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1. ALLGEMEINES

Das betreffende Planungsgebiet liegt im Stadtteil West, westlich der Altstadt von Landshut. Im
ndrdlichen Bestand, angrenzend an das Planungsgebiet, befinden sich einzelne Einfamilienhau-
ser. Die sudliche und 6stliche Abgrenzung ergibt sich durch die Theodor-Heuss-Stral3e und die
Kurt-Schumacher-Straflie, welche die Grenze des Planungsgebietes zum bereits bestehenden
Siedlungsgebiet bildet. Die langste der drei Seiten findet ihren Abschluss nordwestlich durch einen
leicht erhéhten Dammweg, welcher das Plangebiet von der Flutmulde abgrenzt. Die Kurt-Schuma-
cher-Stral3e ist von der Sudgrenze bis hin Uber die derzeit bestehende Verkehrsinsel, im Bereich
der zukUnftigen ErschlieBung mit einbezogen. Dies umfasst das Flurstiick 2251/1.
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Luftbild des Plangbietes in Landshut, Plangebiet (orange ihi)

Im Weiteren umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flurstiicke 2349, 2351, 2352,
2354, 2356, 2357, 2359, 2360/3, 2433/2, 2442, 2443, 2444, 2445 und 2446 sowie Teil von
2251/1, Teil von 2251/2, Teil von 2258/8 und Teil von 2359/8.

Das gesamte Planungsgebiet umfasst eine Flache von 51.044 m?2

Topographisch befindet sich das Planungsgebiet auf einer ebenen Wiese zwischen der leicht h6-
heren Theodor-Heuss-StralRe und dem Dammweg in Abgrenzung zur Flutmulde. Ein unmerkliches
Abfallen des Gelandes in westliche Richtung fiihrt, am Damm zwischen dem Planungsgebiet und
der Flutmulde, zu einem Héhenunterschied von ca. einem Meter. Die stdlich des Planungsgebie-
tes verlaufende Theodor-Heuss-Stral3e, mit einem leichten Anstieg als Briicke Uber die Flutmulde,
betont den Héhenunterschied zum Planungsgelande an der siidwestlichen Grenze.

Das Gebiet befindet sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans vom Juli 2006. In diesem
ist das entsprechende Areal als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Griinzone entlang der Flutmul-
de an der westlichen Seite wird von Bebauung freigehalten. Somit entspricht der Bebauungsplan
den Vorgaben des Flachennutzungsplans.
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2.1.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Landshut mit Darstellung des Plangebietes (orange Linie)

HINWEISE ZUR PLANUNG

Stadtebau und Erschlieung

Anlass der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir das betreffende Gebiet am westlichen
Stadtrand von Landshut ist die Neuausweisung eines Wohngebietes im Zuge des zukunftsweisen-
den Entwicklungskonzeptes der Stadt.

Gemal § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Diese Erforderlichkeit soll an einigen hervorgehobenen
Punkten verdeutlicht werden.

Im Entwicklungskonzept der Stadt Landshut ist das betreffende Gebiet mit erh6htem Entwick-
lungspotenzial bedacht.

Kernpunkt der Planaufstellung ist das Ziel, mit den Vorgaben des Bebauungsplanes die Entwick-
lung eines Wohngebietes zu gewahrleisten, welches den Anforderungen der Nachhaltigkeit Rech-
nung tragt.

Hierzu gehort die Ausweisung entsprechender Bautypologien, welche den heutigen Anspriichen
an Wohnqualitat gerecht werden und zugleich durch Anordnung und Bauweise eine energetisch
optimale Konzeption ermdglichen.

Im Sinne von § 1 Abs. 5 soll der Bauleitplan hierdurch eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt.

Nach § 1 Abs. 6 sind Nr.2 sind die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung insbesondere zu bertcksichtigen.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes sind die passive und aktive Nutzung solarer Eintrage, so-
wie eine ressourcensparende Versorgung des Gebietes mit erneuerbaren Energien verbunden.
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Die besondere Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, nicht zuletzt in 8 1 Abs.1 Nr. 7 f) erlautert, erfordern die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet befindet sich westlich der Kernstadt angrenzend an eine bereits bestehende,
lockere Wohnbebauung. An der Westseite wird die Grenze des Bebauungsplans durch die Flut-
mulde gebildet, welche als parkahnliche Grinlandschaft von den Stadtbewohnern zur Erholung
genutzt wird. Im Siden verlauft die Theodor-Heuss-Stral3e als Gemeindeverbindungsstralie, wel-
che Uber Miuinchnerau, die Autobahn Anschlussstelle Landshut West mit der Stadt Landshut ver-
bindet.

Die organisch angelegte Siedlungsstruktur in der nahen Umgebung, zeichnet sich durch mehrheit-
lich freistehende, zum Teil in Reihe gebaute Ein- bzw. Mehrfamilienh&user aus, welche bis an die
Kurt-Schumacher-Stral3e, an der Ostseite des Gebietes heranreichen.

Das Gebiet ist derzeit unbebaut und wird privat landwirtschaftlich genutzt. Ein Feldweg teilt das
unbebaute Gebiet mittig, wobei abseits je zwei, Uberwiegend durch Grasbewuchs
gekennzeichnete Freiflachen liegen.

