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BEGRUNDUNG

zum Bebauungs- und GrUonordnungsplan Nr. 04-7/2 ,,Zwischen Altdorfer StralBe —
Ergoldinger StraBe und Bahnlinie MUnchen/Regensburg" der Stadt Landshut.

1. Erforderlichkeit

Im Zuge einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung soll das
Augenmerk verstarkt auf die Nutzung von verfGgbaren Fldchen im bereits
bebauten Bereich der Stadt gerichtet werden. Beim Planungsgebiet
handelt es sich um eine Konversionsflache, die bisher groBtenteils
gewerblich genutzt war. Es ist st@ddtebaulich sinnvoll solche Flachen
bevorzugt zu entwickeln und einer neuen Nutzung zuzufUhren. Dabei
sollten die Chancen einer qualitativen Verbesserung, sowohl der Situation
auf dem GrundstUck, als auch des Umfeldes genutzt werden.

Derzeit gibt es auf dem gesamten Areal noch eine bestehende Halle, in
der ein Autohaus untergebracht ist. Der Ubrige Bereich ist eine
Brachfladche. Auf dem westlichen Teil der FiGdche soll, unter Einbeziehung
der bestehenden Halle, ein neues Autohaus errichtet werden. Die
weiteren, &stlich liegenden Fladchen sollen unter BerUcksichtigung der
Randbedingungen (Nachbarschaft, Immissionsschutz) einer hochwertigen
gewerblichen Nutzung, wie z. B. Einzelhandel zugefUhrt werden.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Landes- und Regionalplanung
Die Stadt Landshut ist im Landesentwicklungsprogramm und im
Regionalplan als Oberzentrum eingestuft und soll deshalb, auch im
Hinblick auf ihre Lage im Einzugsbereich des Flughafens MUnchen, in ihrer
zentralen Versorgungsfunktion gestarkt werden.

2.2 Flachennutzungsplanung

Das Planungsgebiet ist im Fl&chennutzungsplan als  Mischgebiet
dargestellt. Abhdngig von der Art der vorgesehenen Nutzungen, bzw. der
GréBe der Nutzungseinheiten, wdre die Einstufung als Mischgebiet
weiterhin - moglich, allerdings nur unter Einbeziechung der bereits
vorhandenen Wohnnutzung in der &stlichen Nachbarschaft, die fur diese
Gebietskategorie erforderlich ware.

Es erscheint sinnvoll das Gebiet, sowohl aufgrund seiner Lage zwischen
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zwei stark verkehrsbelasteten StraBen und dem stark frequentierten
Bahngelédnde, als auch der vorgesehenen Nutzungen als Gewerbegebiet
mit Beschrankung einzustufen. Zuldssig sind (s. textl. Festsetzungen Ziff. 2.1)
Nutzungen entsprechend den im Gutachten des BUros Hoock/Farny
ermittelten fldchenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegeln.
Das Gutachten wird Bestandteil der Festsetzungen. Nutzungen nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 sind zugelassen. Bei Einhaltung dieser Beschrdnkungen
unterscheidet sich das Gebiet in seinen Auswirkungen auf die Umgebung
nicht von einem Mischgebiet. Es kann im Gesamtzusammenhang noch als
solches gesehen werden, deshalb wird keine
FlGchennutzungspland&nderung durchgefuhrt.

3. Lage und GroBe des Planungsgebiets

Der neu Uberplante Bereich liegt nordodstlich des Hauptbahnhofs im
nordlichen Stadtgebiet von Landshut auf einer Hohe von etwa 390 — 392 m
UNN. Es wird begrenzt von der Altdorfer StraBe im Westen, der Ergoldinger
StraBe im Norden, einer Wohnbebauung im Osten und dem Bahngeldnde
im SUdosten und SUden.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes hat eine
GrdéBe von 2,5498 ha.

4, Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, westlich grenzt die Bdschung
der Auffahrtsrampe zur sog. ,,BahnUberfUhrung* an, die von der Nordwest-
bis zur SUdwestecke des Grundsticks um mehrere Meter ansteigt. Diese
Situation ist unter verschiedenen Gesichtspunkten, besonders im Hinblick
auf die Larmbelastung duBerst ungunstig fur das Grundstock. Als Antwort
wurde sich eine relativ hohe, geschlossene Bebauung anbieten.

