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1. Planungsanlass

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

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

Das Quartier wird Uber landschaftlich und offen gestaltete Grinraume, mit der‘Parkland-
schaft der Flutmulde verzahnt. Fir die Bewohner wird dadurch ein enger Kontakt mit der ein-
zigartigen Landschaft des weiten, fir Hochwasser der Isar geschaffenen GrUfraums (Flut-
mulde) geschaffen.

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

1.1. Verfahren

Am 17.03.2017 hat der Bausenat der Stadt Landshut/die Rahmenbedingungen fir die Durch-
fUhrung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs beschlossen.

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

Am o01.12.2017 wurde im Bausenat dig®Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.
03-70 ,Ehemaliges Bahngeldhde westlich des Hauptbahnhofes" beschlossen und im Februar
2019 eine Teilung des BeBawwngsplans in Teilbereich a und b veranlasst. Die vorliegende Be-
grindung betrachtét den Teil a des B-Plans.

Beim vorliegendenyBebauwngsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenent-
wicklung, welcher intbéschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden kann.
Die Vorausseétzungen hierfir sind erfullt. Die im Bebauungsplan Teilbereich a festgesetzten
Baurdaumelasséneine Grundflache von insgesamt 6.245m2 (GR) zu; die zulassige Grundflache
bleibtidaher unter der fir die Zuldssigkeit von Bebauungsplanen der Innenentwicklung rele-
Vante Grundflache von 20.000m2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
LLandesrecht unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind
daher keine Ausgleichsmafénahmen notwendig.
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Dennoch ist hervorzuheben, dass die Stadt Landshut einen hohen Wert auf die Umwelt und
eine nachhaltige Quartiersentwickelung legt und eine freiwillige Umweltanalyse durchge-
fihrt wurde. Die Ergebnisse der Analyse flief3en in die Begrindung und Satzung ein.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB fand vom 19.12.2017
bis einschlief3lich 02.02.2018 statt.

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

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

Gemal3 § 9 Abs. 2 BauGB sind auf den vorgesehenen Flachen Vorhaben erst nach Freistellung
von Fl.-Nr. 1580/325, 1580/331 sowie Teilflachen von Fl.-Nr. 1580/109, 1586/135,von Bahnbe-
triebszwecken gemald §23 AEG zulassig.

2. Planungsrechtliche Situation

2.12. Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm und der Regionalplan stuft die Stadt Landshut als Ober-
zentrum ein. Auch im Hinblick auf ihre Lage im Einzugsbereich des Flughafens Minchen, ist
sie in ihrer zentralen Funktion als Versorgungs- Und Siedlungsschwerpunkt zu starken und zu
entwickeln. Ziel ist gewerbliche Siedl@ngsflachenreserven sowie Wohnbauflachenreserven
insbesondere in den verkehrsmaRigfglinstig an den Flughafen angebundenen Rédumen zu ak-
tivieren. Das Stadtumland fallt in die Kategorie ,Ldndlicher Raum mit Verdichtungsansat-
zen™.

Landshut liegt im Schnittpunkt ven drei Gberregionalen Entwicklungsachsen:

e Minchen - Landshuts Deggendorf
e Ingolstadt — Landshut — Traunstein
e Regensbufg - Landshut — Rosenheim

2.2.  Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der fechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Landshut stellt das Planungsgebiet derzeit
als Mischgebiet und am nérdlichen Rand als Flachen fir Bahnanlagen mit Umnutzungspoten-
tial damgNordlich und westlich angrenzend liegen Flachen fir Bahnanlagen. Westlich gehen
die Bahnanlagen in Flachen Bahnanlagen mit Umnutzungspotential Grinflachen-Parkanlage
und-Dauerkleingdrten Uber. Im Osten setzt sich das Mischgebiet bis zu den Flachen fir Bahn-
anlagen am Bahnhof hin fort. Die sudlich des Planungsgebietes verlaufende Flutmulde ist als
gliedernde und abschirmende Grinflache, mit integriertem Wasserabflussgebiet ausgewie-
sen.

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

Der Landschaftsplan weist das Planungsgebiet als Siedlungsflache aus. Im Norden grenzen
Flachen fur Bahnanlagen an, die im Bereich des Vodafone-Standortes auch in das Planungs-

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 18.06.2020 | 4

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten



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

gebiet hineinreichen. Das sudlich angrenzende Biotop wird als landschafts- und ortsbildpra-
gende Gehdlzflache dargestellt, bei der die Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirk-
same Elemente zu erhalten sind. Weiter sidlich anschlief3end befindet sich die Flutmulde die
als Wasserrickhaltegebiet dient und gleichzeitig die Funktion einer gliedernden und abschir-
menden Grinflache erfillt. Nordostlich befindet sich eine weitere Biotopflache mit land-
schafts- und ortspragenden Gehdlzen.

In unmittelbarer Nahe im Westen ist ein Naturerfahrungsraum. Diese Freiflachenkategorie
wurde von der Stadt Landshut in den Landschaftsplan aufgenommen um Raume auszuzeich-
nen, die auf Grund der Naturndhe und freien Erlebbarkeit die Moglichkeit zur eigenstandigen
Naturbegehung bieten. In diesem Gebiet hat die Erholungsnutzung, mit Ausnahme des Na-
turschutzes, Vorrang. Dieser Naturerfahrungsraum ist bisher noch nicht umgesétzt) befindet
sich aber in der Planung. Dariber hinaus soll dieser Naturerfahrungsraum wesentlich zur
Grinvernetzung in Nord-Sid-Richtung innerhalb der Stadt beitragen und gut'an das offent-
lich Rad- und Ful3wegenetz angebunden werden.

Ubergeordnet sollen das angrenzenden Bahngelande und die Flutmulde zy,einem Teil der
Fuf3- und Radweg- Vernetzung innerhalb der Stadt entwickelt werden.

2.3.  Satzungen und Verordnungen der Stadt Landshut

Fir das Planungsgebiet sind vor allem folgende Satzungen und Verordnungen der Stadt
Landshut zu beachten:

e Satzungfir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Landshut (Entwasse-
rungssatzung — EWS), Stand 28.11.2016

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

e Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Landshut (Baumschutzver-
ordnung)

2.4. Leitfadenfifklimaorientierte Kommunen in Bayern

Das BayerischegStaatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz hat einen Leitfaden
entwickely, mit dem Ziel, Klimaschutz- und KlimaanpassungsmalRnahmen fir bayerische
Stadte in aufeinander abgestimmten Strategien zu entwickeln. Dieser Leitfaden richtet sich
an Kommunen und Stadte gleichermaf3en.

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

(STMUV Leitfaden firr Klimaorientierte Kommunen in Bayern)

2.5.  Vorhandenes Baurecht

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

2.6.  Umweltbericht, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

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

Es wurde jedoch eine freiwillige Umweltanalyse durchgefihrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wurden. Die Umwelt-
analyse bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Sie enthalt Aussagen zupBestandssi-
tuation, den voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung bezogen auf'die jeweiligen
SchutzgUter und eine Bewertung der Planungsalternativen.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde nicht erstellt, da in Féllemdes §13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB, also bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zuldassigen
Grundflache der baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m?, Eingriffedie aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind als im Sinn des§aa Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig geltems(§,13a Abs! 2 Nr. 4 BauGB). Nach §
1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig warent

2.7.  Spezieller Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Januar 2017 wurde fir den Wettbewgrb Bahnbatriebsgeldnde das Biro EGL GmbH mit der
Erstellung einer Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) beauftragt.
Durch das Biro Burkhardt EngelmayeriMendel wurde ein weiterer spezieller artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt{\der. das Wettbewerbsergebnis bericksichtigt und die Grund-
lage fUr die 6kologischen Festsetzufigeh des Bebauungsplans bildet. Fir die Bearbeitung des
speziellen artenschutzrechtliehen\Fachbeitrags wurden keine umfangreichen Kartierungen
durchgefihrt. Der Fachbeitragbeschrankt sich auf eine Potenzialabschatzung in Verbindung
mit einer worst-case Analyse. In den nachgeordneten Verfahren werden ggfs. weitere Unter-
suchungen und einedpezielle artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.

3. Beschfeibung des Planungsgebiets

314" Pageim Stadtgebiet

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

Die bestehende Bebauung innerhalb des Planungsgebiets setzt sich aus einem im Sidwesten
gelegenem Gewerbebetrieb, einem ehemaligen Bahngebaude im Westen, den Gartenhaus-
chen innerhalb der Kleingartenanlage und einem Garagenhof im Nordosten zusammen.

Bei einigen Teilbereichen des Planungsgebiets handelt es sich um Flachen, die als Betriebs-
anlagen der Bahn gewidmet sind. Flachen, auf denen sich Betriebsanlagen der Eisenbahn des
Bundes befinden bzw. befanden, unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt nach § 18AEG.
Diese Flachen sind der Planungshoheit der Gemeinden entzogen. Fir die Flachen (Flurstick

chen FI.-Nr. 1580/325, 1580/331 sowie Teilflachen Fl.-Nr. 1580/109, 1580/115 i
maoglich und kann erst nach Verlegung der bahnbetriebsnotwendigen Lei
den.

ngsgebiet liegt unmittelbar sidlich der Bahnstrecken Landshut — Minchen und

Landshut — Neumarkt — St. Veit sowie sidwestlich des Bahnhofs der Stadt Landshut. Entlang

r"Nordwestgrenze des Planungsgebiets verlduft die Bahnstrecke 5720 nach Landshut

Ud/Rosenheim. Im Westen grenzt der Teilbereich a an ein bestehendes Gewerbe, im Osten

grenzen Mischgebiete mit Wohnbebauung an. In der umliegenden Nachbarschaft befinden
sich keine weiteren relevanten Gewerbebetriebe.

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 18.06.2020|7

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten



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

3.3.  Verkehrliche ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Nahbereich des Hauptbahnhofes in einer Entfernung
von 180 bis 550 m. Die regionale und Uberregionale Erschlief3ung mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erfolgt Gber die Bahnlinien Landshut — Minchen, Landshut — Neumarkt — St. Veit und
Landshut — Landshut/Sid — Rosenheim vom Hauptbahnhof aus, Regional- und Fernbuslinien
sind Uber den zentralen Busbahnhof erschlossen. Die Anbindung an das gesamte Stadtgebiet
erfolgt Uber die Stadtlinien 1-14 ebenfalls vom zentralen Busbahnhof oder mit wenigen Aus-
nahmen indirekt Gber die Station Altstadt Zentrum.

Motorisierter Individualverkehr Ml

Das Gebiet ist verkehrlich Uber die Bahnhofstraf3e erschlossen. Das Verkehrsaufkommen be-
tragt derzeit ca. 173 Kfz-Fahrten/Tag, mit einem Schwerverkehrsantéil ven ca. 2 %. Der
grofite Teil der Fahrten entfallt dabei auf Parkplatzsuchende des bemachbarten Hauptbahn-
hofs.

Ful3- und Radverkehr

Innerhalb des Planungsgebietes wird die Bahnhofstraf3e vop,Ful8gangern und Radfahrern be-
nutzt. Am Ende der Bahnhofstrale beginnt ein R&d-wnd Fufweg, der zur Flutmulde fihrt.

3.4. Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen

Soziale Infrastruktur

Im Nahbereich befinden sich einige’ Kindertageseinrichtungen, die jedoch den Bedarf aus dem
Planungsgebiet nicht ausreichéndydecken konnen.

Das Planungsgebiet gehortizum Sehulsprengel der Grundschule St. Nikola. Diese liegt in einer
fulRlaufigen Entfernung,von 1,3,km,zum Planungsgebiet.

Versorgungseinrichtufngen

Im Umfeld dés Planungsgebiets liegen folgende Versorgungseinrichtungen:

o4, Das'Stadtzentrum mit den dort angesiedelten 6ffentlichen Einrichtungen, Dienst-
leistuAgsbetrieben und Laden befindet sich circa 1,8 km entfernt.

e Die Nahversorgungsschwerpunkte an der Rupprecht- (ca. 650 m), Oberndorfer-
{8oo m) und Ergoldinger Strale (850 m)

o~ Das Naherholungsgebiet Flutmulde.

