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1.

2.1.

ALLGEMEINES

Das Gebiet zwischen der Inneren Munchener Stral3e und der Wittstral3e ist gepragt
durch die sehr dichte Bebauung entlang der Inneren Minchener Straf3e und der un-
einheitlichen Bebauung zur Wittstral3e hin, die eine geordnete stadtebauliche Struktur
ganzlich vermissen lasst.

Stadtebauliches Ziel fur das Gebiet ist die Entwicklung einer einheitlichen Baustruktur
entlang der Wittstral3e und der Inneren Miinchener Stral3e mit gleichméaRiger Héhen-
entwicklung — in der Inneren Minchener Strale am Gebaudebestand orientiert — auf
Grundlage der Satzung zum Sanierungsgebiet VIII ,Wittstral3e® und der zugehdorigen
vorbereitenden Untersuchung.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche,Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aussdem Umstand,
dass die oben genannte stadtebauliche Zielsetzung, welcher bislang vog, allem ent-
lang der Wittstral3e aufgrund der vorherrschenden Eigentumsverhéltnisse hicht nach-
gekommen werden konnte, nun aufgrund der Bereitschaft von zwei Eigentimern, ihre
Flachen zu entwickeln, umgesetzt werden kann.

FUr eine stadtebaulich angemessene Entwicklung des Standorts wurde deshalb am
17.03.2017 der Aufstellungsbeschluss zum vorliegepden Bebauungsplan gefasst.
Aufgrund der stadtebaulich und bezlglich des Immissiensschutzes komplexen Situa-
tion und zusammen mit der Tatsache, dass aufgrund derEigentumsverhaltnisse nicht
vorhergesagt werden kann, wann und in welechem Umfang die geplante Bebauung
vollstandig umgesetzt wird, sind Baugesuche generell als Bauantrag einzureichen.
Antréage nach Art. 58 BayBO (Genehmigungsfreistellung) werden in das Baugeneh-
migungsverfahren Uberfuhrt (Art. 58 Abs. 2 Nr. 4 BayBO). Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens werden danhn auchidie beizubringenden Larmgutachten ge-
pruft.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Das Planungsareal ist'im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Landshut
vom 03.0%.2006'als Mischgebiet dargestellt, welches sich in stidwestlicher, westlicher
und ostlicher_Richtung fortsetzt. Ebenfalls dargestellt ist das Sanierungsgebiet VIl
~Wittstral®e. Nordlich angrenzend ist die Wittstral3e als bestehende Hauptverkehrs-
stral¥e, gekennzeichnet. Stdostlich befindet sich ein sonstiges Sondergebiet ,Einzel-
handel“. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit aufgrund der Festsetzung
als Urbanes Gebiet (MU; siehe Ziffer 4.2.1) nicht der Darstellung des Flachennut-
zungsplans. Im beschleunigten Verfahren kann jedoch ein Bebauungsplan auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt ist. Die Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt durch ein separates Deckblatt. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht beeintrachtigt.
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2.2.

AN
£ 4 "‘.! " -t

Abildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan Landsh Rstablich, mit
Darstellung des Geltungsbereichs fir den Bebauungsplan

Landschaftsplan N o

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls reghtsverbindlich seit 03.07.2006,
kennzeichnet das Gebiet sowie die sudlich, westlich' und, ostlich gelegenen Bereiche
als Siedlungsflache. Die Stra3entrasse der WittstralRe ist' vom Flachennutzungsplan
Ubernommen worden. Entlang der Sidseite @ ittstralRe und an der Inneren Mln-
chener Stral3e sind stralRenbegleitende Be : dargestellt.

/N > -
'Aé’% e .\.l' n/ - = i s ] =
bilduhg.2" Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Landschaftsplan Landshut, unmaf3stablich, mit Dar-
des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan

ebauungsplan

Fur das Planungsareal gibt es bisher noch keine verbindliche Bauleitplanung.
Sudlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich die rechtskraftigen Bebau-
ungsplane Nr. 09-49/1a ,Zwischen Innerer Minchener Stralie - KellerstralRe - Klopfl-
graben - Ainmillerweg - Teilbereich West“ und Nr. 09-49/1b ,Zwischen Innerer Min-
chener Stral3e - Kellerstral3e - Kldpflgraben - Ainmillerweg - Teilbereich Ost*, der ak-
tuell mit Deckblatt Nr. 1 geandert wurde.
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2.4.

2.5.

Anwendung des Verfahrens gemaR BauGB § 13a ,,Bebauungsplane der
Innenentwicklung"”

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB aufge-
stellt werden kann. Die Voraussetzungen hierfir sind erflllt, da der Geltungsbereich
eine Flache von 17.468 m? umfasst und somit die zulassige Grundflache der bauli-
chen Anlagen im Geltungsbereich unter 20.000 m? liegt. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zudém kann
ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung, demin/ 8l
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2#Abs. 4'BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.\2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie won der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der 8 4c/BauGB (Uberwa-
chung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung_ des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs, 3 Satz'5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Damit ist auch kein Ausgleich nach der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich;

Vorbereitende Untersuchungen fir dep Geltunigsbereich

Das Planungsgebiet war bereits Teil einer vorbereitenden Untersuchung (VU) fir das
Sanierungsgebiet VIII aus dem Jahr 2004. Eur die Innere Minchener Stral3e wurde
in der VU zwar insgesamt eingfgenerelle bauliche Neuordnung als nicht notwendig
erachtet; MaRnahmen einer baulich-gestalterischen und griinordnerischen Verbesse-
rung wurden aber, vor allem*iir, die sich im Geltungsbereich befindende Bebauung
als sinnvoll angesehengDabeigwurde festgestellt, dass bei den Hausern Nrn. 30-36
beziglich der baulichen Dichte die Obergrenze des Sinnvollen und Vertraglichen er-
reicht worden sei. Auch@ntlang der Wittstral3e wurde eine baulich-gestalterische Ver-
besserung der dort heterogenen Gebaudestruktur empfohlen. Zudem sollte dort eine
Anderung in der Nutzung vorangetrieben und eine Verringerung der trotz geringer
Bebauungs@ichteystarken Versiegelung erreicht werden. Generell wurde auch die
mangelnde_Griinvernetzung beanstandet, die verbessert werden sollte. Darauf auf-
bauendwurde infder VU ein Neuordnungskonzept in drei Varianten entwickelt. Dieses
sieht fiur ‘das Planungsgebiet den Erhalt der Bebauung an der Inneren Minchener
Strade sowie eine Neubebauung mit drei Geschossen an der Wittstral3e und eine mit
maximalzwei Geschossen im Zwischenbereich vor. Als Nutzung fiir die Neubebau-
upg sollte eine Mischung aus Dienstleistung, sonstigem Gewerbe und Wohnen etab-
llert werden. Dabei waren entlang der WittstraRe im EG Dienstleistungsnutzungen
und in den Obergeschossen eine Mischung aus Dienstleistungen und Wohnen vor-
geschlagen. Im Zwischenbereich wurden nur Wohnen oder gewerbliche Nutzungen
im EG und Wohnen im OG angedacht. Entlang der WittstralRe sollte eine Paralleler-
schlieBung errichtet werden. Fur die Flachen an der Wittstral3e wurde am 23.01.2004
vom Stadtrat die Satzung des Sanierungsgebietes VIII ,WittstraRe“ beschlossen.

Die Flachen entlang der Inneren Miinchener StralRe wurden jedoch nicht in das Sa-
nierungsgebiet integriert. Zudem war der Bereich um die Innere Miunchner Stral3e
Gegenstand der Fortschreibung des Historischen Innenstadtkonzepts von 2013 zum
Sanierungsgebiet Innenstadt. Die festgestellten Handlungserfordernisse beschrén-
ken sich auch hier auf Teilbereiche in der baulichen Neuordnung (Bildung von Raum-
kanten, Sanierung von Einzelobjekten).
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2.6.

3.1.

Der StralRenraum der Inneren Miinchener StralRe wird in beiden Voruntersuchungen
bemangelt und entsprechende Umgestaltungsmaflnahmen werden angeregt (Quer-
schnitt, Neuordnung des ruhenden Verkehrs, Begrinung etc.) Auch die Fortschrei-
bung des Historischen Innenstadtkonzeptes legt die (mittelfristige) Ausweisung eines
Sanierungsgebietes fiir das Areal an der Inneren Miinchner Stral3e nahe.

Spezielle Artenschutzrechtliche Vorprifung (saP)

Der Ausgangszustand des Planungsgebiets ist wegen seiner mangelnden Struktur-
ausstattung, seiner derzeitigen Nutzung, der nahezu vollstandigen Uberba d
Versiegelung sowie der Lage entlang von HauptverkehrsstralRen und der -
Renden dichten Baustrukturen so vorbelastet, dass der Geltungsbereich Le -
und Nahrungsraum fir relevante Tiergruppen Uberwiegend nicht geeignet Nach
Angaben des Fachbereichs Naturschutz der Stadt Landshut sind i gsbereich
jedoch Brutplatze an den Gebaudefassaden fir gebaudebri geschitzte
Vogelarten (Mauersegler, Rauschwalbe, siehe Kapitel 4.4) vorhanden.
Darlber hinaus sind jedoch eine eingehendere Bestandserheb und weiterge-
hende artenschutzrechtliche Relevanzprifung fur den B uungsplan fachlich nicht

erforderlich. \

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSG *

Lage und raumlicher Geltungsbereic

Das Planungsgebiet liegt im S il Achdorf und hat eine Flache von ca. 17.468mz2.

Das Planungsgebiet wird b t
- im Norden durch die Wittstral3e (B 15) mit anschlie3ender Grieserwiese

- im Westen dur i kaufsmarkt, Mischbebauung mit Verkehrsflachen
- im Osten durgh ende Mischbebauung und Verkehrsflachen

im Stden durc nnere Minchener Strale.

= , K

Abbildung 3: Bestandssituation und Umgebungsbebauung, Auszug aus BaernAtIas 10/2018,
unmalstablich, mit Darstellung des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan
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3.2.

Bestandsbebauung

Die Entwicklung der Bestandsbebauung im Bereich der Minchener Straf3e und dem
Bereich der Wittstral3e unterscheidet sich hinsichtlich ihrer Lage und vor allem wegen
der unterschiedlichen Hohenlage im Gelande deutlich. Insgesamt entspricht das Nut-
zungsgeflge dem eines Mischgebietes.

Bereich Innere Minchener Stral3e

Bei der Bebauung auf der Nordseite der Inneren Minchener Straf3e im Planungsge-
biet ist die geschlossene Bauweise vorherrschend. Die Dachlandschaft ist @iberfwie-
gend von Satteldachern gepragt, wobei die Firstrichtung tUberwiegend ,parallel’ zur
StralRe lauft. Eine Besonderheit stellt die ,Dachlandschaft* der Haus-Nrn, 80-36 diber
zwei bis vier Geschosse mit Dachflachenfenstern, Einschnitten fir Jseggien‘und ge-
schosshohen Unterbrechungen dar. Flachdacher sind nur bei Haus Nr."26/28 vorzu-
finden. Die Bebauung weist vier bis finf Vollgeschosse (von dgflaneren Miinchener
Stral3e aus gesehen) auf. Auffallig ist hier auch, dass aufgrundider unterschiedlichen
Hohenlage von Innerer Miinchener Straf3e und Wittstral3e (OK Minchener Stral3e ca.
5,50m Uber OK Wittstral3e) auf der Rickseite zwei Geschesse mehr zu Tage treten,
die in der Regel nicht als Vollgeschoss zu werten sind."Es¥inden sich gewerbliche
Einrichtungen im Erdgeschoss (v.a. kleiner Einzelhandel) sowie eine Nutzungsmi-
schung aus Buros, Praxen und Wohnen in den Obergeseghossen.

Bereich WittstraRe

Entlang der Wittstral3e ist ein uneinheitlighés Konglomerat aus zwei und dreigeschos-
sigen Gebauden mit tiberwiegend gewerblicher, aber auch Wohnnutzung sowie einer
Tankstelle im Westen mit erdgesehossigengdGebauden vorzufinden. Die bisherige
zweite Tankstelle im Osten wurdeym September 2018 abgebrochen.

Die Bauweise ist als Uiberwiegend offen einzustufen. Als Dachform ist das Flachdach
vorherrschend, wobei auch'Sattel- und Walmdacher mit unterschiedlicher Firstrich-
tung vorzufinden sind.

_..wﬁ-@?l i--“-"-‘--..........I

Hohenentwicklung Ebenen - BESTAND
UG/Keller bis DG

—_— = 1 Ebene

]
il

2 Ebenen

3 Ebenen

4 Ebenen

5 Ebenen

-

- - [ —— - .-

6 Ebenen

7 Ebenen

\/‘(":-‘; 7‘ [ ;";——— "i-

e B j il e ool

Abbildung 4: Themenplan Hohenentwn:klung Geschossebenen Bestand, unmafstéblich, EGL 2/2018
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Hohenentwicklung Vollgeschosse - BESTAND
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ol

und di eschossflache ca. 14.793m?2. Das ergibt eine GRZ 1 von 0,36, eine
GRz und eine GFZ von 1,28, bezogen auf sdmtliche private Flachen in-
n eltungsbereiches.

Bei né Auswertung der beiden Teilbereiche, Bereich Wittstrale (Haus Nr. 10 —

ereich Innere Minchener StralRe (Haus Nr. 26-36) stellen sich die stadte-
lichen Kennwerte differenzierter wie folgt dar (Werte gerundet):

Bereich GR GF (m?) GRZ 1 GRZ 2 GFz
Gebaude
(m2)
WittstraRe 1.811 2.462 0,25 0,85 0,34
Innere 2.381 12.331 %) 0,56 0,91 2,89
Miinchner
Str.

*) GF 12.331 m2 = inkl. der beiden unteren Geschosse, die derzeit nur zur Wittstral3e hin offen sind. Bei
Bewertung nur der 5 Vollgeschosse betragt die GF hierfiir nur noch ca. 7.100mz.

Seite 8



Stadt Landshut Bebauungsplan Nr. 09-49-2
LZwischen Innerer Miinchener Strafle und Wittstra3e — an der Fulwegeverbindung*

Begriindung

3.3.

3.4.

Die GRZ 2 in beiden Teilbereichen und die GFZ im Bereich der Inneren Minchener
Stral3e liegen somit deutlich tber den Grenzwerten fir das bisherige Mischgebiet. Die
GRZ 2 belegt auch den sehr hohen Versiegelungsgrad der Bestandssituation.

Wohnflachenanteil im Bestand

Aus der Analyse der vorliegenden Bauantragsunterlagen bei der Stadt Landshut und
der sonstigen geschatzten Daten aus den CAD-Daten lasst sich grob ableiten, dass
ca. 4.303mz2 der bestehenden Geschossflache (= Anteil ca. 29%) im Planungsgebiet
als Wohnraum zur Verfugung stehen.

