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BEGRUNDUNG
1. Allgemeines
1.1. Bauleitplane sind aufzustellen sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und

Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aufgrund der Tatsache, dass durch die
Fortentwicklung der Wohnbebauung im éstlichen Bereich von Auloh weitere Kindergarten- und
Kinderkrippenplatze erforderlich werden Die angrenzenden Grundstiicke sind bereits Gberwie-
gend bebaut. Die Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungseinheit entspricht sowohl den
Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung als auch dem § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, der fir diesen Be-
reich Wohnbauflache darstellt, entwickelt.
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2.2,

3.1.

3.1.2.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das gesamte Planungsgebiet als Wohnbauflache dar. Der Be-
bauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt.

Landschaftsplan

Die im Landschaftsplan der Stadt Landshut dargestellten neu zu schaffenden Griinstrukturen
werden in die verbindliche Bauleitplanung aufgenommen und konkretisiert.

Beschreibung des Plangebietes

Lage

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Auloh und beinhaltet Teilflachen der Bebauungspléne Nr. 07-
85/5 und Nr. 07-85/3c
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Erlauterung der Planungskonzeption

Planungsvorgabe

Stadtebauliches Konzept

Durch die vorgesehene Planung findet eine Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteiles
statt, was auch den Grundsatzen der Bauleitplanung gem. § 1 BauGB entspricht. Dadurch wird
auch ein Ausbau der auf Grund der Bevélkerungsentwicklung im éstlichen Bereich des Stadt-
teiles Auloh notwendigen und geplanten Erweiterungen erreicht. Durch die vorgesehenen
Festsetzungen wird im Gesamtbereich ein stéddtebaulich harmonischer Gesamteindruck er-
reicht.

Festsetzungen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéahrleisten sind entsprechende Festset-
zungen geméanl BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung auf
dem Plan und den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan entnommen werden.

Die Festsetzungen sollen die Errichtung eines kostenglinstigen eingeschossigen Kindergartens
mit Kinderkrippe ermdglichen

Festsetzungen zur Bebauung

Beschrankungen

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt und er-
fahrt nachstehende Beschrankungen:

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die aus-
nahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4 und 5 nicht zugelassen
werden.

Das Plangebiet gehért zu den bevorzugten Wohngebieten der Stadt Landshut. Um in diesem
Wohngebiet eine gewisse Beruhigung zu erreichen, wurde ein ErschlieBungskonzept gewahilt,
welches diesem Wohnumfeld gerecht wird.

Da jedoch diese interne VerkehrserschlieBung eine von auBen herangebrachte zusatzliche
Verkehrsbelastung nicht aufzunehmen vermag, werden Beschréankungen gem. Ziffer 1.2. der
Satzung festgesetzt. Diese in der Beschrankung aufgefihrten Einrichtungen bringen erfah-
rungsgeman ein erhebliches Verkehrsaufkommen mit sich, wobei die nach den Richtlinien vor-
geschriebenen Stellplatze gegeniber den tatsachlich bendtigten in der Regel nicht ausreichen.
Dadurch werden zwangslaufig 6ffentliche Flachen beansprucht, was im vorliegenden Fall auf-
grund der Planung zu nicht zumutbaren Beeintrachtigungen der umliegenden Wohnbebauung
fihren wirde.

Gestaltungsfestsetzungen
Die Festsetzungen der Ziffern 2.1.2 bis 2.1.4, 3.1. bis 5., 7. und 10. der Satzung erfolgen gem.

Art. 91 Abs. 1, Abs. 3 und Abs. 4 BayBO um fiir den dortigen Bereich ein mdglichst harmoni-
sches Stadtbild unter Berlicksichtigung der angrenzenden Bebauung zu erreichen.
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Ausschluss von Versorgungsleitungen - Ziffer 10 der Satzung

Die WohnstraBen und Wohnwege sind im Bebauungsplan in ihrer Breite minimiert und als
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Eine Trennung von FuBgan-
ger- und KFZ-Fahrverkehren durch die Anordnung von fahrbahnbegleitenden Gehwegen ist
hier nicht vorgesehen.

Damit ein gefahrloses Nebeneinander aller gleichberechtigten Verkehrsteilnehmer sicherge-
stellt wird, sind oberirdische, im StraBenraum stehende Versorgungseinrichtungen nicht zulas-
sig.

Aus Griinden des Ortsbildes und wegen der zu erwartenden gegenseitigen Beeintrachtigungen
mit den erforderlichen Baumplanzungen entlang der HaupterschlieBung sind oberirdische Ver-
sorgungsleitungen auch in diesen Bereichen nicht zuladssig.

Abfallbeseitigung - Ziffer 5 der Satzung

Mulltonnenboxen sind im Vorgartenbereich unzuléssig. Aus gestalterischen Grinden sind Mall-
tonnen in den Nebengeb&uden unterzubringen oder in die Hauptgeb&ude zu integrieren. Im
Rahmen der Gebaudeplanung ist darauf zu achten, dass ausreichend Stellflachen fir die Mull-
entsorgung berlicksichtigt werden.