Die ErschlieSung des Wohngebietes erfolgt Gber 6ffentliche, verkehrsberuhigte StralRen.

Von der Kurt-Schumacher-Strale in der Mitte der 6stlichen Grenze wird das Gebiet Uber eine
neue Zufahrt erschlossen. Im oberen Drittel fihrt von der bestehenden Jirgen-Schumacher-
StrafBe ein FuB3- und Radweg, der auch von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen genutzt werden
kann in das Planungsgebiet. Eine Zufahrt fir Kraftfahrzeuge von der Jirgen-Schumannstral3e aus
wurde, obwohl in friheren Planungen vorgesehen, nicht etabliert, um die derzeitigen Anwohner
nicht unnétig mit Verkehr zu belasten — die zentrale Zufahrt reicht als ErschlieBung aus — und um
bezuglich der ErschlieBungskostenthematik und des Umlegungsverfahrens keine unnétige
Verkomplizierung des Sachverhaltes herbeizufihren. Im Bereich der Kreuzung Rennweg/Kurt-
Schumacher-Stral’e wurde eine Rechtsabbiegespur vorgesehen, um die Mdglichkeit zu erdffnen,
auf verkehrliche Entwicklungen in diesem Bereich zu reagieren.

Sowohl die zentrale Zufahrt als auch der Ful3- und Radweg minden in eine, in Nord-Sid Richtung
verlaufende ErschlieBungsstral3e. Durch drei abgehenden StichstraRen in Westrichtung zur
Flutmulde werden die geplanten Einfamilienhduser erschlossen. Am westlichen Ende sind die
StraBen durch verkehrsberuhigte Bereiche verbunden. Fur PKW sind am Ende der jeweiligen
Stralen Wendemdoglichkeiten geschaffen. Zusatzlich wird als nérdlichster Stich zur ErschlieBung
der Parzelle 2 eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Flache weist eine Breite von 3,50m
auf. Dies ist eigentlich fur Verkehrsflachen nicht ausreichend, da aber nur die Parzelle 2 dadurch
erschlossen wird und die Lange des Stiches lediglich ca. 50m betragt, ist diese an die
Anforderungen fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge angepasste Reduktion der Breite als
tolerabel anzusehen. Fir die Entsorgung des Hausmiills wurde zuséatzlich an der Einmindung in
die Nord-Sud-Achse eine Aufstellflache festgesetzt. Um die ErschlieBung des Baugebiets fiir den
Fahrradverkehr zu verbessern wurde der westliche Radweg entlang der Kurt-Schumacher-Stralle
zwischen der Kreuzung mit dem Rennweg und dem FufR- und Radweg im Sidosten des
Baugebiets entsprechend der Rast06 so verbreitert, dass Fahrrader auf diesem Radweg kinftig in
beide Richtungen fahren kénnen.

Einzelne FulRwege, wie an der Rickseite der Hofhduser sind als ful3laufige Verbindungen zwi-
schen den ErschlieBungsstral3en, durch das Wohngebiet geplant. Zuséatzlich verbinden FuRwege
das Gebiet mit den bestehenden FuRwegen, um eine optimale Anbindung zu erreichen.

Fur Einfamilienhauser mit Wohneinheiten tber 130 m2 missen gemalf Stellplatzordnung der Stadt
Landshut 2 Stellplatze je Wohneinheit nachgewiesen werden. Die Parzellen 2, 4-5, 14-17-, 19-23,
24-31, 32-37, 39-45, 54-63 erfiullen diese Anforderung.

Die Reihenhduser auf den Parzellen 46-53 stellen eine kostengiinstige Bautypologie fiir weniger
vermdgende Bewohner dar. Da diese ebenfalls aus Kostengriinden meist weniger Autos besitzen,
und diese aufgrund der guten OPNV- und Radweganbindung an die Innenstadt und zum Bahnhof
auch nicht zwingend bendtigen, kann hier der Stellplatzbedarf auf 1,5 Stellplatze pro WE tber 130
m2 reduziert werden. Dariiber hinaus ist eine groRere Zahl zusatzlicher offentlicher Stellplatze auf
der Nord-Siid-Achse des Gebietes eingeplant, um weitere Pkw aufnehmen zu kénnen.
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2.2.

2.3.

Die Wasser- und Stromversorgung des Gebietes wird ebenso durch die Stadtwerke Landshut
gewahrleistet, wie die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswasser (soweit dieses in die
Kanalisation eingeleitet wird — siehe Punkt 7.3). Ob das Gebiet eine Gasversorgung erhalt, hangt
von der Wirtschaftlichkeit ab. Diese wird seitens der Stadtwerke Landshut tGberpruft.