Bei naherer Auswertung der beiden Teilbereiche, Bereich WittstralRe (Haus MNr."¢0 —
15) und Bereich Innere Minchener StraRe (Haus Nr. 26-36) ergibt sich folgende' dif-
ferenzierte Nutzungsverteilung (Werte gerundet):

Bereich Ca. GF Wohnnut- | Ca. GF Dienstleis- C -
zung (m?) tung, Gewerbe (m?) jsWohnnutzung (%

WittstraRe 664 1.798 26,97 %

Innere Miinchner 3.639 8.692 29,51 %

Stral3e

Gesamt 4.303 10.490 29,09 %

Gelandeverhéltnisse

Das Gelande entlang der WittstralRe bis hinjzur Bestandsbebauung der Inneren Min-
chener Stral3e ist nahezu eben und liegt auf dem Niederterrassenbereich der Isar auf
einer mittleren Hohe von ca. 392,00m UNNY Von Westen nach Osten fallt die Witt-
straf3e nur leicht um ca. 30cm (vomga. 392,20m UNN auf ca. 391,90m GNN) ab.

Das Gelande der Bebauung,an der Mtinchener Stral3e verlauft entlang der Hangkante
zur Niederterrasse, so dass, dienErdgeschossbereiche dieser Bebauung ca. 5,50m
hoher, auf einer mittleren. Hohe von ca. 397,50m UNN liegen. Das Gehsteigniveau
fallt hier von Osten (ea. 39%,60m UNN) nach Westen (ca. 397,20m UNN) leicht ab.

Geologie, Béden

Geologisch stehef im Planungsgebiet nach Auswertung des BodenInformationsSys-
tems Bayern (BIS)die Obere SufRwassermolasse - Ton, Schluff, Mergel, Sand und
Kies - aniiPa das Planungsgebiet in bebauten Bereichen mit hohem Versiegelungs-
grad liegt, gibizes im BIS keine weitere bodenkundliche Differenzierung.

Varhandene Vegetation und Fauna

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend versiegelt und weist nur eine spéarliche Begru-
nung mit Baumbestand auf. Auch die straf3enbegleitende Begriinung an der Witt-
strafRe und an der Inneren Miinchener Straf3e ist nur marginal ausgepragt.

Der Geltungsbereich ist bis auf nur wenige Einzelbdume frei von Baum- und Geholz-
bestand, dabei wurden insgesamt 24 Einzelbaume erfasst. Die Mehrzahl der Baume
befinden sich entlang der beiden Hauptverkehrstrassen (13 Baume WittstralRe, 6
Minchener Stral3e). Die Bewertung ergab einen iberwiegend bereits beeintrachtig-
ten Zustand dieser Geholze. Eine Besonderheit stellt dabei die Flatterulme, nahezu
mittig im Geltungsbereich gelegen, dar, da sie in einem qualitativ guten Zustand ist,
fur sie die Baumschutzverordnung zutrifft und diese Art im Stadtgebiet Landshuts sel-
ten vorkommt.
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4.1.

Hinsichtlich der Vegetationsausstattung ist das Planungsgebiet als sehr strukturarm
einzustufen, der Griinflachenanteil ist sehr gering. Die Auswertung (siehe Abbildung
7) zeigt, dass ca. 91 % der Flache Uberbaut und weitgehend versiegelt sind. Lediglich
ca. 9% sind unversiegelt, dabei betragt der Anteil echter Grinflachen nur ca. 4 %.

\
Abbildung 7: Themenplan Versiegelung und Grinflachen Bestand, unmaRstéblich, EGL 2/2018; griine
Flachen = unversiegelt, Grinflachen, gelbe Flachen = befestigt und teilversiegelt, grau Flachen = Be-
bauung, voll versiegelte Hofflachen und&traenflachen.

0%

PLANUNGSKONZEPT,

Allgemein

Um eine geerdnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungenagemar BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zei-
chenerklardng auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans
entnommendwerden. MalRgebend ist der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ak-
tuelle Stand der gesetzlichen Grundlagen, dieser entspricht den aktuellen baulichen
Anspraghen.

Zieland Zweck des Bebauungsplans ist die Entwicklung einer einheitlichen Baustruk-
tur entlang der Wittstral3e und der Inneren Minchener Stral3e mit gleichméaRiger Ho-
henentwicklung — in der Inneren Miinchener Strale am Gebaudebestand orientiert —
auf Grundlage der Satzung zum Sanierungsgebiet VIII ,WittstraRe“ und der zugeho-
rigen vorbereitenden Untersuchung (VU).

Als Nutzung fur die Neubebauung soll eine mdglichst flexible Mischung aus Dienst-
leistung, sonstigem Gewerbe und Wohnen etabliert werden.

Ein weiteres Ziel ist auch die Schaffung privater Freiflachenanteile auf den Dachfla-
chen der larmabgewandten Seiten der Bebauung in der Mitte und damit verbunden
eine faktische und deutliche Minimierung der Versiegelungssituation zusammen mit
einer deutlichen Verbesserung der Aufenthaltsqualitat gegentber dem Ausgangszu-
stand.
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Begriindung

4.2.

4.2.1.

Mit der Planung werden die Flachenressourcen des Innenbereichs zur baulichen,
stadtebaulich homogenen Weiterentwicklung bei einer gleichbleibend hohen, zulas-
sigen baulichen Dichte genutzt. Damit wird den Ubergeordneten Zielsetzungen des
Landesentwicklungsprogramms, der Regionalplanung und dem Planungswillen der
Stadt Landshut entsprochen.

Durch eine weitgehend einheitliche Hohenentwicklung der neuen Baukdrper soll das
stadtrdumliche Geflige entlang der beiden Hauptverkehrsstraf3en harmonisiert und
die stadtebauliche Raumbildung, v.a. entlang der Wittstral3e, optimiert werden
Entlang der Wittstral3e soll eine Parallelerschlie3ung errichtet werden.

Diese Malinahme sowie die planliche Sicherung von zwei Wegebeziehungen in Nord-
Sud-Richtung und die Neufuhrung des FuB3- und Radwegs an der Parallelerschlie-
Rung der WittstraRe tragen den Empfehlungen der VU Rechnung, sorgen soflreine
funktional gute ErschlieBung und fuhren zu einer Verbesserung der fu3laufigen
Durchwegung des Plangebiets.

Die Planfassung des Bebauungsplans vom 22.03.2019 wurde im Gestaltungsbeirat
am 27.06.2019 vorgestellt und dabei insbesondere auch die geplante,Hohenentwick-
lung entlang der Wittstral3e intensiv geprift und abgestimmt. Rie Empfehlungen des
Gestaltungsbeirats wurden im Bausenat in der Sitzung am 18.07,2049 beraten und
entsprechende Anderungsbeschliisse gefasst. Die aktugll vorliegende Planfassung
bertcksichtigt diese Beschlusslage.

Festsetzungen zur Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Auswahl der Baugebietskategoriedrbanes Gebiet (MU) fur das Planungsgebiet

Als Nutzungen fir die Beplanupgydieses zentrumsnahen Areals soll, auch in Orien-
tierung an die Empfehlungen der VJ, fiir die Bebauung eine mdglichst flexible Nut-
zung und Durchmischung atisiRienstleistung, sonstigem Gewerbe und Wohnen etab-
liert werden. Dabei soll,ausreichefder Spielraum fur zentrumsnahes Wohnen, auch
in immissionstechnisch etwas, vorbelasteten Lagen (wie hier vorliegend durch Ver-
kehr, Festplatznutzingpbhenachbarte Betriebe) geschaffen werden. Bauvorhaben mit
Wohnnutzung und kurzen Wegen im innerstadtischen Bereich sollen dabei deutlich
erleichtert werden.

Weiterhin sellen“mit dém Bebauungsplan auch die ausreichenden Méglichkeiten fur
die angestrebteyhohere innerstadtische Nachverdichtung dieses Planungsareals in
Anspréeh genommen werden, so dass die Inanspruchnahme von Flachen im Auf3en-
oder Stadirandbereich reduziert wird.

Dieser Grad der Nutzungsmischung kann aktuell keinem der bisher bestehenden
Baugebietstypen der BauNVO zugeordnet werden. Dies war auch der Grund, nun
erstmals seit Inkrafttreten der BauNVO 1962 eine neue Gebietskategorie fir die ver-
anderten stadtebaulichen Bedurfnisse zu schaffen. Ein Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe ist zwar auch im Mischgebiet (MI) zulassig, dort aber mit der Einschran-
kung, dass keine der beiden Nutzungen dominieren darf. Das nétige ausgewogene
Mischungsverhaltnis fallt fir das Urbane Gebiet weg, die Nutzungsmischung muss
nicht gleichwertig sein. Auch ein Kerngebiet (MK) wére fir die gewilinschte Entwick-
lung der Nutzungsmischung nicht ausreichend, da dieses eine Wohnnutzung im Ge-
gensatz zum Urbanen Gebiet grundsatzlich nur ausnahmsweise vorsieht. Die Ge-
bietskategorie Mischgebiet MI, wie im Flachennutzungsplan bisher vorgesehen, und
auch die Kategorie eines Kerngebiets, sind somit zur Umsetzung der o0.g. stadtebau-
lichen Anforderungen an das Gebiet nicht ausreichend geeignet oder flexibel und so-
mit nicht zielfuhrend.
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4.2.2.

Die neu geschaffene Kategorie des Urbanen Gebiets ist als eine Art ,Schnittmenge”
des Misch-, Kern- und Allgemeinen Wohngebiets einzustufen und vereint damit die
besten Voraussetzungen fir die angestrebte Nutzungsmischung und Dichte.

Das Planungsgebiet wird als Urbanes Gebiet nach §6a BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind dabei alle Nutzungen nach 86a BauNVO (Wohnen, Geschéfts- und Blroge-
baude, Einzelhandel, Schank-, Speisewirtschaften, sonstiges Gewerbe, Anlagen fir
Veranstaltungen). Davon ausgenommen sind Beherbergungsbetriebe, Bordelle und
die ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen nach 8§ 6a Abs. 3 BauNVO (mit Ausnahme
von Tankstellen), da diese ausgeschlossenen Nutzungen nicht fiir den angestrebten
Charakter des Areals als passend und vertraglich eingestuft werden.

Mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet wird deshalb von der bisher im Flaghennut-
zungsplan als Mischgebiet vorformulierten Art der baulichen Nutzung bewusst abge-
wichen, um der stadtebaulichen Zielsetzung fir das Gebiet entsprechend'Rechaung
zu tragen.

Sozialer Wohnungsbau

In enger Orientierung an die Richtlinie zur Bereitstellung von Flachen furden sozialen
Wohnungsbau (Landshuter Modell) — Neufassung 2017 — sind in degTeilbauflache 1
mind. 20% der Geschossflache in den Geschossen Uberjdem 1. OG fiir den sozialen
Wohnungsbau bereitzustellen. Damit wird die Stadt Landshugauch ihrer sozialen Ver-
antwortung gerecht, das Wohnraumangebot auch fiir den Bevdlkerungsanteil mit
niedrigerem Einkommen zu verbessern. Diesbezuglichiist im weiteren Verfahren zu
prufen, ob eine vertragliche Regelung mit dep=Rlanungsbegtinstigten méglich ist und
mittels einer Dienstbarkeit bzw. eines gleichwettigen Sicherungsinstrumentariums
abgesichert werden kann.

Malf der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden folgende Baufenster mit folgenden Geschossigkeiten

festgesetzt:

- WittstraRBe: Teilbauflache X mind. IV — max. VI

- Mittenbereich: Teilbauflache 2 zwingend Il

- Inn. Minchener Strumlgilbauflache 3 max. VI, zurickgesetzt max. VII

Hinweis: Die angegeben’Geschossigkeiten beziehen sich im Plan alle auf das Be-
stands-Geléndeniveau der WittstralRe (siehe auch Schema-Schnitte im Plan). Da die
beiden unteremyGeschosse der Teilbauflache 3 den Geldndeunterschied der Isar-
hangkante ausfillen, sind von der Miinchener Stral3e aus von der Teilbauflache 3 nur
max. 5 GesChosse sichtbar, so dass im Prinzip auch nur diese 5 Geschosse als Voll-
gescehosse einzustufen sind.

BRie gewahlten Geschossigkeiten, v.a. fur die Teilbauflache 1 entlang der Wittstrale,
ergeben sich zum einen aus der moglichst einheitlichen Raumbildung entlang dieser
Stadteingangsstralle, zum anderen aus den Empfehlungen des Schallgutachtens.
Dabei ist die Nordfassade der Teilbauflache 1 evtl. nur im EG und 1. OG am nordli-
chen Ende des Eigentiimerwegs unterbrochen, um dort den barrierefreien Ubergang
von der Dachflache hin zur tiefer gelegenen Wittstra3e (z.B. mit Liftanlage) zu ge-
wébhrleisten. Ansonsten ist, insbesondere in den dartiber liegenden Geschossen, die
Bebauung durchgehend moglich, um eine maglichst optimale Schallschutzwirkung far
die sudlichen anschlieRenden Teilbauflachen zu erzielen.

Die Vorgabe einer durchgehend einheitlichen Geschossigkeit der mittigen Teilbaufl&-
che 2 soll eine hdhenmaliig weitgehend homogene und von den anschlieRenden Ge-
schossflachen gut nutzbare, begriinte Dachflache, und eine moglichst homogene und
barrierefreie Fuhrung des westlichen Eigentimerwegs auf diesen Dachflachen er-
moglichen. Dies wird zusatzlich unterstitzt durch die Festsetzung einer genauen
Wandhohe fiir die Teilbauflache 2 (siehe Ziffer 4.2.3).
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Die Geschossigkeiten fur die Teilbauflache 3 und auch die Geschoss-Staffelungen
nach Siden orientieren sich an den Vergleichshohen und der Gestaltung der aktuel-
len Neubebauungen der Anwesen Minchener Stral3e 26/28 und 27 und auch den
Empfehlungen des Gestaltungsbeirats.

Die hier geplante Nachverdichtung innerdrtlicher Flachenressourcen zur Schaffung
von Wohnraum entspricht den vorrangigen Zielsetzungen des Landesentwicklungs-
programms (LEP), dem Planungswillen der Stadt Landshut (Innenentwicklung, Zer-
siedlung entgegenwirken, Nachverdichtung in innerdértlichen Lagen) und der stadte-
baulichen Arrondierung.

Zulassige Grundflache (siehe auch Ziffer 13):

Fiar das MU wird innerhalb der dargestellten Baufenster eine max. zulassigexGrund-
flachenzahl (GRZ) von 1,0 festgelegt. Das bedeutet fir den Geltungshegeich gine
max. GR von 9.908mz2. Gegenulber der Grundflaiche Gebaude im Bestand bedeutet
die 0.g. GR fiir die Planung eine deutliche Mehrung von ca. 5.716m?.

Die Uberschreitung der GRZ von 0,8 bis hin zur festgesetzten max.. GRZVon 1,0 lasst
sich stadtebaulich mit den folgenden Punkten und Leitideen fur die Planung begrin-
den:

- die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungyund die Empfehlungen
des Gestaltungsbeirats flr eine moglichst effektive Atusnutzung dieses zent-
rumsnahen neuen Bauquartiers.

- Die Zielsetzung der Regional-, Landesplanung und der Stadt Landshut zur
Aktivierung, Nachverdichtung und {mogliehst effektiver Ausnutzung von In-
nenbereichsflachen.

- In der Gebietskategorie des Urbanes Gebiet ist es konsequent, eine hohe
Nutzungsdichte und -misghung anzustreben.