3.5.  Naturraumliche Lagebedingungen / Geologie / Topografie

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Isartal, knapp 6stlich des aus Norden einmiUndenden
Tals der Pfettrach, auf einer Hohe von 392 m 0. NN und ist weitgehend eben. Den einzigen
sichtbaren Hohenunterschied in der unmittelbaren Nachbarschaft bilden der Damm und das
Bett der ca. 3,5 m tiefer gelegenen Flutmulde.
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Neben kinstlichen Aufschittungen des Bahnhofgeldndes sind Ablagerungen des Quartars
vorhanden, bestehend aus geringmachtigen Lagen schluffiger Feinsande und Schluffe der ho-
lozanen Pulling- bis Auwaldstufe Uber spatpleistozanen Kiessanden der Altstufe. In den ho-
lozénen Ablagerungen kénnen inhomogen organogene Schichten bis hin zu Torfen oder so-
gar ganze Baumstamme auftreten. Auf die quartdren Ablagerungen folgen ab etwa 10 m
Fein- und Grobkiese mit Mergellagen/-linsen der tertidren ,Nordlichen Vollschotter".

Innerhalb des Planungsgebiets liegt der Grundwasserspiegel bei etwa 387 - 388 m G. NN dies
entspricht ungefahr 4 m unter GOK. Der hochste gemessene Grundwasserstand an einer
Grundwassermessstelle in der Ndhe (Aufzeichnungen von 1956-2016) liegt bei 389,85 amii. NN
ca. 1-2 munter GOK.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Oberflachengewdsser. Das ndchstgele-
gene Oberflachengewasser stellt die Pfettrach dar, die in der Flutmulde insiner Eatfernung
von 20 bis 60 m zur Grenze des Planungsgebiets verlduft. Das Planungsgebiet liegt adfserhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Flutmulde bei eifiem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis HQ100. Auch bei einem extremen Hochwassereteignisfir das in etwa
die 1,5-fache Abflussmenge eines HQ100-Ereignisses angenopmamen wird,dst nicht mit Uber-
schwemmungen der Flache zu rechnen.

(vgl. Baugrundvoruntersuchung Mérz 2017)

3.6.  Vorhandene Vegetation und Fauna

Vegetation/Biotope

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

Nordlich entlang der Bahnlinie stehenVereinzelt Laub- und Nadelgehélze. Im Sidwesten des
Planungsgebiets befindet sichiein'erhaltenswerter Laubgehdlzbestand, mit z. T. alten Weiden
mit Stammumfangen biszu3a4em und Ruderal- und Altgrasbestanden. Im gesamten B-Plan-
gebiet wurden 212¢Baume‘kartiert, von denen 159 Baume unter die Baumschutzverordnung
der Stadt Landshutfalleng Auf dem Geldande wurden insgesamt 23 Hohlenbdume mit nen-
nenswertendSpalten‘odér Lochern gefunden, die als Bruthéhle dienen kénnen, einige Initial-
hohlen, ga. 8Mulmhohlenbdume und mehrere Phytothelmen (permanent mit Wasser gefillte
Baumhohlen).
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Gehdlizbiotop
(LA 0033) _

Abbildung 2: Darstellung der Biotope im Planungsgebiet und angrenzend

Wertgebend fir das gesamt Gebiet ist der sidlich verlaufend¢] als Biotop'Nr. LA-0033-0012
kartierte Geholzstreifen entlang der Flutmulde sowie die Nahe zuriBahnlinie mit dem Tro-
ckenbiotopverbund.

Bei dem Geholzstreifen handelt es sich um naturnahe Hecken, mit Feld-, Spitz-, Berg-Ahorn,
Schwarz-Erle, Hainbuche, Hange-Birke, Vogel-Kifsche, Linde, Trauben-Kirsche, Pappel, Stiel-
Eiche, Gewdhnlicher Robinie und Weide in der Baimschicht. In der Strauchschicht kommen
Weil3dorn, Blutroter Hartriegel, Hasel, Pfaffenhitcher’und Schlehe vor. Der Gehdlzstreifen
ist teilweise luckig, bzw. mit kleinen Gehdlzgruppen und verlauft entlang der Boschung zur
Flutmulde. Die nitrophile Krautschichit wird auf den gehdlzfreien Abschnitten meist regelma-
Rig gemaht. Teilweise sind Trockenrasefifragmente vorhanden. Wegen der zu intensiven und
zeitlich unginstigen Pflege sind“ur weit verbreitete Tagfalter- und Heuschreckenarten vor-
handen.

Entlang der Bahnlinie N, 57204ach Landshut-Sid verlduft das Biotop Nr. LA-0040-0027. Es
handelt sich zum gréftei, Teil 'Um naturnahe Hecken und Ruderalflur. In geringen Anteilen
kommt Magerrasen uhd magere Altgrasbestande sowie Grinlandbrache vor. Weiterhin
wurde auf dasaorké@mmeh seltener Schneckenarten trockener Biotope (in dlteren Erhebun-
gen) hingewiesens

Fauna

Die Speziellepartenschutzrechtliche Prifung kam zu dem Ergebnis, dass die Artengruppen
SdugetieregReptilien und Vogel fir das Plangebiet als artenschutzrechtlich relevant einge-
stuftwesden.

ImRahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurden verschiedene Vogelarten nach-
gewiesen. Bei den beobachteten Arten handelt es sich um typische, haufige und ungefahr-
dete Arten des Siedlungsbereichs. Potentielle Habitatstrukturen fir Fledermause sind inner-
halb des Planungsgebiets in der Kleingartenanlage sowie in Baumhohlen im sidwestlichen
Geholzbereich sowie in dem sidlich verlaufenden Geholzband vorhanden. Daher ist davon
auszugehen, dass das Gebiet eine gewisse Funktion als Jagdhabitat und fir Transitflige von
Fledermausen besitzt.

Aufgrund des Lebensraumangebots kann ein Vorkommen der Schlingnatter innerhalb des
Planungsgebiets weitgehend ausgeschlossen werden, das Vorkommen der Zauneidechse je-
doch nicht. Weitere Vorkommen sind vor allem aul3erhalb entlang der bahnbegleitenden
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Strukturen mdoglich. Naheres dazu ist dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entneh-
men.

Die im Vorfeld des Wettbewerbs durchgefihrte Vorprifung zur speziellen artenschutzrech-
ten Prifung (EGL Landshut, 2017) gibt den Hinweis das der Nachtkerzenschwarmer nicht ka-
tegorisch auszuschlief3en ist.

Ein Vorkommen der Haselmaus (Anhang IV Art nach FFH-Richtlinie), ware aufgrund der Aus-
stattung potentiell mdglich. Ein Nachweis fir ein Vorkommen innerhalb des Projektgebiets,
des Stadtgebiets Landshut oder des Landkreises Landshut existiert allerdings nicht.

3.7. Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebiets und in der naheren Umgebung sind keine Ensembles, Bau-,
Boden- oder landschaftspragenden Denkmadler vorhanden. Im Sichtbereich befindenssich die
Burg Trausnitz und die Stiftskirche St. Martin und Kastulus mit ihrem aggmigohen Turm.

3.8.  Vorbelastungen

3.8.1. Altlasten

Im Bereich der sidwestlichen Brachflache und auch im'@stlichen Bereich der Gartenanlage
sind erhohte Schadstoffbelastungen (PAK, MKW und die Metalle Arsen, Blei und Kupfer) auf-
getreten, die eine Zuordnung des Auffullmaterial§ in Peponieklasse DK Il und I nach Deponie-
verordnung bedingen. Die Auffillungen aufgder restlichen Flache sind in die Zuordnungs-
klasse Z o — Z 2 nach LAGA einzustufen. Mitieihzelnen Hot-Spots mit héheren Belastungen
muss generell auf der gesamten Flachegygerechnet werden.

(vgl. Altlastengutachten Mdrz 2017)

Aufgrund des Gefahrenverdachts wurde 2019 ein Grundwasser Monitoring mit drei Messun-
gen an 7 Prifstellen durchgefihrt. Die Vorortparameter zeigen ein normal mineralisiertes
Grundwasser ohne Auffalligkeiten.

Die inden bindigeffBoden Verbreiteten Metalle Arsen und Zink sind als Losungsprodukt nach-
weisbar. lhre Konzentratigh unterschreitet den Prifwert. Die Konzentration aller Gbrigen Un-
tersuchungsparametepfunterschreiten in den ersten zwei Proben die jeweiligen Nachweis-
grenzengBei'der dritten Untersuchung wurde neben geringfiigigen Arsen- und Zinkgehalten
wie zuvor, auch®6sungsprodukte von Chrom, Phenol und PAK nachgewiesen. lhre Konzent-
rationunterschreitet im Grundwasser die fUr die Gefahrdungen relevanten Prifwerte.

Die*Emission dieser Verunreinigung ist, durch das Alter und die geringe L6slichkeit der ver-
antwortlichen Abfalle, sehr schwach, zumal sie Gberwiegend in der oberen, hier aus bindigen
Hochflutlehmen zusammengesetzten ungesattigten Bodenzone vermutet werden.

Beiihrer Abgrabung ist jedoch mit erhohten primdren Schadstoffgehalten zu rechnen der Bo-
den ist fachgerecht zu entsorgen ist.

(vgl. GW-Monitoring: Untersuchungsbericht 13.06.2019)

Durch die vorgesehene Unterbauung mit Tiefgaragen wird voraussichtlich ein grofRer Teil der
schadstoffbelasteten Auffillungen entfernt. Im Rahmen der nachgeordneten Verfahren ist
ein abfallrechtliches Entsorgungskonzept mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen.
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Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch wird das Risiko eines Konflikts durch die anlagenbe-
dingte Entfernung, eines grof3en Teils, der schadstoffbelasteten Auffillungen ebenfalls ver-
ringert. Im Rahmen der nachgeordneten Verfahren ist fir Teilflachen ein Konzept fir das
Schutzgut Mensch mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen.

3.8.2. Kampfmittel
Die Flachen wurden Ende des zweiten Weltkriegs massiv bombardiert. Eine Differenzierung

in Flachen mit und ohne Bombentreffer/Kriegseinwirkungen ist nicht moglich. Es ist einer
flachigen Beeinflussung durch die Bombardierung April 1945 auszugehen.

(vgl. Altlastengutachten Mdirz 2017) %

Das Planungsgebiet weist eine sehr hohe Verkehrslarmbela

Schienenverkehrswege auf. Die Beurteilungspegel im Planungse

im SUdosten bis zu 69 dB(A) im Norden tags/ nachts. Di % ongswerte der DIN 18005
fur Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB (A)), Mischgebiete bane Gebiete) (6o/50 dB(A)
auch an der 6stlich angrenzenden Be-

tags/nachts) werden sowohl im Planungsgebie @
stand-Bebauung deutlich Gberschritten. (Urbane G sind in der DIN 18005 nicht berick-
af5%§6a eine Unterform der Mischgebiete,

eD
sichtigt, nach BauNVO sind Urbane Gebiete ' @
daher werden hilfsweise die Mischgebigtswerte hasangezogen.)

3.8.3. Larm
Verkehrslarm
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(vgl. Schallgutachten Mdrz 2017 und Juli , Schalltechnische Stellungnahme September 2018)
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Abbildung 3: Darstellung der Ldrmverhdltnisse im Bestand (Nachtzeitraum 22-6Uhr)

Gewerbelarm

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

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

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

Sport- und Freizeitanlagen

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

3.8.4. Erschitterungen und Sekundarluftschall

Das Planungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich der Zugstrecken Nr. 550@, 5634 Und 5720.
Die Zugmengen der jeweiligen Schienenstrecke wurde durch den Gutaghtembei der Deut-
schen Bahn AG eingeholt und sind fir das Prognosejahr 2025 ausgelegt. Gemal} erschitte-
rungstechnischer Untersuchung kénnen die Anforderungen dgfDIN 415052 fir Wohngebiete
ab einem Abstand von mindestens 27 m zur nachstgelegenen Gleisachse eingehalten werden.

Im Hinblick auf den Sekundarluftschall werden die Innefraumgichtwerte fir kurzzeitige Ge-
rduschspitzen gemaf? TA Larm (45/35 dB(A) Tag/Nacht) imiNachtzeitraum ab einem Mindest-
abstand von 35 m zur nachstgelegenen Gleisachsé eihgehalten.