Bebauung

Der stadtebauliche Entwurf sieht mehrere Reihen, freistehender, energieeffizienter Einfamilien-
h&auser mit Nord-Sud Orientierung vor, welche durch verkehrsberuhigte Stra3en erschlossen wer-
den. Am Beginn der Reihen an der Ostseite steht, senkrecht zu diesem eine in Nord-Sud-Rich-
tung verlaufende Reihen- und Doppelhausachse. Die Baugrenzen der vorgegebenen Baufenster
gewdhrleisten eine geschlossene Raumkante. Baulinien an der Nord- und Sudseite der Baufen-
ster fur die Einfamilienhduser, sowie der Ostseite der Reihen- und Doppelhduser geben zum ei-
nen ein einheitliches Stral3enbild, zum anderen garantieren diese die gegenseitige Verschattungs-
freiheit.

Westlich der Abschnitte stehen insgesamt drei Mehrgenerationenhduser, welche sich dadurch
auszeichnen, dass diese jeweils auch als gewdhnliches Einzelhaus oder Reihenhauszeile nutzbar
sind. FiUr die Mehrgenerationenhauser sind maximal vier Wohneinheiten zulassig. Dies ist
notwendig, um unerwinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des Pla-
nungsgebietes zu verhindern.

Die Ausrichtung der Einfamilienhduser in Stdrichtung folgt energetischen Griinden. Die Ausrich-
tung der Doppel- und Reihenh&user und der Mehrgenerationenhauser in Ost-West Richtung wird
durch deren kompakte Bauart ermdglicht; zusatzlich wird durch die Festsetzung ,Lichthof ein
innenliegendes Atrium geschaffen, welches fir solare Warmegewinne genutzt werden kann. Das
Gestaltungskonzept sieht dartiber hinaus Flachdacher und die Festlegung von Flachen, die von
hochstammiger Bepflanzung freizuhalten sind, um die Nachbarn nicht zu verschatten, vor. Mit
einer Hochstzahl von zwei Geschossen ist somit eine nahezu verschattungsfreie Bebauung
ausfuhrbar.

Gleichzeitig fordern festgelegte, maximale Wandhéhen von 6,10 m Metern das Einflgen in das
bestehende Landschaftsbild.

Die, im Abschnitt zur Grinordnung, angegebenen Festsetzungen zur Eingrinung unterstitzen die
Einbindung des Planungsgebietes.

Die HOohenbegrenzung der Einfriedungen auf 1,20 m in den Vorgartenbereichen unterstitzt den
gewulnschten offenen und einladenden Gesamtcharakter des Stadtebaus.

Erneuerbare Energien

Der Stadtrat hat in der Sitzung des Plenums vom 27.07.2007 das Energiekonzept der

Stadt Landshut verabschiedet. Das Leitbild und die Ziele des Energiekonzeptes geben wesentli-
che Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Ener-
gien vor.

Demzufolge sind bei der Erstellung des Geb&udekonzeptes MalRnahmen zur Energieoptimierung
(Minimierung des Bedarfs an Warme, Kélte, Strom fir raumlufttechnische Anlagen und Beleuch-
tung), Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk, etc.), Erneuerbare Energien (z.B. Elemente akti-
ver Solarenergienutzung), einzuplanen und nachzuweisen.

Zudem ist das "Erneuerbare Energien Warme Gesetz (EEWarmeG)", gultig seit 01.01.2009, ein-
zuhalten. Entsprechend miissen bei Neubauten erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung
im gesetzlich vorgegebenen Anteil genutzt werden.

Im Zuge der Planung wurde angedacht, eine zentrale Nahwarmeversorung innerhalb des
Gebietes zu etablieren. Hierzu wurde eine Flache im Bebauungsplan fir ein Blockheizkraftwerk
(oder auch eine d@hnliche Anlage) vorgesehen. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung der Stadtwerke
Landshut hat ergeben, dass ein Anschlussgrad von nahezu 100% notwendig wéare, um die
zentrale Warmeversorgung wirtschaftlich betreiben zu kénnen. Um dies zu erreichen, wére eine
Satzung entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB (Anschlussverpflichtung) sowie eine rasche
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Verwirklichung des Baugebietes notwendig. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse kann aber von
einer raschen Verwirklichung des Baugebietes im notwendigen Umfang nicht ausgegangen
werden. Daher haben die Stadtwerke Abstand vom Betrieb einer solchen zentralen
Nahwarmeversorgungsanlage genommen. Es ist daher nicht mehr notwendig, die bisher als
Flache fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung BHKW festgesetzte Flache beizubehalten.
Diese wird nun o6ffentliche Grunflache. Derzeit wird seitens der Stadtwerke Uberprift, ob das
Fernwarmenetz der Gemeinde Altdorf bis in das Umfeld des Planungsgebietes ausgedehnt
werden kann. Sollte dies mdéglich sein, ist auch eine Anbindung des Baugebietes durchaus eine
Option. Allerdings kann dies aufgrund des zeitlichen Horizonts bis zur Verwirklichung im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren nicht mehr beriicksichtigt werden.