- Die geschlossene Bauweise insbesondere fir die Teilbauflache 2 als mog-
lichst durchgehende, wenig, unterbrochene Bebauung mit gleicher Wand-
hoéhe um eine gutefattraktive und multifunktionale Nutzung dieser Bebauung
und deren Dachflachen Zwerzielen (Unterbringung des ruhenden Verkehrs,
nutzbare Dach -und ‘Griinflachen fur Aufenthalt und Wohnumfeld, Nachweis
Spielflachefméifentlich nutzbare Wegeverbindung auf dem Dach).

Die folgendenlimgBebatungsplan festgesetzten MalRnahmen stellen wesentliche
Kompensationsmalnahmen fir diese erhohte GRZ dar und sind relevante Punkte zur
Minimierdng des, Versiegelungsgrads, um evtl. nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt za, vermeiden und sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wehn=and Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

- Samtliche Dacher der Hauptbaukorper der Teilbauflachen 1 und 3, die nicht
flr Photovoltaik genutzt werden sind extensiv zu begrinen.

» Festlegung von flachenbezogenen Stlickzahlen fiir Baume und Mindestauf-
bauh6hen fur eine intensive Begriinung zur nachhaltigen Entwicklung der
Vegetation auf den unterbauten Bereichen.

- Extensive und intensive Dachbegriinung der mittigen Teilbauflachen 2: Bei
Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ
fur ein Urbanes Gebiet von 0,8 und Ausnutzung der max. moglichen GRZ
bis 1,0 ist auf der Teilbauflache 2 als Kompensation fur die Versiegelung eine
intensive Dachbegrinung und ein erhdhter Schichtaufbau von mind. 45cm
nachzuweisen.

- Festlegung von Grinflachen entlang der dstlichen Ful3wegequerung.

- Erhaltung der Bestands-Flatterulme in der Teilbauflache 2.

- Samtlicher ruhender Verkehr wird in den Teilbauflachen flachenschonend,
kombiniert mit dartiber liegenden begrinten Dachflachen, untergebracht.
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- Durch die konsequente Begriinung der Dachflachen wird anfallendes Ober-
flachenwasser wegen des optimierten Abflussbeiwerts besser auf der Flache
zuriickgehalten und restliches Wasser zeitlich verzdgert und in deutlich ge-
ringerer Menge in die Kanalisation eingeleitet. Dies ergibt eine spirbare hyd-
raulische Entlastung der 6ffentlichen Abwassersysteme und bringt auch eine
klimatische Verbesserung gegeniber der Ausganssituation und damit eine
Steigerung der Aufenthaltsqualitéat der nutzbaren Dachflachen.

Interessant fur die Bewertung dieses Aspekts ist in diesem Zusammenhang auch der
Vergleich mit der bisherigen Versiegelung der Ausgangssituation (siehe auch Kapitel
3.4). Trotz der GRZ von 1,0 stellt die Neuplanung hinsichtlich der Uberbaugngiund
des Versiegelungsgrads eine Verbesserung gegentiber der Ausgangssituatiopn dar;
- Der Flachenanteil der begriinten und biotisch und mikroklimatiseh wirksa-
men Flachen ist deutlich hoher als im Bestand.
- Die Flachen fur den ruhenden Verkehr werden tberdeckt extensiv bzw. in-
tensiv begrint und somit multifunktional genutzt.
- Die Dachflachen der Hauptbaukorper werden, bis auf dig Flachen fur PV-
Anlagen, komplett extensiv begrint.

Zulassige Geschossflache (siehe auch Ziffer 13):

Fir die Planung ergibt sich eine insgesamt maximalynogliche Geschossflache von
32.450mz2. Dies entspricht damit einer maximalen GFZwon 3,0. Dies ist gemaf § 17
Abs. 1 BauNVO die zulassige Obergrenze fiigeie GFZ in einem MU. Eine Uberschrei-
tung ist nicht zuldssig, auch wenn keine Festsetzungreiner GF oder GFZ im Bebau-
ungsplan erfolgt; dementsprechend kanmauf die Festsetzung einer GF bzw. GFZ ver-
zichtet werden. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass, wirde man die ma-
ximal zulédssige Grundflache voll auf alle )Imax. moglichen Geschosse Ubertragen,
ergébe sich eine GFZ von durchsehnittlich 3;53; eine volle Ausnutzung der zuléssigen
GR zusammen mit den zulassigen ‘Geschossigkeiten ist somit nicht méglich. Gemaf
§ 20 BauNVO ist die Geschiessflache*fir jedes Grundstiick einzeln zu ermitteln; der
Maximalwert der GFZ von 350 ist'ijedem Grundstiick einzuhalten.

Die stadtebaulichen Ziele,der gewiinschten Nachverdichtung innerstadtischen Fl&-
chen und die Ausbildung,der Geschossigkeit analog zu den umgebenden nachbar-
schaftlichen Baustrukturen und konform zu den Empfehlungen des Schallgutachtens
fuhren zu diesér dettlich®*hdheren Geschossflache, jedoch wird die Obergrenze nicht
Uberschrittens Die bereits 0.g. VermeidungsmalBnahmen zur GRZ sind auch fir die
GFZ prinzipiellsiibertragbar.

Dachform und"Wandhohe

Zur Vereinheitlichung der Dachlandschaft und zur Reduzierung der Gesamthdhen fir
die'Bauten werden fir alle Baufenster Flachdacher festgelegt.

FUr die Flachdacher wird zur Minimierung des Versiegelungsgrads durchgehend eine
Dachbegrinung (siehe Ziffer 4.2.2 / zulassige Grundflache) festgesetzt. Die zulassi-
gen Wandhdhen ergeben fur die jeweiligen Teilbaubereiche folgende Werte, bezogen
auf miuNN:

- Teilbauflache 1 max. 411,00m GNN
- Teilbauflache 2 398,75m UNN als genaue Wandhdhe
- Teilbauflache 3 max. 409,50m UNN bis max. 415,50m GNN

Die geplanten Geschossigkeiten und Wandhohen korrespondieren dabei mit den Ho-
henverhaltnissen des nachbarschatftlichen Bestands und tiberragen diese nicht.
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Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen

Zur Erzielung moglichst einheitlicher stadtebaulicher Raumkanten entlang der beiden
HaupterschlieBungen werden Baulinien festgelegt. Die gestufte Lage dieser Baulinie
im Bereich der Inneren Midnchener Stral3e orientiert sich dabei bewusst am dortigen
Gebaudebestand (wobei die bestehenden Arkaden der Hs.Nrn. 26 und 36 ausgespart
wurden) und der 6ffentlichen Wegeflachen. Im Bereich der Wittstral3e orientiert sich
die Baulinie an der bestehenden Flucht des Anwesens Wittstral3e 9 und den Platzer-
fordernissen fur die ParallelerschlieBung. Zudem wird als westliche Begrenzung der
Teilbauflache 1 an der Geltungsbereichsgrenze eine Baulinie gewahlt, damitdm Falle
einer Uberplanung der westlich angrenzenden Flachen die Fortfiihrung der geschlos-
senen Gebaudelinie an der Wittstral3e nach Westen gesichert ist.

Die festgesetzten Baugrenzen sind so gewahlt, dass fur die baulichen,Erfordernisse
sowie die Anforderungen des Schallschutzes und der Grundrissgestaltung ausrei-
chende Gebaudetiefen verwirklicht werden kénnen.

Fur die Erzielung einheitlicher stadtebaulicher Raumkanten und zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im mittleren Bereich (siehe auch Ausfiihrungen zum Immis-
sionsschutz — Ziffer 7) wird fur alle Teilbauflachen die geschlossene Bauweise fest-
gelegt.

Abstandsflachen

Durch die oben dargestellten Festsetzungepmy.a. aufgrund der Festsetzung eines

MU, kommt es im Planungsgebiet jeweils zu den Seitén untereinander sowie auch zu

den nordlichen und sidlichen Nachbarbeztigerrzu keinen Abstandsiiberschreitungen

im Sinne des Art 6 Abs. 5 BayBO, hier Satz/2. Zu den westlichen und 6stlichen Nach-

barn stellt sich die Situation wie folgt dar:

- An der Ostseite der an derdnneren Miunchener Stral3e (Teilbauflache 3) festge-
setzten Bebauung wirde die Abstandsflache auf das benachbarte Grundstick
(Hs.Nr. 24) fallen. Mit Datum 19.08.2016 wurde allerdings eine Abstandsflachen-
satzung nach Art .81 Abs#1 "Nr. 6 BayBO erlassen, die die einzuhaltende Ab-
standsflache nach Osten bis zu einer Tiefe von 21,60m auf 0,2H, mind. aber
3,00m festlegt. Unterdieser Voraussetzung kommen die Abstandsflachen an der
Ostseite deyBebauung an der Inneren Minchener Strale auf dem Grundstiick
zu liegen.

- Auch awfider\Westseite der festgesetzten Bebauung an der Inneren Minchener
Stral3e (Teilbauflache 3) und der Ostseite der Bebauung an der WittstraRe (Teil-
bauflache 1) kommt es zu gleichartigen Unterschreitungen der Abstandsflachen
wie oben*dargestellt. Hier sind keine Abstandsflachensatzungen erlassen wor-
den. Aufgrund der Ausfihrungen in Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO gelten aufgrund
dermFestsetzungen der Baulinien und Baugrenzen die Abstandsflachenregelun-
gen nicht, wenn Belichtung und Beliftung gesichert sind und eine stadtebauliche
Begrindung hierfir vorliegt.

Die ausreichende Belichtung und Beliiftung kann angenommen werden, weil so-
wohl die festgesetzten Geb&ude als auch die bestehenden Nachbargebaude au-
Berhalb des Umgriffs sowohl von der Nord- als auch von der Siidseite her ausrei-
chend belichtet werden kénnen. Aufgrund der Luftschadstoffsituation an der Witt-
stral3e ist zwar eine Beliftung an der dortigen Gebaudekante nicht maglich (siehe
Kapitel 7.2), aufgrund der festgesetzten Gebaudetiefe von max. 15m inkl. Bal-
kone ist eine einseitige Bellftung von Siiden aber ausreichend.

Stadtebaulich sind die geringeren Abstdnde auch zu rechtfertigen. Entlang der
Inneren Miinchener Stral3e ist eine ansonsten geschlossene Bebauung vorhan-
den, die nur durch die beiden FuBwegeverbindungen unterbrochen wird. Um die
diesbezugliche stadtebauliche Struktur méglichst aufrecht zu erhalten, soll die
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westliche FuBwegeverbindung als Eigentiimerweg auf den Dachflachen der Teil-
bauflache 2 erfolgen. An der WittstralRe soll ebenfalls eine geschlossene Bebau-
ung etabliert werden, um von den Immissionen der StralRe mdglichst geschiitzte,
hochwertige Bereiche zwischen den beiden Gebauderiegeln zu erhalten. Daher
ist auch dort der Abstand der Bebauung von der Ostlichen FulRwegverbindung
moglichst zu reduzieren (die westliche Verbindung soll ohnehin Uberbaut wer-
den).

- Bei der Teilbauflache 2 kdnnen die Abstandsflachen aus Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO zu den Nachbarn im Osten und Studwesten eingehalten werden.

< ol |E ) €2 \ Sl
Abbildung 8: Themenplan Abstandsfléchen und, -Uiberschneidungen Bestandssituation (bei Regelfall 1H)
unmalstablich, EGL 2/2018; blauy="Abstandsflaichen Bestand Planungsgebiet, rot = Abstandsflachen
sudlicher Einkaufsmarkt mit Wohnen{Haus Nr. 27)

Die Abstandsflachensituation ‘der Bestandsbebauung ohne Bebauungsplan stellte
sich nach Norden undiSuden aufgrund der Gultigkeit der Regelung 1H nach Art. 6
Abs. 5 Satze Twnd2 BayBO noch wie folgt dar (siehe Abbildung 8):

Bei der Bestandssituation an der Inneren Miinchener Stral3e zeigt sich, dass bei den
Hausern Nr._26%32'nach Suden zur Stral3e hin teilweise die Einhaltung der Abstands-
flachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 Séatze 1 und 2 BayBO (hier bis zur Stralienmitte)
nicht gegeben ist. Weiterhin Uberschneiden sich die Abstandsflachen mit den Ab-
standsflachen des Einkaufsmarkts mit Wohnen (Haus Nr. 27), dessen Abstandsfla-
ehen uberschreiten ebenfalls bereits deutlich die Stralenmitte.

Bei Umsetzung der Planung fiur die Teilbauflache 3 unter der Anwendung der 1H-
Regelung wirden alle Abstandsflachen der Hauser Nr. 30 — 36 Uber die Strallenmitte
ragen, zudem wiirde sich die bereits bisherige Uberschneidung der Abstandsflachen
bei den Hausern Nr. 30 und 32 mit dem Haus Nr. 27 vergré3ern, so dass die GroRRe
der Uberschneidung mit dem der Hauser Nr. 26 und 28 vergleichbar ware.

Fur die festgesetzte Gebietskategorie Urbanes Gebiet (MU) betragt die Abstandsfla-
che laut Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO jedoch nur 0,5 H. Dies hat zur Folge, dass die
durch die vorliegende Planung entstehenden Abstandsflachen komplett nérdlich der
StralRenmitte zu liegen kommen und somit keine Abstandsflachenuberschreitung
mehr vorliegen wirde. Zudem ware die Uberschneidung der Abstandsflachen mit de-
nen des Haus Nr. 27 nur noch im 6stlichen Teilbereich gegeben und dort auch deut-
lich geringflgiger.
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448.

Weiterhin bedingen die stadtebaulichen Ziele der gewlnschten Entwicklung des Are-
als und der sinnvollen Nachverdichtung auch fur Wohnnutzung in dieser zentrumsna-
hen Innenbereichslage eine héhere Geschossigkeit. Die Hohenentwicklung der ge-
planten Bebauung orientiert sich dabei weitgehend am umgebenden Bestand, womit
ein Einfugen in die umgebende Bebauungsstruktur gegeben ist. Ein Abriicken von
der bisherigen Baukante an der Inneren Munchener Stral3e kommt hingegen stadte-
baulich nicht in Betracht.

Mit dieser Nachverdichtung innerdrtlicher Flachenressourcen wird weiterhin den Ziel-
setzungen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans entsprochen.
Auf der Grundlage vorhandener Infrastruktur wird durch Nachverdichtung die stadti-
sche Innenentwicklung konsequent fortgesetzt und gleichzeitig zunehmender®zer-
siedlung und Flachenversiegelung entgegengewirkt. Durch die Aufnahme von, Haus-
breiten und Hohenentwicklung der umgebenden Gebaudestrukturen, der Mervollstén-
digung der gewlnschten stadtebaulichen Raumkanten und durch dig;Eestsetzungen
zur Grunordnung, v.a. zur Dachbegrinung, fugt sich die zukiinftige Bebauung in die
Umgebung ein.

Allgemeine Aspekte der Belichtung und Beliiftung

Die Belichtung und Beliftung der geplanten sowie der jamgebenden Bebauung ist
durch die Planung nicht beeintrachtigt (siehe auch oben}.

Da die Teilbauflache 3 auf der Nordseite der InneremiMinchener Stral3e liegt, ist die
Belichtung und Beluftung der Hauser auf der Stidseite der Inneren Miinchener Stral3e
nicht beeintrachtigt und somit als ausreichengdsginzustufen.