(vgl. Erschiitterungstechnische Untersuchung Dezember 2018)

3.8.5. Elektromagnetische Felder

Nordlich des Planungsgebiets verlduft die Bahnstrecke Landshut — Munchen und Landshut —
Neumarkt — St. Veit sowie westlieh die Bahnstrecke 5720 Landshut Sud. Entlang der nordlich
verlaufenden Bahnstrecke yerlaufen mehrere elektrifizierte Trassen fur Fern-, Regional- und
Guterverkehr. Die westlich veglaufende Bahnstrecke ist nicht elektrifiziert. In diesem Bereich
befindet sich als einzige' Quéllesineiniger Entfernung die Speiseleitung der nérdlich verlaufen-
den Bahntrasse. Dje im,Planungsgebiet gemessene magnetische Flussdichte und die elektri-
sche Feldstarke liegefi deutlich unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

(vgl. Technis¢hes Gutachten zur Analyse der elektrischen Feldimmission im sidlichen Bereich des Haupt-
bahnhofes), Juni2018)

4. Planungskonzept

4.1. Allgemein

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

Abbildung 4: Darstellung des Gesamtentwurfs fiir den Bebauungsplan mit Teilbereich a und b

Weitere Ziele des Planungskonzepts sindyeine nachhaltige und klimagerechte Bebauung zu
innvolle Rahmenbedingungen fir alle Baufelder in der
chwerpunkt liegt darin, geférderten und freifinanzierten
en stadtebaulichen Umfeld zu schaffen, um den zukinfti-
u eroffnen, in einem sozial intakten Umfeld zu leben.

Satzung zu verankern. Ein
Wohnungsbau in eine
gen Bewohnern die 16

Stadtebau

Der neug, Q ersplatz wird Auftakt, Treffpunkt und Mitte des gesamten Wohngebiets. Er
vermittelt glied zwischen Bestand und neuer Bebauung. Die Mitte wird als Platzfla-
che mit Baumbestand gestaltet und bildet so ein attraktives Vorfeld zum Auf3enbereich des
i aldes. Es ergeben sich Raume freier Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat.

ereich des im Wettbewerb vorgesehenen Quartiersplatzes befindet sich ein erdgeschos-
ges Bestandsgeb&ude der Firma Vodafone. Entgegen der Vorgaben des Wettbewerbs muss
dieses wegen der hohen Schwierigkeit einer eventuellen Umverlegung erhalten bleiben. Die
Maglichkeit einer sinnvollen Bebauung unter Integration des Bestandsgebdudes wurde mit-
tels zweier Machbarkeitsstudien untersucht. Als Ergebnis dieser Studien wird als Platzbegren-
zung und Raumkante ein winkelférmiger dreigeschossiger Baukorper ausgefihrt. Das Voda-
fonegebaude muss in die Neubebauung integriert werden. Die Platzflache wird nicht unter-
baut.
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Im vorgesehenen Gebdude am Quartiersplatz sollen attraktive Nutzungen fir die kinftigen
Bewohner und die Bewohner im Osten des Gebietes entstehen, wie beispielsweise Cowor-
kingspaces, BiUrogemeinschaften, ein Quartierscafé, kleine Ladeneinheiten, Mehrzweck-
rdume, Gemeinschaftsraume, Werkstatten, Ateliers, Praxen, oder eine ambulante Pflegesta-
tion zur Altenbetreuung und viele weitere Moglichkeiten. Der Durchgang durch das Gebaude
leitet vom Platz zum Bahngleis Uber. Es entsteht eine selbstverstandliche ful3laufige Verbin-
dung.

Die westlich des Quartiersplatzes gelegene qualitdtvolle Larmschutzbebauung dient der Ad-
ressbildung entlang der Bahnlinie mit einem dahinterliegenden larmgeschitzten und,giinen
Quartier. Die rhythmisch versetzten finf —und sechsgeschossigen Gebaude im Norden schiit-
zen das Wohngebiet vor dem Larm der Bahn und bilden eindeutige und gut veroftbare /Adres-
sen. Die Licken zwischen den nérdlichen verlaufenden Zeilen am Ubergang der Baufelder
mussen aus Grinden des Schallschutzes mit Schallschutzverglasungen géschlossengverden.
Die schmalen Bereiche im Ubergang zwischen finf — und sechsgesch@ssiger, Bebauung sind
als nach Norden verglaste Loggien vorgesehen.

Mit intelligenten Grundrisstypologien kdnnen in diesen Baukdmpern Nebhehbereiche wie Er-
schlieRungskerne, WCs, Bader oder Kichen nach Norden zur BahAtnd die Aufenthaltsraume
nach Siden in die ruhigen und grinen Hofe orientiert werdety, Auf diese Weise kann den An-
forderungen des Schallschutzes entsprochen werden. Nach Stiden hin nimmt die Hohe der
Baukorper auf vier und drei Geschosse ab und die Stiuktur offmét sich in die bestehende Park-
landschaft der Flutmulde. Alle Wohnungen konfien/seyordanisiert werden, dass sie von der
einzigartigen Lage zwischen Isarmulde und Bahnkulisse profitieren: sudlich der Blick auf die
Parklandschaft der Flutmulde, nérdlich und westlich in die Weite der Bahngleise. Die Ober-
kante des Erdgeschossfulibodens (Oberkante FertigfulRboden) FFB ist fir die Wohnungen
mindestens 0,5 m Uber der Bezugshdhe zu errichten. Dies verschafft den erdgeschossigen
Wohnungen mehr Schutz und Rrivatheit gegeniber naheliegenden ErschlieRungsflachen.

Die bestehende Strale wird nach No¥fden zur Bahn hin verlegt. Auf diese Weise kann die Er-
schlieBung des gesamten Wehnquartiers von der Nordseite sowie die Erschliel3ung der Tief-
garageneinfahrten kompléttwen,der Nord- bzw. Ostseite im WA erfolgen. Samtliche Berei-
che innerhalb der Wohnbebauung werden von motorisiertem Individualverkehr vollkommen
freigehalten. Die'Strafe wird als grof3zigige Abfolge von bespielbaren Flachen gestaltet. Als
Verkehrsflaghe besondefer Zweckbestimmung soll die Anwohnerstraf3e auch fur Aufenthalt,
Spiel und Bewegung der kiinftigen Bewohner genutzt werden. Die Kante zur Bahn wird rdum-
lich beispielsweise'mit einer durchgehenden Sitzstufe akzentuiert. Die erforderlichen Besu-
cherstellplatze werden ohne Einfluss fir Ausblicke und Nutzungen entlang der zu befahren-
den Flachenfintegriert. Die Erschliel3ung des bestehenden Stellwerks bleibt unbeeintrachtigt
mogliche

Im\Gebdude sidlich des Quartiersplatz befindet sich im Erdgeschol} fir alle gut erreichbar
eine Kindertagesstatte, in den oberen Geschossen sind geférderte Wohnungen vorgesehen.

Freiraum

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

Der wertvolle Baumbestand an der Flutmulde sowie der Baumbestand im Quartier bleiben
erhalten. Erganzende Baumpflanzungen orientieren sich an den Standortbedingungen héher
gelegener Flussufer. Anfallendes Regenwasser wird in die Grinflachen und weiter in Rich-
tung Flutmulde abgeleitet. Sickermulden unterstitzen die naturnahe Reinigung und Rickfuh-
rung des Tagwassers. Das neue Quartier bietet mit seinem Wegenetz vielfaltige Eindilicke.
Im Norden fUhrt ein Weg entlang der Trockenbiotope an den Bahngleisen. Auf eineg parallel
zur ErschlieBungsstrale gefihrten Wegeverbindung sidlich der Larmschutzbgbagungkann
man das ganze Quartier durchwandern. Von diesem Weg aus gelangt man unmittelbar zur
Flutmulde und befindet sich in einer parkartig gestalteten weiten Landschaft.

In den zur Flutmulde hin ausgerichteten Gebaudekdpfen sind im Erdgéschol®Gemeinschafts-
raume fUr die Bewohner vorstellbar. Nach Siden orientieren sich diese Gemeinschaftsraume
in die offentliche Parklandschaft der Flutmulde.

Das Planungsgebiet wird durch den Trocken- und MagerrasenbefeichiimNorden und die Star-
kung des Gehdlzbands im Suden zu einem wichtigen Verbindungselément im Biotopverbund
der Stadt Landshut. Die intensiv genutzten Wohnhofe verbinden sich Gber extensivere Grin-
raume mit der Parklandschaft der Flutmulde. Mityden grinordnerischen Festsetzungen wird
eine gut durchgrinte Wohnbebauung mit gesundén Wohn- und Arbeitsbedingungen ge-
schaffen. Ziel ist die Schaffung eines klimafreupndlichen’Quartiers mit hoher Nutzungsdichte
und multifunktionalen Grinflachen.

4.2.  Festsetzungen zur Bebauung

4.2.1. Artder baulichen Nutzung

Um der anhaltend hohen Naghfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Landshuts zu entspre-
chen soll der Uberwiegeéndesteil des neuen Quartiers der Wohnnutzung dienen. Mit Aus-
nahme des Urbaneh Gebietes mit Quartiersplatz sind deshalb alle sonstigen Baufelder als
~Allgemeines Wohngébiet® WA festgesetzt.

Der neue Quartiersplatz (MU Nord) wird Auftakt, Treffpunkt und Mitte des gesamten Wohn-
gebiets ynd'integriert auch die ostlich gelegene bestehende Bebauung. Nutzungen wie bei-
spielsweiseyeinm@uUartierscafé, kleine Ladeneinheiten, Mehrzweckrdume, Gemeinschafts-
raume, Werkstatten, Ateliers, Praxen oder eine ambulante Pflegestation zur Altenbetreuung
Sind vorstellbar und auch fir die ostlich gelegene Bestandsbebauung interessant. Dies soll zu
einem Zusammenwachsen beider Quartiere fihren. Einzelhandelsnutzungen wie kleine La-
deneinheiten sollen nach den Maligaben des Einzelhandelsenzwicklungskonzeptes aus-
nahmsweise zugelassen werden konnen, die getroffenen Festsetzungen werden unter Punkt
4.2.2 naher begrindet.

Das Urbane Gebiet teilt sich in zwei Bereiche, MU Nord sowie MU Sid. Der Charakter dieser
beiden Gebiete unterscheidet sich durch die zuldssigen Nutzungen. So entsteht im MU Nord
am Quartiersplatz ein belebter und geschéaftiger Aufenthaltsraum mit Kindertagesstétte, in
dem Wohnen, nach §6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, ausgeschlossen wird. Das MU Sid zeichnet sich
durch die ruhige Wohnnutzung und einen Kindergarten aus, so dass Nutzungen gemal? §6a
Abs. 2 Nr. 2, Nr. 3 und 4 BauNVO, ausgeschlossen werden. Dariber hinaus werden fir das
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gesamte Urbane Gebiet (MU) nach §6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen.

Um den Wohncharakter des Gebietes nicht zu stéren sind fir die in den allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) nach §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlos-
sen.

Abbildung 5: Darstellung der Baufelder

4.2.2. Festsetzungen zum Einzelhandel

Gemal3 § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO'sind Einzelhandelsbetriebe im MU allgemein zuldssig. Auf-
grund der Bestimmungen des'§ia1 Abs. 3 BauNVO gilt dies allerdings nur fir nicht grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, Im Bebauungsplan wurde dementsprechend eine Festsetzung
zur Zulassigkeit vonEinzelhandelsbetrieben auf Basis des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes, wie nachfolgend'dargestellt, getroffen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt Landshut in seiner Ple-
narsitzung viem 18.10.2019 mit Modifikationen der ,Landshuter Sortimentsliste" als stadte-
bauliches Konzept gemal’ § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Die Ziele des Einzelhandelskonzepts sind die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Landshut, der Schutz und die Starkung der Innenstadt als dominierende Ein-
kaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung
mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck wurden ein Sortiments- und ein
Stadtortkonzept erstellt und daraus Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen abgeleitet.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept thematisiert u.a. - wie im Folgenden zusammenfas-
send dargestellt - die Einzelhandelsstrukturen des Zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt und des Planungsgebietes als siedlungsraumlich integrierte Lage sowie die ,Landshuter
Sortimentsliste" und trifft schlief3lich Steuerungsempfehlungen.
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Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Landshut —
Struktur und Entwicklungspotentiale in den stadtischen Teilraumen
Innenstadt

Die Landshuter Innenstadt umfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich sidostlieh,der
Isar zwischen der Podewilsstraf3e (Nordosten) sowie der Alten Bergstraf3e (Siden)sin Rich-
tung Westen reicht die Innenstadt bis zur Isar, im Osten bis zum Hofgarten. Grob [assefusich
folgende Funktionsbereiche der Landshuter Innenstadt herausarbeiten:

Altstadt mit Landtorplatz als Hauptlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandelsbesatz, ho-
her Filialisierungsgrad, Fokus auf Bekleidungsbranche),

City Center Landshut im noérdlichen Innenstadtbereich (innerstadtisches Einkaufszentrum, fi-
lialisierter Handelsbesatz) ebenfalls als Teil der Hauptlage,

Neustadt, Dreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Altund Neustadt als Nebenlage (klein-
teilige Handelsstrukturen, vorwiegend inhabergefihrteg Besatz, Vielfalt aus Gastronomie
und Dienstleistungen).