2.4, Grinordnung
Grunordnung allgemein, Leitbild

Die Grinordnung zielt auf die bestmdgliche Einbindung des neuen Siedlungsteils in die gut durch-
grinte Umgebung im Westen, zur Flutmulde ab. Gleichzeitig dienen die getroffenen Festsetzun-
gen, insbesondere die Pflanzgebote sowie die Festsetzungen zu versickerungsfahigen Belagen
dazu, dem Minimierungsgebot der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gerecht zu werden. Im
Westen zur Flutmulde wird der Flutmuldendamm durch Ausgleichsflachen ergéanzt und der Orts-
rand gestarkt. Die bestehenden Wohnh&user im Norden bzw. Nordwesten werden durch Abstand-
haltung und eine Eingriinung vertraglich eingebunden. Der Larmschutzwall im Siiden zum Renn-
weg sowie die Begriinung der Kurt-Schumacher-Stral3e tragen zur Qualitat des offentlichen Stra-
Renraumes bei. Durch die Aufschittung des Baugeléandes wird der Hochwasserdamm zur Flut-
mulde stabilisiert und ein Abriicken vom Grundwasserspiegel erreicht. Die entstehenden Wohn-
stralRen inklusive einem Teil der offentlichen Stellplatze wird durch Baumpflanzungen auf 6ffentli-
chem und privatem Grund begriint. Es entsteht ein Umfeld mit hoher Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat.

Grunordnerische Festsetzungen

Um eine Durchgriinung zu erzielen, die das Stadthild aufwertet, ist das Pflanzen von Baumen
(Hochstamme) nach § 9 Abs. 1 Ziffer 25 BauGB zwingend vorgeschrieben. Es sind hierbei
standortgerechte heimische Laub- und Obstbdume mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm
zu pflanzen. Auch bei den zu pflanzenden Stréauchern dirfen nur einheimische Arten verwendet
werden. Autochthones Pflanzenmaterial ist zu bevorzugen. Entsprechend der Festsetzungen im
Bebauungsplan und in der Satzung ist eine Bepflanzung entlang der Straflen und Wege
vorzunehmen.

3. UMWELTBERICHT, EINGRIFFSREGELUNG

Nach der Berechnung gemaR dem Leitfaden zur Eingriffsregelung ergibt sich ein Ausgleichsfla-
chenbedarf von 7.354m2. Im Planungsgebiet stehen ca. 7.630m2 an Flachen hierflr zur
Verfugung. Der Umweltbericht inkl. der Darstellung der Eingriffsregelung ist Teil der Begriindung
(siehe Anhang).

Der Ausgleich wird auf den Flurnummern Nr. 2258/8, 2349, 2351, 2352, 2354, 2356, 2357, 2359,
2359/8, 2360/3, 2442, 2443, 2444, 2445 innerhalb des Geltungsbereiches erfolgen.

Die Ausgleichsflachen schliel3en im Westen direkt an den Naturraum Flutmulde an und verlaufen
entlang des sudlichen Geltungsbereiches. Die offentliche Grunflache im Osten wird ebenfalls als
Ausgleichsflache herangezogen.
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4. IMMISSIONSSCHUTZ
(Schalltechnisches Gutachten hoock farny ingenieure LA-1883-02 vom 30.11.2011)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden durch das Sachverstandigenbiro
"hoock farny ingenieure Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den Stral3enverkehr auf dem Rennweg
und weiteren schalltechnisch relevanten StralRenziigen hervorgerufen werden. Die schalltechni-
schen Berechnungen wurden nach den "Richtlinien fir den Larmschutz an StraRen - RLS-90" auf
Grundlage der fur den Lastfall "Westtangente Variante 7" zu erwartenden Verkehrsbelastungen
fur das Prognosejahr 2025 vorgenommen. Im Vorfeld der Bebauungsplanbegutachtung wurden
dabei zahlreiche detaillierte Variantenberechnungen unter Zugrundelegung verschieden dimensi-
onierter Larmschutzwélle im Siuden der Planung sowie unterschiedlicher Bauweise der als
Larmschutzbebauung dienenden Wohnbaukdrper im Osten durchgefihrt.

Als Ergebnis dieser Variantenberechnungen wird ein Larmschutzwall mit einer relativen Héhe von
etwa 6,0 m entlang des Rennwegs festgesetzt. Die Larmschutzbebauung im Osten wird auf den
Parzellen 46-53 als Reihenhaus- und auf den Parzellen 1, 6-13 und 24-31 als Doppelhausbebau-
ung festgesetzt. Anstelle der urspriinglich angedachten Freiraume zwischen den Doppelhdusern
sollen nun eingeschossige Nebengebaude entstehen.

Aufgrund der Abschirmwirkung des Larmschutzwalls werden die schutzbedurftigen Auf3enwohn-
bereiche (zum Beispiel Terrassen oder Wohngarten vor den West- bzw. Sidfassaden der geplan-
ten Wohnbaukérper) soweit abgeschirmt, dass der nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 tagsiber in
einem Allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWya 1ag = 55 dB(A) grofteils
eingehalten wird. Fir die restlichen AuRenwohnbereiche (im Siden des Planungsgebietes) wurde
es als akzeptabel angesehen, dass dort in Abwagung mit den bereits getroffenen aktiven
LarmschutzmalRnahmen die Orientierungswerte fir Mischgebiete eingehalten werden, da
hierdurch sichergestellt ist, dass es zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
kommt.