Wegen des Abstandes von ca. 23m im Westen Bbis hift zu ca. 32m im Osten der Teil-
bauflachen 3 und 1 zueinander ist unterder Mal3gabe, dass fur die Teilbauflache 2
eine zweigeschossige Bebauung festgésetzt ist und daher die betroffenen Fassaden
erst ab dem 2. OG zu betrachten sind, die Bglichtung und Beliftung der beiden Teil-
bauflachen nicht beeintrachtigt und ist ebenso als ausreichend einzustufen.

Die Bellftung sowie Belichtung undiBesonnung wird dadurch im Hinblick auf die ge-
gebenen Abstédnde zu denghéchst sittierten Gebauden nicht wesentlich beeintrach-
tigt. Die Abstandsflachenregelung®,5 H laut Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ist aufgrund
der bereits bestehendenjwerdichtet urbanen Bebauung in Abwégung ihrer Geringfu-
gigkeit mit den Notwendigkeiten von Belichtung und Bellftung als annehmbar einzu-
stufen. Die vorliegend'geplante Bebauung bietet Gewahr fur ausreichende Belichtung
und Beliftungs

Ebenfalls kapn auch angenommen werden, dass die erforderlichen Normwerte der
DIN 5034-1 Zifter 4°(Tageslicht in InnenrGumen) fur eine ausreichende Besonnung
mehr als eingehalten werden kdnnen.

Die vorliegende Planung ist deshalb hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Notwen-
digkeiten von Belichtung und Beliftung als annehmbar und vertraglich einzustufen.

Gestaltungsfestsetzungen

Ziel der im Bebauungsplan dargestellten Festsetzungen ist die Sicherung eines weit-
gehend einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbilds fir die neuen Bauten und
eine moglichst harmonische Angleichung an die nachbarschaftlichen Bezlge.

Die Struktur der Parzellierung entlang der Wittstral3e soll trotz der geschlossenen
Bauweise stadtebaulich ablesbar bleiben. Deshalb werden fir die Nordfassaden der
Teilbauflache 1 Festsetzungen zu einer gegliederten und differenzierten Fassaden-
gestaltung an den Parzellengrenzen und bei Geschosswechseln getroffen (Anderung
der Fassadenfarbe, Gestaltung der Fassadenéffnungen, vertikale Fugenausbildun-
gen).Hier wurde zudem festgelegt, dass spatestens nach 45m Fassadenlé&nge ein
Wechsel in der Fassadengestaltung stattfinden muss. Damit soll verhindert werden,
dass im Falle des Erwerbs mehrerer Parzellen an der Wittstral3e durch dann einen
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4.4.

4.4.1.

4.472,

Eigentimer und Bebauung dieser Bereiche in einem Zug eine Parzellenstruktur nicht
mehr ablesbar ist. Die Maximallange ist aufgrund der breitesten zum Zeitpunkt der
Rechtskraft des Bebauungsplanes vorhandenen Parzelle (ca. 44m) festgelegt wor-
den.

Zudem soll vermieden werden, dass an der Fassade der Wittstral3e Stellplatzflachen
ablesbar sind, wenn die gesamte Teilbaufliche 1 im EG oder 1. OG hierflir verwendet
werden soll (siehe Ziffer 4.5.1). In diesem Fall sind die Nordfassaden so zu gestalten,
dass die Parkdecknutzung optisch nicht erkennbar ist

Fir die Uberbaubaren Flachen werden, wie unter Ziffer 4.2.3 bereits dargelegt, exten-
siv begriinte Flachdacher als einheitliche Dachform festgesetzt. Sollte die GRZ von
0,8 dabei Uberschritten werden, sind die Flachdacher der Teilbauflache 2 miit €iner
intensiven Dachbegrinung, mit einem Schichtaufbau von mind. 45cm, zu erstellen;
Fir die Baukodrper in der Dimension, wie sie im Bebauungsplan zulassighsind,«sind
andere Dachformen nicht zielfUhrend oder praktikabel, zudem stéarkt,die’ Festlegung
auf diese eine Dachform die stadtebauliche Homogenitat im neuen{Quattier.

Die Begrunung der Flachdacher hat zwei Ziele. Zum einen seliydie,Begriinung zu
einem gedrosselten Abfluss von Niederschlagswasser fuhreniivor allem im Hinblick
auf die Sammlung und Versickerung vor Ort und zum anderen sich klimatisch glinstig
auswirken (siehe auch Ziffer 4.4.2).

Mit der geforderten Mindestiiberdeckung und Begrinung'iber den tberbauten Berei-
chen wird ebenso der Anteil der Versiegelung gegenther der Ausgangssituation deut-
lich minimiert und das Freiraumangebot und die Aufenthaltsqualitat auf den larmab-
gewandten Bereichen signifikant gesteigert.

Grunordnerische Festsetzungen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berticksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen
des Naturschutzes und der'Landschaftspflege sind in die Abwagung aller 6ffentlichen
und privaten Belange einzubeziehen.

Die Festsetzungen utber Art und Ausfihrung der Begrinung sollen eine ¢kologisch
und gestalterisch positivesRurchgrinung und eine bestmaogliche Einbindung der ge-
planten Bautendind Flaghennutzungen in die Situation und Umgebung ergeben.

Offentliche"Grinflaehen

Die offentlichen/Grinflachen konzentrieren sich auf die Sicherung und Entwicklung
dex, bereits, bestehenden StralRenbegleitgriinstreifen entlang der Wittstral3e und die
Aushildung eines durchgehenden StraRenbegleitgrinbands entlang der Stdseite der
neuen Parallelerschliefung. Durch die Ergénzung und Neupflanzung von B&dumen in
beider Grunbéndern, von der Art her konform zum Bestand, erhalt die Paralleler-
sehlieBung einen durchgehenden Allee-Charakter.

Private Grinflachen

Grin- und Freiflachen im Erdgeschossbereich

Die unversiegelten Flachen werden als private Grunflachen festgesetzt.

Um einen maglichst offenen und groRziigigen Charakter entlang der Parallelerschlie-
Bung zur Wittstral3e, entlang der Inneren Miinchener Strafl3e und entlang der beiden
FuRgangerquerungen in Nord-Sid-Richtung zu sichern, sind in diesen Bereichen be-
wusst keine Einfriedungen zugelassen. Die 6stliche Fu3gangerquerung wird zudem
mit einer Baumreihe begleitet.
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4.4.3:

Grin- und Freiflachen auf den Dachflachen

Samtliche Déacher der Hauptbaukérper der Teilbauflachen 1 und 3, die nicht fiir Pho-
tovoltaik genutzt werden sind extensiv zu begriinen. Diese Dachbegriinung mindert
in erheblichen Umfang die Flachenversiegelung und verbessert allgemein den Grad
der Versiegelung im Vergleich zur Ausgangssituation. Diese Mal3nahme tragt mit ih-
ren positiven okologischen Auswirkungen u.a. auch zur Verbesserung des Kleinkli-
mas (Pufferung und Filterung der Niederschlage, Wirkung als Staubfilter und Frisch-
luftlieferant), Erhéhung der Biodiversitat und Verlangsamung des Regenwasserab-
flusses bei.

Auch die Dachflachen in der Teilbauflache 2 sind extensiv zu begriinen. Bei Uber-
schreitung der in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ fiir ein Usba-
nes Gebiet von 0,8 und Ausnutzung der max. moglichen GRZ bis 1,0 ist auf, dieser
Flache als Kompensation fir die Versiegelung sogar eine intensive Dachbhegrinung
und ein erhohter Schichtaufbau von mind. 45cm, nachzuweisen.

Durch die Begrinung und Nutzbarmachung der Dachflachen der Teilbauflache 2 mit
gleicher Geschossigkeit und gleicher Wandhéhe wird auch die Attraktivitat, Nutzungs-
und Aufenthaltsqualitat fur die neuen Wohnflachen deutlich gesteigert.

Auf diesen Dachflachen kdnnen weiterhin die erforderlichen bzw. na€hzuweisenden
Kinderspielflachen in guinstiger Zuordnung und mit kurzen\Wegen_zu den neuen Woh-
nungen platziert werden. Zum Schutz der Kinder ist bei der Bepflanzung der Spielfla-
chen auf Pflanzen zu verzichten, die in einer Liste giftiger Pflanzen vom Bundesmi-
nisterium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit im Bundesanzeiger (v.
06.05.2000, Jahrgang 52, Nr. 86, S. 8517) veréffentlicht wurde.

Die Festsetzung von Baumen auf diesen Dachflachen (je 200 m2 Dachflache mind.
ein Baum) sorgt zudem flr ein raumlichwirkSames Grungerust auf diesen mittigen
Dachflachen (gesamt ca. bis 15 Baume). Im Bereich dieser Baumpflanzungen sind
die Aufschittungen gemal Festsetzungen auf mindestens 75cm aufzuhthen, um
eine ausreichende Durchwurzeldng der begrinten Dachflache durch die Baume zu
ermoglichen.

Sollten im Bereich der Teilbauflache 2'die erforderlichen Stellplatze nicht als gedeckte
Stellplatze in einem Parkdeck, sondern nur ebenerdig in den Hofflachen errichtet wer-
den, ist in diesem Fall pro begonnene 5 Stellplatze 1 Baum 2. Wuchsordnung zu
pflanzen.

Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen

Bei der Neupflanzungfvon Geholzen sind aufgrund der sich bereits in Gehweg- und
StralRenbereichen Befindenden diversen Infrastrukturleitungstrassen entsprechende
SchutzmalRnahmen einzuhalten.

Lasst sich,dererforderliche Abstand aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse nicht einhal-
ten,4so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen fachlich geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren.
Das™“Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswe-
sen (FGSV, Nr. 939), ist dabei zu beachten.

Bodenaustausch

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der Bebauung mit méglichen Auffillbdden im
Bereich der Freiflachen ist davon auszugehen, dass die Erdarbeiten fachgutachterlich
zu begleiten sind und der Austausch evtl. belasteter Bodenpartien oder Belége (z.B.
evtl. teerhaltige AFB-Beléage) erforderlich sein kann.
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4.4.4. Artenschutzbelange

Nach Angabe des Fachbereichs Naturschutz befinden sich im Planungsgebiet meh-
rere Brutplatze der geschiitzten Gebaudebriter-Vogelarten Mauersegler und Rauch-
schwalben. Die Brutplatze sind zu erhalten. BaumalRnahmen im Bereich der Brut-
platze sind in Abstimmung mit dem Fachbereich Naturschutz aufR3erhalb der Brutzeit
durchzufiihren. Sofern Brutplatze aus unvermeidbaren Grinden beseitigt werden
mussen, ist dies nur mit Zustimmung der Naturschutzbehérde mdglich und es sind
Ersatznistgelegenheiten im Verhéltnis 3:1 zu schaffen. Zur Férderung und Entwick-
lung der lokalen Populationen der beiden o0.g. Arten werden fir Neubauten zuséatzli-

= Gebaudebriiter Landsh...

TEILEN

Gebiiudebriiter_Landshut.xlsx

v 9 Mauersegler

Rauchschwalbe
@ Mehischwaibe
() Hausspatz
@ star
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Route von Mauersegler nach Mauersegl...
© Mauersegler
© Mauersegler

etwa mittig im Plangebiet eine von der Baumschutzverord-
swerte, und noch weitgehend vitale Flatterulme, die derzeit

atterulme ist der Baum des Jahres 2019 und nach der Rote Liste
. Der Baum wird deshalb im Bebauungsplan als zu erhalten festge-
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4.5.

4.5.1.

T

Foto: Bestandssituation Flatterulme, EGL 2018

ErschlieBung \
VerkehrserschlieRung q ¢
StralRen, Zu- und Ausfahrten

Der Geltungsbereich ist durch die beiden v denen HauptstralRen bereits komplett
erschlossen. Die Wittstral3e wir ihrer FOhrung und Dimension durch die Planung
nicht verandert. Die Ausflhru ung und der aktuelle Ausbaustand der Sanie-
rung der WittstralRe, realisi er 2019, wurde im Bebauungsplan tibernom-
men.

Entlang der Wittstral3e
gen der Empfehlun

liert werden. De
Wittstral3e, s er

im So

ch aufgrund der dortigen Verkehrsbelastung und we-
VU (siehe Kapitel 2.5) eine Parallelerschlie3ung etab-
ng in der VU basiert weniger auf einer Entlastung der
ngig auf der erhéhten Sicherheit und Aufenthaltsqualitat.

Durch die Bi ng.der Anliegererschlieung auf lediglich 2 Anbindungspunkte an
die Wittstrafd eren sich die Gefahrenstellen in der Zu- und Ausfahrtsituation
der Anlie utzungen. Die beiden Grunstreifen mit Baumstandorten zwischen Witt-

stral3e lelstralRe bzw. zwischen Parallelstraf3e und FufR- und Radweg soll

iesem Grunde hat die Stadt Landshut bereits weite Teile der fir die Paralleler-
lieBung erforderlichen Flachen erworben (siehe auch Abbildung 11). Inwieweit
se Grunderwerbe Uber Stadtebauférderung forderfahig sind ist bislang ungeklart.
on Regierungsseite wird die Auffassung vertreten, dass die geplante neue Stral3e
als ErschlieBungsstralRe beitragsféahig i.S. des ErschlielRungsbeitragsrechtes sei und
die Stadt 90% der Gesamtkosten (Grunderwerb und Bau) umlegen kdnne, max. somit
nur 10% relevant fur die StBauF seien. Die Oberste Baubehorde teilt diese Rechts-
auffassung. Eine diesbeziigliche endgultige Klarung ist im Rahmen des vorliegenden
Aufstellungsverfahrens nicht notwendig.

Weiterhin ist der bisherige Bushalt auf der Stdseite der WittstraRe an die Planung
entsprechend anzupassen.

Die Parallelerschlie3ung ist von der Dimension so konzipiert, dass auf ihrer Stdseite
ein Langsparkstreifen (Besucher-, Kundenstellplatze) vorgesehen werden kann.
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Um die Ein- und Ausfahrten fiir Fahrzeuge in die Teilbauflachen zu ordnen und um
eine zu starke Durchteilung des sudlich stra3enbegleitenden Grunstreifens und der
Langsstellplatze zu verhindern, sind die daflir zulassigen Bereiche auf 5 Zonen im
Plan festgesetzt.

Die im Bebauungsplan dargestellte Filhrung der Parallelerschlie3ung, sowie die Ein-
und Ausfahrt von und auf die WittstralRe, die Neuorganisation des Ful3- und Radwegs
(analog zu den bestehenden Anschlussbeziigen im Westen und Osten als getrennter
FuRR- und Radweg) und die Neupositionierung des Bushalts wurden unter Einbezie-
hung des staatlichen Bauamtes — Abt. Stral3enbau bereits mit den Stadtwerken und
dem Tiefbauamt des Baureferats anhand mehrerer Konzeptvarianten vorabgestimmt.
Dabei wird im Bebauungsplan der angestrebte Endzustand, bei konsequentér fang-
fristiger Umsetzung der Bebauung, dargestellt.