Die dazwischenliegenden Abschnitte kdnnen alsilUbergangsbereiche betrachtet werden, de-
nen keine gesonderte Funktion zuzuweisen ist. DiefAltstadt als Hauptlage des Einzelhandels
dominiert die Innenstadt, sodass entsprechend indiesem Bereich auch die starksten Passan-
tenfrequenzen festzuhalten sind.

Mit Blick auf den Einzelhandelsbesatz'kennzeichnen grof3ere Filialkonzepte das Angebot in
diesem Bereich, wobei auch gré3ere inhabergefihrte Geschafte hier verortet sind. In den
Hauptlagen ist nahezu ein durchgandiger Handelsbesatz festzuhalten, Leerstdande sind allen-
falls vereinzelt vorhanden.

Ein anderes Bild zeigt sich“i"deh Nebenlagen, wo vereinzelt auch Ladenleerstande auftau-
chen. Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich geringeren Fre-
quenzen sind dieseli@gengfir Filialisten im Rahmen ihrer Expansion jedoch deutlich weniger
interessant,

Problematisch'ist die Anbindung des City Centers Landshut (CCL) an die Ubrige Innenstadt zu
bewerten. Bs istWVergleichsweise isoliert und abseits am nérdlichen Rand der Innenstadt ver-
ortet und Ubgr ein eigenes Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark
undweistAur in begrenztem Umfang Austauschbeziehungen mit den Einzelhandelseinheiten
inyden Hauptlagen auf. Wie auch die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelentwick-
lungskonzeptes durchgefihrte Passantenbefragung ergab, ist das City Center hinsichtlich sei-
ner Lage nicht unmittelbar als Teil der Innenstadt wahrzunehmen und nimmt somit vielmehr
eine Konkurrenzposition zur Altstadt ein. Frequenzimpulse setzt das CCL jedoch im Bereich
Untere Altstadt, Untere Neustadt, Herrengasse sowie Bischof-Sailer-Platz, wenngleich diese
nicht in die Hauptlage Altstadt ausstrahlen.

In stadtebaulicher Sicht prdsentiert sich die Landshuter Innenstadt dank des traditionellen
Ensembles sowie der sanierten Platzen als attraktiver Standort. Die Neugestaltung der Neu-
stadt tragt in erheblichem Mal zur Aufenthaltsqualitat bei.
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Die Landshuter Innenstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben und ca.
60.335m?2 Verkaufsflache (Stand Oktober 2019) ein fur die StadtgréfRe durchaus umfangrei-
ches Angebot. Der Branchenschwerpunkt liegt in den innenstadttypischen Leitsortimenten
Bekleidung/Schuhe/Sport, Hausrat und Einrichtungsartikel sowie Optik, Uhren/Schmuck.
Hierbei bietet die Landshuter Innenstadt einen attraktiven Mix aus filialisierten Angeboten
und inhabergefiihrten Fachgeschaften. Einige Sortimente wie z.B. Elektronik und Lebensmit-
tel sind in der Innenstadt nur in untergeordnetem Mal3e vorhanden; grof3flachige Ladenein-
heiten fehlen. So finden sich zwar zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer,
Metzger) sowie Spezialbetriebe aus dem Lebensmittelbereich, mit Ausnahme der Discounter
im City Center und in der Zweibrickenstraf3e sind jedoch keine strukturpragenden Lebéns-
mittelmarkte vorhanden.

Die Landshuter Innenstadt verfigt Gber ein breites Markenportfolio. Wenngleich der Grof3teil
der fUr eine Stadt mit Uber 73.000 Einwohner (Oberzentrum) typischen Markemin der Innen-
stadt erhaltlich ist, so gibt es dennoch einige Licken im Angebot. Di€Syvugde ebenfalls im
Rahmen der Passantenbefragung sichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe’sowie 6ffentliche
und kulturelle Einrichtungen sind in der Innenstadt von LandshytVerhanden und tragen zur
Belebung des Standortes bei. Diese sind Uberwiegend imgUdlichen Bereich der Altstadt sowie
den Nebenstraféen vorhanden. Einige der gastronomischen Eifirichtungen prasentieren sich
in den Sommermonaten mit grof3en Aul3enbereichen und erhéhen damit die Aufenthaltsqua-
litat in der Innenstadt.

Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot'sglite die erste Pramisse sein, die vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe zu sichern, und wieder auf den Markt kommende Flachen még-
lichst schnell wieder zu belegen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Lebensmittel-
bereich erkennbar, aber auch im Elektresegment oder bei gréReren Drogerieanbietern sowie
im Sortimentsbereich TextilienfSchuhe/Spert kann bei Freiwerden einer geeigneten Flache
eine weitere Ansiedlung befGrweortetWwerden.

DarUber hinaus bieten die vorhandenen Angebote in samtlichen Sortimentsbereichen Poten-
ziale zur Ausdifferenzierung-"Hierbei sollte nicht eine Dopplung des Angebots im Vordergrund
stehen, sondern die Ausweitung durch bislang in Landshut nicht ansassiger Marken ange-
strebt werden. Diesdilt gleichermal3en fir die Ausdifferenzierung des gastronomischen An-
gebots, weléhes in L andshut als tragende Saule der Innenstadt fungiert.

Planungsgebiet als siedlungsraumlich integrierte Lage

In L andshutdst quantitativ eine gute Nahversorgungsausstattung vorhanden. Dies wird belegt
durcheipe Verkaufsflache von 39.345m2, wobei die Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner mit
557m2 im Lebensmittelbereich Gber dem bundesdurchschnittlichen Niveau (500m?2 pro 1.000
Einwohner) liegt und ebenfalls auf eine gute Ausgangssituation hinweist. Eine besondere Be-
deutung fur die Nahversorgung Ubernehmen die 177 Lebensmittelbetriebe (nur Nahrungs-
und Genussmittel und das Lebensmittelhandwerk). Als Magnetbetriebe der Nahversorgung
sind die 10 Supermarkte und 14 Discounter besonders hervorzuheben. Bei den Supermarkten
weisen 9o0% der Betriebe eine Verkaufsflache Gber 8oom? auf, bei den Discountern sind es
78%. Dabei zeigt sich, dass die Discounter mit einer Betriebsanzahl von 58% in der Mehrheit
sind, wahrend die Verkaufsflachenaufteilung zwischen Supermarkt 56% und Discounter 44%
betragt.
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In Landshut ist insgesamt eine flaichendeckende Versorgung mit leistungsfahigen Grundver-
sorgungsangeboten vorhanden, die nur fallweise auszubauen ist (z. B. Gebiete mit unter-
durchschnittlicher Versorgung). Aus planerischer Sicht sollten

Neuansiedlungen nur in Gebieten mit aktueller Unterversorgung zu genehmigen; dabei sollte
die Entfernung zum nachsten Zentrum mindestens 8oo m FulRweg betragen,

in bereits durchschnittlich versorgten Gebieten nur Erweiterungsvorhaben bestehender Be-
triebe zur Modernisierung nach gutachterlicher Einzelfallprifung zu genehmigen,

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie an Fachmarktstandorten / -agglomerationen auszuschlief3en.

Ein Ausbau der Grundversorgung im Planungsgebiet ist somit nicht notwendigmdasan der
Rupprechtstrafde ein Nahversorgungsstandort in ca. 8oom Entfernung vorhanden ist.

Einzelhandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundi&ge fir die’zukinftige Einzel-
handelsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukunftiger Ansiedlungs- /
Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich
des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente,sowje der Betriebsstruktur heute
im Wesentlichen den zentralen Versorgungsberei€fhien zugeordnet werden kdnnen bzw. zu-
kinftig zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden konneptbzw. sellen.

Sortimentsliste der Stadt Landshut

Das Instrument der Sortimentsdifferenzieégung (zentrenrelevant — nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sichim Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfest-
setzungen ohne entsprechehde Sértimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im
Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den auf3erhalb der
Innenstadt bzw. deg’dezentralen/nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Somit bietet dasSertimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
in Zusammefthahg mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtlichs Instrument, mit
dem die Stapdértentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Landshut zukinftig gesteuert
werden kahn.

Die Sertimentsliste der Stadt Landshut orientiert sich an der Liste des LEP Bayern 2018, wel-
€he, hinsiehtlich der gegenwartigen Angebotssituation in Landshut sowie den zukinftigen
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen angepasst wurde.

Standortkonzept

Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit historischen Altstadtbereich, dem
Standort CCL im Norden dem Landtor mit C&A |/ Oberpaur im Westen und dem Dreifaltig-
keitsplatz im Suden zu klassifizieren. Dariber hinaus wird der Bereich nordlich der Isar (MUh-
leninsel) als Ergdnzungsbereich definiert. Der zentrale Versorgungsbereich gilt als schutzwir-
dige Einkaufslage gem. Baugesetzbuch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Ein-
zelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen grol3flachiger Betriebe (Verkaufsflache > 8oom?)
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden. Durch

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 18.06.2020| 20

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten



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

Aufbereitung von Flachen kann die Stadt zu einer verbesserten Flachenverfigbarkeit beitra-
gen. Parallel unterstreichen an den Markt gehende Flachen die perspektivisch immer wieder
gegebene Flachenverfigbarkeit im Zentrum.

Die Nahversorgungsstandorte bestehen aus solitar bzw. im Verbund gelegenen Lebensmit-
telmarkten und Ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Flache. Die Lebens-
mittelmarkte weisen zum Teil arrondierende Nutzungen wie weiteren Einzelhandel, Dienst-
leister oder Gastronomie auf. Ein vollumfangliches Angebot von Waren des taglichen Bedarfs
steht hier jedoch in der Regel nicht zur Verfigung. Um diese Betriebe im Bestand zu sichern
und zukunftsfahig aufzustellen werden diesen Betrieben gewisse maf3volle Entwickluagsper-
spektiven fir Modernisierungen und ggf. Angebotserweiterungen gegeben. Neuansiedlun-
gen sind an diesen Standorten jedoch nur in begrenztem Umfang maoglich und séllten sigh abf
nahversorgungsrelevante Sortimente beschranken.

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogéne Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben erfordeflich. Grundsatzlich
kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Aussehluss des Einzelhandels in Be-
tracht:

Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sertimente
zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels/im,Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
Ausschluss des gesamten Einzelhandels

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass*Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions® und Entwicklungsfahigkeit Zentraler Versorgungsbe-
reiche fGhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Ver-
sorgungsgebiet orientieren sollwAuf3erdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die
landesplanerischen Vorgaben zu beaéhten. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept werden
auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der zuvor beschriebenen Zentren- und Stand-
ortstruktur in Landshutibrahehen- und standortbezogene Grundsdtze zur Einzelhandelsent-
wicklung im Bereigh von siedlungsraumlich integrierten Lagen definiert:

Siedlungsraumlichedintegfierte Lagen wie im vorliegenden Planungsgebiet sind gemafd
Standortkofizept.zundghst nicht als Einzelhandelsstandorte vorgesehen. Dennoch ist hier die
Ansiedlung V&N nahversorgungsrelevanten Betrieben sowie kleinflachigen Anbietern mit zen-
tren- oder hich®Zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich méglich, jedoch muss auch
hier imZweifelsfall der Nachweis

erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu
efwarten sind.

Stadtebauliche Zielsetzung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung in Landshut sind
zu nennen die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Landshut (d.h. Er-
halt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in Branchen mit
besonderem Handlungsbedarf sowie Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche
Bauleitplanung) sowie der Schutz und die Starkung der Innenstadt als dominierende Ein-
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kaufslage (d.h. Starkung der Innenstadt gegeniber dezentralen Standorten durch zielgerich-
teten Ausbau des Einzelhandelsangebotes sowie Einzelhandelsausschluss an dezentralen
Standorten und Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt).

Entsprechend der oben stehenden Ausfihrungen erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Sor-
timente von Einzelhandelsbetrieben im gegenstandlichen Bebauungsplan gemaR der Uber-
sicht zu den Steuerungsempfehlungen im Einzelhandelsentwicklungskonzept (Seite 118).
Nicht grof3flachige Ansiedlungen mit zentrenrelevantem, nahversorgungsrelevantem und
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment kénnen ausnahmsweise unter Nachweis der Nicht-
schadigung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zugelassen werden. Gre(3fla-
chige Betriebe sind im Planungsgebiet bereits aufgrund der Festsetzung eines MU ausge-
schlossen.

