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1. Planungsanlass

Die Stadt beabsichtigt die Neunutzung und Neubebauung eines ehemaligen Bahngeldndes,
das gegenwartig als Kleingartenanlage genutzt wird. Das Gebiet soll in mehreren Bauab-
schnitten zu einem 6kologisch hochwertigen Wohnquartier mit energetisch durchdachter,
tatsachlich nachhaltiger Bebauung entwickelt werden.

Um den zukinftigen Bewohnern die Méglichkeit zu eréffnen in einer sozial intakten Umge-
bung zu leben wird in einem hochwertigen stadtebaulichen Umfeld eine Mischung aus gefor-
dertem und freifinanziertem Wohnungsbau vorgesehen.

Das Quartier wird Uber landschaftlich und offen gestaltete Grinrdaume, mit der Parkland-
schaft der Flutmulde verzahnt. Fur die Bewohner wird dadurch ein enger Kontaktimit'der gin-
zigartigen Landschaft des weiten, fir Hochwasser der Isar geschaffenen Griinrabms (Flut-
mulde) geschaffen.

Das Planungsgebiet zeichnet sich zusatzlich durch seine Nahe zum,Bahnhef.der Stadt Lands-
hut und die damit verbundene gute Erreichbarkeit im Bereich des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs aus.

1.1. Verfahren

Am 17.03.2017 hat der Bausenat der Stadt Landshug die, Rahmenbedingungen fir die Durch-
fuhrung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs beschlossen.

Am 26.09.2017 wurde das Ergebnis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wett-
bewerbs im Bausenat bekannt gegeben. Néch Uberarbeitung im Stadtebaulichen Entwurf,
diente der Vorschlag des Ersten Preistragers als Grundlage fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans mit Grinordnung Nr. 03-70.

Am 01.12.2017 wurde im Bausenat'die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.
03-70 ,Ehemaliges Bahngelandewestlich des Hauptbahnhofes" beschlossen und im Februar
2019 eine Teilung des Bebauungsplans in Teilbereich a und b veranlasst. Die vorliegende Be-
grindung betrachtet den Teil'a des B-Plans.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenent-
wicklung, weleherimbeschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden kann.
Die Voraussetzungen hierfir sind erfillt. Die im Bebauungsplan Teilbereich a festgesetzten
Baurdumelassen eine Grundflache von insgesamt 6.245m? (GR) zu; die zuldssige Grundflache
bleibt'daher unter der fir die Zulassigkeit von Bebauungspldanen der Innenentwicklung rele-
vante,Grundflache von 20.000m2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es sind
daher keine Ausgleichsmalinahmen notwendig.
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Dennoch ist hervorzuheben, dass die Stadt Landshut einen hohen Wert auf die Umwelt und
eine nachhaltige Quartiersentwickelung legt und eine freiwillige Umweltanalyse durchge-
fUhrt wurde. Die Ergebnisse der Analyse flie3en in die Begrindung und Satzung ein.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB fand vom 19.12.2017
bis einschlieflich 02.02.2018 statt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt durch Deckblatt. Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht beeintrachtigt.

Gemald § 9 Abs. 2 BauGB sind auf den vorgesehenen Flachen Vorhaben erst naeh, Freistellung
von Teilflachen von Fl.-Nr. 1580/109 und 1580/115 von Bahnbetriebszweckenigemaf §23AEG
zulassig.

2. Planungsrechtliche Situation

2.12. Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm und der Regionalplanstuft die Stadt Landshut als Ober-
zentrum ein. Auch im Hinblick auf ihre Lage intEinzugsbereich des Flughafens Minchen, ist
sie in ihrer zentralen Funktion als Versorqungs- undiSiedlungsschwerpunkt zu starken und zu
entwickeln. Ziel ist gewerbliche Siedlungsflachenreserven sowie Wohnbauflachenreserven
insbesondere in den verkehrsmaRigginstigan den Flughafen angebundenen Rdumen zu ak-
tivieren. Das Stadtumland fallt in“die Kategorie ,Landlicher Raum mit Verdichtungsansat-
zen™.

Landshut liegt im Schnittp@nkton/drei Uberregionalen Entwicklungsachsen:

e Minchen - Landshup- Deggendorf
e Ingolstadt — Landshut — Traunstein
e Regensburg— Landshut — Rosenheim

2.2.  Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Landshut stellt das Planungsgebiet derzeit
alsMischgebiet und am nordlichen Rand als Flachen fir Bahnanlagen mit Umnutzungspoten-
tial dar#Nordlich und westlich angrenzend liegen Flachen fir Bahnanlagen. Westlich gehen
die Bahnanlagen in Flachen Bahnanlagen mit Umnutzungspotential Grinflachen-Parkanlage
wAd -Dauerkleingarten Gber. Im Osten setzt sich das Mischgebiet bis zu den Flachen fir Bahn-
anlagen am Bahnhof hin fort. Die sidlich des Planungsgebietes verlaufende Flutmulde ist als
gliedernde und abschirmende Grinflache, mit integriertem Wasserabflussgebiet ausgewie-
sen.

Nachrichtlich sind im Planungsgebiet Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind, dargestellt.

Der Landschaftsplan weist das Planungsgebiet als Siedlungsflache aus. Im Norden grenzen
Flachen fur Bahnanlagen an, die im Bereich des Vodafone-Standortes auch in das Planungs-
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gebiet hineinreichen. Das sidlich angrenzende Biotop wird als landschafts- und ortsbildpra-
gende Gehdlzflache dargestellt, bei der die Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirk-
same Elemente zu erhalten sind. Weiter sudlich anschlieRend befindet sich die Flutmulde die
als Wasserrickhaltegebiet dient und gleichzeitig die Funktion einer gliedernden und abschir-
menden Grinflache erfillt. Norddstlich befindet sich eine weitere Biotopflache mit land-
schafts- und ortspragenden Gehdlzen.

In unmittelbarer Nahe im Westen ist ein Naturerfahrungsraum. Diese Freiflachenkategorie
wurde von der Stadt Landshut in den Landschaftsplan aufgenommen um Raume auszuzeich-
nen, die auf Grund der Naturndhe und freien Erlebbarkeit die Mdglichkeit zur eigenstandigen
Naturbegehung bieten. In diesem Gebiet hat die Erholungsnutzung, mit Ausnahme'des Na-
turschutzes, Vorrang. Dieser Naturerfahrungsraum ist bisher noch nicht umgesetzt, befindet
sich aber in der Planung. Dariber hinaus soll dieser Naturerfahrungsraumgwesentlich zur
GriUnvernetzung in Nord-Sid-Richtung innerhalb der Stadt beitragen und gut.an das offent-
lich Rad- und FuBwegenetz angebunden werden.

Ubergeordnet sollen das angrenzenden Bahngelédnde und die Flytfulde,zd einem Teil der
Ful3- und Radweg- Vernetzung innerhalb der Stadt entwickelt werden.

2.3.  Satzungen und Verordnungen der Stadt Landshut

Fur das Planungsgebiet sind vor allem folgende Satzuagenrund Verordnungen der Stadt
Landshut zu beachten:

e Satzung fir die 6ffentliche Entwassertingseinrichtung der Stadt Landshut (Entwasse-
rungssatzung — EWS), Stand 28.1112016

e Satzungder Stadt Landshutfiber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader (Stellplatzsatzung-StPIS), Stand
04.05.2015

e Verordnung zum S¢hutzdes Baumbestandes in der Stadt Landshut (Baumschutzver-
ordnung)

2.4. Leitfaden furklimaorientierte Kommunen in Bayern

Das Bayerische'Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz hat einen Leitfaden
entwickelt, mit dem Ziel, Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafinahmen fir bayerische
Stadte insaufeinander abgestimmten Strategien zu entwickeln. Dieser Leitfaden richtet sich
an Kommunen und Stadte gleichermal3en.

Klimaprognosen verdeutlichen, dass Hitzeperioden und Extremwetterereignisse gerade in
Stadten weiter zunehmen werden. Daher tragen die abgeleiteten Mafl3nahmen zu einem gu-
tén Mikroklima im Wohnquartier bei und bericksichtigen dabei auch zukinftige Entwicklun-
gen. Passive Malinahmen sollen Kosten und CO2 Emissionen einschranken.

(STMUV Leitfaden firr Klimaorientierte Kommunen in Bayern)

2.5.  Vorhandenes Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich nicht, auch nicht nur teilweise im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Das gesamte Gebiet ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB
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dem Innenbereich — Im Zusammenhang bebaute Ortsteile — zuzuordnen. Eine bauliche Ver-
dichtung Uber das vorhandene Nutzungsmaf3 hinaus ware nach bisheriger Rechtsgrundlage
nurim Rahmen der Méglichkeiten des § 34 BauGB mdoglich.

2.6.  Umweltbericht, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Verfahren ist gem. § 13 a und 13 BauGB eine Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 nicht erforderlich.

Es wurde jedoch eine freiwillige Umweltanalyse durchgefihrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wurden. Die dmwelt-
analyse bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Sie enthalt Aussagen zur Bestandssi-
tuation, den voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung bezogen aufidie jeweiligen
Schutzgiter und eine Bewertung der Planungsalternativen.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde nicht erstellt, da in Fallemdesi§ 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB, also bei Bebauungsplanen der Innenentwickleng“mit einer zulassigen
Grundflache der baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m? [Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind als im Sinn des.§ 28 Abs:3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten (§ 13@ Abs. 2sNr. 4 BauGB). Nach §
1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweitdie Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssigiwaren.

2.7.  Spezieller Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Januar 2017 wurde fir den WettbewerbBahnbetriebsgelande das Biro EGL GmbH mit der
Erstellung einer Vorprifung zur speziellen‘artenschutzrechtlichen Prifung (saP) beauftragt.
Durch das Biro Burkhardt Engelmayer Mendel wurde ein weiterer spezieller artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt, der das Wettbewerbsergebnis bericksichtigt und die Grund-
lage fur die 6kologischen Festsetzungen des Bebauungsplans bildet. Fir die Bearbeitung des
speziellen artenschutzreghtlichensFachbeitrags wurden keine umfangreichen Kartierungen
durchgefihrt. Der Fachbeitragdeschrankt sich auf eine Potenzialabschatzung in Verbindung
mit einer worst-case Analyse.

3. Beschreibung des Planungsgebiets

3.1., Lageim Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Landshuter Stadtteil Wolfgang und umfasst eine Gesamtflache
voh 3,98 ha (Teilbereich a und b). Von Norden bis Sidwesten ist es durch die Bahnlinien be-
grenzt. Norddstlich grenzt es an vorhandene Wohnbebauung und sudlich verlauft die Flut-
mulde mit begleitendem Gehdlzstreifen im Béschungsbereich. Entlang der West—und Nord-
grenze des Planungsgebiets verlauft die Bahnstrecke 5720 nach Landshut Sud/Rosenheim.

3.2.  Bestandsbebauung

Die bestehende Bebauung innerhalb des Planungsgebiets setzt sich aus einem im Sidwesten
gelegenem Gewerbebetrieb, einem ehemaligen Bahngebaude im Westen, den Gartenhdus-
chen innerhalb der Kleingartenanlage und einem Garagenhof im Nordosten zusammen.
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Bei einigen Teilbereichen des Planungsgebiets handelt es sich um Flachen, die als Betriebs-
anlagen der Bahn gewidmet sind. Flachen, auf denen sich Betriebsanlagen der Eisenbahn des
Bundes befinden bzw. befanden, unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt nach § 18AEG.
Diese Flachen sind der Planungshoheit der Gemeinden entzogen. Fir die Flachen (Flurstick
1580/375 sowie Teilflache 1580/109) ist am 23.01.2019 eine Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken gem. § 23 AEG bei der Deutschen Bahn AG erfolgt. Die endgiltige Freistellung der rest-
lichen Teilflachen ist noch abschlief3end zu kldren. Fir die betroffenen Teilflachen der Flur-
stUcksnr. 1580/115 ist die Stadt Landshut in Verhandlungen mit der DB.

Abbildung 1: Luftbild des Planungsgebietes mit Darstellung des Planungsumgriffs (Luftbild: © Bayer. Vermessungs-

verwaltung)

Das Planungsgebiet, liegt uamittelbar sidlich der Bahnstrecken Landshut — Minchen und
Landshut — Neumarkts St. Veit sowie sidwestlich des Bahnhofs der Stadt Landshut. Entlang
der Nordwestgrenze des Planungsgebiets verlauft die Bahnstrecke 5720 nach Landshut
Sud/Rosertheim.lmn Westen grenzt der Teilbereich a an ein bestehendes Gewerbe, im Osten
grenzef Mischgebiete mit Wohnbebauung an. In der umliegenden Nachbarschaft befinden
sichykeine weiteren relevanten Gewerbebetriebe.