Da davon auszugehen ist, dass die ParallelerschlieBung evtl. nicht kurzfristig uad/in
einem Zug zu realisieren ist und Teile der bestehenden Bebauung und,dereniNutzun-
gen entlang der WittstraRe zunachst weiterhin bestehen bleiben, wurden auch Sze-
narien fir eine funktionierende Zwischenlésung fir die Parallelersehliel3ung unter-
sucht. In der folgenden Abbildung 9 wird exemplarisch aufgezeigt, wie in diesem Fall
die ParallelerschlieRung, die Zu- und Ausfahrten und die Fuhrung des'Rad- und Ful3-
wegs zunéchst erfolgen kdnnte.

a V4 " 1"'

Abbildung 107 Konz/ébtvariante Zwischenlésung ParallelerschlieBUng bei zunachst weitgehendem Ver-
bleib der bisherigemBebauung an der Wittstral3e. EGL 8/2017, unmalf3stablich

Die funktigrniale” Neuorganisation und gestalterische Aufwertung des Stralenraums
derfnaneren Miinchener Straf3e ist dagegen nicht Gegenstand des Bebauungsplans,
da diessin einer eigenen Objektplanung im Rahmen der Stadtebauférderung erfolgt.
Hier'werden nur die Flachen unmittelbar stdlich der festgesetzten Baulinie als Ful3-
weg festgesetzt, um diese Flachen im Fall von Neubebauungen entlang der festge-
setzten Baulinie fur Ful3gangerzwecke zu sichern.

FuRlaufige Querungen durch das Planungsgebiet

Zur Verbesserung und Sicherung der stadtebaulich wichtigen fuBlaufigen Nord-Sid-
Durchquerung des Geltungsbereichs werden die beiden dafiir vorgesehenen Berei-
che im Osten als 6ffentlicher Ful3- und Radweg, im Westen als Eigentiimerweg fest-
gesetzt.

Gemal den Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wird die die westliche FuRwege-
verbindung als Eigentimerweg weitgehend auf den Dachflachen des Teilbaubereichs
2 gefuhrt. Zur barrierefreien Uberwindung des Hohenunterschieds ist das nordliche
Ende der westlichen FuRwegeverbindung in der weiteren Umsetzung mit Aufziigen
an geeigneter Stelle auszustatten.
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4.5.2.

Private Stellplatze KFZ

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze hat nach der jeweils aktuellen Stellplatz-
satzung der Stadt Landshut zu erfolgen. Samtliche, fir die zulassige Bebauung erfor-
derlichen Stellplatzkapazitaten sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.
Fur die mogliche Geschossflache, die zugelassenen Nutzungen und unter der An-
nahme, dass aufgrund der Bodenverhaltnisse (siehe auch Ziffer 6) keine Tiefgaragen
gebaut werden kénnen, ist davon auszugehen, dass mindestens das Erdgeschoss
der mittigen Teilbauflache 2 als Parkdeckflache benétigt werden. Je nach Ausnutzung
der max. moglichen Geschossflachen werden auch Flachen im 1. OG dieser mittigen
Zone sowie in den Untergeschossen der Bauzone 3 zur Unterbringung der Stéllplatze
bendtigt. Dementsprechend ist in diesen Bereichen die Errichtung von Stellplatzen
zulassig. Erweitert wird diese Flache um das EG und das 1. OG der Teilbauflachesl,
mit Ausnahme eines 5m breiten Streifens hin zur Wittstral3e (siehe hierzu Ziffer 4.3).
Es ist aber in den nérdlichen 5m der Teilbauflache 1 ausnahmswelse die Unterbrin-
gung von privaten Stellplatzen ebenso zulassig, wenn die Nordfassaden so ausgebil-
det werden, dass von auf3en die Parkplatznutzung optisch nicht erkennbar ist.

Im Sinne einer moglichst konsequenten Parkdeckldsung, bei der der gthende Verkehr
optisch nicht in Erscheinung tritt und um die mittigen Flachen funktional nutzen zu
kdnnen, werden zudem fur die Teilbauflache 2 die Dachflachen als zu begriinen bzw.
als Dachterrassen oder Spielplatzflache festgelegt.

Fahrradstellplatze

Die erforderliche Kapazitat ergibt sich aus der jeweilstaktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut. Die demnach erforderliehen Stellplatze mussen samtlich auf den ei-
genen Grundstiicken nachgewiesen werden. Idealerweise sollten diese in den auch
fur Kfz-Stellplatze zulassigen Bergichen odef aber in den Ein- und Ausfahrtsberei-
chen platziert werden. Aufgrund®von fehlenden objektkonkreten Planungen im Gel-
tungsbereich sind konkrete Standegtsfestsetzungen im Bebauungsplan aber nicht
sinnvoll.

Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebieflistssehngut an den OPNV angeschlossen.

Die Haltestelle Griesetwiese wird von den Stadtbuslinien 1 und 10, die Haltestellen
Gratzberg und Kupfereck von den Stadtbuslinien 1 und 7 bedient. Die studliche Hal-
testelle Grieserwiesean der WittstraRe wird hierbei zur besseren Vernetzung in den
Bereich der westlichen FulRwegquerung verschoben.

Ver- undiEntsorgungsanlagen

Bas Plangebiet ist bereits an die stadtische Abwasserbeseitigungsanlage ange-
schlossen. Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke
Landshut.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich Versorgungsleitungen fur Strom, Gas und
Wasser, weiterhin auch Leitungsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland GmbH
und der Deutschen Telekom. AulRerdem liegt hier die Kanalisation im Mischsystem.
Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Um-
verlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungs-
trager rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fir die Neuverlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich. In den Hinweisen durch Text
wird der von den einzelnen Leitungstragern angegebene notwendige zeitliche Vorlauf
dargestellt.
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4.5.3.

4.5.4.

Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstras-
sen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen“ zu beachten.

Eventuelle NotUberlaufe von Versickerungsanlagen in das stadtische Kanalnetz sind
nicht zulassig - es sei denn, die Uberlaufhohe liegt oberhalb der Riickstauebene.
Diese Ablaufe sind zudem rickstaufrei zu erstellen.

Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwéasserungs-
anlage ist gemaf 8§ 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung des Restabfalls wird durch die Bauamtlichen Betriebgyder Stadt
Landshut oder beauftragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehalter sind fur die
Leerung an die nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Straf3e zu
bringen. Dies sind im Plangebiet die ParallelerschlieBung zur Wittstral3e und die In-
nere Munchener Stral3e. Die innen liegenden Teilbauflachen 2a und 2b werden uber-
wiegend fur Stellplatze (Garagen) bendtigt, womit sich die Wohn-{und die sonstigen
in einem Urbanen Gebiet zulassigen Nutzungen weitgehend auf die Flachen entlang
der beiden o0.g. Stral3en beschranken. Dementsprechend'wurde in die Hinweise durch
Text unter Punkt 14 aufgenommen, dass am Tag demAbholung die Abfallbehalter an
diesen beiden Verkehrsflachen bis spatestens um 6.00°Whr bereitzustellen sind.
Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass
getrennt gesammelte wieder verwendbare{Abfallstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier,
Kleider etc.) Giber die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichne-
ten Container entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten. Die Abfallentsor-
gungsfahrzeuge kdnnen die Tomnen am Tag der Abholung direkt an der Paralleler-
schlieBung entlang der Wittstral3e tmnd an der Minchener Stral3e beladen.

Sonstige Leitungsanlagen

Das Planungsgebietiwird,on ‘den Richtfunktrassen zweier Betreiber berihrt. Deren
Angaben und Egkdaten,zum Verlauf der Richtfunktrassen wurden im Bebauungsplan
berucksichtigtindgachrichtlich tbernommen.

Vodafone GmbH.:

DerendRichtfunkstrecke inkl. eines Schutzstreifens von 8m beidseits der Leitungs-
achse veadftostlich auRerhalb des Planungsgebietes in einer ausreichend grof3en
Hohe, so dass Konflikte durch die Planung ausgeschlossen werden kdnnen. Konflikte
wirdemerst mit einer Bauhdhe von 54m entstehen.

Bayernwerk Netz GmbH:

Ein Richtfunk-Zentralstrahl des Unternehmens verlauft in Ost-West-Richtung durch
den sudostlichen Teil des Bebauungsplans. Ein grof3er Teil der geplanten Bebauung
befindet sich dementsprechend innerhalb der Schutzzone (50m beidseits der Lei-
tungsachse). Die max. Bauh6he innerhalb der Schutzzone betragt 70m. Es kann des-
halb angenommen werden, dass durch die Planung keine Stérung oder Beeintrachti-
gung der Richtfunkstrecke erfolgt. Es wird aber eine Abstimmung mit dem Betreiber
beim Aufstellen von Hebewerkzeugen (Kréne) und bei Pflanzmafinahmen ange-
mahnt.

Die Richtfunkstrecken und die Schutzzonen werden dementsprechend als Hinweis
durch Planzeichen, die Thematik der 0.g. Abstimmung als Hinweis durch Text in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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4.5.5.

4.5.6.

Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes fir die Léschwasserversorgung gem. DVGW W
405 ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasserversorgung der Stadt-
werke Landshut gewahrleistet. Die erforderlichen Hydranten sollten bzgl. des Typs
den bereits vorhandenen Hydranten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ent-
sprechen bzw. angepasst werden.

Feuerwehrflachen:

Aufgrund der zulassigen Geb&audehdhen in den Teilbauflachen 1 und 3 sind ‘Aufstell-
flachen fiur Feuerwehrfahrzeuge notwendig. Die Mindestanforderungenider teehni-
schen Baubestimmungen ,Flachen fur die Feuerwehr" (DIN 14090) kénnen inder In-
neren Munchener Stral3e und auf der ParallelerschlieBung entlang (der WittstraRe di-
rekt angrenzend an die Gebaude eingehalten werden. Die nord=sidsgerichtete ful3-
laufige Verbindung im Osten kann fir Notfallzwecke ebenfallstvon|Norden her ange-
dient werden. In der Teilbauflache 2 sind nur zweigeschossige Gebaude erlaubt. Da-
her missen fur diese Zone keine Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge vorgesehen
werden. Die Fuhrung der Rettungswege und weitere brandschutztechnische Anfor-
derungen sind anhand der dann konkreten Planung imyBrandschutznachweis im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.™\n die Hinweise durch Text
wurde eine entsprechende Textpassage mit aufgenommen.

Zufahrt fur die Feuerwehr:

An keiner Stelle sind Gebaude mehr als 50m von der Parallelerschlieung der Witt-
stral3e und gleichzeitig von der Inneren Minchener Stral3e entfernt.

Aufgrund der festgesetzten gesehlossenen*Bauweise ist insbesondere bei Neubau-
vorhaben in den Teilbauflachen 1 td 2 zu gewdhrleisten, dass fir die Bestandsge-
baude im Bereich der Teilbauflache 3*die notwendigen Rettungswege weiterhin zur
Verfugung stehen. Die diesbezugliehen brandschutztechnischen Anforderungen sind
anhand der dann konkreten Rlanung im Brandschutznachweis im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfafiremsnachzuweisen.

Weitere Infrastruktur

Die Grundschule Karl-Hei3 befindet sich in unmittelbare Nahe mit einer fuR3laufigen
Entfernungvon ¢ca. 300m. Die Mittelschule Schénbrunn liegt etwa 4km vom Planungs-
gebiet entferat. Die nachsten Kindergarten befinden sich am Gutenbergweg (ca.
800m) und am Richard-Schirrmann-Weg (ca. 600m).

iR der'Wmgebung befinden sich weitere Bildungseinrichtungen wie die Staatliche Be-
rufssehule 1 und BFS fir Informationstechnik, das Gymnasium, die Fachakademie fir
Sozialpadagogik und die Wirtschaftsschule der Schulstiftung Seligenthal sowie das
Hans-Carossa-Gymnasium und die Ursulinen-Realschule.

Die nachsten Einrichtungen des Einzelhandels befinden sich unmittelbar auf3erhalb
des Planungsgebietes (Aldi, Rewe) bzw. kleinteilig auch in der Inneren Minchener
StralRe innerhalb des Geltungsbereiches (siehe Ziffer 3.2). Zudem sind sowohl Arzte
diverser Fachrichtungen, als auch ein Friseur und eine Bank in der Nahe zum Pla-
nungsgebiet ansassig.
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5.

ERNEUERBARE ENERGIEN

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind Maflinahmen zur

- Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fir raum-
lufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzupla-
nen und nachzuweisen.

Der Stadtrat hat sich mit Umweltsenatsbeschluss vom 11.09.2007 zum Ziel gesetzt,
die Stadt bis 2037 zu 100% mit Erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbildjund
Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkon-
zepts formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz
und der Verwendung Erneuerbarer Energien. Die Stadt weist insbesendereyauf die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wérmegesetz
(EEWarmeG) in der jeweils gultigen Fassung hin. Entsprechend/miissen bei Neubau-
ten 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 Sonnen-
energienutzung sollte bei der Bauweise auf eine grolsflachige Verglasung nach Siiden
und wenig Verglasung nach Norden geachietywerden. Dabei kann es im Sommer
jedoch auch zu Uberhitzungen der Raume kommen, o dass sich festinstallierte, au-
Renliegende Sonnenschutzmalnahmep’empfehlen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande, der prognostizierten Uberflutungsmaoglich-
keit bei einem HQexrem-Szenario und den damit verbundenen Problemen der Heizdl-
lagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energietragern
(wie beispielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz von Grundwasserwarmepum-
pen ist aufgrund des anst@henden Grundwassers grundsétzlich moglich. Dazu ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Auskinfte Uber die rechtlichen Voraus-
setzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim Amt fir 6ffentliche Ordnung
und Umwelt der Stadt*andshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenverant-
wortlich die Lage’der Sehluck- und Entnahmebrunnen so festzulegen, dass keine Be-
einflussung mit, Grindwasserbenutzungen der Nachbarschaft entstehen, insbeson-
dere fur demWarmepumpenbetrieb kein abgekihltes Grundwasser genutzt wird.

Es wird (@usdriigklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und
Grundwasserwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudehei-
zung undyWarmwasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Ful3bo-
denyyoder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer
Warmepdmpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jah-
resarbeitszahl grol3er vier. Unter den Warmepumpen gehoren die Erdwarmepumpen
Zu den effizientesten.

BODENVERHALTNISSE

Fur den Bebauungsplan liegen keine aktuellen Baugrundgutachten vor. Bodenunter-
suchungen sind aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der massiven
sonstigen Versiegelung mit der zugehdrigen Nutzung v.a. fur die interne Verkehrser-
schlieBung derzeit auch nur schwierig durchfihrbar. Aussagen und Annahmen zum
Baugrund, zum Grundwasser und zur Versickerungseignung lassen sich deshalb nur
aus benachbarten Bebauungsplanen und den zugrundeliegenden Bodenuntersu-
chungen grob interpolieren bzw. annehmen.
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6.1.

6.2.

Baugrund

Der Geltungsbereich liegt im Stiden am Steilabbruch des sudlichen Hochufers im Is-
artal, an dessen Erosionsbasis dicht gelagerte Kiese der tertidren StiRwassermolasse
anstehen. Ihre Oberflache ist bei ca. 389,00m UNN zu erwarten. Uber den dicht gela-
gerten Tertiarkiesen lagern Hangschuttsedimente aus sandigen und schluffigen Kie-
sen, die Uber dem Niveau 394m - 396m UNN mit sandigen und schluffigen Kiesauf-
fullungen aufgeschuttet sind.

Zur genaueren Beurteilung fur die Tragwerksplanung sind fur die weiteren Objektpla-
nungen konkretere Baugrunderkundungen unbedingt erforderlich. Daher wurde, in
den Hinweisen durch Text die Erstellung von Baugrundgutachten fir jedes ‘Bauvar-
haben empfohlen.