Dienstleistungsrichtlinie der EU

Bei der Festlegung von Sortimentsbeschrankungen muss unbedingt gewahrleistet werden,
dass die Entfaltung von Dienstleistungstatigkeiten zur Verwirklichung derjin Artikel 2 des Ver-
trags verankerten Aufgaben beitragt, in der gesamten Gemeifischaft eine’harmonische, aus-
gewogene und nachhaltige Entwicklung des Wirtschaftslebens,(ein Rohes Beschaftigungsni-
veau und ein hohes Maf3 an sozialem Schutz, die Gleichstellung,vémwMannern und Frauen, ein
nachhaltiges, nichtinflationares Wachstum, einen hohen Gtad von Wettbewerbsfahigkeit und
Konvergenz der Wirtschaftsleistungen, ein hohes"Maf3 an Umweltschutz und Verbesserung
der Umweltqualitat, die Hebung der Lebenshaltungiundder Lebensqualitat, den wirtschaftli-
chen und sozialen Zusammenhalt und die Splidaritdtszwischen den Mitgliedstaaten zu for-
dern.

Anwendung der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungspldne

Die Anwendbarkeit der DL-RL auf Vorschriften der Bauleitplanung wurde aufgrund des Erwa-
gungsgrundes (EG) g der DI%RL in der deutschen Rechtspraxis durch das sog. ,Visser'-Urteil
des Europaischen Geriéhtshefs (EUGH) vom 30.01.2018 Uberprift.

Der EuGH hat sichfin der Rechtssache ,Visser" durch Urteil geduf3ert und kommt u. a. zum
Ergebnis, dass eimBebauungsplan, der Festsetzungen/Ausschlisse zum Schutz eines beste-
henden Zentralen Versargungsbereiches trifft, mit den Vorgaben der Richtlinie vereinbar ist,
wenn samtlich€derin Art. 15 Abs. 3 der RL genannten Bedingungen erfillt sind (Rnr. 132, 136).
Art. 15 Absy3 lautét wie folgt:

.Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatz 2 genannten Anforderungen folgende Bedin-
gUngen effdllen:

Nieht-Diskriminierung: die Anforderungen dirfen weder eine direkte noch eine indirekte Dis-
kriminierung aufgrund der Staatsangehorigkeit oder — bei Gesellschaften —aufgrund des Orts
des satzungsgemal3en Sitzes darstellen;

Erforderlichkeit: die Anforderungen missen durch einen zwingenden Grund des Allgemein-
interesses gerechtfertigt sein;

VerhaltnismaRigkeit: die Anforderungen missen zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten
Ziels geeignet sein; sie durfen nicht Uber das hinausgehen, was zur Erreichung dieses Ziels
erforderlich ist; diese Anforderungen kénnen nicht durch andere weniger einschneidende
Maf3nahmen ersetzt werden, die zum selben Ergebnis fihren."
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In Bezug auf die vorliegende Bebauungsplanaufstellung ist als Ergebnis der o. g. Prifung fest-
zuhalten, dass der Punkt ,a) Nicht-Diskriminierung" aufgrund der Tatsache erfillt ist, dass die
Anforderungen (Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 03-70a) fir jedermann gleicherma-
Ren, d.h. auch fir in- und auslandische Investoren, gelten und somit diskriminierungsfrei sind.
Der Punkt ,b) Erforderlichkeit" ist durch die Tatsache erfillt, dass entsprechend den Ausfih-
rungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir den Schutz des Zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt, wie er als abwdgungserheblicher Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB defi-
niert ist, nur eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von nicht grof3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben im Planungsgebiet festgelegt werden sollte. Der Schutz des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt ist dabei als zwingender Grund des Allgemeininteresses anzusehen. Rer
Punkt ,c) Verhdltnismal3igkeit" ist dadurch gegeben, dass sich die Sortimentsféstlegungen
auf das im Einzelhandelsentwicklungskonzept vorgeschlagene Maf? beschranken.

Somit sind die Regelungsinhalte des vorliegenden Bebauungsplanes mit{den"Vorgaben der
Dienstleistungsrichtlinie vereinbar, nachdem die in Artikel 15 Absatz 3/@er Richtlinie genann-
ten Bedingungen, also nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnismaf3ig erfullt sind.

4.2.3. Mal der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ergibt sich das zulassige Mal3 der bauliehen Nutzung gemafd § 16 Abs. 2
BauNVO aus der Festsetzung der zulassigen Geschossflachg (GF) je Baugebiet, der zulassigen
Grundflache (GR) je Baugebiet sowie der Anzahl der Vollgeschosse.

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

Tabelle 1: Maf3 der zuldissigen Nutzung des Gesdmtgebiets je Baugebiet, nach § 16 Abs. 2 BauNVO.

Baufeld Grofe GR GRZI [} GR einschlie3lich GRZ Il nach § GF GFZ

Baufeld (m2) bs. 2 Uberschreitungen 19 Abs. 4 (m2)

(m2) BauNVO nach § 19 Abs. 4 BauNVvVO
Satz1 BauNVO

/ ~ (m2)
WA3 7-345 2.300 0,31 4.178 0,67 9.150 1,25
WA, 7:365 2.300 0,31 £4.055 0,64 9.150 1,24
MU Nord 2.574 8oo 0,31 1.540 0,80 2.350 0,91
MUSud 2.773 875 0,32 1.115 0,44 2.550 0,92

Grundflachen und Grundflachenzahl Allgemeine Wohngebiete WA 3 und WA 4

Insgesamt wird fir die Baufelder WA 3 bis WA 4 eine zuldssige Grundfldche von 4.60om?*(GR
Iyinnerhalb der Baurdume festgesetzt. Die genaue Verteilung der Grundflache auf die einzel-
nen Baufelder kann der Tabelle 1 entnommen werden.

Um moglichst autofreie private Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die
erforderlichen Stellplatze in den Tiefgaragen nachzuweisen. Die im Ergebnis insgesamtin den
allgemeinen Wohngebieten WA 3 — WA 4 zulassige Grundflache (einschlieRlich Uberschrei-
tungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO) betragt 8.233m>.

Geschossflachen und Geschossflachenzahl Wohngebiete WA 3 und WA 4
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Insgesamt wird fur die Baufelder WA 3 bis WA 4 eine zulassige Geschossflache von 18.300m?
als Héchstmal? festgesetzt. Die genaue Verteilung der Geschossflache auf die einzelnen Bau-
felder kann der oben angefiihrten Tabelle entnommen werden.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliefRlich
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande sind bei
der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache (GF) gemal? § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ganz
mitzurechnen. Diese Festsetzung wird getroffen, da zusatzliche Aufenthaltsrdaume in anderen
Geschossen als Vollgeschossen Einfluss auf die Verkehrsmengen, den Bedarf an sozialer Inf-
rastruktur und den Grinflachenbedarf haben.

Fur in den Erdgeschossen der Baufelder angeordneten Abstellrdume fur Fahrraderund Kip-
derwagen sowie Millrdume gilt, dass fir diese Rdume die Geschossflache um maximal'gesn?
Geschol3flache pro Treppenhaus und fir Gemeinschaftsraume um maximalsgem? pro Baufeld
Uberschritten werden darf.

Die genannten Angebote zur Erh6hung der Geschossflache dienen der Motivation spaterer
Bauherren, die genannten Fahrrad -, Kinderwagen — und Millraume erdgesghossig anzuord-
nen. Die erdgeschossige Lage von Fahrrad -, Mill — und Kindéfwagenraumen bietet fir die
Nutzbarkeit im alltdglichen Gebrauch einen erheblichen Komfert fUrdie’spateren Bewohner.
Ahnliches gilt auch fir Gemeinschaftsraume, welche einfwichtigesElement fur eine funktio-
nierende und harmonische Nachbarschaft darstellen.

Aus gestalterischen Grinden und aus Grinden dgs armschutzes sind Tiefgaragenzufahrten
in die Gebaude zu integrieren.

In den Baufeldern WA 3 — WA 4 wird bei einer festgeSetzten Geschossflache von insgesamt
18.300m? Geschossflachenzahlen GFZyon 1,25 uné1, 24 erreicht. Die Obergrenze des Mal3es
der baulichen Nutzung fir Allgemejne\Wohngebiete gemal? § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 wird
somit in allen Allgemeinen Wohngebietep, um bis zu 0,05 Uberschritten.

Grundflachen Urbanes Gebiet MU:Nord

Insgesamt wird fir das‘BatfeldiMU Nord eine zuldssige Grundflache von 8oo m?*(GR 1) inner-
halb des Bauraums festgesetzt. Das zu integrierende Vodafonegebaude ist hier bereits be-
rucksichtigt.

Um maoglichist autofreie Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die erfor-
derlichen,Stéllpldtze in einer Tiefgarage nachzuweisen. Die zulassige Grundflache kann ent-
sprechend'§ag BauNVO, Abs.4 Satz 1 durch die unterirdische Garage um 740 m2 Gberschritten
werden, Die Flache des Quartiersplatzes kann nicht unterbaut werden.

Grindflachen Urbanes Gebiet MU Sid

Insgesamt wird fUr das Baufeld MU Sid eine zuldssige Grundflache von 875m?(GR ) innerhalb
des Bauraums festgesetzt.

Um méglichst autofreie Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die erfor-
derlichen Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen. Die zuldssige Grundflache kann ent-
sprechend §19 BauNVO, Abs.4 Satz 1 durch die unterirdische Garage um 240m?2 Gberschritten
werden.

Geschossflachen und Geschossflachenzahl Urbanes Gebiet MU Nord
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Insgesamt wird fir das Baufeld MU Nord eine zuldssige Geschossflache von 2.35o0m?innerhalb
des Bauraums festgesetzt. Es ergibt sich eine GescholR3flachenzahl von 0,91. (GFZ maximal
bei MU: 3,0)

Geschossflachen und Geschossflachenzahl Urbanes Gebiet MU Sid

Insgesamt wird fur das Baufeld MU Sid eine zuldssige Geschossflache von 2.550m?innerhalb
des Bauraums festgesetzt. Es ergibt sich eine Geschol3flachenzahl von o,92.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO

Die oben genannte geringfigige Uberschreitung der Geschossflachenzahl fur di€ allgemeinen
Wohngebiete sind stadtebaulich erforderlich, um die gewiinschte bauliche Eassung/sowie die
schallabschirmende Wirkung gegeniber dem Bahnkdrper fir das neue Quartierzu erreichen.
DarUber hinaus dient die Uberschreitung der Obergrenzen im dargestéliteh,Mal® einer ver-
dichteten und flachensparenden Bebauung in einer innenstadtnahen*und durch die Lage an
der Flutmulde und am Bahnhof sehr attraktiven Position im Stadtraum.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn —und Arbeitsyerhéltfiisse werden trotz der
oben genannten Uberschreitungen der Obergrenzen geglaf®§17:Abs. 1 BauNVO nicht beein-
trachtigt. Um eventuell nachteilige Auswirkungen auf die,Umwelt zu vermeiden wird durch
folgende Festsetzungen ein Ausgleich sichergestelit;

e Konkrete Begrenzung der Uberbaybaren Gréndsticksflache durch Baurdume und
Organisation der geforderten Stellplatze in Tiefgaragen. Hierdurch entstehen gut
nutzbare, qualitatvolle Freiflachen in den Innenh&fen und Vorbereichen der Ge-
baude

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

e Festsetzungen ZmGrnordnung zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der
Neubepflanzung,sowie der Dachbegrinung

e Begrenzung depBelagsflachen auf das zur funktionsgerechten Grundsticksnut-
zungnotwendige Mal3.

¢ . FestSetzung von wasserdurchlassigen Belagen soweit maoglich

Hohenentwicklung

Die"'mogliche Hohenentwicklung wird durch eine zwingend vorgegebene Anzahl an Vollge-
Schossen und eine damit verbundene maximale Wandhdhe vorgegeben.
Die festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf eine Hohenkote von 391,75m GNN.

Die Erdgeschossniveaus der Wohnungen entlang der nérdlichen Erschlief3ungsstrafe (Bahn-
hofstral3e) sollen im Sinne eines Hochparterres etwas angehoben werden. Diese Festsetzung
verbessert die Privatheit der Wohnungen und erhoht damit die Wohnqualitat. Nichtwohnnut-
zungen und im Erdgeschol liegende Nebenraumnutzungen sind hiervon nicht betroffen, so
dass diese barrierefrei erreicht werden kénnen.
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Im Hintergrund der finf — bis sechsgeschossigen Bebauung entlang der nérdlichen Erschlie-
Bungsstrale ist als Ubergang zum Grinraum der Flutmulde eine geringere Geschossigkeit in
Form von drei — bis viergeschossigen Gebduden vorgesehen.