Fur den Fall, dass die Einzelwohnh&user zeitlich vor der Larmschutzbebauung im Osten realisiert
werden, sind die Freibereiche auf den der Kurt-Schumacher-Stralle zugewandten Parzellen von
Orientierungswertliberschreitungen um bis zu 3 dB(A) betroffen. Die Festsetzung temporarer akti-
ver LarmschutzmaRnahmen ist trotz dieser Uberschreitungen entbehrlich, da auf den betroffenen
Parzellen bis zur Errichtung der Larmschutzbebauung Verkehrslarmbeurteilungspegel herrschen,
die zumindest den Schutzanspriichen eines Mischgebietes geniigen und nicht mit der Gefahr
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verbunden sind.

Nachts hingegen wird nicht nur der anzustrebende Orientierungswert OWya nacht = 45 dB(A), son-
dern auch der abwéagungsrelevante Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) IGWwanacht = 49 dB(A) vor den dem Rennweg bzw. der Kurt-Schumacher-Stral3e zu-
gewandten Siud- bzw. Ostfassaden teilweise massiv verletzt. Eine gesicherte Einhaltung der ge-
steckten Schallschutzziele ist aufgrund der Baukdrpereigenabschirmung lediglich vor den vom
StraBenverkehrslarm abgewandten Nord- und Westfassaden der Baukorper auf wenigen Par-
zellen nahe der Flutmulde gegeben.

Eine weitere Erhdhung der Larmschutzanlage entlang des Rennwegs ist aus stadtebaulicher Sicht
nicht vertretbar. Weiterhin kann unter den vorliegenden Bedingungen mit dem Rennweg bzw. der
Theodor-Heul3-Stral3e als langgestreckten Schallquellen im Siden bzw. Westen der Planung aus
Grunden der Besonnung und Wohnqualitat keine larmabgewandte Grundrissorientierung festge-
setzt bzw. praktiziert werden. Deshalb werden fiir alle von Uberschreitungen des nachts anzustre-
benden Orientierungswertes betroffenen Fassaden in den Erd- und Obergeschossen passive
LarmschutzmaflRnahmen in Form von schallgeddammten automatischen Zwangsbeliftungsanlagen
bzw. alternativ anderen baulichen Larmschutzmaflinahmen festgesetzt. Erganzend werden diese
an einen rechnerischen Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109 gekoppelt, mit
dem die erforderlichen Schalldamm-Malie fur alle AuRenbauteile (insbesondere die Fenster) er-
mittelt werden.
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5. AUFSCHUTTUNG UND OBERBODENSICHERUNG

Aufgrund des leichten Gefalles des Gelandes in stdwestlicher Richtung und der stadtebaulichen
Intention, durch die Anpassung an die Oberkante des Flutmuldendammes die Vernetzung des
Wohngebietes mit der Flutmulde zu starken, erfolgt eine Aufschittung des Plangebietes, und zwar
ansteigend von Ost (Stral3enniveau) nach Nordwest (OK Flutmuldendamm). Dies fuhrt im Ergeb-
nis auch zu einer kostenglinstigen ErschlieBung zur Entwasserung. Zudem ist es in Anbetracht
des hohen Grundwasserspiegels damit einfacher mdéglich, die geplanten Gebaude mit Kellern
auszustatten. Die Oberkanten der ErschlieBungsstralen werden zudem nicht nur als Hinweis dar-
gestellt, sondern festgesetzt, um sie in Bezug auf die ebenso festgesetzte Hohe des Larmschutz-
walls zu bringen, da die immissionsschutztechnischen Festsetzungen (siehe Punkt 4) auf der HO-
henentwicklung von Wall und ErschlieBungsanlagen aufbauen.

Da es sich beim Baugebiet um eine bewirtschaftete landwirtschaftliche Nutzflache handelt, ist auf
den Schutz und die Wiederverwertung des Oberbodens zu achten. Der Oberboden ist so zu si-
chern, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken oder zur Gartenanlage wieder ver-
wendet werden kann. Er sollte in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m
Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu verschiede-
nen Schutzzwecken oberflachig mit Griindingung anzusaen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschi-
nen befahren werden.

6. ALTLASTEN
(Altlastenuntersuchung 11/12-AL1, Geotechnisches Biro Geyer, 19.04.2011)
(Prafbericht Stadt Landshut 1611, Mayr Umweltanalytik GmbH, 04.11.2011)
(Schadstoffanalyse der Haufwerkproben A-2011-50/01, Biro far Baugrund- und Umweltbe-
ratung Jung, 03.12.2011)

Die genannte Altlastenuntersuchung hat eine grof3ere ehemalige, nun wiederverfillite Kiesausbe-
ute auf Flur-Nr. 2444 bestatigt. Die Verfullung bis 1,6 m Tiefe ist inhomogen und besteht teils aus
reinem organogenem Erdaushub, Schrott, Hausmiillnestern und reinem Ziegelbruch. Auf den
anderen Flurstiicken wurden nur punktuell geringméachtige Auffillungen festgestellt. Aufgrund der
groRen Inhomogenitat der vorgefundenen Auffillungen wurde vorerst auf eine Schadstoffanalytik
verzichtet. Die entnommenen Proben wurden zur Riickstellung beim Umweltamt der Stadt Lands-
hut eingelagert.