Grundwasser, Versickerung von Oberflachenwasser, WasSerhaltung

Grundwasserverhéltnisse

Die Grundwasser-FlieRrichtung ist auf der Untersuchungsflache”nach Norden, in
Richtung Isar, gerichtet. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei ca. 387,7m UGUNN
und der Bemessungswasserstand bei ca. 390m NN

Wegen der Néhe zur Isar ist mit zeitweise hohen Grundwasserstanden, im Bereich
der WittstraRe ggf. auch bis nahe an die Geléndeoberflache, zu rechnen.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass bei Grindunhgen Wasserhaltungsmafnah-
men erforderlich werden (siehe unten) gindy\Keller;und Tiefgaragen nur schwer bzw.
sehr aufwendig umsetzbar sind (wasserdichte, auftriebssichere Wannen). Zudem
konnten diese Bauwerke, bei grof3erer Ausprégung, auch Stromungsbarrieren fur das
Grundwasser darstellen und sip@won diesem hydrogeologischen Aspekt her kritisch
zu bewerten.

Versickerungseignung

Die bodenmechanischen®Analysen benachbarter Baugrunduntersuchungen lassen
fur eine Versickerung numbedingt ausreichende Wasserdurchlassigkeitswerte fir den
Baugrund im Planungsgebiet annehmen. Jedoch ist eine Versickerung bei den hier
anstehenden Grupdwasserstanden grundsatzlich als schwierig bzw. problematisch
einzustufem

Sollte eine Versickerung vor Ort nicht mdglich oder genehmigungsféahig sein, wird
deshalh,empfohlen, fiir die Beseitigung der anfallenden Oberflachen- und Dachwas-
ser,mit den Stadtwerken Landshut — Abwasser — eine separate, gesonderte Regelung
fur eine Einleitung ins Kanalnetz zu treffen.

Die Festsetzung der Dachbegrinung auf den Flachdachern der Neubauten vermin-
deft zdem signifikant die Menge des auf einmal zu versickernden oder abzuleitenden
Wasservolumens. Bei der Versickerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem
WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem
DWA-Merkblatt M 153. Es wird empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt abzustimmen.

Wasserhaltung

Fir Eingriffe in den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis not-
wendig. Im Zuge der Baumalinahmen im Planungsgebiet kénnten Bauwasserhaltun-
gen notwendig werden. Diese waren vorab bei der Stadt Landshut, Amt fur 6ffentliche
Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz zu beantragen. Hierauf wird in den
Hinweisen durch Text verwiesen.
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6.3.

7.1.

Hochwasser, Uberschwemmungsgefahrdung

Uberschwemmungsgefahrdung, Hydrologische Grundlagen

Ein kleiner Teilbereich im Sudwesteck des Planungsareals lag noch bis Mitte 2018 im
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) des RoRbachs gemaR Infor-
mationsdienst tiberschwemmungsgefiahrdeter Gebiete (IUG) des Landesamtes fiir
Umwelt (LfU) mit damals prognostizierten Einstauhdhen von 0,5 bis 1,0 m. Ursache
hierfir war eine Uber den RofRbach fiihrende tiefliegende Briicke im Bereich Bach-
stral3e 6, 6a. Die Briicke wurde in 2018 neugebaut und deutlich héher ausgefuhrt.
Dadurch wurde aktuell die Darstellung des vorlaufig gesicherten Uberschwemimuags-
gebiets im IUG wieder so deutlich zuriickgenommen, dass fiir den Geltungskeseich
diesbezuglich keine Betroffenheit mehr besteht.

Der nordliche Teil des Plangebiets, zwischen den Gebauden an deklnneren Min-
chener StralRe und der Wittstral3e liegt jedoch nach wie vor in einem Bereich, der im
Falle eines Extremhochwasserereignisses (HQ exrem) des RoRbaCheswiberschwemmt
werden wirde. Aufgrund der Gelandesituation kénnen sich Wasserstande von bis zu
einem Meter Uber Urgelande ergeben. Fir Neubauten ergibt sich/die Notwendigkeit
zu einer hochwasserangepassten Bauweise, fur die Bestandsbauten nach Moglich-
keit eine entsprechende ,Nachristung®.

Auf diese Uberschwemmungsgefahr wird ausreichenelhingewiesen, in dem ein Aus-
schnitt aus dem IUG fiir das HQ exrem als nachrichtlichehyUbernahme im Bebauungs-
plan dargestellt wird und ein entsprechendetsHinweis durch Text dokumentiert ist.

Wegen der hohen Grundwasserstandegiitd zudem empfohlen, Keller und unterirdi-
sche Bauteile auftriebssicher und in wasserdichter Bauweise (z.B. wei3e Wanne) zu
erstellen. Auf den Einbau und Betrieb von|Heizélverbraucheranlagen soll méglichst
verzichtet werden. Sollten dennech Heizolverbraucheranlagen eingebaut werden,
sind die Lagerbehalter auftriebssicher auszufuhren und gegen Aufschwimmen zu si-
chern. AuBerdem wird empfehlen, im Keller keine AufenthaltsrAume oder weitere
hochwassersensible techniseche Einrichtungen vorzusehen. Fur Bestandsgebaude
wird empfohlen, dass diese soweit mdglich entsprechend den oben genannten Mal3-
gaben nachgeristetwerden:

IMMISSIONSSCHUTZ

Sehallschutz

[Meeiner schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht
Nr. 700-5635-SU -1 vom 24.08.2018) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukinf-
tigen Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und durch das geplante Vorhaben prog-
nostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entspre-
chend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Verkehrslarm

Die hochsten Verkehrslarmpegel treten entlang der Wittstral3e mit bis zu 70/63 dB(A)
bzw. entlang der Inneren Miinchener Stral3e mit bis zu 69/59 dB(A) Tag/Nacht auf.
Die Beurteilung erfolgt anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischge-
biete, da derzeit keine Orientierungswerte fur Urbane Gebiete existieren und aus
schalltechnischer Sicht eine vergleichbare Schutzbediirftigkeit vorliegt. Die Orientie-
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rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) werden entlang der Witt-
stralRe um bis zu 10/13 dB(A) und entlang der Innere Minchener StralRe um bis zu
8/9 dB(A) Tag/Nacht tberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 konnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stéadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafiir darstellt, dass einer Abwégung
keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch)
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen fir Mischgebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht. Fur Urbane Gebiete
existieren keine Angaben in der 16. BImSchV. Die Immissionsgrenzwerte der\er-
kehrslarmschutzverordnung fiir Mischgebiete werden tagsiiber und nachtstentlang
der WittstraRe und Innere Miinchener StralRe sowie an Stirnseiten der Planbebauung
Uberschritten.

Eine Obergrenze stellen gesundheitsgefahrdende Larmpegel dar:(Die erfassungs-
rechtlichen Zumutbarkeitsschwelle einer gesundheitsgefahrdendenyLarmbelastung
gem. Art. 2 Abs. 2 GG (,kérperliche Unversehrtheit) liegt bei €iner Dauerlarmbelas-
tung von 70-75 dB(A) tags oder 60-65 dB(A) nachts. Pegel in dieser Hohe werden
erreicht; die Grenzwerte der Larmsanierung fir Mischgébiete werden dabei jedoch
nicht Gberschritten (< 72/62 dB(A) Tag/Nacht).

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den $Sehallschutz von AufRenbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werdennicht festgesetzt, sondern lediglich die
Anwendung der DIN 4109. Informativ wird auf Grundlage des berechneten Verkehrs-
larms der Larmpegelbereich V nach Tabelle"8 der DIN 4109 von 1989 nicht Uber-
schritten. In das Verfahren der DIN 4109 vom November 1989, die zum Zeitpunkt der
Erstellung der vorliegenden Schalluntersuchung in Bayern offiziell bauaufsichtlich ein-
gefuhrt ist, geht nur der Tagespégel mit ein. Darliber hinaus wird insbesondere bei
Wohnnutzungen zum Schutz des Nachtschlafes entsprechend dem Stand der Tech-
nik der Nachtpegel bertcksiehtigt (siehe DIN 4109 vom Januar 2018 oder VD |1 2719),
wenn die Differenz zwischenil ag minus Nacht weniger als 10 dB (A) betragt. Es kann
erwartet werden, dass in‘diesem Fall der Larmpegelbereich VI erreicht wird.

Ein ausreichender Sehallschutz wird bei AuBenlarmpegeln unter 64/54 dB(A) tags/
nachts durch digfohnehin erforderliche Bemessung des Schallschutzes der Aul3en-
bauteile (Wande, Eénsterusw.) nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sichergestellt.
Das bedeutet, dass infweiten Teilen des Plangebietes keine tber die Mindestanfor-
derungen dergPIN 4109 hinausgehenden SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind
und entlang der Wittstral3e und Inneren Miinchener Stral3e an den stralenzugewand-
ten Seiten deFBebauung weitergehende aktive und/oder passive Schallschutzmal3-
nahmen getroffen werden mussen, die Gber die Mindestanforderungen zum Schall-
schutzawen AulRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Aufgrund der Lage und Grol3e des Plangebietes ist ein Abriicken der schutzbedurfti-
gen Nutzungen von der malRgebenden Gerauschquelle nicht sinnvoll mdglich. Aktive
MalRnahmen (z.B. Schallschutzwande) sind bei verhaltnismaRigem Aufwand (H6hen
< 3 m) nicht ausreichend, um den erforderlichen Schallschutz fiir alle Geschosse her-
zustellen. Die Planungen reagieren bereits gunstig auf die Verkehrslarmeinwirkun-
gen, in dem zur WittstraRe und zur Inneren Miunchener Stral3e eine geschlossene
Randbebauung (Festsetzung von Baulinien und der geschlossenen Bauweise) vor-
gesehen wird.

Es wird festgesetzt, dass entlang der WittstraBe und Innere Minchener StralRe
schutzbediirftige Frei- und AuRenwohnbereiche (Privatgarten, Terrassen o. A.) sowie
Fenster von schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen von Wohnungen (Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmer, Kichen, die nicht nur der Zubereitung von Essen dienen) durch
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Grundrissorientierung an die larmabgewandten Seiten ausgeschlossen werden mus-
sen. Eine Anordnung von nicht schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen (z.B. Bad, K-
che ohne Essbereich) zum Larm ist moglich.

Da dies aus Belichtungsgrinden und Grunden der effizienten Flachennutzung usw.
schwer umsetzbar erscheint, sind diese Fenster alternativ durch Schallschutzkon-
struktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirftige Vorraume (verglaste Log-
gien/Balkone, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker, Wintergartenkonstruktio-
nen, LaubengangerschlieBungen o. A.) so zu schiitzen, dass vor den Fenstern ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A) Tag/Nacht nicht Giberschritten
wird. Diese Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedurftigen Vorrdume sind hygi-
enisch ausreichend zu beliften und durfen im Falle einer 6ffenbaren Ausfuhrungicht
bei der Dimensionierung der Schalldammung der Auenbauteile nach DIN 4209/her-
angezogen werden. Fur Wohnnutzungen werden auch solche Schallschutzkonstruk-
tionen bzw. nicht schutzbedurftige VorrAume zugelassen, die bei teilgetffneten Fens-
tern einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb
des Aufenthaltsraum sicherstellen, wobei die Beliftbarkeit der/Raume gewahrleistet
sein muss (z. B. spezielle Kastenfenster).

Fensterunabhangige Luftungsmoglichkeiten werden bei BeurteilluAgspegeln von
mehr als 64/54 dB(A) tags/nachts notwendig, da die Schalldammung der Auf3enbau-
teile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen SindyInsbesondere wéhrend
der Nacht, in der Stof3ltftung nicht mdglich ist, muss eine BelUftung der RAume auch
bei geschlossenen Fenstern moglich sein, wenn die Hohe,des AuRenlarmpegels auch
ein zumindest teilweises Offnen der Fenster aamoglich macht.

Ausnahmen hiervon kénnen zulassig seinj wenn, die betroffenen Raume Uber ein
Fenster an einer Verkehrslarmabgewan@ten™Gebaudeseite (< 64/54 dB(A) tags/
nachts) beliftet werden kénnen.

Da bei Wohnnutzungen auch bei piedrigerengPegeln Stérungen der Nachtruhe nicht
ausgeschlossen werden konnen,wird festgesetzt, dass fensterunabhéngige Bellf-
tungsmaglichkeiten bereits ab einerBelastung von 45 dB(A) nachts vorzusehen sind
(= Orientierungswert der DIN&18005 flir allgemeine Wohngebiete).

Grundsatzlich sollte beachtet werden, dass jede Wohnung Uber mindestens einen
schutzbedurftigen Aufenthaltsraum verflgt, der Uber eine larmgeschiitzte Seite (<
64/54 dB(A) Tag/Nachtmnatirlich belliftet werden kann, und dass jede Wohnung ei-
nen Zugang zumflarmabgewandten Auf3enbereich hat.

Far Buronutzungenfkannbein ausreichender Schallschutz durch technische MafRnah-
men an depsGebauden entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich einge-
fuhrten DIN 4109 durch passive Schallschutzmal3nahmen hergestellt werden (ausrei-
chendes Schalldamm-MalR der AuRenbauteile).

Die erforderfiehe Beluftung kann bei Birordumen durch eine kontrollierte Zwangsbe-
luftumg oder durch StoRluftung sichergestellt werden. An den Fassadenseiten mit Ver-
kehrslammpegeln von mehr als 65 dB(A) tags sollten Fenster von Birordumen mit
einer'mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattet werden.

Verkehrslarm - Realisierungsreihenfolge

Im Planungsgebiet stellt die geplante Bebauung entlang der WittstralRe und Innere
Minchener Stral3e eine Schallabschirmung fir die weitere Planbebauung und fir den
Innenhof dar. Jedoch treten an der zur WittstraRe orientierten Seite der Bebauung
entlang der Innere Minchner StralR3e Verkehrslarmpegel von bis zu 64,2 dB(A) tags-
Uber auf, so dass der Zielwert (Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverord-
nung fur Mischgebiete von 64 dB(A) am Tage) nur minimal Gberschritten wird und
SchallschutzmaRnahmen (z.B. Verglasung von Balkonen 0.A.,) nicht verhaltnismaRig
sind, da durch die Abschirmung der Balkonbdden Pegel < 64 dB(A) erreicht werden
und die Berechnungen auch auf der sicheren Seite liegen.

Seite 30



Stadt Landshut Bebauungsplan Nr. 09-49-2
LZwischen Innerer Miinchener Strafle und Wittstra3e — an der Fulwegeverbindung*

Begriindung

Zudem sind ohne die Planbebauung an der WittstralRe keine Pegel > 70 dB(A) tags
und > 60 dB(A) nachts an der Bebauung entlang der Innere Minchener Stral3e (Teil-
bauflache 3) und im mittleren Plangebiet (Teilbauflachen 2a und 2b) zu erwarten. Da-
her ist eine Regelung zur Realisierungsreihenfolge nicht erforderlich, da der Schall-
schutz in diesen Pegelbereichen durch erhdhte passive Maflinahmen (Schallschutz-
fenster und fensterunabh&ngigen Luftungen) hergestellt werden kann. Es ist zu be-
achten, dass zur konkreten Auslegung des Schallschutzes gegen AuRenlarm immer
nur die (aktuell) vorhandene Abschirmung durch Bestandsgebaude berucksichtigt
werden darf.