Der Quartiersplatz wird zusatzlich durch ein dreigeschossiges Gebaude mit Kindertagesstatte
sowie Buro- und Gewerbenutzung gefasst. Das Gebaude sidlich des Quartiersplatz mit Kin-
dertagesstatte und geférdertem Wohnungsbau ist viergeschossig und treppt sich in Richtung
der Flutmulde auf ein Geschol3 ab.

wandnohe max
- 410,75 = +19.00
1 2

wandnohe maz.
401,75 =+10.00
-

18,00

Grenze Geltungsbereich

3,00 3,00 3.00f.4

Abbildung 6: Darstellung des Schnitts 1-1' zur Veranschaulichung der Héhenentwicklung

Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine verhaltnismaf3ig fiohe Dichte vor. Hierdurch soll at-
traktiver und urbaner Wohnraum in einer stadteba@lich und landschaftlich ginstigen und ver-
kehrlich sehr gut angebundenen Lage entstehen!

Die Abstande der Gebaude untereinander werden duréh die Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt. Die Beurteilung der Abstandsfldchen erfolgt nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) im Grundsatz. Aus stadtebaulichen Erwagungen wird entsprechend Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO in vertretbarem Mal%e vol,den Abstandsflachenvorgaben abgewichen. Unter
anderem:

WA 3, Gebaude 11, WA, Gebaude 15 und 16 : Die Anordnung der Baukdrper entlang der
nordlichen Erschlie@ungsstralSe ist ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Kon-
zepts. Die nach Nordef abzUtragenden Abstandsflachen der oben genannten Baukorper Ge-
baude 11, 15 wnd 16Gbegschreiten bei Annahme von 1H die nérdliche Grundstiicksgrenze zur
nachbarlich gele@&nen Bahnflache in geringem Maf3e. Da auf der Bahnflache von einer zu-
kinftigemBebauung nicht ausgegangen werden kann sind in der Folge nachbarliche Rechte
in Fexm vonjausreichender Belichtung, Besonnung und Beluftung nicht eingeschrankt. Zu-
dem k@mnnen'im Bebauungsplanverfahren die Abstandsflachen entsprechend verkirzt wer-
den.

WA 3, nordliche Giebelwand Gebaude 13 (IV) - Richtung Sidfassade Gebaude 10 (V): Von
einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthalts-
raume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden. Die Nordfas-
sade kann durch das im Norden liegende Gebdude nicht verschattet werden. Zudem ist durch
die Ostwestausrichtung des Gebaudes eine Orientierung der Aufenthaltsrdume entweder
nach Osten oder Westen mdglich.

WA 3, ostliche Giebelwand Gebaude 14 (lll) - Westfassade Gebaude 12 (V): Von einer aus-
reichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthaltsraume un-
ter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.
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WA 4, nordliche Giebelwand Gebaude 18 (IV) - Richtung Sudfassade Gebaude 15 (V): Von
einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenthalts-
raume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden. Die Nordfas-
sade kann durch dasim Norden liegende Gebaude nicht verschattet werden. Zudem ist durch
die Ostwestausrichtung des Gebdudes eine Orientierung der Aufenthaltsrdume entweder
nach Osten oder Westen maglich.

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

WA 4, Ostfassade Gebaude 17 (V) — MU Sid, Westfassade Gebaude 20 (1V): Von einer aus-
reichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn Aufenth@ltsrdumesun-
ter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden. Ausschlief3lich naclwWes-
ten orientierte Aufenthaltsrdume sind daher im Baukdrper MU Sid nicht moglich. Abf Grund
der an dieser Stelle geringeren Baukérpertiefe ist eine Orientierungfden Aufenthaltsraume
nach Suden oder Norden mdglich.

MU Sid, Nordfassade Gebaude 20 (IV) — MU Nord, Sidfassade Gebaude 22 (lll): Die An-
ordnung der Baukdrper ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts. Der Baukorper des MU
Nord wird in Hinblick auf Belichtung, Beliftung und Besofnpung vom sidlich gelegenen vier-
geschossigen Baukorper nicht beeintrdchtigt. LaytBayBO sind im Urbanen Gebiet Abstands-
flachen von o,5 H einzuhalten. Im MU Sid ist jm Erdgeschol? und eine Kindertagesstatte vor-
gesehen, deren Aufenthaltsraume sich nach/Siden‘eri€ntieren. Zudem befindet sich in die-
sem Bereich die Tiefgaragenzufahrt sowie eventUelle Nebenrdume des Gebaudes Verschat-
tung von Norden nicht méglich. In deftoberen Geschossen fir Wohnnutzung ist von einer Be-
eintrachtigung in Hinblick auf Belichtung, BelGftung und Besonnung nicht mehr auszugehen.

MU Nord : Fir das MU Nord geltenyprinzipiell Abstandsflachen in Hohe von o,5H. Mit dieser
Vorgabe Uberschreiten digyAbstandsflachen des vorgesehenen Baukérpers die nordliche
Grundstickgrenze zum,bestehenden Stellwerk des angrenzenden Nachbarn Deutsche Bun-
desbahn. Grundlagesfiridie Positionierung des Baukdrpers ist die notwendige Erhaltung des
bestehenden Vodafoneg— Knetenpunkts, welcher in das neu zu erstellende Gebdude integriert
werden muss.

Die Anordnungdeésyvinkelférmigen Baukorpers istin Zusammenhang mit der Ausbildung des
kleinen Quartiersplatzes ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts. Die
nachyNordemabzutragenden Abstandsflachen der oben genannten Baukdrpers Uberschreiten
bei Anflahmé von o,5H die nordliche Grundstiucksgrenze zum nachbarlich gelegenen Bahn-
grundstick in geringem Mal%e. Nachbarliche Rechte in Form von ausreichender Belichtung,
Besonnung und Beliftung sind nicht eingeschrankt. Zudem kdénnen im Bebauungsplanver-
fahren die Abstandsflachen entsprechend verkirzt werden.
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Abbildung 7: Darstellung der Abstandsflidchen

2

Stellplatze, Tiefgaragen, Zu —und Abfahrten

Beziglich der erforderlichen Stellpladtze gilt die'Satzung der Stadt Landshut Uber die Ermitt-
lung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader
(Stellplatzsatzung — StPIS, 04.05. amtliche Stellplatze sind unterirdisch auf dem eige-
nen Grundstick unterzubringen. Im Bebawungsplan sind die einzelnen Zufahrten der Tiefga-
ragen fur jedes Baufeld festgel Tiefgaragen WA 3 und WA 4 werden von Norden (bzw.
Osten) erschlossen, samtli iche innerhalb der Wohnbebauung kénnen so von motori-
lten werden. Fir die Unterbringung der erforderlichen
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Stellpiige oberirdi§gh (BesUgh€rsteliplatze)
Stellplat@@ Tiefgaragd
Stellplatze Gesamt

Abbildung 8: Voruntersuchung ruhender Verkehr

Vorbeugender Brandschutz

Die Feuerwehrumfahrungs —und aufstellflachen firidas Baugebiet wurden am 6.August 2018
mit dem zustandigen Sachbearbeiter der Freiwilligen Feuerwehr Landshut besprochen und
seitens der Freiwilligen Feuerwehr figfgut befunden. Zugrunde gelegt wurde die Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr. Pginzipiell missen Feuerwehrumfahrungs — und aufstellfla-
chen auf dem eigenen Grundstlick nachgewiesen werden.

Wegen der Schallproblematik und defidamit verbundenen Orientierung der Wohnungen nach
Suden wird davon ausgegangen,'dass eine Anleiterung der an der nordlichen Erschliel3ungs-
straf3e gelegenen Wohntngen, WA 3 und WA 4 fir den Nachweis des 2. Rettungsweges von
Suden erfolgen muss.

Auch bei den andekenBaukérpern ist bei der Grundrissorganisation darauf zu achten, dass der
2. RettungsWweg auf'dié vorgesehenen Feuerwehrumfahrungs- und -aufstellflachen abge-
stimmt werdef muss. Die Anfahrt und die Aufstellflachen fir die Feuerwehr missen baufeld-
Ubergreifend sieh@rgestellt sein.

Die nokdliche ErschlieRungsstral3e steht fir die Baufelder WA 3, WA 4 und MU Nord und Sid
ebenfallsdls Feuerwehrumfahrungs — und aufstellflache zur Verfigung.

Beifeiner eventuellen Nutzung des MU Nord als Kindertageseinrichtung kann fr die Einrich-
twng eines Fluchtbalkons als zweiten baulichen Rettungsweg auf der Ostseite die Baugrenze
Ym circa 1,5m Uberschritten werden.

Ferner missen Baumpflanzungen, die im Bereich der Feuerwehrzufahrten liegen als Hoch-
stamme gepflanzt werden, um die FeuerwehrerschlieRung nicht zu behindern.
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Abbildung 9: Darstellung der Rettungswege

4.2.4. Bauweise

Entlang der nordlichen ErschlieBungsstralRe wirdifir die einzelnen Baufelder aus stadtebauli-
chen Grinden eine geschlossene Bayweise festgelegt. Hierdurch werden die Stadtraume
Richtung Gleiskdrper und auch in Richtung der Innenhéfe nach Suden stadtebaulich gefasst.
Gleichzeitig werden die Innenhofe und die zu den Innenhofen orientierten Fassaden vom
Schall der Bahn abgeschirmt.

Um diese schallabschirmendeWirkung zu erreichen und eine hohe Wohn —und Freiraumqua-
litat zu gewahrleisten miSsenauch die zwischen den Baufeldern entstehenden Licken ge-
schlossen werden (§iehe hierzu auch die Vorgaben aus dem Schallschutzgutachten). Die Aus-
fuhrung der Schallschttzwande muss moglichst transparent in Form von filigranen Stahlglas-
konstruktiop€n erfolgent Auf die erdgeschossige Durchlassigkeit fur FulRganger beziehungs-
weise die Feuefwehr ist zu achten. Eine Wahrnehmbarkeit der Verglasungen durch Vogel ist
durch Bedruckungén oder das Aufbringen dauerhafter Folien sicher herzustellen.

Zur Erschliel3ung der Innenhofe fir die Feuerwehr wird in den Baufeldern WA 3 und WA 4 eine
Durchfahit®in den Innenhof festgesetzt. Dessen Lage und Grolf3e ist so bemessen, dass die
Durchfahirt mit erforderlichen Feuerwehrfahrzeugen sichergestellt und gleichzeitig der Schal-
leintrag in die Innenhofe minimiert ist (siehe hierzu auch die Vorgaben aus dem Schallschutz-
gutachten). Aus Grinden des Schallschutzes werden weitere Durchgange und Durchfahrten
ausgeschlossen.

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

Eine hochwasserangepasste Bauweise muss im Zuge der Objektplanung geprift werden.
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4.2.5. Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Millaufstellflachen

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der Baukérper und in den festge-
setzten Bereichen fUr Tiefgaragen zuldssig, um das gewinschte stadtebauliche Ergebnis zu
erreichen und die Freibereiche von Nebenanlagen weitgehend freizuhalten.

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

Im Bereich der Hauszugange der Gebaude kdnnen jeweils bis zu 10 Fahrradstellplatze ange-
ordnet werden. Fir die Art und Beschaffenheit der Gbrigen Fahrradstellplatze gilt grundsatz-
lich die Satzung der Stadt Landshut Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader. Sie sind in gesonderten Fahrradrdumen zu or-
ganisieren.

Die Mullaufstellflachen befinden sich auf der Nordseite des Gebauderiegelsfentlang defBahn-
hofsstral3e, an den Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen. Am Ende der Bahnhofsstrafée befin-
det sich ein Wendeplatz fir ein drei-achsiges Abfallsammelfahrzeug!

In den Erdgeschof3gdrten kdnnen Gerateschuppen auf der gebdudeabgewandten Seite, als
demontierbare Holzschuppen ohne Betonboden errichtet wefdens

4.2.6. Dacher, Dachaufbauten, Dachbegrinung

Im Baugebiet sind ausschlieBlich Flachdacher zul&Ssig (Neigung 5%). Dies entspricht zeitge-
mafRen funktionellen und bautechnischen Anfordertngen Und wirkt sich in Zusammenhang
mit der dichten Bebauung und im Vergleich zu'geneigteh Dachern ginstig auf die Belichtung
der einzelnen Wohnungen aus. Um dje unterschiedlichen Anspriche an die Nutzung der
Dachflachen miteinander zu vereinbafen, werden im Satzungstext detaillierte Festsetzungen
getroffen.