3.3.) Verkehrliche ErschlieRung
Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Nahbereich des Hauptbahnhofes in einer Entfernung
von 180 bis 550 m. Die regionale und Uberregionale Erschlief3ung mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erfolgt Gber die Bahnlinien Landshut — Minchen, Landshut — Neumarkt — St. Veit und
Landshut — Landshut/SUd — Rosenheim vom Hauptbahnhof aus, Regional- und Fernbuslinien
sowie die Airport-Linie (Flughafen Minchen) sind Uber den zentralen Busbahnhof erschlos-
sen. Die Anbindung an das gesamte Stadtgebiet erfolgt Uber die Stadtlinien 1-14 ebenfalls
vom zentralen Busbahnhof oder mit wenigen Ausnahmen indirekt Uber die Station Altstadt
Zentrum.
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Motorisierter Individualverkehr Ml

Das Gebiet ist verkehrlich Gber die BahnhofstralRe erschlossen. Das Verkehrsaufkommen be-
tragt derzeit ca. 173 Kfz-Fahrten/Tag, mit einem Schwerverkehrsanteil von ca. 2 %. Der
grofite Teil der Fahrten entfallt dabei auf Parkplatzsuchende des benachbarten Hauptbahn-
hofs.

FulR- und Radverkehr

Innerhalb des Planungsgebietes wird die Bahnhofstraf3e von FulR3gangern und Radfalikern be-
nutzt. Am Ende der Bahnhofstrale beginnt ein Rad- und FulBweg, der zur Flutmulde fUhxt.

3.4.  Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen

Soziale Infrastruktur

Im Nahbereich befinden sich einige Kindertageseinrichtungen, diejedoeh den Bedarf aus dem
Planungsgebiet nicht ausreichend decken kdnnen.

Das Planungsgebiet gehort zum Schulsprengel der Grundschule’StfNikola. Diese liegt in einer
fuldlaufigen Entfernung von 1,3 km zum Planungsgebiet.

Versorgungseinrichtungen

Im Umfeld des Planungsgebiets liegen falgende Viersorgungseinrichtungen:

e Das Stadtzentrum mit den dortiangesiédelten 6ffentlichen Einrichtungen, Dienst-
leistungsbetrieben und Laden befindet sich circa 1,8 km entfernt.

e Die Nahversorgungsschwerpunkte an der Rupprecht- (ca. 650 m), Oberndorfer-
(800 m) und Ergoldinger Stral3e (850 m)

e Das Naherholungsgebiet Flutmulde.

3.5.  Naturraumliche Lagebedingungen / Geologie / Topografie

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Isartal, knapp Ostlich des aus Norden einmindenden
Tals der Pfettrachpauf einer Hohe von 392 m U. NN und ist weitgehend eben. Den einzigen
sichtbaren®Hohenunterschied in der unmittelbaren Nachbarschaft bilden der Damm und das
Bett def ca. 3,5ym tiefer gelegenen Flutmulde.

Nebenkinstlichen Aufschittungen des Bahnhofgelandes sind Ablagerungen des Quartars
vorhanden, bestehend aus geringmachtigen Lagen schluffiger Feinsande und Schluffe der ho-
loZanen Pulling- bis Auwaldstufe Uber spatpleistozanen Kiessanden der Altstufe. In den ho-
lozénen Ablagerungen kénnen inhomogen organogene Schichten bis hin zu Torfen oder so-
gar ganze Baumstamme auftreten. Auf die quartdren Ablagerungen folgen ab etwa 10 m
Fein- und Grobkiese mit Mergellagen/-linsen der tertiaren ,Nordlichen Vollschotter".

Innerhalb des Planungsgebiets liegt der Grundwasserspiegel bei etwa 387 - 388 m 0. NN dies
entspricht ungefahr 4 m unter GOK. Der hochste gemessene Grundwasserstand an einer
Grundwassermessstelle in der Ndhe (Aufzeichnungen von 1956-2016) liegt bei 389,85 m U. NN
ca.1-2 munter GOK.
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Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Oberflachengewdsser. Das nachstgele-
gene Oberflachengewdsser stellt die Pfettrach dar, die in der Flutmulde in einer Entfernung
von 20 bis 60 m zur Grenze des Planungsgebiets verlauft. Das Planungsgebiet liegt auf3erhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Flutmulde bei einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis HQ100. Auch bei einem extremen Hochwasserereignis, fir das in etwa
die 1,5-fache Abflussmenge eines HQ100-Ereignisses angenommen wird, ist nicht mit Uber-
schwemmungen der Flache zu rechnen.

(vgl. Baugrundvoruntersuchung Mdrz 2017)

3.6.  Vorhandene Vegetation und Fauna

Vegetation/Biotope

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes wird durch die Kleingartenanlage'mit z.
T. alten Obstgehdlzen und Laubgehdlzhecken gepragt. Die Vegetation innerhalb der Klein-
gartenanlage besteht aus gliedernden Hecken, Obstbdumen und Beeten mit einzelnen gro-
Reren Baumen entlang der Wege.

Nordlich entlang der Bahnlinie stehen vereinzelt Laub- und Nadelgehélzel Im Sidwesten des
Planungsgebiets befindet sich ein erhaltenswerter Laubgeholzbestand, mit z. T. alten Weiden
mit Stammumfangen bis zu 314 cm und Ruderal- und Altgrasbestanden. Im gesamten B-Plan-
gebiet wurden 211 Bdume kartiert, von denen 159 Bdum@wnter die Baumschutzverordnung
der Stadt Landshut fallen. Auf dem Geldnde wurden insgesamt 23 Hohlenbdume mit nen-
nenswerten Spalten oder Lochern gefunden, dig,als Bruthohle dienen kdnnen, einige Initial-
hohlen, ca. 8 Mulmhdohlenbdaume und mehrergRhytéthelmen (permanent mit Wasser gefilite
Baumhohlen).

Abbildung 2: Darstellung der Biotope im Planungsgebiet und angrenzend

Wertgebend fir das gesamt Gebiet ist der sUdlich verlaufende, als Biotop Nr. LA-0033-0012
kartierte Geholzstreifen entlang der Flutmulde sowie die Nahe zur Bahnlinie mit dem Tro-
ckenbiotopverbund.

Bei dem Gehdlzstreifen handelt es sich um naturnahe Hecken, mit Feld-, Spitz-, Berg-Ahorn,
Schwarz-Erle, Hainbuche, Hange-Birke, Vogel-Kirsche, Linde, Trauben-Kirsche, Pappel, Stiel-
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Eiche, Gewdhnlicher Robinie und Weide in der Baumschicht. In der Strauchschicht kommen
WeilRdorn, Blutroter Hartriegel, Hasel, Pfaffenhitchen und Schlehe vor. Der Gehdlzstreifen
ist teilweise luckig, bzw. mit kleinen Gehdlzgruppen und verlauft entlang der Béschung zur
Flutmulde. Die nitrophile Krautschicht wird auf den geholzfreien Abschnitten meist regelma-
Rig gemaht. Teilweise sind Trockenrasenfragmente vorhanden. Wegen der zu intensiven und
zeitlich unginstigen Pflege sind nur weit verbreitete Tagfalter- und Heuschreckenarten vor-
handen.

Entlang der Bahnlinie Nr. 5720 nach Landshut-Sid verlauft das Biotop Nr. LA-0040-0027. Es
handelt sich zum grofdten Teil um naturnahe Hecken und Ruderalflur. In geringen Anteilen
kommt Magerrasen und magere Altgrasbestiande sowie Grinlandbrache vor. \Weiterhin
wurde auf das Vorkommen seltener Schneckenarten trockener Biotope (in dlteren Erhebun-
gen) hingewiesen.

Fauna

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung kam zu dem Ergebnis, dass dig,Artengruppen
Saugetiere, Reptilien und Vogel fir das Plangebiet als artenschutzrechtlieh relevant einge-
stuft werden.

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurdef verschiedene Vogelarten nach-
gewiesen. Bei den beobachteten Arten handelt es sich U typische, haufige und ungefahr-
dete Arten des Siedlungsbereichs. Potentielle Habitatstruktusen fir Fledermause sind inner-
halb des Planungsgebiets in der Kleingartenanlage séwie in Baumhdohlen im sidwestlichen
Geholzbereich sowie in dem sidlich verlaufenden Geholzband vorhanden. Daher ist davon
auszugehen, dass das Gebiet eine gewissesFunktion.als Jagdhabitat und fir Transitflige von
Fledermausen besitzt.

Aufgrund des Lebensraumangebots, kann '€in Vorkommen der Schlingnatter innerhalb des
Planungsgebiets weitgehend ausgeschlossen werden, das Vorkommen der Zauneidechse je-
doch nicht. Weitere Vorkommemysind, vor allem aufRerhalb entlang der bahnbegleitenden
Strukturen moglich. Naheresidazujist dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entneh-
men.

Ein Vorkommen der Haselmaws (Anhang IV Art nach FFH-Richtlinie), ware aufgrund der Aus-
stattung potentielFmgglich. Ein Nachweis fUr ein Vorkommen innerhalb des Projektgebiets,
des StadtgebietsLandshut oder des Landkreises Landshut existiert allerdings nicht.

3.7. 4Denkmalschutz

Inhérhalb des Planungsgebiets und in der naheren Umgebung sind keine Ensembles, Bau-,
Boden- oder landschaftspragenden Denkmadler vorhanden. Im Sichtbereich befinden sich die
Burg Trausnitz und die Stiftskirche St. Martin und Kastulus mit ihrem 131 m hohen Turm.

3.8.  Vorbelastungen

3.8.1. Altlasten

Im Bereich der sidwestlichen Brachflache und auch im Ostlichen Bereich der Gartenanlage
sind erhohte Schadstoffbelastungen (PAK, MKW und die Metalle Arsen, Blei und Kupfer) auf-
getreten, die eine Zuordnung des Auffillmaterials in Deponieklasse DK Il und | nach Deponie-
verordnung bedingen. Die Auffillungen auf der restlichen Flache sind in die Zuordnungs-
klasse Z o — Z 2 nach LAGA einzustufen. Mit einzelnen Hot-Spots mit héheren Belastungen
muss generell auf der gesamten Flache gerechnet werden.
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(vgl. Altlastengutachten Mérz 2017)

Aufgrund der Schadstoffbelastungen im Boden wurde das Grundwasser untersucht. Das
Grundwassermonitoring besteht aus 3 Beweissicherungen verteilt Gber drei Monatsquarta-
len. Bei der ersten Beweissicherung wurden fir Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel,
Quecksilber, Zink, PAK und MKW keine Uberschreitung der gesetzlichen Prifwerte festge-
stellt und zum Teil gab es Unterschreitung der Nachweisgrenzen.

(vgl. GW-Monitoring: Untersuchungsbericht Februar 2019)

3.8.2. Kampfmittel

Die Flachen wurden Ende des zweiten Weltkriegs massiv bombardiert. Eine Diffe
in Flachen mit und ohne Bombentreffer/Kriegseinwirkungen ist nicht moglich4ES pleiner
flachigen Beeinflussung durch die Bombardierung April 1945 auszugehen

(vgl. Altlastengutachten Mdrz 2017)

3.8.3. Larm
Verkehrslarm

Das Planungsgebiet weist eine sehr hohe Verkehrslarm durch die angrenzenden

a
Schienenverkehrswege auf. Die Beurteilungspegel i gebiet reichen von > 59 dB(A)
im Sudosten bis zu 69 dB(A) im Norden tags/ nac ie Orientierungswerte der DIN 18005

fur Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB (A)), Mi iete (Urbane Gebiete) (60/50 dB(A)
' uch an der &stlich angrenzenden Be-

ebiete sind in der DIN 18005 nicht berick-

gemal’ § 6a eine Unterform der Mischgebiete,

Abbildung 3: Darstellung der Ldrmverhdltnisse im Bestand (Nachtzeitraum 22-6Uhr)

Gewerbeldrm
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In der sidlichen Nachbarschaft befinden sich keine Gewerbebetriebe mit relevanten Gerau-
schentwicklungen. Nordlich der Gleise befinden sich gerduschrelevante Gewerbenutzungen,
welche aufgrund ihrer Lage und dem Abstand zum Plangebiet jedoch vernachlassigt werden
kénnen.