Die MiiligefaBe sind flr die Leerung an die nachstgelegene mit Millfahrzeugen befahrbare
StraBe oder an die daflr vorgesehenen Milltonnenstandorte zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wiederverwendbare Abfallstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Gber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.

Oberflachenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser - Ziffer 6 der Sat-
zung

Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsféhigkeit von Oberflachenwasser sowie
aus 6kologischen und kleinklimatischen Griinden wird im Textteil festgesetzt, dass die privaten
FuBwege und Stellflachen nur in wasserdurchlassigen bzw. wassergebundenen Belagen aus-
zubilden sind.

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers, eine
Schachtversickerung in der Regel nicht zugelassen werden kann. Zur Schonung der Trinkwas-
serreserven kdnnte unverschmutztes Niederschlagswasser auch getrennt gesammelt und als
Brauchwasser fir Haus und Garten (Regenwassernutzungsanlage) genutzt werden.

Hinweise zur Grundwasserbenutzung

Eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Zutageférderung und Entnahme von Grundwasser zur
Beregnung eines Gartens ist nicht erforderlich, wenn die Wasserentnahmemenge nicht tber
die ,haushaltsiibliche* hinausgeht. Eine Entnahmemenge von durchschnittlich weniger als 1 m3
pro Tag ist unproblematisch. Ferner muss die Tiefe des Entnahmebrunnens auf das Quartar
(= oberstes Grundwasserstockwerk) beschrankt bleiben.

Hinweise zu Brunnen

Bohrungen bzw. das Schlagen von Brunnen zur Gartenbewasserung sind dem Amt flr 6ffentli-
che Ordnung und Umwelt der Stadt Landshut unter Vorlage beschreibender Unterlagen (Skiz-
ze des Brunnens, aus der die Tiefe und der Durchmesser des Brunnenschachtes hervorgeht,
Lageplan im MaBstab 1 : 500 oder 1 : 1000, Ort und Zeitpunkt der Bohrung bzw. des Schla-
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gens) rechtzeitig vorher anzuzeigen (§ 49 Abs. 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
in Verbindung mit Art. 30).

Vom Bauherrn ist eigensténdig zu priifen, ob die Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) fallt und da-
mit erlaubnisfrei ist. Sofern die Voraussetzungen fiir eine erlaubnisfreie Versickerung nicht ge-
geben sind, ist die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Versickerung beim Amt fur &ffentliche
Ordnung und Umwelt zu beantragen.

Hinweise auf Bodendenkmaler

Es ist nicht 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 nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der Stadt Landshut - Baure-
ferat - Bauaufsichtsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Re-
gensburg zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

+Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern®

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestodrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege Prioritéat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits beriicksichti-
gen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmaB beschranken.

Bei zulassiger Uberplanung der Bodendenkmaler durch Bauvorhaben wird darauf hingewiesen:

A. Der Antragsteller hatim Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG
bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

B. Der Oberbodenabtrag fiir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege im Bereich der geplanten Bau-
flache durchzufihren. Uber die Notwendigkeit einer bauvorgreifenden archaologischen
Untersuchung wird nach erfolgtem Oberbodenabtrag zu entscheiden sein.

C. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte ar-
chéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Baye-
rischen Landesamts fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der
geplanten MaBnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufiihren. Grundlage hierflr
sind die Vorgaben zur Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand:
Juli 2008, http://www.blfd.bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pdf) und gegebenen-
falls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege.

D. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und
der Ausgrabungen zu tragen.

E. Mitden bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhan-
denen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

F. Die Untere Denkmalschutzbehdrde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

Die Bodenarchéologischen Untersuchungen kdnnen einen gréBeren Umfang annehmen und
eine langere Planungsphase erfordern. Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll
grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache arch&ologisch qualifiziert un-
tersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.
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Grundwasserverhaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit zeitweise hohen Grundwasserstéanden zu
rechnen ist.

Deshalb wird empfohlen, die Keller in diesem Bereich als wasserdichte auftriebssichere Wan-
nen auszufihren. Falls bei der Geb&udegriindung eine Bauwasserhaltung notwendig werden
sollte, ist dafiir im Amt fir &ffentliche Ordnung und Umwelt der Stadt Landshut, Fachbereich
Umweltschutz, LuitpoldstraBe 29 a, 84034 Landshut der Antrag auf die erforderliche wasser-
rechtliche Erlaubnis nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) zu
stellen. Ein entsprechendes Antragsformular liegt bei der genannten Dienststelle bereit und
kann dort angefordert oder abgeholt werden. Das Formular ist auch auf der Internet-Seite der
Stadt Landshut verfligbar (Pfad: www.landshut.de --> Download --> Formulare --> Ordnung
und Umwelt --> antrag_bauwasserhaltung.pdf).