Im mittleren Plangebiet wird auf moglichen schutzenswerten Freiflachen der Zielwert
von 64 dB(A) am Tage uberschritten. Fur den Fall, dass die Planbebauung amder
WittstralRe zeitlich nachrangig errichtet wird, muss daher durch abschirmende,Schall-
schutzmaRnahmen (Wande, Nebengebaude, Gebaudeeigenabschirmungen 0.A:)Si-
chergestellt werden, dass der Zielwert von 64 dB(A) am Tage eingehalten wird, (in der
Mitte der jeweiligen Flache in einer Berechnungshéhe von h = 2 m Uber, Oberkante
der jeweiligen Freiflache). Berechnungen hierzu zeigen, dass \Wénde,mit giner Hohe
von etwa 1,5 m bis 2 m Uber Gelande bzw. Gber Gebaudeoberkante vsl. erforderlich
werden. Es wird festgesetzt, dass bei Errichtung von schitzenswertenfFreiflachen der
Nachweis der Einhaltung des Zielwertes erfolgen muss.

Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Nachbarschait

In der sidlich gelegenen Nachbarschaft (Bebauungspléane 09-49/1a und 1b) treten
Pegelerhéhungen von bis zu etwa 0,2 dB(A) tags und nachts bei Verkehrslarmpegeln
von weniger als 70/60 dB(A) Tag/Nacht auf.(Diese,Erhdhungen sind nicht relevant im
Sinne der 16. BImSchV, da Pegel von Z0160"dB(A) nicht erreicht und weitergehend
erhoht werden sowie die Pegelerhdhuhgen weniger als 2,1 dB(A) betragen. In der
weiteren Nachbarschaft sind keinegelevantepfAnderungen der Verkehrslarmsituation
zu erwarten.

Anlagenlarm — Vorbelastun@edurch Anlagen/Betriebe aul3erhalb des Plangebietes
Die gewerbliche Vorbelastung durfeh Anlagen und Betriebe auRerhalb des Geltungs-
bereiches fuhrt zu Beurteilungspegeln im Plangebiet von bis zu 57/45 dB(A) Tag/
Nacht. Die Immissi@nsrichtwerte der TA Larm fur Urbane Gebiete von 63/45 dB(A)
Tag/Nacht werdeh somit im gesamten Plangebiet eingehalten. Relevante kurzzeitige
Gerauschspitzen treten ‘nicht auf. Somit sind keine SchallschutzmafRnahmen bzw.
Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbegerauschen von auf3erhalb des Plangebie-
tes erforderlicle

Durchdie Veranstaltungsnutzungen (Dult) auf der Grieserwiese treten rechnerisch im
Plangebiet Betrteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und nachts auf. Die Immissi-
onsrfichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie fir Mischgebiete werden tags an Werktagen
aul3erhalld der Ruhezeiten um bis zu 2 dB(A), tags an Werktagen innerhalb der Ru-
hezeiten und an Sonn-/Feiertagen um bis zu 7 dB(A) sowie nachts um bis zu 17 dB(A)
uberschritten. Fur Urbane Gebiete existieren keine Immissionsrichtwerte in der Frei-
zeitlarm-Richtlinie; in Anlehnung an die TA Larm und 18. BImSchV kdnnte tagsuber
ein um 3 dB(A) erhohter IRW (gegeniiber MI) angesetzt werden. In diesem Fall wéaren
die IRW tagsuber an Werktagen au3erhalb der Ruhezeiten eingehalten sowie tags-
Uber an Werktagen innerhalb der Ruhezeiten und an Sonn-/Feiertagen um bis zu 4
dB(A) sowie nachts um bis zu 17 dB(A) Uberschritten. Relevante Gerduschspitzen
kdnnen nachts nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden. Die Berechnungen liegen
tendenziell auf der sicheren Seite, da es fur die Festzelte sehr wahrscheinlich Larm-
schutzauflagen gibt, die nicht bekannt sind (privatrechtliche Vereinbarungen; ggf.
Nachtpegelsenkung nach 22 Uhr 0.A.). Nach Freizeitlarm-Richtlinie kann eine Son-
derfallbeurteilung bei seltenen Veranstaltungen mit hoher Standortgebundenheit oder
sozialer Adaquanz und Akzeptanz erfolgen. Da in vorliegendem Fall die Kriterien der
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Zumutbarkeit weitestgehend eingehalten werden und man bei der Landshuter Bartl-
madult und der Landshuter Frihjahrsdult von lokal herausragenden Veranstaltungen
(die Feste fanden 2018 bereits zum 678. bzw. 632. Mal statt) mit besonderer sozialer
Adaquanz und Akzeptanz (das Volksfest spricht alle Altersgruppen an) ausgehen
kann, kénnen aus schallschutzfachlicher Sicht Abweichungen der Immissionsricht-
werte der Freizeitlarm-Richtlinie in Anspruch genommen werden. Schallemissionen
Ubriger Veranstaltungen (z.B. Fischerfest) finden in einem voraussichtlich wesentlich
geringeren Ausmalfd statt, so dass wesentlich geringere Beurteilungspegel auftreten
und die Voraussetzungen der Zumutbarkeit ebenfalls gewahrleistet sind. Besondere
SchallschutzmalRnahmen (uber die Mindestanforderungen nach DIN 4109) zum
Schutz vor den Freizeitgerauschen auf der Grieserwiese erscheinen daher nichtyer-
haltnismaRig. Zudem befindet sich das Plangebiet derzeit gemal} FlAchennutzungs-
plan in einem Mischgebiet (MI) und die Planungen sehen eine Festsetzung,als Utha-
nes Gebiet (MU) mit einem im Tagzeitraum niedrigeren Schutzniveaugor. ImBestand
befinden sich bereits zu Wohnzwecken genutzte Gebaude in vergleichbaren Abstén-
den zur Grieserwiese (z.B. WittstraBe 11), so dass grundsatzliehnkeine neue Betrof-
fenheit entsteht. Die Freizeitgerausche sollten in jedem Fall bei der Auslegung des
Schallschutzes gegen Auf3enldarm nach DIN 4109 bertcksichtigt werden.

Anlagenlarm — Zusatzbelastung durch Anlagen/ Betriebe innerhalb des Plangebietes
Fir den Fall, dass in der Teilbauflache 1 ein neues Gebaude’ errichtet wird und die
Agip-Tankstelle (Wittstral3e 15) weiterhin betrieben wirdjbesteht ein Larmkonflikt, der
aufgrund maglicher privatrechtlicher Folgen ven Uberschreitungen der TA Larm im
Rahmen des Bebauungsplans durch Schallschutzmafnahmen zu lésen ist. Urséch-
lich ist das Heranrlicken der PlanbebauunAgyso'dass bei einem Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) am Tage der Immissionsrichtwert der TA Larm von 63 dB(A) um bis
zu 1 dB(A) Uberschritten wird. Somit dirfen an der betroffenen westlichen Stirnseite
in der Teilbauflache 1 im Bereigh, der westlichen Wegeverbindung keine schutzbe-
durftigen Immissionsorte nach " TA iarm entstehen. Darunter versteht man luftungs-
technisch notwendige (6ffefibare) Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen
nach DIN 4109 (Wohn-, Schiafstind Kinderzimmer; Blro-/Verwaltungsraume usw.).
Aufgrund der festgesetzten geschlossenen Bauweise muss aber die 0.g. westliche
Stirnseite an die danmmbestehende Grundstiicksgrenze gebaut werden. Damit ist
diese Wand gem{Art 28 BayBO als Brandwand auszubilden und Offnungen jeglicher
Art sind ausgéschlgsseny Immissionsorte im Sinne der TA Larm kénnen dort somit
nicht entstehen.

Fur die varhandenen Gewerbenutzungen entlang der Innere Minchener Stral3e (Ba-
ckereigDS"elektrotherm, Bio-Supermarkt) ist festzuhalten, dass sich in Folge der Pla-
nungen die grandsatzliche Situation nicht andert. Bereits im Bestand sind oberhalb
derGewerbenutzungen Wohnungen mit einem MI-Schutzanspruch vorhanden. Da es
sich zudem tendenziell um (in Mischgebieten Ubliche) nicht stérende Betriebe handelt
und-auch keine Larmkonflikte bekannt sind, wurde auf eine Detailuntersuchung ver-
zichtet.

ES befinden sich des Weiteren im Plangebiet die Reklamewerkstatt ,,Penzkofer* (Witt-
stralRe 12), die Autowerkstatt Manfred Schneider (Wittstral3e 14), eine Carglass-Fili-
ale (WittstraRe 13) und die Copier-Halle Juric (WittstraRe 11a). Larmkonflikte mit einer
moglichen Planbebauung in unmittelbar angrenzender Nachbarschaft konnen auf-
grund der Genehmigungslage der Betriebe bzw. aufgrund der Betriebsart (nicht st6-
rend) ausgeschlossen werden.

Die genaue Gerauschentwicklung von sich neu ansiedelnden Gewerbebetrieben in-
nerhalb des Plangebietes ist von der konkreten (derzeit noch nicht bekannten) Nut-
zung (z.B. Lkw-Haufigkeiten) und Lage von Geréduschquellen (Klimatechnik usw.) ab-
hangig. Derzeit ist noch nicht absehbar, welche Betriebe und Anlagen innerhalb des
Plangebietes errichtet werden bzw. sich ansiedeln. Auf eine Emissionskontingentie-
rung im Rahmen des Bebauungsplans wird aufgrund der vertikalen Durchmischung
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(Wohnen und Gewerbe sowie unterschiedliches Gewerbe im gleichen Gebaude) ver-
zichtet. Die schalltechnische Vertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen mit der
Nachbarschaft innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes muss daher im Baugeneh-
migungsverfahren anhand der konkreten Planung untersucht und nachgewiesen wer-
den (unter Berticksichtigung der gewerblichen Vorbelastung). Antrage auf Genehmi-
gungsfreistellung nach Art. 58 BayBO werden daher grundsatzlich in ein Baugeneh-
migungsverfahren Gberfuhrt. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Fir kiinftige Neuansiedlungen von Betrieben oder bei genehmigungsbedurftiger Nut-
zungséanderung von Bestandsbetrieben werden vsl. organisatorische MalRnahmen er-
forderlich, die sicherstellen, dass kein relevanter Nachtbetrieb (22-6 Uhr) stattfindet
(Ausschluss von néachtlichen Anlieferungen und einer nachtlichen Nutzung ven Frei-
schankbereichen 0.A.). Diese MalRnahmen sind von der konkreten Nutzting abhan-
gig, gehen aber nicht Uber vergleichbare Vorhaben hinaus und sind bei wohnwvertrag-
lichem Gewerbe Ublich (siehe Auflagen fir bestehende Gewerbendtzungen im Plan-
gebiet).

Bei gewerblichen Nutzungen auf den innenhofseitigen Dachterrassen (z.B. Frei-
schankbereiche) ist vor allem im sensiblen Nachtzeitraum davon auszugehen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen Immissionsorten (z.B.
im Umgriff des BP unmittelbare angrenzende schutzbeddrftige Raume) Gberschritten
werden. Daher wird festgesetzt, dass gewerbliche Nutzungen‘auf den Dachterrassen
nicht zulassig sind.

Luftreinhaltung

Das Plangebiet unterliegt aufgrupd seiner Mdage zwischen WittstralRe und Innerer
Munchener StraRe verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen. Die verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffe wurden imyRahmen einer lufthygienischen Untersuchung
(Mohler + Partner Ing. AG, Besicht Nr.700-5635-LH -1 vom 23. August 2018) berech-
net und beurteilt.

Die Durchfihrung der Immissionsprognose erfolgt fir die mafRgebenden Schadstoff-
komponenten Stickstoffdiexide (NO:) und Feinstaubpartikel (PMio, PM2s) mit dem
mikroskaligen Adsbrertungsmodell MISKAM. Die Luftschadstoffbelastung setzt sich
aus der stadtischen Hintergrundbelastung und der verkehrsbedingten Zusatzbelas-
tung zusammen.Die Abschatzung der stadtischen Hintergrundbelastung erfolgte an-
hand derJahresmessdaten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt. Die verkehrs-
bedingte Emissionszusatzbelastung wurde mit Hilfe des HBEFA 3.3 unter zusétzli-
cher Berticksichtigung der PMi-Emission durch Abrieb und Aufwirbelung ermittelt
undidie Immissionen im Null- und Planfall durch Ausbreitungsberechnungen fur das
Rrognosejahr 2030 ermittelt, wobei die Emissionsparameter des HBEFA 3.3 fur das
Jahr 2020 und nicht fir das Prognosejahr 2030 verwendet wurden. Dies hat folgen-
den Grund: HBEFA 3.3 schéatzt basierend auf der absehbaren Entwicklung der Ab-
gasvorschriften das Emissionsniveau des Flottenmixes ab. Diese Abschatzung fallt
insbesondere bei hohen LKW -Anteilen jedoch sehr optimistisch aus, was zur Folge
hat, dass die Emissionsfaktoren fir das Prognosejahr 2030 (Verkehrsmengenprog-
nose) wesentlich niedriger sind als im Jahr 2020. Fur den Fall einer friihen Baureali-
sierung (vor dem Prognosejahr 2030) ware somit ein zu niedriger Emissionsansatz
gewahlt. FUr eine Prognose auf der sicheren Seite liegend werden die Emissionsfak-
toren des Jahres 2020 zugrunde gelegt.

Die hochste Luftschadstoffbelastung innerhalb der Baugrenzen der Bebauungsplan-
geltungsbereiche ergibt sich unmittelbar stidostlich der Wittstral3e. Im Planfall betra-
gen die Jahresmittelwerte der Gesamtbelastung (Vorbelastung und Zusatzbelastung)
bis zu 43,0pug/m2 NO2, 21,8ug/ms3 fir PM1, und 18,6ug/m3 fir PM2s. Mit zunehmendem
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Abstand zu den StraRenverkehrswegen nehmen die Luftschadstoffbelastungen wei-
terhin ab. In den Innenhofbereichen und an den westlichen Plangeb&auden liegen die
Luftschadstoffbelastungen flir PMound PMzs nur geringfligig tber der Hintergrundbe-
lastung. Die Luftschadstoffbelastungen fur NO: betragen hier ca. 25ug/ms3, so dass
die malRgebenden Grenzwerte der 39. BImSchV an den Plangebduden (mit Aus-
nahme der Nordseite entlang der Wittstral3e) zuverlassig eingehalten werden.

Zum Schutz der zukinftigen Bewohner wird festgesetzt, dass an den Gebaudeseiten
mit Grenzwertlberschreitungen keine liftungstechnisch notwendigen Fenster errich-
tet werden dirfen. Zum Schutz der menschlichen Gesundheit erscheint eine Be-
schrankung auf schutzbedurftige Raume im Sinne der DIN 4109 (z.B. Wohn- und
Schlafzimmer) nicht hinreichend.