Von dem bestehenden Gewerbe angrenzend an Teilbereich a geht kein relevanter Anlagen-
|arm aus.

(vgl. Schallgutachten Mdrz 2017, Juli 2018 und September 2018)

Sport- und Freizeitanlagen

Sportanlagen sowie larmintensive Jugendspieleinrichtungen sind weder im Geltungsbereich
noch in dessen ndherer Umgebung vorhanden.

3.8.4. Erschitterungen und Sekundarluftschall

Das Planungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich der ZugstreckepNry5500] 5634 und 5720.
Die Zugmengen der jeweiligen Schienenstrecke wurde durch den Gutaghter bei der Deut-
schen Bahn AG eingeholt und sind fir das Prognosejahr 2025 ausgelegts Gemaf3 erschitte-
rungstechnischer Untersuchung konnen die Anforderungen dér DIN 4150-2 fir Wohngebiete
ab einem Abstand von mindestens 27 m zur nachstgele@enemGleisachse eingehalten werden.

Im Hinblick auf den Sekundarluftschall werden die,Infenraumrichtwerte fur kurzzeitige Ge-
rduschspitzen gemald TA Larm (45/35 dB(A) Tag{Nacht) im Nachtzeitraum ab einem Mindest-
abstand von 35 m zur nachstgelegenen Gleisachseeingehalten.

(vgl. Erschiitterungstechnische Untersuchung Dezember2018)

3.8.5. Elektromagnetische Felder

Nordlich des Planungsgebietsyerlauft die Bahnstrecke Landshut — Miunchen und Landshut —
Neumarkt — St. Veit sowigfwestligh/die Bahnstrecke 5720 Landshut SUd. Entlang der nordlich
verlaufenden Bahnstrecke verlabfen mehrere elektrifizierte Trassen fir Fern-, Regional- und
Guterverkehr. Die Westlich vérlaufende Bahnstrecke ist nicht elektrifiziert. In diesem Bereich
befindet sich als ginzige Quelle in einiger Entfernung die Speiseleitung der nérdlich verlaufen-
den Bahntrasse, Die im Planungsgebiet gemessene magnetische Flussdichte und die elektri-
sche Feldstarke liegen deutlich unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

(vgl. TechnisehesiGutachten zur Analyse der elektrischen Feldimmission im sidlichen Bereich des Haupt-
bahithofes, Juni 2018)

by Planungskonzept

4.1.  Allgemein

Um die bestmdgliche Bebauung zu garantieren, wurde dem B-Plan Verfahren vorbereitend
ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Umgesetzt wird nun der Entwurf des ersten Preis-
tragers mit Uberarbeitungen. Das Konzept sieht vor, die Bahnhofstrafl3e an den nérdlichen
Rand des Quartiers zu verlegen. Dadurch kann der ErschlieRungsverkehr aus den Wohnquar-
tieren herausgehalten und ein angemessener Abstand zu den Bahngleisen hergestellt wer-
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den. Das hat nicht nur den Vorteil, dass die Bebauung insgesamt den geforderten Mindestab-
stand zur Erschitterungszone hat, sondern schafft auch einen plausiblen, dem Ort angemes-
senen, extensiv gestalteten Grinraum. Durch die nach Norden verlegte Erschliel3ung profi-
tieren alle Wohnungen von den ruhigen Binnenraumen, die unterschiedliche Raumqualitaten
bieten: sowohl introvertierte Hofe als auch offene Situationen, die sich mit dem Ubergeord-
neten Grinraum vernetzen. Aufféllig sind die positiv besetzten Quartiersrander zur Bahn mit
strapazierfahigen ortstypischen Magerwiesen und zur Flutmulde der Wiesenstreifen mit Bau-
men und 6ffentlichem FulRweg. Die geplante Gebdudestruktur erlaubt die Entwicklung von
gut belichteten qualitatsvollen Wohnungen.

Abbildung 4: Darstellung des Gesamtentwdrfs fir den Bebauungsplan mit Teilbereich a und b

Weitere Ziele des Planungskénzepts,sind, eine nachhaltige und klimagerechte Bebauung zu
entwickeln und dies durch’6kologisch sinnvolle Rahmenbedingungen fir alle Baufelder in der
Satzung zu verankern. Ein weiterer Schwerpunkt liegt darin, geforderten und freifinanzierten
Wohnungsbau in elnem hochwertigen stadtebaulichen Umfeld zu schaffen, um den zukinfti-
gen Bewohnern die M@glichkeit zu er6ffnen, in einem sozial intakten Umfeld zu leben.

Stadtebau

Der nevefQuartiersplatz wird Auftakt, Treffpunkt und Mitte des gesamten Wohngebiets. Er
vermitteltals Bindeglied zwischen Bestand und neuer Bebauung. Die Mitte wird als Platzfla-
che mit'Baumbestand gestaltet und bildet so ein attraktives Vorfeld zum AulRenbereich des
Mischgebdudes. Es ergeben sich Rdume freier Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat.

Im Bereich des im Wettbewerb vorgesehenen Quartiersplatzes befindet sich ein erdgeschos-
siges Bestandsgebdude der Firma Vodafone. Entgegen der Vorgaben des Wettbewerbs muss
dieses wegen der hohen Schwierigkeit einer eventuellen Umverlegung erhalten bleiben. Die
Moglichkeit einer sinnvollen Bebauung unter Integration des Bestandsgebaudes wurde mit-
tels zweier Machbarkeitsstudien untersucht. Als Ergebnis dieser Studien wird als Platzbegren-
zung und Raumkante ein winkelférmiger dreigeschossiger Baukorper ausgefihrt. Das Voda-
fonegebdude muss in die Neubebauung integriert werden. Die Platzflache wird nicht unter-
baut.
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Im vorgesehenen Gebdude am Quartiersplatz sollen attraktive Nutzungen fir die kinftigen
Bewohner und die Bewohner im Osten des Gebietes entstehen, wie beispielsweise Cowor-
kingspaces, Burogemeinschaften, ein Quartierscafé, kleine Ladeneinheiten, Mehrzweck-
rdume, Gemeinschaftsrdume, Werkstatten, Ateliers, Praxen, oder eine ambulante Pflegesta-
tion zur Altenbetreuung und viele weitere Moglichkeiten. Der Durchgang durch das Gebdude
leitet vom Platz zum Bahngleis Uber. Es entsteht eine selbstverstandliche fuf3laufige Verbin-
dung.

Die westlich des Quartiersplatzes gelegene qualitdtvolle Larmschutzbebauung dient der Ad-
ressbildung entlang der Bahnlinie mit einem dahinterliegenden larmgeschitzten undgrinen
Quartier. Die rhythmisch versetzten finf—und sechsgeschossigen Gebdude im Norden schit-
zen das Wohngebiet vor dem Larm der Bahn und bilden eindeutige und gut veérortbare’Adres-
sen. Die Licken zwischen den nérdlichen verlaufenden Zeilen am Ubergangyder Baufelder
mussen aus Grinden des Schallschutzes mit Schallschutzverglasungen geschlossen werden.
Die schmalen Bereiche im Ubergang zwischen finf — und sechsgeséhossiger Bebauung sind
als nach Norden verglaste Loggien vorgesehen.

Mit intelligenten Grundrisstypologien kdnnen in diesen BaukorpernNebenbereiche wie Er-
schlieBungskerne, WCs, Bader oder Kichen nach NordenizurBahnund die Aufenthaltsraume
nach Suden in die ruhigen und griinen Hofe orientiertwerden, Auf diese Weise kann den An-
forderungen des Schallschutzes entsprochen werdenwiNach Siden hin nimmt die Hohe der
Baukorper auf vier und drei Geschosse ab und dje Strukt@Foffnet sich in die bestehende Park-
landschaft der Flutmulde.Alle Wohnungen kénnen so organisiert werden, dass sie von der
einzigartigen Lage zwischen Isarmulde und Bahnkulisse profitieren: sudlich der Blick auf die
Parklandschaft der Flutmulde, nordlich und westlich in die Weite der Bahngleise. Die Ober-
kante des Erdgeschossfulsbodens (@berkante Fertigfuliboden) FFB ist fir die Wohnungen o,5
m Uber der Bezugshdhe zu errichtenyDies verschafft den erdgeschossigen Wohnungen mehr
Schutz und Privatheit gegenidber naheliegenden Erschliel3ungsflachen.

Die bestehende Strafe wird nachsNorden zur Bahn hin verlegt. Auf diese Weise kann die Er-
schliellung des gesamten Wohuriquartiers von der Nordseite sowie die ErschlieRung der Tief-
garageneinfahrten'komplettvon der Nord- bzw. Ostseite im WA erfolgen. Samtliche Berei-
che innerhalb def Wohmbebauung werden von motorisiertem Individualverkehr vollkommen
freigehaltengDie Strafde wird als groRzigige Abfolge von bespielbaren Flachen gestaltet. Als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung soll die Anwohnerstraf3e auch fir Aufenthalt,
Spiel ufid Bewegung der kiinftigen Bewohner genutzt werden. Die Kante zur Bahn wird raum-
lichsbeispielsweise mit einer durchgehenden Sitzstufe akzentuiert. Die erforderlichen Besu-
cherstellpldtze werden ohne Einfluss fir Ausblicke und Nutzungen entlang der zu befahren-
denyFlachen integriert. Die ErschlieBung des bestehenden Stellwerks von Osten bleibt unbe-
eintrachtigt moglich.

Im Gebdude sidlich des Quartiersplatz befindet sich im Erdgeschol3 fir alle gut erreichbar
eine Kindertagesstatte, in den oberen Geschossen sind geforderte Wohnungen vorgesehen.

Freiraum

Die bauliche Anordnung schafft eine Abfolge von sehr qualitatvollen Freirdumen mit unter-
schiedlichen Nutzungsmaoglichkeiten nordlich und sidlich der Larmschutzbebauung. Die ge-
schitzten Wohnhofe sind gegeniiber dem Geldnde leicht erhéht und differenzieren so auf
selbstverstandliche Weise Kleinkinderspiel, Privatgdrten und gemeinschaftliche Nutzungen.
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Die landschaftlich und offen gestalteten Grinraume, welche das Quartier mit der Parkland-
schaft der Flutmulde verzahnen ermdglichen fir alle Bewohner den engen Kontakt mit der
einzigartigen Landschaft des weiten fUr das Hochwasser der Isar geschaffenen Grinraums. In
den Grinflachen, innerhalb der Baustrukturen, liegen neben Spiel- und Bewegungsflachen
auch eine Reihe von Mietergarten. Einfache bauliche Strukturen in den Grinraumen bieten
Treffpunkte fUr Nachbarschaft und Kommunikation sowie fir Gartengerate.

Der wertvolle Baumbestand an der Flutmulde sowie der Baumbestand im Quartier bleiben
erhalten. Erganzende Baumpflanzungen orientieren sich an den Standortbedingungen héher
gelegener Flussufer.Anfallend es Regenwasser wird in die Grinflachen und weiter in Rich-
tung Flutmulde abgeleitet. Sickermulden unterstitzen die naturnahe Reinigung undRiickfih-
rung des Tagwassers.Das neue Quartier bietet m it seinem Wegenetz vielfaltige(Eindriicke.
Im Norden fUhrt ein Weg entlang der Trockenbiotope an den Bahngleisen. Aéf @inerparallel
zur Erschliefdungsstralée gefGhrten Wegeverbindung sidlich der Larmschutzbebavungkann
man das ganze Quartier durchwandern. Von diesem Weg aus gelangt mamyunmittelbar zur
Flutmulde und befindet sich in einer parkartig gestalteten weiten Landschaft.

In den zur Flutmulde hin ausgerichteten Gebdudekdpfen sind im Erdgeschof3 Gemeinschafts-
raume fur die Bewohner vorstellbar. Nach Siden orientierengichidiese’Gemeinschaftsraume
in die 6ffentliche Parklandschaft der Flutmulde.