Die Festsetzungen dienen auéhtder Verbesserung des Mikroklimas und dem Klimaschutz
(Dachbegrinung), der Rickhaltung vor Niederschlagswasser, der Nutzung der Freibereiche
in Form von Dachterrassen, sewie der Ausstattung des Gebdudes mit notwendigen techni-
schen Anlagen wie beispielswéise Solarthermie oder Fotovoltaik.

4.3.  Verkehs, E¥schlieBung

4.3.1. NeuegErschlieBungsstralie

Der ErschlieRuAgim raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine neu herzu-
stellende und als verkehrsberuhigter Bereich auszuweisende Straf3e dienen, die an die Stelle
derheutewveiter sidlich verlaufenden Bahnhofstral3e treten wird. Ziel ist es dabei, moglichst
grofdzugige Bereiche hinter der Larmschutzbebauung mit guter Aufenthaltsqualitat fir die
kiUnftigen Bewohner zu schaffen. Die Positionierung der Tiefgaragenzufahrten ist komplett
von der Nordseite her vorgesehen.

Samtliche Bereiche innerhalb der Wohnbebauung sollen vom motorisiertem Individualver-
kehr vollkommen freigehalten wegen. Die neue Stral3e wird eine grof3zigige Abfolge von be-
spielbaren Flachen bilden. Als Shared Space sollen diese auch fir Aufenthalt, Spiel und Bewe-
gung der kiinftigen Bewohner genutzt werden kdnnen. Die Kante zur Bahn wird rdumlich bei-
spielsweise mit einer Sitzstufe akzentuiert. Das Gebiet wird &ffentlich zuganglich sein und
kann sowohl zu Ful® wie auch mit dem Rad erschlossen werden.

Die neu herzustellende StrafRe dient Gber den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes hinaus den Bahnfladchen auf der anderen Seite der Bahnlinie in Richtung Landshut-
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SUd. Der Ubergang soll durch einen begrenzten Bahnibergang gesichert werden. Uber die
BahnhofstralRe hinaus wird die rad- und ful3ldufige Verbindung in die Flutmulde erhalten blei-
ben.

Entlang des Gehdlzbandes an der Flutmulde ist eine neue Fuldwegeverbindung zu schaffen,
die den Bewohnern den direkten Zugang zum Naherholungsgebiet Flutmulde ermdglicht.
Querverbindungen sind zu neu herzustellenden Straf3e vorgesehen.

4.3.2. Bedingtes Baurecht auf bestehenden, noch Bahnbetriebszwecken dienenden Ver-
kehrsflachen

Bei der bisherigen BahnhofstraRe handelt es sich um keine gewidmete 6ffentliehe Stral3e,
aber eine Bahnbetriebsanlage, die vom Eisenbahnbundesamt auf Antrag der StadtLandshut
erst teilweise von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG freigestellt wordefi isty Nichtsfreige-
stellt wurde der Stral3enteil, in dessen Tiefe noch eine bahnbetriebsnotwendige Abwasserlei-
tung verlauft. Es ist vorgesehen, dies Abwasserleitung im Zuge der{Verwirkliehung des Be-
bauungsplanes zu verlegen bzw. bisher an sie angeschlossene Bahnbetrieb§anlagen ander-
weitig anzuschlief3en. Erst danach wird das Eisenbahnbundesamt auch diese Flache auf An-
trag der Stadt Landshut von Bahnbetriebszwecken freistellenyBis dahin dirfen die hiervon
betroffenen Flachen noch nicht entsprechend den im Bebauungsplan enthaltenen Festset-
zungen baulich genutzt werden. Im selben Straf3enteil verfduft eine bahneigene Telekommu-
nikationsleitung die auf3er Betrieb ist und nicht méhmbendtigt wird.

Dadie Planerforderlichkeit und die Vereinbarkeit mit denZielen der Raumordnung im gesam-
ten rdumlichen Geltungsbereich des Baubauungsplares aus den bereits in den Ziffern 1 und
2.1 dargelegten Grinden schon jetzt zwbejahen isty aber noch ein Realisierungshindernis be-
steht, kommt im hier gegenstandlighen raumlichen Umfang nur die Schaffung von aufschie-
bend bedingtem Baurecht gemaf § g Abs, 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB in Betracht, wonach von den
im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur baulichen Nutzung erst nach Bestands-
kraft des Bescheides des Eisenbahstbundesamtes Uber die Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken gemal’ § 23 AEG Gebrauech gemacht werden darf.

Bis zum Eintritt diesér Bedingung ist die Abwasserbeseitigung zu gewahrleistet. Es finden bis
dahin weder auf{derErdoberflaiche noch im Untergrund planungsbedingte bauliche oder
sonstige Madmahmen statt, die dies irgendwie beeintrachtigen konnten.

Die eisenbahnpechtliche Fachplanung hindert die Festsetzung von aufschiebend bedingtem
Baurecht'im Bebawungsplan nicht, weil wegen der vorhandenen Leitungsinfrastruktur ein be-
sonderer Grund fir diese Regelung besteht und die von der Deutschen Bahn AG durchge-
fuhrte Batbéhrlichkeitsprifung ergeben hat, dass eine Verlegung der Leitungen entspre-
chendden Erfordernissen der bisher angeschlossenen Bahnbetriebsanlagen méglich ist. Ent-
sprechende Planungen befinden sich bereits in Vorbereitung. Sobald die Leitungen vollstén-
dig'verlegt bzw. die Bahnbetriebsanlagen anderweitig betriebsfertig angeschlossen worden
sind, hat die Stadt Landshut einen Rechtsanspruch auf die Freistellung.

Eine Notwendigkeit zur Festsetzung von Folgenutzungen (vgl. § 9 Abs. 2 Satz 2 BauGB) ist nicht
gegeben, weil sich beim aufschiebend bedingten Baurecht (anders als beim befristeten und auf-
lésend bedingten Baurecht) die festgesetzte Nutzung erst mit dem vollstdndigen Bedingungsein-
tritt aktualisiert. Mit Blick auf die Zeit bis zum Bedingungseintritt ist davon auszugehen, dass sich
die notwendigen Arbeiten zur Leitungsverlegung bzw. zum anderweitigen Anschluss der Bahn-
betriebsanlagen in dem fiir solche Maf3nahmen iblichen zeitlichen Rahmen abwickeln lassen und
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danach die vollstdndige Freistellung zeitnah erfolgen wird. Keinesfalls besteht Grund zu der An-
nahme, dass dies aus unvorhersehbaren tatséchlichen oder rechtlichen Griinden unmaglich bzw.
undurchfihrbar sein kénnte. Sollte dies dennoch der Fall sein, besteht die Méglichkeit zu einer
entsprechenden Anderung des Bebauungsplanes, weil bis dahin gegeniber der jetzigen Beschaf-
fenheit der Fldchen und ihrer Nutzung keine planungsbedingten Anderungen eintreten."

4.3.3. Tiefgaragen, Stellplatze, Fahrradstellplatze

Fir die laut Stellplatzsatzung der Stadt Landshut nachzuweisenden unterirdischen Stellplatze
wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir jedes Baufeld eine Voruntersuchung duréhge-
fuhrt. Aufgrund einer Erhohung der baulichen Dichte im Vergleich zum Wettbewerbsentwurf
musste die seinerzeitige Ermittlung der notwendigen Stellplatze Uberarbeitet werden=Die
Voruntersuchung der nachzuweisenden Stellplatze hat folgende Vorbeding®ngen zu Grunde
gelegt:

e die unter den Gebauden liegenden Stellpldtze werden als Duplexparkérgusgebildet

e je Baufeld werden 30% geforderter Wohnungsbau verwirklicht

e fir den geférderten Wohnungsbau gilt eine Reduzierung des Stellplatzschlissels

nach §5 (3) 3. Stellplatzsatzung Landshut
e die Flache der einzelnen Mieterkeller ist mit sm*angesetzt

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

Die Beeintrachtigung des Wasserhaushalts s@ll moglichst geringgehalten werden. Dazu die-
nen die Vermeidung unnoétiger Versiegelung, der Ruckhalt und die Versickerung sowie die
Verdunstung Uber Pflanzflachen. Befgstigte Freifldchen sind daher nur dort zulassig, wo sie
fur eine funktionsgerechte Nutzung/derGrundsticke erforderlich sind. Wenn funktional mog-
lich, sind sie versickerungsfahig herzustellen.

4.3.4. Feuerwehrzufahrten

Die Mindestanfordegungen déftechnischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr"
(DIN 14090) kénpén im Planungsgebiet eingehalten werden. Fir das Gebiet steht ein Ret-
tungsgerat der Freiwilligef Feuerwehr Landshut zur Sicherstellung fir Gebaude, bei denen
die BriUstun@ vonzumyAnleitern bestimmten Fenstern und Balkonen mehr als 8 m Uber der
Gelandeg@berflachelliegt, zur Verfigung.

Die Zufahrtin das Planungsgebiet erfolgt Uber die Bahnhofsstral3e. Die geplanten Gebdude
des WA3 und WA4 werden Uber innere private ErschlieBungswege angeleitert, diese Wege
sindidementsprechend auszubilden. Der Abstand der Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten
Gebauden liegt unter 5o m. Die Lage der Aufstellflachen und die Befahrbarkeit fir Rettungs-
fahrzeuge in den einzelnen Baugebieten ist im Rahmen der konkreten Hochbauplanung und
des Bauvollzug nachzuweisen.

4.3.5. Bring- und Holverkehr Kindertageseinrichtung

Der Bring- und Holverkehr fir die Kindertageseinrichtung im Urbanen Gebiet kann auf dem
Grundstick stattfinden. Das Konzept schldagt im MU Sid 4 Stellplatze auf dem Grundstick
ostlich des Gebaudes, in Form von Kurzzeitparkplatzen vor, deren Nutzung bei Bedarf durch
verkehrsordnende Maf3nahmen (eingeschrdnkte Halteverbote) zugunsten des Bring- und
Holverkehrs gesichert werden soll. Im MU Nord sind 2 Stellplatze auf dem Grundstiick 6stlich
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des Gebdudes, in Form von Kurzzeitparkplatzen, vorgesehen. Erganzend dazu kénnen diese
Stellplatze fur Anlieferungen der Kindertagesstatten genutzt werden.

4.3.6. Anlieferung Einzelhandel, Cafe, Stellwerk, Vodafoneknotenpunkt

Die Anlieferung fir Kindergarten und Gewerbenutzung erfolgt Uber den neuen Quartiers-
platz. Fir das bestehende Stellwerk der Deutschen Bundesbahn und den Vodafoneknoten-
punkt ist eine Zufahrt von Nordwesten maoglich.

4.3.7. Besucherstellplatze Wohnnutzung

Besucherstellplatze fir die Wohnnutzung sind entlang der Bahnhofstrale vor dén Gebauden,
oberirdisch vorgesehen. Mindestens 10 % der erforderlichen Stellplatze werden‘als Besycher-
stellplatze ausgewiesen. In der Planzeichnung sind zum Teil mehr Besucherstellplatze als er-
forderlich dargestellt.

4.4.  Grunordnerische Festsetzungen

4.4.1. Grunordnung Allgemein

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

Ziel ist eine hochwertige, gut und vielseitig nutzbare'Freifldchengestaltung und deren dauer-
hafter Erhalt. Diese hat nicht nur den Anspruch derNachhaltigkeit zu erfillen, sondern muss
auch Raum fur funktionale Nutzungen lassen; daher sind Zugange und Zufahrten von den Be-
grinungsfestsetzungen ausgeschlossen.

Um moglichst umgehend eine Duréhgriinung des Gebietes zu gewdhrleisten und die Nutzung
zu ermoglichen, ist die festgesetzte Bepflanzung innerhalb von 12 Monaten nach Aufnahme
der jeweiligen Wohnnutzung dep Wohlngebaude herzustellen.

Die festgesetzte Bepflanzungyist'zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust den vorgenannten
Festsetzungen entsprechendfachzupflanzen. Um die Qualitat des Freiraums daverhaft zu er-
halten, sind die als'zu erhalten festgesetzten Gehdlze bei Verlust innerhalb von 12 Monaten
durch Ersatzpflanzungen wiederherzustellen.