Im Zuge der Kampfmittelrdumung im Oktober / November 2011 (siehe Punkt 8) wurde die grof3fla-
chige Auffullung auf FI.Nr. 2444 komplett ausgehoben und seitlich gelagert. Im Zuge dieses Aus-
hubes wurde ein Altlastenverdachtsfall aufgedeckt. Daraufhin wurden die zuvor eingelagerten Pro-
ben untersucht und von der Fa. Mayr Umweltanalytik GmbH o0.g. Prifbericht erstellt. Dabei wurde
im Bereich der grof3flachigen Auffillung erhdhte Blei- und Zinkwerte, sowie allgemein in den Auf-
fullungen Arsen festgestellt. Die Auffassung des FB Umweltschutz, dass hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden- Grundwasser kein hinreichender Verdacht auf schadliche Bodenveranderun-
gen bzw. kein Erfordernis fur weitere Detailerkundungen besteht, teilte das Wasserwirtschaftsamt
zuerst It. Schreiben vom 23.11.2011 nicht. Nach Zusendung der kompletten Unterlagen zu diesem
Thema seitens des FB Umweltschutz vertrat aber dann auch das Wasserwirtschaftsamt laut Stel-
lungnahme vom 02.03.2012 die Meinung, dass sich aufgrund der Ergebnisse der zugesandten
Eluatuntersuchungen der Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung nicht bestatigt habe.
Weitere Malinahmen seien daher nicht erforderlich.

Das seitlich gelagerte Material der groR3flachigen Auffullung wurde im Auftrag des Grundstiickei-
gentiimers von der Fa. Haun nach PN98 beprobt (Ergebnis It. Schadstoffanalyse der Haufwerk-
proben: Kategorie ZO, aufgrund des Fremdstoffanteils — Ziegelbruch, Keramik, Schlacken, Glas,
etc. — war eine Verwertung auf einer Kippe der Kategorie B gem. Eckpunktepapier fir Z1.1-Mate-
rial notwendig), deklariert und ordnungsgemaf entsorgt. Die Beprobung und die Entsorgung wur-
den dokumentiert und dem FB Umweltschutz vorgelegt.

Aufgrund des o0.g. Altlastenverdachtsfalles und der Ergebnisse der genannten Untersuchungen
kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet, insbesondere im
Bereich von Auffillungen, Altlasten oder nach Abfallrecht zu behandelndes Material befinden. In
den Bebauungsplan fliest deshalb ein entsprechender Hinweis ein.
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7.

7.1

7.2

BODENVERHALTNISSE

(Geotechnisches Gutachten P09327, Grundlabor Miinchen, 18.12.2009)
(Altlastenuntersuchung 11/12-AL1, Geotechnisches Biro Geyer, 19.04.2011)
(Geotechnisches Gutachten ErschlieBungsstraflen P09327, Grundlabor Minchen, 01.12.
2011)

Zur Klarung der geologischen Gegebenheiten sowie der Versickerungsmdoglichkeiten wurde ein
geotechnisches Gutachten durch das Grundbaulabor Miinchen GmbH erstellt, welches fur den
Bereich der StraRentrassen durch ein zweites Gutachten mit verdichteten Bodenuntersuchungen
erganzt wurde. Darin werden Empfehlungen fur die Grindung von Gebauden sowie fur den Stra-
Renbau und die Niederschlagswasserversickerung formuliert. Auch im Rahmen der in Punkt 6 ge-
nannten Altlastenuntersuchung wurden die geologischen Gegebenheiten untersucht. Entspre-
chende Empfehlungen formuliert demnach auch die Altlastenuntersuchung. Die Gutachten liegen
der Begrindung im Anhang bei und formulieren im wesentlichen folgende Ergebnisse (die in
Kurzform, aber sinngemaR auch in Punkt 1 der Hinweise durch Text eingeflossen sind).

Grundung

Samtliche Auffullungen sowie die Mulde im nordwestlichen Bereich sind stark kompressibel und
nicht zur Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet. Den tragfahigen Baugrund bilden die Kiessan-
de und, mit Einschrankungen, die Feinsande/Schluffe im &Ostlichen Baufeld. Auf die Kiessande
kann i.d.R. ohne Zusatzmafl3nahmen gegriindet werden.

Die nicht tragfahigen Boden sind gegen tragfahiges Bodenmaterial auszutauschen, mit Tiefgriin-
dungs-MalRnahmen zu durchoértern (Pfahle, Brunnengriindungen o0.4.) oder mit geeigneten Mal3-
nahmen zu verbessern (z.B. Kalkstabilisierung 0.4.).

(Altlastenuntersuchung 11/12-AL1, Geotechnisches Biro Geyer, 19.04.2011)

Die Grindung der Gebaude muss in den Kiesen von mindestens mitteldichter Lagerung, die ab et-
wa 4 m Tiefe unter Gelande anstehen, erfolgen. Die Aushubsohle ist nachzuverdichten.