Das Planungsgebiet wird durch den Trocken- und Magefrasenbereich im Norden und die Star-
kung des Gehdlzbands im Siden zu einem wichtigen¥efbindungselement im Biotopverbund
der Stadt Landshut. Die intensiv genutzten Wohnhdfe vefbinden sich Gber extensivere Griin-
rdume mit der Parklandschaft der Flutmulde. Mityden grinordnerischen Festsetzungen wird
eine gut durchgrinte Wohnbebauung mit gésunden Wohn- und Arbeitsbedingungen ge-
schaffen. Ziel ist die Schaffung eines klimafreundlichen Quartiers mit hoher Nutzungsdichte
und multifunktionalen Grinflachen(

4.2.  Festsetzungen zur Bebauuhg

4.2.1. Artder baulichen Nutzung

Um der anhaltendthohen Nac¢hfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Landshuts zu entspre-
chen soll der Ubérwiegende Teil des neuen Quartiers der Wohnnutzung dienen. Mit Aus-
nahme des Urbanen Gebietes mit Quartiersplatz sind deshalb alle sonstigen Baufelder als
~Allgemeings Wehngebiet" WA festgesetzt.

Der nede Quattiersplatz (MU Nord) wird Auftakt, Treffpunkt und Mitte des gesamten Wohn-
gebiets ynd integriert auch die ostlich gelegene bestehende Bebauung. Nutzungen wie bei-
spielsweisé ein Quartierscafé, kleine Ladeneinheiten, Mehrzweckrdume, Gemeinschafts-
rdbme, Werkstatten, Ateliers, Praxen oder eine ambulante Pflegestation zur Altenbetreuung
sindvorstellbar und auch fir die 6stlich gelegene Bestandsbebauung interessant. Dies soll zu
einem Zusammenwachsen beider Quartiere fihren.

Das Urbane Gebiet teilt sich in zwei Bereiche, MU Nord sowie MU Sud. Der Charakter dieser
beiden Gebiete unterscheidet sich durch die zulassigen Nutzungen. So entsteht im MU Nord
am Quartiersplatz ein belebter und geschéftiger Aufenthaltsraum mit Kindertagesstatte, in
dem Wohnen, nach §6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, ausgeschlossen wird. Das MU Sid zeichnet sich
durch die ruhige Wohnnutzung und einen Kindergarten aus, so dass Nutzungen gemal’ §6a
Abs. 2 Nr. 2, Nr. 3 und 4 BauNVO, ausgeschlossen werden. Dariber hinaus werden fir das
gesamte Urbane Gebiet (MU) nach §6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen.
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Um den Wohncharakter des Gebietes nicht zu stéren sind fir die in den allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) nach §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlos-
sen.

Abbildung 5: Darstellung der Baufelder

4.2.2. Mal der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ergibt sich das®zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung gemaf3 § 16 Abs. 2
BauNVO aus der Festsetzung derzulassigen Geschossflache (GF) je Baugebiet, der zuldssigen
Grundflache (GR) je Baugebietisowie'der Anzahl der Vollgeschosse.

Das Mal3 der baulichen Nutzung stellt sich fir die einzelnen Baugebiete wie folgt dar:

Tabelle 1: Maf3 der zulassigen Nutzuig des Gesamtgebiets je Baugebiet, nach § 16 Abs. 2 BauNVO.

Baufeld GroRRe GR GRZ I nach § GR einschlieBlich GRZ Il nach § GF GFZ
Baufeld (m2) 19 Abs. 2 Uberschreitungen 19 Abs. 4 (m2)
(m2) BauNVvVO nach § 19 Abs. 4 BauNVO
BauNVvVO
(m2)
WA3 7.345 2.300 0,31 4.178 0,67 9.150 1,25
WA, 7.365 2.300 0,31 4.055 0,64 9.150 1,24
MU Nord 2.574 770 0,30 1.262 0,80 2.300 0,89
MU Sid 2.773 875 0,32 1.115 0,56 2.550 0,92

Grundfléachen und Grundflachenzahl Allgemeine Wohngebiete WA 3 und WA 4

Insgesamt wird fir die Baufelder WA 3 bis WA 4 eine zulassige Grundflache von 4.60om?(GR
) innerhalb der Baurdume festgesetzt. Die genaue Verteilung der Grundflache auf die einzel-
nen Baufelder kann der Tabelle 1 entnommen werden.
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Um moglichst autofreie private Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die
erforderlichen Stellplatze in den Tiefgaragen nachzuweisen. Die im Ergebnis insgesamt in den
allgemeinen Wohngebieten WA 3 — WA 4 zuldssige Grundflache (einschlief3lich Uberschrei-
tungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO) betragt 8.233m>.

Geschossflachen und Geschossflachenzahl Wohngebiete WA 3 und WA 4

Insgesamt wird fir die Baufelder WA 3 bis WA 4 eine zuldssige Geschossflache von 18.30om?
als Hochstmal? festgesetzt. Die genaue Verteilung der Geschossflache auf die einzelnen Bau-
felder kann der oben angefihrten Tabelle entnommen werden.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlief3lich
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande,sind bei
der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache (GF) gemal § 20 Abs. 3 Satz2 BaUNVQ@uganz
mitzurechnen. Diese Festsetzung wird getroffen, da zusatzliche Aufenthaltsigdume in anderen
Geschossen als Vollgeschossen Einfluss auf die Verkehrsmengen, den'Bedarfian sozialer Inf-
rastruktur und den Grinflachenbedarf haben.

Fur in den Erdgeschossen der Baufelder angeordneten Abstellsdume firFahrrader und Kin-
derwagen sowie Millrdume gilt, dass fir diese Rdume die Geschossflaeh€ um maximal 5o m?
Geschol’3flache pro Treppenhaus und fir Gemeinschaftsraumeum maximal som? pro Baufeld
Uberschritten werden darf.

Die genannten Angebote zur Erhohung der Geschessflache dienen der Motivation spaterer
Bauherren, die genannten Fahrrad -, Kinderwagen — und Millrdume erdgeschossig anzuord-
nen. Die erdgeschossige Lage von Fahrrad®pMulF=‘und Kinderwagenrdumen bietet fir die
Nutzbarkeit im alltdglichen Gebrauch einengérheblichen Komfort fir die spateren Bewohner.
Ahnliches gilt auch fir Gemeinschaftsraume, welche ein wichtiges Element fur eine funktio-
nierende und harmonische Nachbarschaft darstellen.

Aus gestalterischen Grindenund aus Grinden des Larmschutzes sind Tiefgaragenzufahrten
in die Gebdude zu integrier@n.

In den Baufeldern WA 3'— WA gwird bei einer festgesetzten Geschossflache von insgesamt
18.300m? Geschossflachenzahlen GFZ von 1,25 und 1,24 erreicht. Die Obergrenze des Maf3es
der baulichen Nutzungfir Allgemeine Wohngebiete gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 wird
somit in allepsAllgemeinen Wohngebieten, um bis zu 0,05 Uberschritten.

Grundflachen Urbanes Gebiet MU Nord

Insgesamtwird fir das Baufeld MU Nord eine zuldssige Grundflache von 77om?(GR 1) inner-
halb desrBauraums festgesetzt. Das zu integrierende Vodafonegebaude ist hier bereits be-
rucksichtigt.

Um moglichst autofreie Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die erfor-
derlichen Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen. Die zuldssige Grundflache kann ent-
sprechend §19 BauNVO, Abs.4 Satz 1 durch die unterirdische Garage um 520m?2 Gberschritten
werden. Die Flache des Quartiersplatzes kann nicht unterbaut werden.

Grundfléachen Urbanes Gebiet MU Sid

Insgesamt wird fUr das Baufeld MU Sid eine zuldssige Grundflache von 875m? (GR 1) innerhalb
des Bauraums festgesetzt.
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Um méglichst autofreie Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die erfor-
derlichen Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen. Die zuldssige Grundflache kann ent-
sprechend §19 BauNVO, Abs.4 Satz 1 durch die unterirdische Garage um 240m?2 Gberschritten
werden.

Geschossflachen und Geschossflachenzahl Urbanes Gebiet MU Nord

Insgesamt wird fUr das Baufeld MU Nord eine zuldssige Geschossflache von 2.300m?innerhalb
des Bauraums festgesetzt. Es ergibt sich eine Geschof3flachenzahl von 0,89. (GFZ maximal
bei MU: 3,0)

Geschossflachen und Geschossflachenzahl Urbanes Gebiet MU Sid

Insgesamt wird fur das Baufeld MU Nord eine zuldssige Geschossflache von 2:§5om*innerhalb
des Bauraums festgesetzt. Es ergibt sich eine Geschol3flachenzahl von,0,92:

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO

Die oben genannte geringfigige Uberschreitung der Geschogsflachenzahifir die allgemeinen
Wohngebiete sind stadtebaulich erforderlich, um die gewinschtedauliche Fassung sowie die
schallabschirmende Wirkung gegeniber dem Bahnkgrper fUridas neue Quartier zu erreichen.
DarUber hinaus dient die Uberschreitung der Obergrénzen im dargestellten Maf} einer ver-
dichteten und flachensparenden Bebauung in einer ihnenstadtnahen und durch die Lage an
der Flutmulde und am Bahnhof sehr attra@ktiven Pesition im Stadtraum.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohm—und Arbeitsverhdltnisse werden trotz der
oben genannten Uberschreitungen der Obeargrenzen gemaf §17 Abs. 1 BauNVO nicht beein-
trachtigt. Um eventuell nachteiligé Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden wird durch
folgende Festsetzungen ein Ausgleichisichergestellt:

e Konkrete Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baurdaume und
Organisation derigeforderten Stellplatze in Tiefgaragen. Hierdurch entstehen gut
nutzbare, qualitatvolle Freiflachen in den Innenh&fen und Vorbereichen der Ge-
baude

e Vorgabe der moglichen Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung ma-
ximal zulassiger Wandhdhen. Eine gute Belichtung und Beliftung ist hierdurch
sichergestellt.

e _Festsetzungen zur Grinordnung zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der
Neubepflanzung sowie der Dachbegrinung

e Begrenzung der Belagsflachen auf das zur funktionsgerechten Grundsticksnut-
zung notwendige Mal3.

e Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen soweit moglich

Hohenentwicklung

Die mogliche Hohenentwicklung wird durch eine zwingend vorgegebene Anzahl an Vollge-
schossen und eine damit verbundene maximale Wandhdhe vorgegeben.

Die festgesetzten Wandhdohen beziehen sich auf eine Héhenkote von 391,5m GNN.
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Die Erdgeschossniveaus der Wohnungen entlang der nordlichen ErschlieBungsstral3e (Bahn-
hofstraf3e) sollen im Sinne eines Hochparterres etwas angehoben werden. Diese Festsetzung
verbessert die Privatheit der Wohnungen und erh6ht damit die Wohnqualitat. Nichtwohnnut-
zungen und im Erdgeschol? liegende Nebenraumnutzungen sind hiervon nicht betroffen, so
dass diese barrierefrei erreicht werden kénnen.

Im Hintergrund der fUnf — bis sechsgeschossigen Bebauung entlang der nordlichen Erschlie-
Bungsstrale ist als Ubergang zum Grunraum der Flutmulde eine geringere Geschossigkeit in
Form von drei — bis viergeschossigen Gebduden vorgesehen.

Der Quartiersplatz wird zusatzlich durch ein dreigeschossiges Gebdude mit Kindertagesstatte
sowie BUro- und Gewerbenutzung gefasst. Das Gebdude sudlich des Quartiersplatz'mit Kin-
dertagesstatte und gefordertem Wohnungsbau ist viergeschossig und treppt sich in Richtung
der Flutmulde auf ein Geschof3 ab.

Wand:
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Abbildung 6: Darstellung des Schnitts 1-1' zur Veranschaulichufig,der Hohenentwicklung

Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung

Das stadtebauliche Konzept sieht'eine verhaltnismaRig hohe Dichte vor. Hierdurch soll at-
traktiver und urbaner Wohnraumineiner stadtebaulich und landschaftlich ginstigen und ver-
kehrlich sehr gut angebundenen Lage entstehen.

Die Abstande der Gebatde untereinander werden durch die Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt. Die Beurteilung derAbstandsflachen erfolgt nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) im Grupdsatz. Aus stadtebaulichen Erwdgungen wird entsprechend Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBQ.in vertretbarem Mal%e von den Abstandsflachenvorgaben abgewichen. Unter
anderem:

WA 3, ostliche Giebelwand Gebaude 11 (VI) - WA 4 westliche Giebelwand Gebaude 15
(V): Die Anordnung der Baukorper ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts und dient der
Abschirmung gegen den Bahnlarm. Auf Grund der zueinander versetzten Gebdude sind nur
kurze Fassadenbereiche betroffen. Eine Orientierung der Aufenthaltsraume zu nicht betroffe-
nen Bereichen ist somit problemlos méglich.