Entlang der Inneren Miinchner Stral3e werden im Plangebiet die Grenzwerte ‘erreicht.
Der Wert von NO, = 40,3ug/m?3 bzw. minimale Uberschreitungen von bis zu,0,3ughn3
fur den kombinierten Verkehrsfluss fllissig und stop & go erscheinensaus gutachterli-
cher Sicht abwagbar, da die Berechnungen auf der sicheren Seite(liegen, (Verkehrs-
menge fur 2030 und HBEFA-Faktoren fur 2020), das Planvorhabenticht urséachlich
fir die minimalen Uberschreitungen ist und die minimalen Uberschreittiigen bereits
im Nullfall auftreten. Schutzmafnahmen fiir die Planung entlang derdnneren Munch-
ner StralRe sind daher nicht erforderlich.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarsechatft wurden durch eine Dif-
ferenzbetrachtung (Planfall — Nullfall) ermittelt, wobei,fur Plan- und Nullfall die glei-
chen Verkehrszahlen angesetzt wurden. In der Nachbarschaft werden an dem Be-
standsgebaude Wittstral3e 9 die héchsten Sehadstoffzunahmen prognostiziert. Dort
betragt die Erhdhung der Luftschadstoffbelastung, durch das Planvorhaben im Jah-
resmittelwert fir NO- bis 1,9ug/m3, fur RMg 074ug/ms3 und fir PM2s 0,3 pg/ms.
Hierflr verantwortlich ist die veranderteWindcharakteristik bedingt durch die Planbe-
bauung. Derartige Erhéhungen deplLuftschadstoffbelastung von mehr als 3% des Im-
missionsjahresmittelwertes sind¢gemal’ der hilfsweise herangezogenen TA Luft als
abwagungsrelevant anzusehen. Allerdings werden bereits in der heutigen Situation
die maRRgebenden Grenzwerte, fiir NOz (Jahresgrenzwert) im Bereich der Wittstral3e
Uberschritten. Insofern ost derBebauungsplan keine neue Konfliktlage aus.

Bei der Beurteilung aus mamissionsschutzfachlicher Sicht kdnnen die Erhéhungen in
der Nachbarschaft wiesfelgt-abgewogen werden:

Obwohl durch di¢"'Realisierung der Planbebauung Erhéhungen der Luftschadstoffbe-
lastungen an Bestandsgebauden der WittstraRe auftreten, werden auch Luftschad-
stoffreduzierangen apfden von der StralR3e abgewandten Gebaudeseiten und Freibe-
reichen der gleiechen Bestandsgebaude prognostiziert.

Somittrégtdie neue bauliche Situation auch einen gewissen Beitrag zur allgemeinen
Verbessegung“der Luftschadstoffsituation fiur Bereiche der umliegenden Nachbar-
schaft. Urséchlich fur die hohen Luftschadstoffbelastungen ist vor allem das hohe
Verkehrsaufkommen an der Wittstral3e.

Darauif- kann im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein Einfluss genommen wer-
den. Da durch die Planung zunachst keine relevanten Anderungen an den Verkehrs-
mengen und an der Bebauung entlang der Innere Minchner Straf3e zu erwarten sind,
sind solange die bestehende Bebauung erhalten bleibt, keine Anderung an der Luft-
schadstoffsituation zu erwarten. Nur in dem Fall einer Neuerrichtung einer Planbe-
bauung innerhalb des zulassigen Baufeldes an der Inneren Minchner Straf3e wirde
sich eine geringfugige rechnerische Erhéhung von +0,6ug/m? ergeben, die in einem
abwagbaren Bereich liegt (< 3% ). Da dies vsl. im Prognoserahmen der Untersuchung
(2030) ausgeschlossen werden kann, werden die rechnerischen Erhéhungen tatsach-
lich nicht auftreten.

Perspektivisch werden die Luftschadstoffbelastungen abnehmen.

Eine endgiiltige L6sung der hohen Luftschadstoffbelastung kann im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens nicht geleistet werden und ist im Zuge der Luftreinhalteplanung
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entsprechend vergleichbarer Bestandssituationen an vielen anderen Stellen des
Stadtgebietes zu bewaltigen.

Allgemein

Die Erkenntnisse aus der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung und aus
der luftschadstofftechnischen Untersuchung wurden mit dem Fachbereich Umwelt-
schutz der Stadt Landshut vorabgestimmt und flieRen mit entsprechenden Festset-
zungen in den Bebauungsplan ein. Zur besseren Lesbarkeit bzw., auch um wider-
spruchliche Regelungen zu vermeiden, wurde auf eine Unterscheidung von Schall-
schutzfestsetzungen und luftschadstofftechnischen Festsetzungen verzichtetund ein
beide Bereiche beriicksichtigender Festsetzungskatalog in den Bebauungsplansatf-
genommen.

ALTLASTEN / BODENVERUNREINIGUNGEN

Bodenaushub und —entsorgung
Fur das Planungsgebiet waren bisher die Anwesen/WittstraRe 10,12, 13 und 15 als

Altlastenstandorte eingestuft.
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Abbildung 1% Flachen bishe-fige AItIastenstandorfé,-StEId 10/2017: urihiéBstablich, EGL

Naeh Angabe des Fachbereichs Umweltschutz des Amts fur 6ffentliche Ordnung und
Umwelt der Stadt Landshut wurden im Zuge der Modernisierung der Tankstelleninf-
rastruktur nutzungsbedingte Untergrundverunreinigungen saniert. Die Anwesen Witt-
straf3e 10,13 und 15 gelten deshalb als altlastenfrei und wurden aus dem Altlasten-
kataster entlassen.

Das Anwesen Wittstrae 12 war ebenfalls im Datenbestand des Altlastenkatasters,
wurde jedoch wegen fehlender Hinweise fir Untergrundverunreinigungen durch die
Nutzung ebenfalls aus dem Kataster herausgenommen.

Somit ist das Planungsgebiet als altlastenfrei einzustufen, jedoch kénnen evtl. weitere
Belastungen auf den tbrigen Flachen nicht vorweg kategorisch ausgeschlossen wer-
den.

Es wird deshalb empfohlen Erdarbeiten fachtechnisch zu betreuen. Hinsichtlich Ge-
ruch und Farbe oder stofflicher Zusammensetzung auffallige Bodenhorizonte sind
vom ubrigen Aushub zu separieren und gesondert zu deklarieren. Es sind an den
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Réandern und auf der Sohle der Hohlformen im Untergrund Beweissicherungsproben
zu entnehmen und laborchemisch auf die situationsspezifischen Parameter zu unter-
suchen.

Sollten im Zuge von Erd- und Aushubarbeiten organoleptisch auffallige Béden ange-
troffen werden oder wird eine Beprobung des Bauschuttmaterials aus dem Geb&ude-
rickbau notwendig, ist unverziiglich fachkundiges Personal hinzuzuziehen.

Zu dokumentieren sind hierbei die entsorgten Massen und deren Belastungsklassen.
Die Entsorgungsstellen sind zu benennen. Die Belastungssituation des Untergrundes
nach den Aushubarbeiten ist zu beschreiben und aus Sicht des BBodSchG zu bewer-
ten.

Der mit den vorstehend beschriebenen Arbeiten beauftragte Fachgutachter istimWor-
feld der BaumalRnahme dem Fachbereich Umweltschutz zu benennen.

Abbruch von Gebduden

Fur den Gebaudebestand ist zum Teil wegen der Entstehungszeit. daven auszuge-
hen, dass Altlasten vorliegen kdnnen. Im Bebauungsplan wird deshalb darauf hinge-
wiesen, dass der Gebaudeabbruch vor der Ausfihrung mit dem Fachbereich techni-
scher Umweltschutz abzustimmen ist.

DENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler

Nach aktueller Auswertung des DenkmalAtlas Bayern sind keine Hinweise auf even-
tuell vorhandene Bodendenkmalerfbekannt. Die nachstgelegenen, kartierten Boden-
denkmale befinden sich in gré3erer Entfernung zum Geltungsbereich. Zudem fanden
auf den Grundstiicken bereits umfangreiche Bautatigkeiten mit entsprechenden Erd-
arbeiten statt.

Da ein Vorkommen jedech nicht kategorisch vorweg ausgeschlossen werden kann,
wird darauf hingewiesen,dass,bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde'umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fiir Bauaufsicht
und Wohnungswesen ader dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - Aul3en-
stelle Regenshurgg# zu melden sind.

Art. 8 DSChGr

Auffinden von Bodendenkmalern

(1).*Wer BedeAdenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schuizbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. 2Zur Anzeige verpflichtet
sind auehgder Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leitémder Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. 3Die Anzeige eines der Verpflichteten
béfreit die Ubrigen. “Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf
Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

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

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Baudenkmaler verzeichnet.
Sudostlich in etwa 70m Entfernung zum Planungsareal, direkt 6stlich angrenzend an
den derzeit im Bau befindlichen Einkaufsmarkt befindet sich auf der Stdseite der In-
neren Munchener Stral3e auf FI.Nr. 1243, Gemarkung Landshut, das Einzelbaudenk-
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mal Nr. D-2-61-000-241. Dabei handelt es sich gemaR Denkmalliste um einen drei-
geschossigen Wohn- und Verwaltungsbau (Innere Miinchener Stral3e Nr. 25) mit Sat-
teldach aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts sowie um einen 2-geschossigen Werk-
raum, ebenfalls aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts.

Die Bebauung entlang der Munchener Stral3e ist bereits weitestgehend vorhanden.
Es ergibt sich somit keine weitere Beeintrachtigung, auch weil durch die Festsetzung
einer Baulinie die bisherige StraRenkante zur Inneren Miinchener Straf3e hin erhalten
bleibt.

BODENORDNUNG

Grundsticksverhéltnisse

Die Analyse der derzeitigen Grundstlcksverhéltnisse zeigt, dass die uberwiegenden
Flachen des Gebiets zehn verschiedenen Besitzern gehoren. #2&diglich die Flachen
entlang der WittstralRe, der Inneren Minchener StraRe und dep Fulswegequerung im
Osten befinden sich derzeit im Eigentum der Stadt Landshut.

e = |= -)—{el,‘:‘.—-’ f"r-»né T8 _’QE 4 " )
Abbildung 12: Themenplan Besitzverhéltnisse Bestand, unmafstablich, EGL 2/2018.
Flachen der Stadtlandshuté= sandfarben

Zur Umsetzung der Planung sind noch diverse Grundstiicksangelegenheiten zu re-
geln. Sayist dureh die Stadt fur die Realisierung der ParallelerschlieBung an der Witt-
stral3e dietentsprechende Teilfliche aus der FI.Nr. 1216/3 der Gemarkung Landshut
zu erwerben. Fur den Gehsteig an der Inneren Minchener Strafl3e wurde fir den Be-
reieh, der FI.Nrn. 1224 und 1224/3 im Rahmen des zuruckliegenden Baugenehmi-
gungsverfahrens in den Jahren 2016 und 2017 ein Gestattungsvertrag mit dem Ei-
gentimer abgeschlossen, womit die Nutzbarkeit als Gehweg gesichert ist, solang
kein Eigentiumerwechsel erfolgt. Bei der FI.Nr. 1216/8 wurden bereits beim Bau der
Hs.Nr. Innere Miinchener Stral3e 36 Vereinbarungen zur Nutzung der Arkade als Ful3-
weg getroffen, die im Falle einer Neubebauung anzupassen sind. Durch die Festset-
zung der beiden Arkadenbereiche als 6ffentlicher FuBweg kénnen die 0.g. Flachen
zudem aufgrund des gesetzlichen Vorkaufsrechtes im Falle eines Eigentiimerwech-
sels erworben werden. Zur Realisierung der Fu3gangerquerung im westlichen Be-
reich des Planungsgebietes auf den Dachflachen sind von den jeweiligen Grund-
stucksbesitzern der FI.Nrn. 1215, 1216/5 und 1216/8 die Wegeflache als Eigentiimer-
weg bereitzustellen.
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12.

FUNDMUNITION

Es gibt aus den Luftaufnahmen der Alliierten Luftstreitkrafte zu ihren Bombardierun-
gen aus dem zweiten Weltkrieg keine Hinweise auf Belastungen durch Kampfmittel
innerhalb des Geltungsbereichs. Weitere Maf3nahmen sind daher im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens nicht zu veranlassen.

Die grundsétzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerfofschung
ist vom Grundstiickseigentimer zu prufen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen/van
Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegenydie einén
hinreichend konkreten Verdacht fur das Vorhandensein von Fundmunition geben.
Das ,Merkblatt Uber Fundmunition“ und die Bekanntmachung ,Abwehr ven Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayerischen StaatsmipiSterium des Inneren
sind zu beachten.

AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Durch die vorliegende Planung wird die Magliehkeit geschaffen, gemafR der ange-
strebten Nachverdichtung die Grund- und Geschossfléache deutlich zu erhdéhen.
Unter der Annahme, dass ab den 2. O@ der Teilbauflache 1 neue Wohnungen ent-
stinden und die zusatzlich mogliche Geschpssflache in der Teilbauflache 3 Uber dem
Bestand dem Wohnen gewidmet werden kagn, kbnnten im Planungsgebiet Uber die
bisherige, bereits bestehende Wehnnutzung weitere mogliche Kapazitaten von ca.
10.167m2 Geschossflache, das sindyca. 125 zusatzliche Wohneinheiten, ermdéglicht
werden.

Mindestens 20 % dieseg nevep’Kapazitaten in der Teilbauflache 1, also ca. 1.841m?
bzw. ca. 25 Wohneinheitep waren dann fiir den sozialen Wohnungsbau darstellbar.
Durch die mdglichen'Kapazitaten der vorliegenden Planung wére ein Zuzug von etwa
320 Einwohnerpfanzunehmen.

Die neue Bebauupg entlang der WittstraRe wird Uber die geplante Parallelerschlie-
Rung angedient. Uberdiese wird im Wesentlichen auch der fiir das Gebiet entstehen-
den maf3gebliche Parksuchverkehr gefuhrt.

Der dikch die Rlanung entstehende private KFZ-Parkverkehr ist auf den privaten
Grundstueken Uberwiegend in der inneren Teilbauflache 2 nachzuweisen.

Dureh die Festsetzung zu extensiven und intensiven Dachbegriinung auf diesen in-
neren Teilbauflachen und die begriinten Dachflachen der Teilflachen 1 und 3 wird
eipe deutliche Verbesserung der bisherigen nahezu vollstdndigen Versiegelung des
Gelandes und der Aufenthaltsqualitat fur das Wohnumfeld erreicht.
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13. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich

Nettobauland

Offentliche Flachen:

17.468 m?

10.826 m?

StralRenverkehrsflachen 4.156 m?
FuR3- und Radwege 1.445 m2
Grinflachen 1.041 m?
6.642 m2 ‘7642 m?2
Private Flachen:
max. Grundflache Bebauung N
(Eigentimerweg auf Dach in
der GR Bebauung inkludiert) 9.90
private Grunflache, Randflachen 654 m?
private Grinflache gesamt 654 m2
Gebéaudevorzonen, teilbefestigt 264 m?
10.826 m?2 10.826 m?2
Grundflache 1 (Grundflache Gebéude)
GRZz 9.908 m?
10.826 m2 0,92
Grundflache 2 (Grundflache Gebéude, Gebaudevorzonen)
GRZ 10.172 m?
10.826 m2 0,94
Geschossflachg (Gebaude) *)
GFzZ 32.450 m?
10.826 m2 3,00

*) Hinweis FUr die Teilbauflache 3 wurde die GF nur fur die 5 Vollgeschosse ab der Inneren Munchener Stral3e

géwertets

14. RECHTSGRUNDLAGEN

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fiir die Bebauung des ge-
samten Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019

(GVBI. S. 408), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
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