Die Baugrube ist unmittelbar nach Freilegung der Griindungssohlen von einem Sachverstandigen
fur Geotechnik abnehmen zu lassen.

(Geotechnisches Gutachten P09327, Grundlabor Minchen, 18.12.2009)

Baugrube und Wasserhaltung

Es sind die Bodenklassen 3 - 5 nach DIN 18300 nachgewiesen. Bei Anlage einer frei gebdschten
Baugrube darf der Winkel der Béschungen nicht steiler als 45° gegen die Horizontale ausgefihrt
werden.

Aufgrund der Nachbarlage des Baugebietes zur Flutmulde muss zeitweise mit sehr hohen Grund-
wasserstanden bis nahe GOK gerechnet werden. Unterkellerungen, Kanalschéchte etc. sind des-
halb wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.

(Altlastenuntersuchung 11/12-AL1, Geotechnisches Buro Geyer, 19.04.2011)

Fur die Aushub- und Grindungsarbeiten wird bei unterkellerten Gebauden eine Grundwasserhal-
tung erforderlich. Fur Eingriffe in den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig. Auf die entsprechenden Antragsformulare wird in den Hinweisen durch Text, Punkt 1
aufmerksam gemacht.

(Geotechnisches Gutachten P09327, Grundlabor Miinchen, 18.12.2009)
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7.3 Niederschlagswasserversickerung

Die Versickerungsfahigkeit der Grundflache ist soweit wie moglich durch geeignete MalRnahmen
(z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster auf untergeordneten Verkehrsflachen usw.)
aufrecht zu erhalten. Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéangliche MaRR zu beschranken
(insbesondere bei  Grundstiickszufahrten und Gehwegen). Aufgrund des geringen
Grundwasserflurabstandes kommen tiefreichende Sickeranlagen (Schachte) nicht in Frage.
Dagegen eignen sich flachige oder linienhafte Versickerungsanlagen (Mulden oder Rigolen). Die
bindigen Deckschichten missen im Bereich der Sickeranlagen aber durch wasserdurchlassiges
Kiessandmaterial ersetzt werden.

Fur die Entwéasserung der Freiflachenbereiche wird eine flachenhafte Versickerung (sickerfahige
Pflaster) in Verbindung mit Sickermulden empfohlen.

Dementsprechend wurde festgesetzt, dass Grundstiickszufahrten sowie 6ffentliche Stellplatze nur
in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden durfen. Ebenso ist eine punktuelle
Versickerung unzulassig. Darliber hinaus wurden, um eine ausreichende Pufferwirkung beziglich
des Niederschlagswasserabflusses zu erreichen, die Begriinung der Dachflachen festgesetzt.
(Geotechnisches Gutachten P09327, Grundlabor Miinchen, 18.12.2009)

Unter Einhaltung der genannten Festsetzungen kann auch eine grundwasserbezogene
Beeintrachtigung der dstlichen Nachbarn ausgeschlossen werden.
(Stellungnahme des Grundbaulabor Miinchen vom 10.10.2011)

Aufgrund der Untergrundverhédltnisse ist nicht zu erwarten, dass das anfallende
Niederschlagswasser an allen Stellen des Planungsgebietes komplett auf dem eigenen
Grundstiick versickert werden kann. Daher wurde von den Stadtwerken Landshut ein
Einleitungsrecht fur Niederschlagswasser in die Kanalisation vorgesehen. Das auf den
ErschlieBungsanlagen anfallende Niederschlagswasser wird aufgrund der zu erwartenden
Verunreinigungen ohnehin in die Kanalisation eingeleitet. Um die in die Kanalisation eingeleitete
Menge an Niederschlagswasser zu minimieren wird festgesetzt, dass Niederschlagswasser, wenn
maoglich, zu versickern ist.

Sollte das Vorhaben nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis fur das Versickern des Niederschlagswassers zu beantragen.

8. KAMPFMITTEL

Im Jahre 2009 wurde das Gebiet des Bebauungsplanes von der Fa. Geomer - J. Kuhrdt im Hin-
blick auf Kampfmittel sondiert und teilweise gerdumt. Fir den geraumten Bereich wurde bereits
eine Freigabe erteilt.

Im bisher nicht freigegebenen Bereich wurde die in Punkt 6 bereits erwéhnte Altlastenuntersu-
chung 11/12-AL1 des Geotechnischen Biros Geyer durchgefiihrt. Basierend auf die Ergebnisse
der Altlastenuntersuchung wurde dieser Bereich im Oktober / November 2011 nochmals sondiert
und anschlieBend freigerdumt. Dabei sind groRere Mengen an Kampfmittel und weiterer
metallischer Unrat, vor allem im Bereich der ebenfalls in Punkt 6 bereits erwahnten, gro3flachigen
Auffillung auf der FLNr. 2444 zu Tage getreten. Die Auffullung wurde im Rahmen der
KampfmittelrAumung komplett ausgehoben. In diesem Zug wurde, wie in Punkt 6 bereits erwahnt,
auch ein konkreter Altlastenverdachtsfall aufgedeckt. Der Bereich des bestehenden Feldweges
konnte allerdings nicht gerdumt werden. Die Kampfmittelfreiheit wurde von der Fa. Geomer — J.
Kuhrdt fur das Planungsgebiet — mit Ausnahme des Feldweges — erteilt und ist somit
gewabhrleistet. Fur den Bereich des Feldweges sind im Zuge der Baumalinahmen die Erdeingriffe
durch eine Munitionsbergungsfirma zu tberwachen und die Sohle im Anschluss auf militarische
Altlasten freizumessen. Die Erdarbeiten sind vorab von der Munitionsbergungsfirma beim
staatlichen Sprengkommando anzuzeigen.
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9. BODENDENKMALPFLEGE