Durch die fr0here gewerbliche Nufzung des GrundstUckes liegt der
Verdacht auf Altlasten nahe. Zusatzlich ist die Bodenbeschaffenheit in
Bezug auf die Tragfdhigkeit, sowohl wegen der urspringlich vorhandenen
Auesedimente, als auch wegen spdterer AuffUllungen als kritisch zu
bewerten. Als Vorbereitung der Planung wurde vom GrundstUcksbesitzer

ein Bodengu’roch’ren” beauftragt, in dem die Tragfdhigkeit des Baugrunds
und die Altlastensituation untersucht wurde.
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5.1

5.2

53

6.1

Bauliche Nutzung, Planungsziele

Flachenzusammenstellung

Gesamtfladche (Bruttobauland) 25.498 m? 100 %
Offentliche Verkehrsfldche 1.576 m? 6%
Offentliche Grinflache 1.021 m? 4%
Nettobauland 22.901 m2 90 %

Stadtebauliche Planungsziele

FUr das Bebauungsplangebiet ist eine nicht stérende hochwertige
gewerbliche Nutzung  vorgesehen,  einschlieBlich einer, den
Gewerbebetrieben zugeordneten Wohnnutzung. Im  Westen des
Planbereichs soll ein Autohaus errichtet werden, in den 6stlichen Teilen
vorwiegend Geschdaftsgebdude, sowie weitere autoorientierte Nutzungen,
wie Autoprdasentationsfléchen und eine AutowaschstraBe.

Durch eine kraftige Randbebauung an der Altdorfer und der Ergoldinger
StraBe, sollen die StraBenrGume gefasst und das Gebiet aufgewertet
werden. Planungsziel der Stadt ist es, hier mit einer qualitativ hochwertigen
Bebauung eine Aufwertung des Bahnhofsquartiers zu erreichen. Dazu
gehdért auch eine Anbindung an die bestehenden Grunstrukturen und
eine entsprechende Durchgrinung des Gebiefts.

Bedingtes Baurecht

FUr eine im Fldchennutzungsplan vorgesehene StraBentrasse entlang des
Bahngeldndes soll ein entsprechender Bereich innerhallbb des Plangebiets
gesichert werden. Dies ist vorgesehen durch das Freihalten der Trasse von
Bebauung und durch die Schaffung von nur bedingtem Baurecht nach §9
Abs. 2 Ziff. 2 BauGB. Das bedingte Baurecht gilt solange, bis der
Trassenkorridor  zur Erstellung der vorgesehenen ErschlieBungsstraBe
bendtigt wird. Die Erstellung beginnt bereits bei den ersten notwendigen
Vorarbeiten (wie z.B. Freimachen, evil. Baugrunduntersuchungen, etc.).
Derzeit ist unsicher, ob, bzw. wann die freigehaltene StraBentrasse bendtigt
wird. Als Anhaltspunkt fUr die zeitliche Befristung des Baurechts kann die
Ubliche Zeit der Wirksamkeit des FlGchennutzungsplans von ca. 15 Jahren
angenommen werden.

Bodenordnung, Dienstbarkeiten

Bodenordnung
Der Planbereich befindet sich im Besitz nur eines Eigentimers, deshalb ist
keine Umlegung erforderlich. Es ist lediglich fUr die bendtigten &ffentlichen



STADT LANDSHUT BEBAUUNGSPLAN 04-7/2 ,ZWISCHEN ALTDORFER STRASSE — ERGOLDINGER STRASSE
UND BAHNLINIE MUNCHEN/REGENSBURG*” ENTWURF 5

6.2

Fldchen, wie z. B. die Flache des FuB- und Radwegs an der Ergoldinger
StraBe eine Einigung zwischen der Stadt und dem GrundstUckseigentUmer
vonnoten.

Dienstbarkeiten

Im Nordosten des Planungsgebiets liegt die Trasse eines Hauptkanals der
Stadtwerke fUr die ein Leitungsrecht festgesetzt ist (s. Festsetzungen durch
Planzeichen 5.3) Die Kanalirasse ist fur folgende Wartungsarbeiten
freizuhalten:

Die Schdchte MO0562 und MO0S51 muUssen mit einem SpuUlfahrzeug 3-
achsiger LKW mit 18 to Gesamtgewicht) anfahrbar sein. Die Schdchte
MO50T und MO0401 mussen im Regelfall fuBlaufig erreichbar sein. Sollte
jedoch ein Not bzw. Havariefall im Bereich dieser Schdchte (M0501 +
MO0401) eintreten (z.B. Verstopfung/Kanalverschluss, Rohrbruch mit
Sanierungsbedarf wg. AusspUlung-/Einsturzgefahr...) und die direkte
Anfahrbarkeit mit einem Kfz erforderlich werden, so muss dies umgehend
und ohne zusdtzliche Kosten foUr die Stadtwerke Landshut -
Abwasserbeseitigung neben der Erdaufschittung gewdhrleistet sein. Die
dafir kurzfristig erforderlich werdenden Erdarbeiten (Herstellen einer
provisorischen Uberfahrt der Grinflache fUr LKW und vorUbergehendes
Offnen des Erdwalls zur Durchfahrt mit anschlieBendem Wiederherstellen in
ursprongl. Zustand) kdnnen nicht zu Lasten der Stadtwerke gehen, sondern
sind vom EigentUmer des dienenden Grundstuckes zu tragen. Der Zugang
Zu 0.g. Schacht M0501 muss zugdnglich bleiben - der Deckel darf nicht
UberschUttet bzw. Uberbaut werden.

Grundwasser

Die Grundwassermessstellen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
mussen erhalten werden (vgl. Nr. 11 GrundwasserUberwachungskonzept
im Nutfzungs- und Sanierungskonzept der mplan eG vom 25.4.2008).

ErschlieBung

Die  VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Ergoldinger StraBe
(Rechtsabbiegegebot an der westlichen Zufahrt), die ErschlieBung im
Gebiet Gber private Verkehrsfldchen.

Die Anbindung an das Ver- und Entsorgungssystem der Stadt Landshut ist
gesichert. An die, entlang der Ergoldinger StraBe verlaufende Kanalisation,
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10.

Wasserversorgung und ElekirizitGtsversorgung kann angebunden werden.

Die AbfallgefdBe muUssen zu den Entleerungszeiten an die Ergoldinger
StraBe gebracht werden.

Die erforderliche Loschwassermenge ist Uber das offentliche Wassernetz
gewdhrleistet. Die FahrerschlieBung wird unter BerUcksichtigung der DIN
14090 sichergestellt.

Eine oberirdische Verlegung von Versorgungsleitungen im gesamten
Bebauungsplanbereich ist unzuldssig.

Stellpladtze fUr Nutzer und Besucher werden im privaten Bereich
nachgewiesen.

Die fuBlaufige Vernetzung des Planungsgebiets mit der Umgebung wird
durch straBenbegleitende FuB- und Radwege sichergestellt.

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
Energien. Ergdnzend hierzu wird auf das seit 1. Januar 2009 gultige
Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmeG) hingewiesen.
Entsprechend mussen bei Neubauten ab dem 1. Januar 2009 erneuerbare
Energien fUr die Wdarmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang
genutzt werden

Entsprechend diesen Vorgaben sind im Bebauungsplanbereich
MaBnahmen vorgesehen. Das Gebdude im Bebauungsplanbereich GE 1
wird Uber eine Grundwasserwdrmepumpe und Uber eine FidchenkUhlung
mit  Grundwasser energiesparend beheizt und gekGhlt. FOr das
Hauptgebdude (GE 1) und fir das Bestandsgebdude (GE 2) sind
Photovoltaikanlagen auf den Dachern geplant.

Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher bislang unbekannte Bodendenkmdler befinden. Es
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11.

11.2

wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zutage kommende
Keramik-, Metall-oder Knochenfunde der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fUr Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
gemaB Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: 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 Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstédnde 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.,

Altlasten

Baugrund

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nufzungen und den hohen
Bodenauffullungen im Gebiet, ist das Vorhandensein von Altlasten nahe
liegend. Als Vorbereitung der Planung wurde vom Grundstucksbesitzer ein

Bodengu’roch’ren” beauftragt, in dem die Tragfdhigkeit des Baugrunds
untersucht wurde. Das mit dem Ordnungsamt und Wasserwirtschaftsamt
abgestimmte Nutzungs-und Sanierungskonzept des Buros mplan eG, Stand

25.04.2008 2, wird als Bestandteil des Bebauungsplans festgesetzt. Darin
werden sperzifische Aussagen zur Alflastensituation auf dem GrundstUck
und fUr weitere bauliche MaBnahmen und die schadstofftechnische
Begleitung getroffen. Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung und des
Nutzungs- und Sanierungskonzepts werden im beigefUgten Umweltbericht

behandelt."? (S. auch Textliche Festsetzungen 10 und Hinweise 12)