WA 3, nordliche Giebelwand Gebaude 13 (IV) - Richtung Sidfassade Gebaude 10 (V): Von
einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthalts-
raume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden. Die Nordfas-
sade kann durch das im Norden liegende Gebdude nicht verschattet werden. Zudem ist durch
die Ostwestausrichtung des Gebdudes eine Orientierung der Aufenthaltsraume entweder
nach Osten oder Westen mdoglich.
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WA 3, 6stliche Giebelwand Gebaude 14 (lll) - Westfassade Gebaude 12 (V): Von einer aus-
reichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthaltsraume un-
ter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.

WA 4, nordliche Giebelwand Gebaude 18 (V) - Richtung Sidfassade Gebaude 15 (V): Von
einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthalts-
raume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden. Die Nordfas-
sade kann durch dasim Norden liegende Gebaude nicht verschattet werden. Zudem ist durch
die Ostwestausrichtung des Gebdudes eine Orientierung der Aufenthaltsrdume entweder
nach Osten oder Westen moglich.

WA 4, 6stliche Giebelwand Gebaude 19 (lll) - Westfassade Gebaude 17 (V): Von einer aus-
reichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthaltsraume un-
ter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.

WA 4, Ostfassade Gebaude 17 (V) — MU Sid, Westfassade Gebaude 20 (1V): Von einer aus-
reichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthaltsrdume un-
ter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden. Ausschlief3lich nach Wes-
ten orientierte Aufenthaltsrdume sind daher im Baukérper MU Sid nicht méglich. Auf Grund
der an dieser Stelle geringeren Baukdrpertiefe ist eine Orientierung der Aufenthaltsrdume
nach Stden oder Norden moglich.

MU Sid, Nordfassade Gebaude 20 (IV) — MU Nord, Sidfassade Gebaude 22 (lll): Die An-
ordnung der Baukorper ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts. Der Baukorper des MU
Nord wird in Hinblick auf Belichtung, Beliftung und Besonnung vom sidlich gelegenen vier-
geschossigen Baukorper nicht beeintrachtigt. Laut BayBO sind im Urbanen Gebiet Abstands-
flachen von o,5 H einzuhalten. Im MU Sid ist im Erdgeschof? und eine Kindertagesstatte vor-
gesehen, deren Aufenthaltsrdume sich nach Siden orientieren. Zudem befindet sich in die-
sem Bereich die Tiefgaragenzufahrt sowie eventuelle Nebenrdume des Gebdudes Verschat-
tung von Norden nicht moglich. In den oberen Geschossen fir Wohnnutzung ist von einer Be-
eintrachtigung in Hinblick auf Belichtung, BelGftung und Besonnung nicht mehr auszugehen.
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Abbildung 7: Darstellung der Abstandsfldichen

Stellplatze, Tiefgaragen, Zu —und Abfahrten

Beziglich der erforderlichen Stellpldtze gilt die Satzung der Stadt Landshut Gber die Ermitt-
lung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader
(Stellplatzsatzung — StPIS, 04.05.2015). Sdmtliche Stellplatze sind unterirdisch auf dem eige-
nen Grundstuck unterzubringen. Im Bebauungsplan sind die einzelnen Zufahrten der Tiefga-
ragen fir jedes Baufeld festgelegt. Alle Tiefgaragen WA 3 und WA 4 werden von Nosden (bzw.
Osten) erschlossen, samtliche Bereiche innerhalb der Wohnbebauung kénnen so vien motori-
siertem Individualverkehr freigehalten werden. Fir die Unterbringung def erfordéflichen
Stellplatze kragen die Tiefgaragen unterirdisch Uber die oberirdischen Gebdude hinaus. Die
hierfir notwendigen Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Stellpldtze oberirdisch {Besucherstellplatze)
»

o Steliplitze Tiefgarage
e Stellplatze Gesamt

Abbildung 8: Voruntersuchung ruhender Verkehr

Vorbeugender Brandschutz

Die Fewérwehrumfahrungs —und aufstellflachen fir das Baugebiet wurden am 6.August 2018
mit/dem zustandigen Sachbearbeiter der Freiwilligen Feuerwehr Landshut besprochen und
seitens der Freiwilligen Feuerwehr fir gut befunden. Zugrunde gelegt wurde die Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr. Prinzipiell missen Feuerwehrumfahrungs — und aufstellfla-
chen auf dem eigenen Grundstick nachgewiesen werden.

Wegen der Schallproblematik und der damit verbundenen Orientierung der Wohnungen nach
Suden wird davon ausgegangen, dass eine Anleiterung der an der nordlichen Erschlielungs-
stralse gelegenen Wohnungen WA 3 und WA 4 fir den Nachweis des 2. Rettungsweges von
Suden erfolgen muss.
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Auch bei den anderen Baukdrpern ist bei der Grundrissorganisation darauf zu achten, dass der
2. Rettungsweg auf die vorgesehenen Feuerwehrumfahrungs- und -aufstellflachen abge-
stimmt werden muss. Die Anfahrt und die Aufstellflachen fir die Feuerwehr missen baufeld-
Ubergreifend sichergestellt sein.

Die nordliche Erschlief3ungsstrafée steht fur die Baufelder WA 3, WA 4 und MU Nord und Sid
ebenfalls als Feuerwehrumfahrungs — und aufstellflache zur Verfigung.

Bei einer eventuellen Nutzung des MU Nord als Kindertageseinrichtung kann fir die Einrich-
tung eines Fluchtbalkons als zweiten baulichen Rettungsweg auf der Ostseite die Baugrenze
um circa 1,5m Uberschritten werden.

Ferner missen Baumpflanzungen, die im Bereich der Feuerwehrzufahrten liegenfalstHoch-
stamme gepflanzt werden, um die FeuerwehrerschlieBung nicht zu behindern.

Abbildung 9: Darstellung der Rettiingswege

4.2.3. Bauweisg

Entlang der nérdlichen Erschliel3ungsstraf3e wird fir die einzelnen Baufelder aus stadtebauli-
chen Grinden eipe geschlossene Bauweise festgelegt. Hierdurch werden die Stadtrdaume
Richtup@Gleiskdrper und auch in Richtung der Innenhdéfe nach Siden stadtebaulich gefasst.
Gleichzeitig werden die Innenhofe und die zu den Innenhdfen orientierten Fassaden vom
S¢hall demBahn abgeschirmt.

Umydiese schallabschirmende Wirkung zu erreichen und eine hohe Wohn —und Freiraumqua-
litdt' zu gewahrleisten missen auch die zwischen den Baufeldern entstehenden Licken ge-
schlossen werden (siehe hierzu auch die Vorgaben aus dem Schallschutzgutachten). Die Aus-
fuhrung der Schallschutzwdnde muss moglichst transparent in Form von filigranen Stahlglas-
konstruktionen erfolgen. Auf die erdgeschossige Durchldssigkeit fir FulRganger beziehungs-
weise die Feuerwehr ist zu achten. Eine Wahrnehmbarkeit der Verglasungen durch Vogel ist
durch Bedruckungen oder das Aufbringen dauerhafter Folien sicher herzustellen.

Zur Erschlief3ung der Innenhofe fir die Feuerwehr wird in den Baufeldern WA 3 und WA 4 eine
Durchfahrt in den Innenhof festgesetzt. Dessen Lage und Grof3e ist so bemessen, dass die
Durchfahrt mit erforderlichen Feuerwehrfahrzeugen sichergestellt und gleichzeitig der Schal-

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 10.04.2019

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten

22



Stadt Landshut B-Plan Nr. 03-70 Begrindung mit integriertem Grinordnungsplan

leintrag in die Innenhofe minimiert ist (siehe hierzu auch die Vorgaben aus dem Schallschutz-
gutachten). Aus Grinden des Schallschutzes werden weitere Durchgdnge und Durchfahrten
ausgeschlossen.

Im Hintergrund der Schallschutzbebauung ist eine kleinteiligere drei — und viergeschossige
Bebauung vorgesehen. Samtliche Wohnungen partizipieren vom sudlich gelegenen Grin-
raum der Flutmulde.

Eine hochwasserangepasste Bauweise muss im Zuge der Objektplanung geprift werden.

4.2.4. Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Millaufstellflachen

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der Baukorper und in den festge-
setzten Bereichen fur Tiefgaragen zuldssig, um das gewinschte stadtebauligheErgebnis zu
erreichen und die Freibereiche von Nebenanlagen weitgehend freizuhalten:

Wegen der geringeren Versiegelung sowie zugunsten einer besseren Nutzbatkeitsind Kinder-
spielplatze nach Art. 7 BayBO hiervon ausgenommen.

Im Bereich der Hauszugange der Gebaude konnen jeweils bis zu 20 Fahkradstellpldtze ange-
ordnet werden. Fir die Art und Beschaffenheit der Gbrigen Fahrradstellplatze gilt grundsatz-
lich die Satzung der Stadt Landshut Uber die Ermittlung'und'dén Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader. Sie sindsin gésonderten Fahrradrdumen zu or-
ganisieren.

Die Millaufstellflachen befinden sich auf der Nordseite dés Gebaduderiegels entlang der Bahn-
hofsstralRe, an den Zu- und Ausfahrten degTiefgaragen. Am Ende der Bahnhofsstral3e befin-
det sich ein Wendeplatz fir ein drei-achsiges Abfallsammelfahrzeug.

In den Erdgeschol3garten konnen Gerdteschuppen auf der gebdudeabgewandten Seite, als
demontierbare Holzschuppen ohne'Betonboden errichtet werden.

4.2.5. Dacher, Dachaufbauten, Dachbegrinung

Im Baugebiet sind ausséhlielRlich Flachdacher zuldssig (Neigung 5%). Dies entspricht zeitge-
mafRen funktionellen und badtechnischen Anforderungen und wirkt sich in Zusammenhang
mit der dichten Bébavung und im Vergleich zu geneigten Dachern ginstig auf die Belichtung
der einzelnen, Wohnungen aus. Um die unterschiedlichen Anspriche an die Nutzung der
Dachflachen miteinander zu vereinbaren, werden im Satzungstext detaillierte Festsetzungen
getroffem

DieyFestsetzingen dienen auch der Verbesserung des Mikroklimas und dem Klimaschutz
(Dachbegrinung), der Rickhaltung von Niederschlagswasser, der Nutzung der Freibereiche
if"Rorm von Dachterrassen, sowie der Ausstattung des Gebdaudes mit notwendigen techni-
schen Anlagen wie beispielsweise Solarthermie oder Fotovoltaik.

4.3.  Verkehr, ErschlieBung

Die Erschlief3ungsfunktion fir das ganze Planungsgebiet Ubernimmt die Bahnhofstral3e. Sie
wird nach Norden verlegt, um mdglichst grof3zigige Bereiche hinter der Larmschutzbebau-
ung mit guter Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner zu schaffen. Auch die Positionierung der
Tiefgaragenzufahrten ist deshalb komplett von der Nordseite her maoglich.

Samtliche Bereiche innerhalb der Wohnbebauung werden von motorisiertem Individualver-
kehr vollkommen freigehalten. Die Bahnhofstrafée wird mit Beginn der geplanten Baufelder
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als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die Straf3e bildet eine grof3ziigige Abfolge von
bespielbaren Fldchen. Als shared Space sollen diese auch fir Aufenthalt, Spiel und Bewegung
der kinftigen Bewohner genutzt werden. Die Kante zur Bahn wird rdumlich beispielsweise
mit einer Sitzstufe akzentuiert. Das Gebiet ist 6ffentlich zuganglich und kann sowohl zu Fuf3
wie auch mit dem Rad erschlossen werden.

Die Bahnhofstral3e erschlief3t Uber das Baugebiet hinaus die Bahnflachen auf der anderen
Seite der Bahnlinie in Richtung Landshut-Sid. Der Ubergang ist durch einen begrenzten
Bahnibergang gesichert. Uber die BahnhofstraRRe hinaus bleibt die rad- und fuBlaufige Ver-
bindung in die Flutmulde erhalten.

Entlang des Gehdlzbandes an der Flutmulde wird eine neue FuRwegeverbindung geschaffen,
die den Bewohnern den direkten Zugang zum Naherholungsgebiet Flutmulde ‘€gkmoglicht.
Querverbindungen verbinden zur Bahnhofstral3e.

