmalpflege - AuBenstelle Regensburg - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 8 Auffinden von Bodendenkmadlern

(1) Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde 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
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.”

Auswirkungen der Planung

Im Bereich des Deckblattes enfstehen insgesamt 22 Wohngebd&ude. Bei einer
durchschnittlichen Belegung mit 3 - 4 Einwohnern je Wohngebdude ist mit ca. 77
Einwohnern im Quartier zu rechnen.

Altlasten - Bodenschutz und Aushubentsorgung

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

Sofern auffalliges Material angetroffen wird, sind alle beschriebenen vorzunehmenden
Schritte auch zu dokumentieren. Neben dem Amt fur &ffentliche Ordnung und Umwelt
der Stadt Landshut, Fachbereich Umweltschutz ist unverzUglich auch das
Wasserwirtschaftsamt Landshut einzuschalten.



13 Flachenbilanz

Geltungsbereich (graphisch ermittelt) 9.819,4 m?

Offentliche Fléichen

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 2.840,9 m?
offentliche Gronflachen 123,0 m2
offentliche Parkplatze 77,5 m?
3.041,4 m? 3.041,4 m?

Private Fldchen

private Verkehrsfldche 591,3 m?
private Verkehrsfldche, Zufahrt Stellplatze 247,7 m?
private Grunfléche, eingezéunt 1.628,3 m?
private Grinfldche, nicht eingezdunt 159.4 m?
Grundfladche Gebdude 4.151,3 m?
6.778,0 m? 6.778,0 m?
Grundflache 1 (Bebauung + Stellplétze/Zufahrten) 4.399,0 m?
GRZ1 4.399.0
6.778.0 = 0,65
Grundflache 2 (Bebauung) 4.151,3 m?
GRZ 2 4.151,3
6.778,0 = 0,61

Geschossflache
Geschossfldche Bebauung 6.024,0 m?

GFZ 6.024,0
6.778,0 = 0,89

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fUr die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66) und der
BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466).

Landshut, den 10.06.2011 Landshut, den 10.06.2011
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Rampf Doll

Oberbirgermeister Baudirektor