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und da-
her unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-, Keramik-
oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 DSchG: Auffinden von Bodendenkmalern

(1) 'Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefluhrt haben. *Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
iibrigen. “Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhaltnisses 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10. FLACHENAUFSTELLUNG
Geltungsbereich 51.249 m?2
Nettobauland 31.053 m2
Gewerbeflachen 0 m2
Offentliche Flachen:
StralRenverkehrsflache 3.002 m?
FuR3- und Radweg 2.265 mz?
offentliche Grunflache 1.590 m?
interne Ausgleichsflache (6ffentlich) 7.630 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 5.639 m2
Stellplatze (wenn nicht direkt im Stral3enraum) 0 m2
Versorgungsflache 0 m2
Gewasserflache 0 m?
20.196 m2 20.196 m?2
Private Flachen:
Grundflache Bebauung 6820 m2
private Grunflache 20.570 m?
interne Ausgleichsflache (privat) 0 m2
private Verkehrsflache 975 m?
Nebenanlagen+Garagen+Carports 2.631 m?
Wertstoff/Mull 57 m2
31.053 m2 31.053 m2
Grundflache 1 (Grundflache Geb&aude und Garagen)
GRZ 9.451 m2
31.053 m2 0,30
Grundflache 2 (Grundflache Gebéude, Garagen und private Verkehrsflachen)
GRZ 10.426 m?
31.0563m2 = 0,34
Geschossflache (Gebaude + Garagen)
GFz 18.901 m2
31.0563m2 = 0,61
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Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze 38

Anzahl der privaten Stellplatze 128
Parzelle 1 576 m? Parzelle 34 575 m2
Parzelle 2 560 m? Parzelle 35 575 m2
Parzelle 3 847 m2 Parzelle 36 575 m2
Parzelle 4 604 m? Parzelle 37 574 mz
Parzelle 5 577 mz2 Parzelle 38 886 m?2
Parzelle 6 239 m? Parzelle 39 638 m2
Parzelle 7 270 m? Parzelle 40 521 m2
Parzelle 8 270 m? Parzelle 41 521 m2
Parzelle 9 270 m? Parzelle 42 521 m?
Parzelle 10 270 m? Parzelle 43 521 m2
Parzelle 11 270 m? Parzelle 44 521 m?
Parzelle 12 270 m? Parzelle 45 521 m?
Parzelle 13 230 m? Parzelle 46 223 m?
Parzelle 14 718 m? Parzelle 47 180 m?
Parzelle 15 606 m? Parzelle 48 180 m?
Parzelle 16 606 m? Parzelle 49 180 m?
Parzelle 17 606 m? Parzelle 50 180 m?
Parzelle 18 884 m? Parzelle 51 180 m?
Parzelle 19 539 m? Parzelle 52 180 m2
Parzelle 20 531 m? Parzelle 53 230 m?
Parzelle 21 531 m? Parzelle 54 873 m?
Parzelle 22 531 m? Parzelle 55 837 m?
Parzelle 23 531 m? Parzelle 56 800 m?
Parzelle 24 222 m? Parzelle 57 759 m?
Parzelle 25 260 m? Parzelle 58 717 m?
Parzelle 27 261 m? Parzelle 59 674 m?
Parzelle 28 261 m? Parzelle 60 629 m?
Parzelle 30 261 m? Parzelle 61 581 m?
Parzelle 31 222 m? Parzelle 62 529 m?
Parzelle 32 702 m? Parzelle 63 533 m?
Parzelle 33 575 m?
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Ausgleichsflachen:
Ausgleichsflachenbedarf 7.354 m2
Ausgleichsflache intern tatsachlich 7.630 m2
Faktor
Ausgleichsflache intern anrechenbar 7.630 m?
Ausgleichsflache extern tatsachlich 0 m?
Faktor
Ausgleichsflache extern anrechenbar 0 m?
Ausgleichsflache aus Okokonto 0 m?

11. AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Bei der Erstellung aller geplanten Gebaude mit zwei Wohneinheiten je Einfamilienhaus und einer
Wohneinheit je Doppel- und Reihenhaus, sowie vier Wohneinheiten je Mehrgenerationenhaus
wird das Gebiet des Bebauungsplanes bei 2,3 EW/ Wohneinheit 243 Einwohner beherbergen.

12. RECHTSGRUNDLAGE

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten Ge-
bietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt geéndert durch § 36 des Gesetzes vom 20.12.2011 (GVBI. S. 689) und der BauNVO
i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

22.04.1993 (BGBI. | S. 466).
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