Versickerung von Niederschlagswasser

In  AuffUllungen darf aufgrund einer moéglichen Gefdhrdung des
Grundwassers nicht konzentriert versickert werden, bzw. ist der Nachweis
zU erbringen, dass AuffUllungen im Einwirkbereich von
Versickerungsanlagen schadstofffrei sind. Zum Thema der Versickerung

von Niederschlagswdssern werden im Nutzungs-und Sanierungskonzept?
spezifische Aussagen und Hinweise getroffen. Weiterhin ergibt sich aus
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12.

12.1

12.2

diesem Gutachten, dass eine Versiegelung von Fldchen nicht zwingend
erforderlich ist. Bei Festsetzungen Uber die Versickerung von
Niederschlagswasser und die Behandlung der Oberfldchen werden die

Ergebnisse der vorliegenden Untersuchungen eingearbeitet. 2

11.3 Kampfmittel

Ebenso ist das Auffinden von Uberresten der mehrfachen Bombenangriffe
auf das Bahngeldnde im Zweiten Weltkrieg nicht auszuschlieBen. Hier wird
eine Kampfmittelsuche empfohlen, die im Vorfeld von
TiefbaumaBnahmen, bzw. begleitend durchzufGhren ist. (S. auch Hinweise
13) Ndahere Informationen bietet auch die bereits durchgefUhrte
Kampfmitteluntersuchung der Fa. EMC-Kampfmittelbeseitigungs GmbH
vom 09.04.2008, die im Amt fOr Stadtentwicklung- und Stadtplanung
eingesehen werden kann.

" Das Bodengutachten wurde am 08.10.2007 vom Buro mplan eG erstellt
und kann im Amt fUr Stadtentwicklung und Stadtplanung eingesehen
werden.

2 Nutzungskonzept und Altlasten EuroCar-Zentrum, Altdorfer-/Ergoldinger
StraBe, Landshut, Flur Nr. 1580/38; mplan eG, Stand 25.04.2008; kann im
Amt fUr Stadtentwicklung und Stadtplanung eingesehen werden.

Immissionen (s. auch Ziff. ? Textl. Festsetzungen und Hinweise)

StraBenverkehr

Mit  Immissionen, sowohl von den beiden angrenzenden stark
verkehrsbelasteten  StraBen (Altdorfer StraBe ca. 27.500 KfZ/Tag,
Ergoldinger StraBe ca. 12.500 KfZ/Tag bis 2015 prognostizierts), in Form von
L&rm und Staub efc. ist zu rechnen. Da es sich beim Bebauungsplangebiet
jedoch um ein Gewerbegebiet ohne schutzwurdige Aussenwohnbereiche
handelt, kann auf MaBnahmen des aktiven Schallschutzes verzichtet
werden. Falls fur einzelne Bereiche, z. B. fUr eine Befriebsleiterwohnung
passiver Schallschutz notwendig ist, muss dieser in der Objektplanung
berUcksichtigt werden.

Bahnbetrieb

Mit  Immissionen vom stark frequentierten Bahngel&nde (Bahnlinien
MUnchen-Regensburg, Munchen-Passau und Container-Bahnhof) wie
ErschUtterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen, Funkenflug und
dergleichen ist zu rechnen. Immissionen die von Bahnanlagen und dem
gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen sind entschadigungslos
hinzunehmen. Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG oder andere
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12.3

Eisenbahnverkehrsunternehmen aus dem gewodhnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Anfragstellers,
Bauherrn, GrundstUckseigentUmers oder sonstiger Nutzungsberechtigter
ausgeschlossen. Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach §1004 in
Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen
Form veranlasst werden kdnnten, ausgeschlossen. In den Bebauungsplan
wurden entsprechende Hinweise aufgenommen.