4.3.1. Tiefgaragen, Stellplatze, Fahrradstellplatze

Fir die laut Stellplatzsatzung der Stadt Landshut nachzuweisendef unterirdischen Stellplatze
wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir jedes Baufeld gine Vieruntersuchung durchge-
fuhrt. Aufgrund einer Erhohung der baulichen Dichte imVerglei¢h zumiWettbewerbsentwurf
musste die seinerzeitige Ermittlung der notwendigen Stellplatze Uberarbeitet werden. Die
Voruntersuchung der nachzuweisenden Stellplatze hat folgende Vorbedingungen zu Grunde
gelegt:

e die unter den Gebduden liegenden Stellpldtze werden als Duplexparker ausgebildet

e je Baufeld werden 30% geforderterWiehnungsbau verwirklicht

e fir den geférderten Wohnungsbaufqilt eine Reduzierung des Stellplatzschlissels

nach §5 (3) 3. Stellplatzsatzyng Landshut
o die Flache der einzelnen Mieterkeller ist mit m?> angesetzt

Unter den obenstehenden Bedingungen sind ausreichend Stellpldtze in den einzelnen Baufel-
dern nachweisbar.

Die Beeintrachtigung des Wasserhaushalts soll moglichst geringgehalten werden. Dazu die-
nen die Vermeidung unnotiger Versiegelung, der Rickhalt und die Versickerung sowie die
Verdunstung Ubér Pflanzflachen. Befestigte Freiflachen sind daher nur dort zulassig, wo sie
fur eine funktiensgerechte Nutzung der Grundsticke erforderlich sind. Wenn funktional mog-
lich, sind sie versiekerungsfahig herzustellen.

4.32. Feuerwehrzufahrten

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr"
(DIN) 214090) kdnnen im Planungsgebiet eingehalten werden. Fir das Gebiet steht ein Ret-
twhgsgerat der Freiwilligen Feuerwehr Landshut zur Sicherstellung fir Gebdude, bei denen
die Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern und Balkonen mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, zur Verfigung.

Die Zufahrt in das Planungsgebiet erfolgt Uber die Bahnhofsstraf3e. Die geplanten Gebdude
des WA3 und WA4 werden Uber innere private Erschlieiungswege angeleitert, diese Wege
sind dementsprechend auszubilden. Der Abstand der Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten
Gebauden liegt unter 5o m. Die Lage der Aufstellflichen und die Befahrbarkeit fir Rettungs-
fahrzeuge in den einzelnen Baugebieten ist im Rahmen der konkreten Hochbauplanung und
des Bauvollzug nachzuweisen.
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4.3.3. Bring- und Holverkehr Kindertageseinrichtung

Der Bring- und Holverkehr fir die Kindertageseinrichtung im Urbanen Gebiet kann auf dem
GrundstUck stattfinden. Das Konzept schlagt im MU Sid 4 Stellplatze auf dem Grundstick
ostlich des Gebaudes, in Form von Kurzzeitparkplatzen vor, deren Nutzung bei Bedarf durch
verkehrsordnende MafRnahmen (eingeschrankte Halteverbote) zugunsten des Bring- und
Holverkehrs gesichert werden soll. Im MU Nord sind 2 Stellplatze auf dem Grundstick dstlich
des Gebaudes, in Form von Kurzzeitparkplatzen, vorgesehen. Erganzend dazu kdnnen diese
Stellplatze fUr Anlieferungen der Kindertagesstatten genutzt werden.

4.3.4. Anlieferung Einzelhandel, Cafe, Stellwerk, Vodafoneknotenpunkt

Die Anlieferung fir Kindergarten und Gewerbenutzung erfolgt Uber den neuen Quafttiers-
platz. Fir das bestehende Stellwerk der Deutschen Bundesbahn und den"Yodafoneknoten-
punkt ist eine Zufahrt von Nordwesten mdoglich.

4.3.5. Besucherstellplatze Wohnnutzung

Besucherstellpldtze fir die Wohnnutzung sind entlang degBaklinhofstralée vor den Gebauden,
oberirdisch vorgesehen.

4.4.  Grunordnerische Festsetzungen

4.4.1. Grinordnung Allgemein

Die Festsetzungen der Grinordnung sichefn die Umsetzung der freiraumplanerischen Idee
des Wettbewerbsentwurfs.

Ziel ist eine hochwertige, gut un@yielseitig nutzbare Freiflachengestaltung und deren dauer-
hafter Erhalt. Diese hat nicht®aur den, Anspruch der Nachhaltigkeit zu erfillen, sondern muss
auch Raum fur funktionalé’ Nutzungden lassen; daher sind Zugange und Zufahrten von den Be-
grinungsfestsetzungen ausges€hlossen.

Um moglichst umgehend eine Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten und die Nutzung
zu ermdglichen, list die festgesetzte Bepflanzung innerhalb von 12 Monaten nach Aufnahme
der jeweiligeh" WohnnUtzung der Wohngeb&ude herzustellen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust den vorgenannten
Festsétzungen entsprechend nachzupflanzen. Um die Qualitat des Freiraums dauerhaft zu er-
halten, sind'die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze bei Verlust innerhalb von 12 Monaten
durch'Egsatzpflanzungen wiederherzustellen.

Die/Allgemeinen grinordnerischen Festsetzungen zielen darauf ab, eine Mindestdurchgri-
nung fir das Gebiet festzulegen und auch dauerhaft zu sichern. Die versiegelten Flachen sind
maoglichst gering zu halten, um Hitzestress zu vermeiden und den Oberflachenabfluss der
Niederschlage zu verlangsamen.

Zur Sicherstellung einer entsprechenden Durchgrinung und um eine durchgangige und ru-
hige Gestaltung zu erzielen, gelten die jeweils angrenzenden Festsetzungen der Grinordnung
auch auf nicht bebauten Freiflachen innerhalb der Baurdume.

Die Festsetzung, dass alle im Plan festgesetzten ,Flachen zu begrinen und zu bepflanzen" als
Rasen- oder Pflanzflachen mit Baumpflanzungen zu gestalten sind, sichert eine ausreichende
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Begriinung der Baugrundsticke. Die festgesetzten Qualitaten zielen darauf ab, die optimale
Entwicklung auf den Standorten zu ermdglichen.

Um eine optisch wie auch 6kologisch wirksame Mindestdurchgrinung in angemessenem
Zeitraum und nachhaltige Wuchsbedingungen fur einen dauerhaften Erhalt der zu pflanzen-
den Baume sicherzustellen, wird neben den Mindestpflanzgréf3en auch die Mindestgrof3e der
offenen Pflanzflachen in Belagsflachen festgesetzt. Befestigte oder Gberdeckte Baumschei-
ben sind dort zuldssig, wo die Nutzung es erforderlich macht (z. B. bei Platzflachen).

Die als landschaftsgerecht zu gestalten und zu begrinen festgesetzten Flachen auf 6ffentli-
chen Grinflachen im Norden sollen als extensive Trockenstandorte und magere Wiesenbe-
reiche den Biotopverbund entlang der Bahnlinie starken. Sie fGhren zu einer deutlichen Auf-
wertung der Lebensraume, fir die entlang der Trockenbiotope an der Bahnlinie voskommen-
den Tierarten.

Um der Planung eine Variabilitat fir den Bauvollzug einzurdumen, kann ven den grinordne-
rischen Festsetzungen abgewichen werden, sofern die Abweichung aus Sicht der Grinord-
nung vertretbar ist, die Grundzige der Planung nicht berUhrt wesden, oderdie Abweichung
zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung notwendig ist und die Abwei-
chung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen jeweils mit'den offentlichen Belangen
vereinbar ist.

4.4.2. Grinordnung in den Baugebieten

Die privaten Freiflachen einschlie3lich der 6ffentlich nutzbaren Freibereiche in den Allgemei-
nen Wohngebieten erganzen das Angebotan, offentlichen Grinflachen und sichern insge-
samt eine qualifizierte sowie vielfaltige Viersorgung mit Freiflachen. Sie sollen den unter-
schiedlichen Nutzungsanspriichen gerecht werden.

Den Bewohnerinnen und Bewohnern der Erdgeschosswohnungen soll durch die in der Sat-
zung festgesetzten und im Plan hinweislich dargestellten Flachen fir Wohnungsgarten eine
private Freiraumnutzung ifiForm von Wohnungsgarten ermdglicht werden. Die flachenma-
Rige Beschrankung der ébenerdigen Wohnungsgarten erfolgt zu Gunsten ausreichend grof3er
gemeinschaftlich“hutzbareriebenerdiger Freiflachen mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen als
Angebot fur alle BEwehnerinnen und Bewohner. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
4 erfolgt die flachenmaflige Beschrankung der Wohnungsgarten auf der Sudseite der Ge-
baude entlang der ErschlieRungsstralde zusatzlich zu Gunsten der Umsetzung der gemein-
schaftlielynutzbaren Gassen als Begegnungsort und Kommunikationsraum.

Eine qualitatvolle und raumwirksame Mindestdurchgrinung aller Allgemeinen Wohngebiete
wndides Urbanen Gebiets wird durch die Festsetzung, dass mindestens ein Baum 1. Ordnung
pro3oo'm? ihrer nicht Uber- oder unterbauten Grundsticksflache und mindestens ein mittel-
grofder Baum pro 300 m?ihrer nicht Gberbauten, aber unterbauten Grundsticksflache und ein
hochstammiger Obstbaum pro 5oo m? zu pflanzen ist, sicher gestellt. Die Unterscheidung
zwischen unterbauten und nicht unterbauten Bereichen sichert GroRbdumen einen ausrei-
chend grof3en Wurzelraum und damit entsprechend gute Wachstumsbedingungen zu. Die
Verwendung von standortgerechten Laubbaumen sichert zudem eine qualitatvolle und raum-
wirksame Durchgrinung.

Innerhalb der Grinhofe wird zur Reduktion des Hitzestresses ein grof3er Baum als ,,zu Pflan-
zen" festgesetzt. Um dies zu ermdglichen, ist der Bereich um den Baum herum anzuheben
um auf der Tiefgarage optimale Wachstumsbedingungen zur Verfigung zu stellen.
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Abbildung 10: Darstellung der zu pflanzenden Gehélze

In den Baugebieten werden die zu begrinen und zu Bepflanzen festgesetzten Flachen weiter
differenziert. Die Festsetzung als robuster Krauterrasenfihrt zu einem deutlich verringerten
Pflegeaufwand, der Reduktion von Wassergaben,und der Moglichkeit auf Dingung vollstan-
dig zu verzichten. Die Wurzeln der Wildkrauter,ragen tiefer in den Boden und kénnen somit
auch langere Trockenperioden gut Uberstehien. Eintrage ins Grundwasser und Ubermafiiger
Wasserverbrauch werden somit vermieden {Es entstehen artenreiche Bestande.

Die als landschaftsgerecht zu gestalten und zu begrinen festgesetzte Flachen entlang der
Flutmulde dienen der Verzahnungides’"Wohngebietes mit dem fir Hochwdsser der Isar ge-
schaffenen Grinraums derElutmulde.

FUrden Schutz des wertvollen Géholzbestandes entlang der Flutmulde und im Sidwesten des
Planungsgebiets wurden diese Bereiche als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung voh Baumen und Strauchern festgesetzt. Wertvoller Baumbestand innerhalb
der Planungsgebiete wurde mit der Festsetzung als ,zu erhaltender Baum™" gesichert.

AnfallendesRegenwasser wird in die Grinflachen in Richtung Flutmulde abgeleitet und in den
nicht ynterbauten Grinflachen versickert. Sickermulden unterstitzen die naturnahe Reini-
gung und RuckfUhrung des Tagwassers. Das Niederschlagwasser wird somit eigenverant-
wortlich,vor Ort und dezentral beseitigt, die Grundsticke erhalten kein Einleitungsrecht fir
Niederschlagswasser.

ZurVerbesserung des Kleinklimas und Reduktion des Hitzestresses sind fensterlose Fassaden
zu begrinen. Die Fassadenbegrinung fihrt zu einer direkt fGhlbaren Luft- und Klimaverbes-
serung mit sauberer Luft- und KGhlung durch die begrinten Wande.