Festsetzung zu Griinordnung - Ziffern 8 und 9 der Satzung

Um eine nitzliche und das Stadtbild in diesem Bereich aufwertende Eingriinung zu erzielen, ist
das Pflanzen von Baumen (Hochstamm oder Heister) nach § 9 Abs. 1 Ziffer 25 BauGB zwin-
gend vorgeschrieben. Es sind hierbei standortgerechte heimische Laub- bzw. Obstbdume mit
einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu pflanzen. Auch bei den zu pflanzenden Strau-
chern durfen nur einheimische Arten verwendet werden. Thujen, Zypressen sowie hdngende
und saulenférmige Bepflanzung darf keine Verwendung finden. Entsprechend den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan und in der Satzung ist eine intensive Bepflanzung entlang der StraBen
und Wege vorzunehmen.

Bei der Anlage des Kinderspielplatzes diirfen keine giftigen Gehdlze gepflanzt werden.
Der Vorgarten ist durch Strauchpflanzungen zu begriinen.

Eine evil. spater notwendig werdende Entfernung dieser im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
me oder Baumgruppen ist nur nach MaBgabe der Verordnung zum Schutz des Baumbestan-
des in der Stadt Landshut (Baumschutzverordnung) vom 01.08.1987 (bekannt gemacht in der
Nr. 17 des Amtsblattes der Stadt Landshut vom 27.07.1887) méglich.

Hinweise auf landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass gelegentliche Emissionen aus organischer Dlingung, Pflan-
zenschutzmaBnahmen, Maschinenlarm sowie Staubentwicklung, herriihrend von der landwirt-
schaftlichen Nutzung der das Plangebiet tangierenden landwirtschaftlichen Flachen nicht aus-
geschlossen sind. Weiterhin wird auf die termingebundenen Arbeiten der anliegenden Garten-
baubetriebe in den frihen Morgenstunden und am Wochenende hingezeigt.

Hinweise zum Bodenaushub

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Bodenaushub organoleptisch aufféllige Materialien ab-
fallrechtlich korrekt entsorgt werden missen. Dazu ist umgehend das Amt flrr technischen
Umweltschutz (Herr Spierer, Tel. 881684, Herr Ruf, Tel. 881685 oder Herr Geiger, Tel.
881687) zu verstandigen.

Energiekonzept

Der Stadtrat hat in der Sitzung des Plenums vom 27.07.2007 das Energiekonzept der Stadt
Landshut verabschiedet. Leitbild und Ziele des Energiekonzepts formulieren wesentliche
Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Ener-
gien.
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Ergénzend hierzu wird hingewiesen auf das seit 01.01.2009 gultige Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG).

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Planung

Die Planung sieht die Errichtung eines Kindergartens mit 2 Gruppen und einer Kinderkrippe mit
2 Gruppen vor.

Alle vorhandenen und geplanten ErschlieBungseinrichtungen kénnen sowohl abwassertech-
nisch als auch verkehrsméaBig der geplanten Bebauung gerecht werden. UnverhaltnisméaBige
Auswirkungen, sei es immissionsrelevanter Art durch Heizanlagen oder durch Verkehrsauf-
kommen sind nicht zu beflrchten.

Griinordnerische Planung - Ziffer 8 und 9 der Satzung
Folgende Bausteine erganzen sich zu einem durchgéngigen Freiraumkonzept:

- Bepflanzung entlang der Erschlie BungsstraBen auf 6ffentlichen Grinflachen mit durch-
gangigen Baumreihen. Dabei wird flr jede StraBe eine charakteristische Baumart ge-
pflanzt:

Chemnitzer StraBe: Spitzahorn (Acer platanoides, H, 4 x v., mDb., STU 18-20 cm)

- StraBenbegleitgriin und Randstreifen mit offenen Belagen.

- FuBwege mit Pflasterbelagen, in Griinbereichen Befestigung in wassergebundenen Be-
lagen.

- Maoglichkeit von Dachbegriinung auf den flachgeneigten Dachern.
- Gestalterische Einheit von Vorgartenbereichen und StraBenraum.

- Schaffung von benutzbaren privaten und &ffentlichen Freiflachen und die Einbindung
des Baugebietes in die Ortsanlage.

ErschlieBung

Das Grundstuick ist (iber das vorhandene StraBennetz sowie durch éffentliche FuBwege aus-
reichend erschlossen. Die in der Umgebung vorhandenen FuB- und Radwege stellen eine Ver-
bindung zu den wichtigen Naherholungsbereichen der Stadt Landshut her.

Das von den 6&ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser wird in die Stadt. Kanalisa-
tion (Mischsystem) angeschlossen. Die Abwasserreinigung ist durch die mechanisch-biolo-
gische Klaranlage der Stadt Landshut sichergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.

Die Stromversorgung ist durch die Stadtwerke Landshut sichergestellt.

Die Gasversorgung kann durch die Stadtwerke Landshut gewahrleistet werden.

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Busliniennetz ausreichend an den OPNV ange-
schlossen.

Die Mull- und Abfallbeseitigung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder
beauftragte Unternehmer durchgeflhrt.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 1989 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu beachten.

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fiir 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. | S. 466).

Landshut, den 29.11.2011 Landshut, den 29.11.2011
STADT LANDSHUT BAUREFERAT
Rampf Doll

Oberbirgermeister Baudirektor