Anlagenbezogene Larmimmissionen

Lur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der
SchutzbedUrftigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen
anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das
SachverstdndigenbUro  "hoock farny  ingenieure”, Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 08.07.2011 ein schall-
technisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in der Form
maximal zuldssiger Emissionskontingente Lexk nach DIN 45691:2006-12
auf den "Emissionsbezugsfldchen" gemdB Planeintrag festgesetzt
werden. Die Festsetzung dieser Emissionskontingente regelt die
Aufteilung der maoglichen Gerduschemissionen innerhalb des
Geltungsbereiches  (Gliederung) richtungsabhdngig for  vier
verschiedene Abstrahlrichtungen und soll folgende Ziele si-
cherstellen:

1. Quartiere GE 1 - GE 5: Unterschreitung der jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm, TA Larm) vom 26.08.1998 an den maBgebli-
chen Immissionsorten in allen vier Abstrahlrichtungen um mindestens
10 dB(A). Unter dieser Voraussetzung bewirkt eine zukUnftige Nutzung
im  Gewerbegebiet weder rechnerisch, noch tatsdchlich
wahrnehmbar eine Erhdhung der bestehenden, respektive der
zuldssigen anlagenbedingten Gerduschimmissionen, die im Bereich
der schutzbedUrftigen Nachbarschaft durch die im Umfeld bereits
vorhandenen, bzw. genehmigten gewerblichen/industriellen
Larmemittenten verursacht werden (durfen).

2. Quartier GE 6: Unterschreitung der tagsuber jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm, TA Larm) vom 26.08.1998 an den maBgebli-
chen Immissionsorten in den Zonen 2 (WA Nord) und 3 (Ml Ost) um
mindestens é dB(A). Auf diesem Weg werden die im Genehmigungs-
bescheid fUr den Betrieb der vorhandenen Waschanlage fixierten
Auflagen zum Larmimmissionsschutz umgesetzt.
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13.

14.

14.1

14.2

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen
getroffen, um die Nachbarschaft vor schddlichen Umwelteinwirkungen
durch Gewerbel&rmimmissionen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen. 4)

3) Verkehrsuntersuchung Landshut von Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak, Stand
27.12.2002

4) Schalltechnisches Gutachten »Berechnung zuldssiger
L&rmemissionskontingente*, Hoock Farny Ingenieure, 08.07.2011

Einzelhandel

Im Planungsbereich wird innenstadtrelevanter Einzelhandel
entsprechend der Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Waren (in der Anlage zur Begrindung zu B Il 1.2.1.2
des Landesentwicklungsprogramms Bayern) ausgeschlossen.

ZLielsetzung des Investors ist es, im Planbereich ein ,Mobiles Zentrum*
zZzu  errichten. Dazu  gehdren auch Bekleidungssortimente
entsprechend dieser Thematik, wie z. B. Motorrad- oder
Fahrradbekleidung. Deshalb wird der Bereich Textil / Bekleidung bis zu
einer Verkaufsflache von max. 500 m? fUr einen Teilbereich des
Planungsgebietes (GE 2) ausnahmsweise zugelassen. Da die Beschrdnkung
des Sortiments auf mobilitGtsbezogene Textilien nicht planungsrechtlich
festgesetzt werden kann wird dies durch einen stddtebaulichen Vertrag
mit dem Investor abgesichert.

Grunordnung und Freiraum

Natur- und Landschaftsschutz

Schutzgebiete sind weder vorhanden noch in unmittelbarer Umgebung
zum Baugebiet durch die Planung beeintrachtigt. Im Landschaftsplan,
FlGchennutzungsplan und im Arten-und Biotopschutzprogramm (ABSP) der
Stadt Landshut sind keine spezifischen Aussagen fur das Planungsgebiet
hinsichtlich Natur- und Landschaftsschutz getroffen.

Grinordnung allgemein
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind auch die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen. Ortliche
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14.3

14.4

14.5

14.6

Erfordernisse  und  MaBnahmen  des  Naturschutzes und  der
Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller &ffentlichen
und privaten Belange einzubeziehen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Im integrierten GrUnordnungsplan zum Bebauungsplan werden detaillierte
grUnordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB) bzgl. Art und
Lage bzw. Umfang der Begrunung verbindlich festgelegt.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Nach dem neuen BauGB 2004 ist eine Umweltprofung durchzufUhren und
in einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht ist in einem
gesonderten Teil der Begrundung kommentiert. Er enthdlt u.a. Aussagen
zur  Bestandssituation und -analyse, eine Bewertung von
Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwdgung der
voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen fOr die Planung
bezogen auf die jeweiligen Schutzguter. AuBerdem wird im Umweltbericht
die Eingriffsregelung behandelt und der Ausgleichsfldchenbedarf fUr die
Planung ermittelt und nachgewiesen.