4.4.3. Artenschutz

Das Planungskonzept sieht eine 6kologische Entwicklung des Gebietes vor, um die Qualitat
im Planungsgebiet und auch die Funktionsfahigkeit von angrenzenden wertvollen Gebieten
zu sichern und zu unterstitzen. So soll zum Beispiel durch die naturnahe Gestaltung der 6f-
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fentlichen Grinflachen (krauterreich, extensive Pflege) und die Verwendung von zielgerich-
teter nach unten abstrahlender Beleuchtung, Insekten mehr Raum gegeben werden. DarUber
hinaus ergeben sich durch die Bericksichtigung der, im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag,
ermittelten Minimierungs- und CEF- Maf3nahmen keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG, welche eine Grundvoraussetzung fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung sind.

4.4.4. Einfriedungen, Hecken, Stitzmauern, Sichtschutz

Die Schaffung eines offenen, durchgangigen Gebietes mit Verzahnung der privaten,und ge-
meinschaftlich nutzbaren Freiflachen der Wohngebiete mit der 6ffentlichen Grunflécheiist ein
mal3gebliches Gestaltungsziel. Einfriedungen sollen dabei mdglichst wenig in Erscheinung
treten. Die Abgrenzung der Wohnungsgarten erfolgt durch geschnittene Laubhelzhecken.
Durch die Festlegung der Maximalhdhe der Hecken wird ein ruhiges Gestaltungsbild erzeugt.
Zur Wahrung der Privatsphare der Bewohnerinnen und Bewohner uAd um'eine eindeutige
Zuordnung zwischen gemeinschaftlich und privat nutzbarer Freiflachen ziermaoglichen, sind
im gesamten Allgemeinen Wohngebiet offene Einfriedungen in einer Hohe von maximal 1,20
nur in Verbindung mit Schnitthecken oder freiwachsenden Hecken zulassig.

Fir die AufRenspielflachen von KindertageseinrichtungensindausSicherheitsgrinden offene
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.#Freiwachsende Hecken weisen dabei in
der Regel einen héheren Spielwert auf und sind daherfir die Abgrenzung von AufRenspielfla-
chen von Kindertageseinrichtungen zugelassen.

Alle Einfriedungen sind offen und ohne'dbrehgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm herzustellen, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu ermdglichen. Aus Si-
cherheitsaspekten kénnen abweichend hiervon bei den Freiflachen der Kindertageseinrich-
tungen die Zdune bis auf den Boden heruntergezogen werden.

4.4.5. Aufschittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zur Gewahrleistung eines ruhigen und grof3zigigen
wirkenden Erscheihungsbildés mit einem Uberwiegend ebenen Charakter der Freirdume so-
wie der Barrierefreiheit im gesamten Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Ausnahmen
bilden Aufschiittungen'und Abgrabungen fir hohengleiche Anschlisse.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Beider Erstellung des Gebaudekonzepts sind MalRnahmen zur
- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fir raumluft-
technische Anlagen und Beleuchtung),
- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)
- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen
und nachzuweisen.
Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 2100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild
und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundsdtze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Ver-
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wendung erneuerbarer Energien. Die Stadt weist insbesondere auf die Energieeinsparverord-
nung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in der jeweils gulti-
gen Fassung hin. Entsprechend missen bei Neubauten die Nachweise zum Energieverbrauch
vorliegen und erneuerbare Energien fir die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Um-
fang genutzt werden.

Die Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnenenergienutzung sollte
bei der Bauweise auf eine grof3flachige Verglasung nach Suden und wenig Verglasung nach
Norden geachtet werden. Dabei kann es im Sommer jedoch auch zu Uberhitzungen der
Raume kommen, so dass sich festinstallierte, aulienliegende Sonnenschutzmafdnahmen
empfehlen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande und den damit verbundenen ProblememderHeizol-
lagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energietragern’(wie bei-
spielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz von Grundwasserwdarmepumpen‘ist aufgrund
des anstehenden Grundwassers grundsatzlich moglich. Dazu ist eineWwasserrechtliche Erlaub-
nis einzuholen. Auskinfte Uber die rechtlichen Voraussetzungen erteilt der Fachbereich Um-
weltschutz beim Amt fir 6ffentliche Ordnung und Umwelt deFStadtidsandshut (Tel. 0871/88-
1417). Der Bauherr hat eigenverantwortlich die Lage derSchlgck-und Entnahmebrunnen so
festzulegen, dass keine Beeinflussung mit Grundwassesbenutzungen der Nachbarschaft ent-
stehen, insbesondere fir den Warmepumpenbetrieb keiffabgekihltes Grundwasser genutzt
wird.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesengdass Warmepumpen (Luft-, Erd- und Grundwasser-
warmepumpen) energetisch nur sinnvoll'sind, wenn die Gebdudeheizung und Warmwasser-
bereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa FuRboden- oder Wandheizungen) abge-
stimmt sind. Eine Aussage Uber dig'Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jahresar-
beitszahl. Effiziente Anlagen habenieine Jahresarbeitszahl grof3er vier. Unter den Warme-
pumpen gehdren die Erdwarmepumpen zu den effizientesten.

6. Immissionsschutz

6.1. Schallschutz

Verkehrslarm

Mafdgebend fir die Verkehrslarmeinwirkungen im Planungsgebiet sind die Schallemissionen
aus dem direkt angrenzenden Schienenverkehr. Hinzu kommt die Verkehrslarmbelastung
durch die Bahnhofstral3e, die als Anliegerstral3e fir die Nachbarschaft und als Zufahrtsstraf3e
firf das Plangebiet genutzt wird. Entlang der Bahnhofstraf3e werden an den Plangebauden
Schallimmissionen von bis zu 67/67 dB(A) tags/nachts erreicht. Im Einwirkbereich des Schie-
nenverkehrs befindliche Gebaudefassaden unterliegen somit hohen Verkehrslarmpegeln,
teilweise mit gesundheitsgefahrdenden Larmpegeln (>70/60 dB(A)).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB (A)) und Misch-
gebiete (Urbane Gebiete) (60/50 dB(A)) werden somit um bis zu 12/22 dB(A) sowie 7/27 dB(A)
tags/nachts Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete
(59/49 dB(A) Tag/Nacht) und Misch- und Kerngebiete (Urbane Gebiete) (64/54 dB(A)
Tag/Nacht) werden nicht eingehalten.
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An der larmabgewandten sudlichen Plangebietsgrenze werden Schallimmissionen von bis zu
49/47 dB(A) erreicht und die Orientierungswerte demnach in der Nacht um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten. Im Tageszeitraum werden die Orientierungswerte dort hingegen eingehalten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden Tag und Nacht eingehalten.

Im Falle einer Teilrealisierung kommt es zu abweichenden Werten. Bei der Realisierung der
Bauabschnitte in folgenden Bauabschnitten: MU und WA 4; plus WA 3 kommt es zudem bei
dem ,Innenhofgeb&dude" an der Westfassade zur Uberschreitung der Nacht-Orientierungs-
werte der DIN 18005 (45 dB(A)).

MafRnahmen zum Verkehrslarm

Auf die Verkehrslarmbelastung reagiert die Bebauung bereits durch eine entsprechende An-
ordnung der Baukdrper in geeigneter Weise. Durch die Abschirmwirkung der Gebaudesent-
lang der Schienentrasse werden dahinter ruhige/larmabgeschirmte Bereiche geschaffen, die
fur die Ausweisung von Wohngebieten uneingeschrankt zu Verfigung stehen.*Allerdings sind
schutzbedurftige Nutzungen innerhalb der [armexponierten Baukgrpenselbst vor erheblichen
Verkehrslarmpegeln zu schitzen, so dass im gesamten Planungsgebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sichergestellt werden konnen. Entsprechend, der_Systematik der DIN
18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen
mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogenfwerden, wobei die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte der 16 BImSchV i. d. R. einemgeWwichtigen Hinweis dafir darstellt, dass
einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen
und (noch) gesunde Wohn- und Arbeitsvérhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV betragen fir Wohngebiete, (gilt®fir WR, WA nach BauNVO) 59/49 dB(A)
Tag/Nacht und fur Misch- und Kerngebiete (Urbane Gebiete) 64/54 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts konnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer dau-
erhaften Larmbelastung von mehgalsizo/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen werden.
Gesundheitsgefahrdende BeUtteilungspegel treten an Gebaudeseiten entlang der DB-Bahn-
linie Landshut — MUnchen'und LaRdshut — Neumarkt — St. Veit auf.

Aktive Schallschutzmaf3nahmén zum Schutz der gesamten Baukorper kommen aufgrund der
Nahe und Lage desiPlangebietes nicht in Betracht. Aufgrund der Hohe der Gebdude mit
Wandhohen von'mehrials 15 m sowie aufgrund der Gebietsgrof3e ist es im vorliegenden Ein-
zelfall nicht noglich;ei verhaltnismalkigem Aufwand, den erforderlichen Schallschutz durch
aktive Schallschutzmalinahmen (Schallschutzwéande, - wélle) herzustellen. Gesunde Wohn-
verhaltnisse,werden daher durch eine Schallschutzbebauung mit gebaudehohen Licken-
schluss zwischen den 1. Gebdudereihen und SchallschutzmaflRinahmen an den Gebauden her-
gestelltgDurch eine durchfahrbare Ausfihrung des gebdaudehohen Lickenschluss, im Sinne
der Feuerwehr, ist nur von einer geringfigigen Anderung der Schallschutzfunktion des Lu-
ckenschluss auszugehen.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 von bis zu 4 dB(A) ist baulicher Schallschutz ausreichend. Die Mindestanforderungen
an den Schallschutz von Auléenbauteilen (Wande, Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Im Rahmen der Bauausfihrungsplanung sind bei der Di-
mensionierung des Schalldamm-Males der Auf3enbauteile die Nebenbestimmungen, insb.
beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm gemafd Nr. 5.5.7 der DIN 4109, zu
berUcksichtigen. Die aktuelle Fassung der DIN 4109 vom Juli 2016 ist zu beachten.
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An den Fassaden der Gebdude mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr als 4
dB(A) ist neben einem ausreichenden Schallddmm-Maf3 der Aul3enbauteile zusatzlich eine
schallgedammte Liftungseinrichtung bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunab-
hangigen Beliftung notwendig. Fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume, die durch eine ge-
eignete Grundrissorientierung Uber ein Fenster an einer larmgeschitzten Fassadenseite be-
|Gftet werden konnen, kann auf schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere geeig-
nete Beliftungssysteme verzichtet werden.

An den Gebaudeseiten mit gesundheitsgefdhrdenden Verkehrslarmpegeln (>70/60 dB(A)
Tag/Nacht) sind liftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer usw.) durch eine geeignete Grundrissgestaltung zu
vermeiden. So fern aus Grinden der Grundrissgestaltung an hoch belasteten Gebaudesgiten
Fenster von Aufenthaltsraumen lGftungstechnisch notwendig sind, so sind diéseymitispeziel-
len baulich-technischen Malinahmen (Gebdudevorspringen, Laubengange, Kastenfenstern,
Schallschutzloggien, vorgehdngte Fassaden, Schallschutzerker o. A.) so zu sehutzen, dass vor
diesen Fenstern zumindest die hilfsweise verwendeten Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV eingehalten werden.

Im Fall einer Teilrealisierung sind jeweils an der Westfassade”des Riegeleckgebaudes sowie
der neu hinzukommenden ,Innenhofgebdude™ im Nachtzeitrdum zusatzliche Schallschutz-
maflnahmen erforderlich. An der Westfassade des Riegeleekgebaudes (Verkehrslarmpegeln
>70/60 dB(A) Tag/Nacht) sind liftungstechnisch notwen@ige Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmeruswasdurch eine geeignete Grundrissge-
staltung zu vermeiden, vgl. den dariber liegenden Absatz. An der Westfassade des neu hin-
zukommenden ,Innenhofgebdudes" ist) fOmpnachts schutzbedirftige Aufenthaltsrdaume
(Schlaf- /Kinderzimmer) eine fensterunabhéngige Beliftung notwendig. Dies kann jedoch
durch die Erweiterung der Schallschutzriegelbebauung inklusive des Lickenschlusses nach
Westen entfallen. Das heil3t, dass das jeweilige ,Innenhofgebaude" erst errichtet wird, nach-
dem die entsprechende Schallschutzbebauung im Nordwesten vorhanden und wirksam ist.