Offentliche Griinflachen

Das StraBenbegleitgrin entlang der Ergoldinger StraBe im Norden und der
sudliche Teil der Boschung im Westen entlang der BahnuberfUhrung sind
als &6ffentliche Grinfldchen im Bebauungsplan festgesetzt. Baumreihen aus
Eschen-Hochstdmmen bilden das radumliche GerUst entlang der West- und
Nordgrenze des Planungsgebietes, dabei setzt sich die Eschenbaumreihe
auch auf der anschlieBenden privaten Boschungsfldche fort. Die Fldchen
werden mit extensivem Magerrasen begrunt.

Die am Bdschungskopf der Westboschung stehende Kornelkirschenhecke
wird in der Planung erhalten.

Bestehender GroBbaumbestand

Die bisher nicht genutzten oder befestigten Bereiche sind durch Pappel-
und Weidenbestdnde Uberstanden und geprdgt. Diese Gehdlzbestdnde
sind  zum einen aufgrund ihres Alters und ihrer  Qualitat
windbruchgefdhrdet. Zum anderen liegen diese im Bereich der geplanten
ErschlieBung und Bebauung und mussen deshalb entfernt werden.

Private Grin- und Freiflachen

Mit den Festsetzungen auf den privaten Grun- und Freifldchen soll eine
okologisch und gestalterisch positive Durchgrinung des Gebiets erzielt
werden. Weiterhin soll eine visuelle Transparenz und GroBzUgigkeit auf dem
Gesamtgebiet gewahrt bleiben.

Baumreihen und Baumgruppen: Das grine Grundgerust fur das
Gesamtgebiet bilden die Baumreihen an den privaten ErschlieBungen und
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Prasentationsfldchen. Die festgesetzten Baumarten gemdas der Pflanzliste
werden als Hochstamm verwendet und sind hinsichtlich GréBe, Wuchsform
und sonstiger Eigenschaften fUr die vorgesehenen Gewerbenutzungen
abgestimmt und geeignet.

Rahmenpflanzung entlang Stdgrenze: Als rdumlicher Abschluss zur
Bahntrasse werden die Pflanzfldchen entlang der Sidgrenze als dichte
Rahmenpflanzung aus Str&duchern ausgebildet. Wegen der einzuhaltenden
Mindestabstdnde zu den Gleistrassen der DB kdnnen hier keine B&dume
vorgesehen werden. Zudem kdénnen wegen der Anforderungen der
vorhandenen Speiseleitung der DB nur Stréucher bis zu einer Hohe von 4 m
verwendet werden.

Sonstige Pflanzfl&che: Im bewussten Kontrast dazu werden die Ubrigen
privaten Pflanzflachen im Planungsgebiet als niedrige Kleingehdlz-/
Bodendeckerfldchen oder als Magerrasenfldchen ausgebildet.

Beldge und Einfriedungen

Die Festlegungen zu den Beldgen und den Einfriedungen sind weitere

wichtige Aspekte fUr ein einheitliches und harmonisches Erscheinungsbild,

insbesondere wegen des beabsichtigten offenen Charakters des

Gesamtgebietes. Folgerichtig werden deshalb Flachen mit einheitlicher

Nutzung mit moglichst einheitlichen oder gleichen Beldgen befestigt, wie

- HaupterschlieBungsstraBen in Asphalt-Feinbeton,

- samtliche Stellplatze mit Pflaster mit Rasen- oder Splittfuge,

- Prasentationsfléchen vorwiegend als offenporige Schotter- und
KiesschUttungen oder aus Schotterrasen.

Damit wird auch eine Minimierung der versiegelten Fldchen im
Gesamtgebiet erreicht.

Bauliche Einfriedungen als Maschendraht- oder Stabgitterzune sind aus
Sicherheitsgrunden nur entlang der SUdgrenze innerhalo der
Rahmenpflanzung bzw. entlang des Grenzverlaufs zuldssig. Auf allen
sonstigen Fldchen des Planungsgebietes sind keine baulichen
Einfiedungen in Form von Zdunen oder Mauern zuldssig, lediglich eine
»grone* Einfriedung in Form von geschnittenen Hecken mit Limitierung der
Hbhenausbildung ist dort mdglich.
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Rechisgrundiage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fUr die
Bebauung des gesamten Gebietes die Bestimmungen der BayBO i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) 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 27.04.2012 Landshut, den 27.04.2012
Stadt Landshut Baureferat
Rampf Doll

Oberburgermeister Baudirektor