Schutzbeduirftige Freiflachennytzungen

Auf den Freibereichen im Nahbereich der Verkehrswege sind erhebliche Verkehrslarmbelas-
tungen zu erwarten. Sefern in diesen Bereichen keine schutzbedurftigen Freiflachennutzun-
gen (Terrassénjeffeme’Balkone, Dachterrassen, Dachgarten oder dhnliches) vorgesehen sind,
entsteht keine Betroffenheit. Da allgemein schutzbedirftige Freiflachennutzungen zulassig
sein sgllenpwird festgesetzt, dass Schallabschirmungen wie Wande, Verglasungen usw. (fir
Dachgadrten im Rahmen der festgesetzten Hohenentwicklung) errichtet werden missen, um
auf den Freiflachen Verkehrslarmpegel von max. 59 dB(A) tags zu erreichen und somit eine
Aufenthaltsqualitat der Freiflachennutzungen zu gewahrleisten.

Neubau von offentlichen StralRen

Die Verlegung der Bahnhofstraf3e wurde als Stral3enneubau nach den Vorgaben der 16. BIm-
SchV berechnet und beurteilt.

Mit diesem StralRenneubau werden keine negativen Auswirkungen im Sinne der 16. BimschV
prognostiziert; damit liegt keine rechtliche Voraussetzung fur SchallschutzmalRnahmen an
der bestehenden Bebauung vor.
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Auswirkungen des Planvorhabens fir die Nachbarschaft

Auswirkungen des Planvorhabens fir die betroffene Nachbarschaft wurden in einem schall-
technischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfsweise nach den Maf3-
gaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Ver-
kehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenzwerte von 70/60
dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind.

Durch den Ziel-/Quellverkehr des Planvorhabens kommt es an manchen Immissionsorten zu
einer Erhdhung gegeniber dem Nullfall (ohne Realisierung des Planvorhabens) von mehr als
2,1 dB, jedoch werden die Immissionsgrenzwerte Tags der 16. BImSchV eingehalten und die
Erhohung als nicht relevant eingestuft. Da durch den Schienenverkehr bereits mehrals 60
dB(A) im Nachtzeitraum auftreten konnen, ist gemaf3 16. BiImSchV jede weitergehende Etho-
hung als wesentlich. Dabei treten durch den Ziel-/Quellverkehr nachts Erhohéngen von biszu
0,7 dB an den Wohngeb&uden und 0,6 dB(A) am DB-Gebdude auf. Diese £&rhGhungen gelten
nach dem 16. BImSchV als wesentlich. Entsprechende Maflinahmen werden‘im weiteren Ver-
fahren festgelegt.

Sudlich des Plangebiets kommt es durch die Gebaudeabschirmung aufgtund der Planbebau-
ung sogar zu Pegelminderungen von bis zu 10 dB(A).

Anlagenldarm

In der sidlichen Nachbarschaft des Plangebietes befinden.sich insbesondere Wohnnutzungen
und wohnvertrdgliche Gewerbenutzungen (Dis¢éountel, Drogerie) ohne relevante Gerausch-
entwicklungen. Nérdlich der Gleise befinden, sich"gerduschrelevante Gewerbenutzungen,
welche aufgrund ihrer Lage und dem Abstand zum Plangebiet vernachldssigt werden. Das
Planungsgebiet unterliegt somit keiner relevanten Vorbelastung durch Anlagenlarm.

Die notwendigen Kfz-Stellplatze werden fir das Plangebiet in Tiefgaragen untergebracht.
Die Planungen sehen fir jedes Baugebiet eine eigene Tiefgarage vor.

MafRnahmen gegen Anlagenlasm

Zur Larmvorsorgewird zudem festgesetzt, dass samtliche Tiefgaragenrampen innerhalb des
Planungsgebietes eingehaust ausgefihrt werden missen. Bei deren baulicher Ausfihrung
muss zudeng'degStand der Lirmminderungstechnik (z. B. larmarmes Garagenrolltor, Regen-
rinnenabdeckungsw.) beachtet werden. Die hilfsweise verwendeten Immissionsrichtwerte
der TA'Larm fur Allgemeine Wohngebiete werden in den unmittelbar Gber den Zufahrten lie-
genden(Obergeschossen von den Mitteilungspegeln um bis zu g dB(A) nachts bzw. durch
kurzzeitige Gerauschspitzen um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Die Anforderungen der TA Larm
werden in den Allgemeinen Wohngebieten in einem Abstand zum geometrischen Mittel-
punkt der Garageneinfahrten von weniger als 20 m Gberschritten.

Im Sinne einer Optimierung sollte in diesem Nahbereich auf die Errichtung von liftungstech-
nisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) verzichtet
werden. Alternativ konnen baulich-technische MalShahmen (Schallschutzvorbauten und
fensterunabhangige Wohnraumbeliftung) umgesetzt werden. Im Rahmen der Bauausfih-
rung sollte auf eine Entzerrung der Tiefgaragenein-/ausfahrten geachtet werden, d. h. bei der
Anordnung von Tiefgaragenrampen moglichst einen Abstand von mehr als 40 m zueinander
einzuhalten. Diese Optimierungsmaoglichkeiten haben als Empfehlungen informativen Cha-
rakter, Festsetzungen werden nicht getroffen.
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Werden im weiteren Verlauf der Objektplanung Warmepumpen (erforderlicher Schallleis-
tungspegel LWA < 5o dB(A)) erforderlich darf der verursachte Beurteilungspegel, an den
ndchstgelegenen Immissionsorten die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA
Larm (Fassung vom Juni 2017) nicht Gberschreiten.

6.2.  Erschitterungen

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur nordlichen Zugstrecke Landshut — Minchen und
Landshut— Neumarkt — St. Veits (Strecken 5500, 5634 und 5720) wurde der Einfluss der schie-
nenbedingten Erschitterungen und des Sekundarluftschalls untersucht und beurteilt. Be-
dingt durch die Hohe der Erschitterung und der sekundaren Luftschallimmissionen'desBahn-
betriebs sind bei der Errichtung von Gebdauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumenvon
Wohnungen entlang der Bahntrasse sowie in baulich daran gekoppelten Gebauden im WA 4
technische bzw. konstruktive MafRnahmen in einem Bereich von bis zu 35um ven der nachst-
gelegenen Gleisachse vorzusehen, so dass die gemaf3 DIN 4150-2 uAd, TA Larm, Abschnitt
6.2.i.d.F. vom Juni 2017 vorgegebenen Anforderungen fir Erschitt€rungensdnd Korperschal-
lGbertragungen eingehalten werden. In diesem Bereich befindet sich das\Baufeld WA 4. Von
daher wird bei der Realisierung des Vorhabens voraussichtlich eine elastische Gebdudelage-
rung mit entsprechenden Trennfugen zu anderen Bauteilen bzw. der Tiefgarage erforderlich.
Weitergehende Details sind im Bauvollzug auf Grundlage der konkreten Gebdudeplanung
bzw. Statik zu kldren

6.3. Elektromagnetische Emissioneft

Nordlich des Planungsgebiets verlauft die' Bahnstrecke Landshut — Minchen und Landshut —
Neumarkt — St. Veit sowie westlich die Bahnstrecke 5720 Landshut Sud. Entlang der nordlich
verlaufenden Bahnstrecke verlaufemymehrere elektrifizierte Trassen fir Fern-, Regional- und
Guterverkehr. Die westlich verlaufendeBahnstrecke ist nicht elektrifiziert. In diesem Bereich
befindet sich als einzige Queélle‘in einiger Entfernung die Speiseleitung der nérdlich verlaufen-
den Bahntrasse. Die im®Planungsgebiet gemessene magnetische Flussdichte und die elektri-
sche Feldstarke lieggen deutlich unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

Gem. Stellungnahmeides Fachbereichs Umweltschutz ist jedoch bei entsprechenden Rand-
bedingungengmitvagabundierenden Ruckstromen zu rechnen.

6.4. 4 Altlasten /Bodenverunreinigungen

Innerhalb. des Planungsgebiets sind nahezu flachendeckend Auffillungen vorhanden. Im Be-
reich dersidwestlichen Brachflache und auch im 6stlichen Bereich der Gartenanlage sind er-
hohte Schadstoffbelastungen aufgetreten, die eine Zuordnung des Auffilimaterials in Depo-
mieklasse DK Il und | nach Deponieverordnung bedingen. Die Auffillungen auf der restlichen
Flache sind in die Zuordnungsklasse Z o — Z 2 nach LAGA einzustufen. Mit einzelnen Hot-
Spots mit hdheren Belastungen muss generell auf der gesamten Flache gerechnet werden.

Im Zuge der weiteren Planung sind zusdtzliche Bodenuntersuchungen durchzufihren und
dementsprechende der Umgang und die Lagerung mit dem belasteten Boden fachgerecht zu
kldren. Unbelasteter Boden, der in Mieten gelagert wird, sollte nicht befahren werden und ist
ab einer Lagerungsdauer von mehr als acht Wochen zu begrinen.
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7. Denkmalpflege

Innerhalb des Planungsgebiets und in der ndheren Umgebung sind keine Ensembles, Bau-,
Boden- oder landschaftspragenden Denkmadler vorhanden. Im Sichtbereich befinden sich die
Burg Trausnitz und die Stiftskirche St. Martin und Kastulus mit ihrem 131 m hohen Turm.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemal? Art. | Abs. 1-
2 BayDSchG.

Art.8 DSchG:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der UpteremDenkmnal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie deflnterhiehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eifies,dererpflichteten be-
freit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefohrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an dén 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
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung depArbeiten gestattet.

8. Fundmunition

Wie alten Luftbildern zu entn@hmenist, wurde die Flache Ende des zweiten Weltkriegs massiv
bombardiert. Eine Differehzierungfin Flachen mit und ohne Bombentreffer/Kriegseinwirkun-
gen ist nicht moglich. Es ist vonfeiner flachigen Beeinflussung auszugehen.

Im Zuge der Baumalinahmen sind die Erdeingriffe durch eine Munitionsbergungsfirma zu
Uberwachen und die Soble im Anschluss auf militarische Altlasten frei zu messen. Die Erdar-
beiten sind yorab vemder Munitionsbergungsfirma beim staatlichen Sprengkommando anzu-
zeigen. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachstchejliegt beim Grundstickseigentimer. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition" und die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)" des Bayeri-
schemStaatsministerium des Inneren sind zu beachten.

9. Auswirkung der Planung

Stadtebau und Freiraum

e Schaffung von Flachen fir Wohnungsbau fir circa 570 Einwohnerinnen und Einwohner
(2 EW pro 8om? GF) im Teilbereich 3, circa g50 Einwohnerinnen und Einwohner bei Ge-
samtfertigstellung zur Deckung des Wohnraumbedarfs in der Stadt Landshut, ein-
schlieflich der erforderlichen Infrastruktur,

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 10.04.2019

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten



Stadt Landshut B-Plan Nr. 03-70 Begrindung mit integriertem Grinordnungsplan

e davon sind 30 % des neugeschaffenen Baurechts fir geférderten Wohnungsbau vorge-
sehen (WA 3, WA 4 und MU Sid).

e Bauliche Aufwertung der bislang vorhandenen Konversionsflache sudlich der Bahnlinie
durch Schaffung von grof3zigigen, attraktiven und gut nutzbaren privaten, gemein-
schaftlichen Frei- und offentlichen Grinflachen, die durch attraktive Durchwegungen
gut erreichbar sind.

e Herstellung eines zusatzlichen &ffentlichen Spielplatzes und zwei Kindertageseinrich-
tungen

Umwelt

e Verlust von einer Kleingartenanlage

e Verlust von Baumen

e Versiegelung durch die Baugebiete und Verkehrsflachen

e  Starkung des Biotopverbunds entlang der Bahnlinie

10. Eigentumsverhaltnisse

Der Grof3teil der Flache vom Teilbereich a befindet sichif Eigentum der Stadt Landshut. Ein
kleiner Teil des MU Nord befindet sich im,Eigentum der DB, sowie die Kalkmagerrasen Fla-
chen nordlich des B-Plan Gebietes, die zukiinftigidurch die Stadt Landshut gepflegt wird.

Abbildung 11: Darstellung der Eigentumsverhdltnisse
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Flachenbilanz Teilbereich a

11.

Bl ctrevssche ritsche

Abbildung 12: Darstellung der Fldchenbilanz
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12. Rechtsgrundlagen

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523), und der
BauNVOi.d.F.vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Anhang:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Q
Umweltanalyse QQ

\‘f"\@
"
\

xQ

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 10.04.2019

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten

37