Die Allgemginenggrinordnerischen Festsetzungen zielen darauf ab, eine Mindestdurchgri-
nung firldas Gebietfestzulegen und auch dauerhaft zu sichern. Die versiegelten Flachen sind
moglichst gering zu halten, um Hitzestress zu vermeiden und den Oberflachenabfluss der
Niederschlage zu verlangsamen.

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

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

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

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

Um der Planung eine Variabilitat fir den Bauvollzug einzurdumen, kann von den grinordne-
rischen Festsetzungen abgewichen werden, sofern die Abweichung aus Sicht der Gfinord-
nung vertretbar ist, die Grundzige der Planung nicht berihrt werden oder die Abweichuag
zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung notwendig ist ufid die Abwei-
chung unter Wirrdigung der nachbarlichen Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

4.4.2. Grinordnung in den Baugebieten

Die privaten Freiflachen einschlief3lich der 6ffentlich nutzbareh Freibereiche in den Allgemei-
nen Wohngebieten erganzen das Angebot an o6ffentlichen,Grinflachen und sichern insge-
samt eine qualifizierte sowie vielfaltige Versorgung mit Freiflachen. Sie sollen den unter-
schiedlichen Nutzungsansprichen gerecht werden.

Den Bewohnerinnen und Bewohnern der Erdgesé¢hosswohmungen sollen durch die in der Sat-
zung festgesetzten und im Plan hinweislich dargestellten Flachen fir Wohnungsgarten eine
private Freiraumnutzung in Form von Wohnungsgarten ermdglicht werden. Die flachenma-
Rige Beschrankung der ebenerdigen Wéhnungsgarten erfolgt zu Gunsten ausreichend grof3er
gemeinschaftlich nutzbarer ebenerdiger Freiflachen mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen als
Angebot fir alle Bewohnerinnen und Bewehner. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
4 erfolgt die flachenmaliige Beschrdnkung der Wohnungsgarten auf der Sidseite der Ge-
baude entlang der ErschliéBungsstralie zusatzlich zu Gunsten der Umsetzung der gemein-
schaftlich nutzbaren Gassen al§\Begegnungsort und Kommunikationsraum.

Eine qualitatvolle ufid raumwirksame Mindestdurchgrinung aller Allgemeinen Wohngebiete
und des Urbanen'Gebiets wird durch die Festsetzung, dass mindestens ein Baum 1. Ordnung
pro 300 m? ihfePnicht,Uber- oder unterbauten Grundsticksflache und mindestens ein mittel-
grofder Baum pré 300 m*ihrer nicht Uberbauten, aber unterbauten Grundsticksflache und ein
hochstammiger Obstbaum pro 5oo m* zu pflanzen ist, sicher gestellt. Die Unterscheidung
zwisehen unterbauten und nicht unterbauten Bereichen sichert Gro3bdumen einen ausrei-
chend grof3én Wurzelraum und damit entsprechend gute Wachstumsbedingungen zu. Die
Verweéndung von standortgerechten Laubbaumen sichert zudem eine qualitatvolle und raum-
wirksame Durchgrinung.

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

In den Baugebieten werden die zu begrinen ynd zubepflanzen festgesetzten Flachen weiter
differenziert. Die Festsetzung als robuster Krauterrasén fihrt zu einem deutlich verringerten
Pflegeaufwand, der Reduktion von Wassergaben und der Mdglichkeit auf Dingung vollstan-
dig zu verzichten. Die Wurzeln der Wildkrduter ragen tiefer in den Boden und kénnen somit
auch langere Trockenperioden gut Uberstehen. Eintrage ins Grundwasser und UbermaRiger
Wasserverbrauch werden somitvermieden. Es entstehen artenreiche Bestande.

Die als landschaftsgerecht'zu gestalten und zu begrinen festgesetzte Flachen entlang der
Flutmulde dienen der ¥eizahnung des Wohngebietes mit dem fir Hochwasser der Isar ge-
schaffenen Griunraufs degFlutmulde.

FUr den Schutz deswefrtvollen Geholzbestandes entlang der Flutmulde und im Sidwesten des
Planungsgebi€ts wurdenfdiese Bereiche als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung®n Baumen und Stréuchern festgesetzt. Wertvoller Baumbestand innerhalb
der Planungsgebiete wurde mit der Festsetzung als ,zu erhaltender Baum" gesichert.

Anfallendes Regenwasser wird in die Grinflachen in Richtung Flutmulde abgeleitet und in den
fiicht unterbauten Grinflachen versickert. Grundsatzlich sind Versickerungen des Nieder-
schlagwassers durch aufgefilltes, schafstoffverdachtiges Material unzulassig, belasteter Bo-
den muss ausgetauscht werden. Das anfallende Niederschlagswassers ist Uber Sicker-
schachte oder Rigolenbauwerke innerhalb der nicht Gber- sowie unterbauten Flachen zu ver-
sickern oder in hydraulisch beaufschlagten Bereichen ist der Boden auszukoffern und durch
belastungsfreies Material zu ersetzten. Die Grundsticke erhalten kein Einleitungsrecht fir
Niederschlagswasser. Fir oberflachige Versickerung ist ein wasserrechtlicher Antrag bei der
Unteren Wasserrechtsbehorde zu stellen, eine Versickerung nach NWFreiV kann nicht erfol-
gen.
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Zur Verbesserung des Kleinklimas und Reduktion des Hitzestresses sind fensterlose Fassaden
zu begriinen. Die Fassadenbegrinung fihrt zu einer direkt fGhlbaren Luft- und Klimaverbes-
serung mit sauberer Luft- und KUhlung durch die begrinten Wande.

4.4.3. Artenschutz

Das Planungskonzept sieht eine 6kologische Entwicklung des Gebietes vor, um die Qualitat
im Planungsgebiet und auch die Funktionsfahigkeit von angrenzenden wertvollen Gebieten
zu sichern und zu unterstitzen. So soll zum Beispiel durch die naturnahe Gestaltung der 6f-
fentlichen Grinflachen (krauterreich, extensive Pflege) und die Verwendung von ziélgerich-
teter nach unten abstrahlender Beleuchtung, Insekten mehr Raum gegeben werdeny Damit
die Larmschutzverglasung nicht zu einer Falle fir die Vogelwelt wird, sind entsprechende
Malinahmen umzusetzen.

DarUber hinaus ergeben sich durch die Bericksichtigung der, im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag, ermittelten Minimierungs- und CEF- MalRnahmen keine Verbétstatbestande
nach § 44 Abs. 1in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG, welche eine Grundv@ragssetzung fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sind.

4.4.4. Einfriedungen, Hecken, Stitzmauern, Sichtschutz

Die Schaffung eines offenen, durchgangigen Gebietes mit Viefzahnung der privaten und ge-
meinschaftlich nutzbaren Freiflachen der Wohngebietémitder 6ffentlichen Grinflache ist ein
mafgebliches Gestaltungsziel. Einfriedungemsollen dabei moglichst wenig in Erscheinung
treten. Die Abgrenzung der Wohnungsgarten erfolgt durch geschnittene Laubholzhecken.
Durch die Festlegung der Maximalhohe der Hecken wird ein ruhiges Gestaltungsbild erzeugt.
Zur Wahrung der Privatsphare defBewohnerinnen und Bewohner und um eine eindeutige
Zuordnung zwischen gemeinschaftlich und privat nutzbarer Freiflachen zu erméglichen, sind
im gesamten Allgemeinen Wohngebiet,offene Einfriedungen in einer Hohe von maximal 1,20
nur in Verbindung mit Schnitthecken oder freiwachsenden Hecken zuldssig.

Fir die AuRRenspielflachenVemKindertageseinrichtungen sind aus Sicherheitsgrinden offene
Einfriedungen bis ZU einer'tiohe von 1,50 m zuldssig. Freiwachsende Hecken weisen dabei in
der Regel einen héhefen Spielwert auf und sind daher fir die Abgrenzung von Auf3enspielfla-
chen von Kigdertageseiftrichtungen zugelassen.

Alle Einfgiedhgen sind offen und ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von
mindestensigo‘@™ herzustellen, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu ermdglichen. Aus Si-
cherheitsaspekten kénnen abweichend hiervon bei den Freiflachen der Kindertageseinrich-
tUngen dieZaune bis auf den Boden heruntergezogen werden.

&5, Aufschittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zur Gewahrleistung eines ruhigen und grof3ziigigen
wirkenden Erscheinungsbildes mit einem Uberwiegend ebenen Charakter der Freirdume so-
wie der Barrierefreiheit im gesamten Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Ausnahmen
bilden Aufschittungen und Abgrabungen fir hohengleiche Anschlisse.
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5. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MalRnahmen zur
- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumluft-
technische Anlagen und Beleuchtung),
- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)
- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen
und nachzuweisen.
Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11469%2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 200% mit erneuerbaren Energien zu versorgentik eitbild
und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimas¢hutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und def Ver-
wendung erneuerbarer Energien. Die Stadt weist insbesondere auf die Enetgieeifsparverord-
nung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmieG)in deggjeweils gulti-
gen Fassung hin. Entsprechend mussen bei Neubauten die Nachweise zum Energieverbrauch
vorliegen und erneuerbare Energien fir die Warmeversorgunggdfvgesetzlich geforderten Um-
fang genutzt werden.

Die Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zUgthermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiyen Sonnenenergienutzung sollte
bei der Bauweise auf eine grof3flachige Verglasufghach Stiden und wenig Verglasung nach
Norden geachtet werden. Dabei kann es im Somimerjjedoch auch zu Uberhitzungen der
Raume kommen, so dass sich festinstallierte, auf8erliegende Sonnenschutzmalinahmen
empfehlen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstdnde und den damit verbundenen Problemen der Heizol-
lagerung empfiehlt die Stadt Landshut dig Nutzung von alternativen Energietragern (wie bei-
spielsweise Biomasse oder SolarysRer Einsatz von Grundwasserwdarmepumpen ist aufgrund
des anstehenden Grundwassers guindsatzlich moglich. Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis einzuholen. Auskinfte Ubegdigrechtlichen Voraussetzungen erteilt der Fachbereich Um-
weltschutz beim Amt furgffentliche Ordnung und Umwelt der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-
1417). Der Bauhest hatgeigenyerantwortlich die Lage der Schluck- und Entnahmebrunnen so
festzulegen, dass keine Be€influssung mit Grundwasserbenutzungen der Nachbarschaft ent-
stehen, insbesondereiir den Warmepumpenbetrieb kein abgekihltes Grundwasser genutzt
wird.

Es wird ausdiicklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und Grundwasser-
warmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebdudeheizung und Warmwasser-
Bereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa FulRboden- oder Wandheizungen) abge-
stimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jahresar-
beitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl grofRer vier. Unter den Warme-
pumpen gehdren die Erdwarmepumpen zu den effizientesten.

6. Immissionsschutz

6.1. Schallschutz

Verkehrslarm
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MaRgebend fur die Verkehrslarmeinwirkungen im Planungsgebiet sind die Schallemissionen
aus dem direkt angrenzenden Schienenverkehr. Hinzu kommt die Verkehrslarmbelastung
durch die Bahnhofstral3e, die als Anliegerstraf3e fUr die Nachbarschaft und als Zufahrtsstral3e
fur das Plangebiet genutzt wird. Entlang der Bahnhofstral’e werden an den Plangebduden
Schallimmissionen von bis zu 67/67 dB(A) tags/nachts erreicht. Im Einwirkbereich des Schie-
nenverkehrs befindliche Gebaudefassaden unterliegen somit hohen Verkehrslarmpegeln,
teilweise mit gesundheitsgefahrdenden Larmpegeln (>70/60 dB(A)).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB (A)) und Misch-
gebiete (Urbane Gebiete) (60/50 dB(A)) werden somit um bis zu 12/22 dB(A) sowie 7/27.dB(A)
tags/nachts Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete
(59/49 dB(A) Tag/Nacht) und Misch- und Kerngebiete (Urbane Gebiete) £64/54%dB(A)
Tag/Nacht) werden nicht eingehalten.

An der larmabgewandten sidlichen Plangebietsgrenze werden Schallimmissionen von bis zu
49/47 dB(A) erreicht und die Orientierungswerte demnach in der Nachtumy,bis zu 2 dB(A)
Uberschritten. Im Tageszeitraum werden die Orientierungswerte dort hingegen eingehalten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden Tag und Naeht eingehalten.

Im Falle einer Teilrealisierung kommt es zu abweichenden Wertef1. Bei der Teilrealisierung der
einzelnen Bauabschnitte in zeitlich folgender Abfolge: MU UndWA"4; plus WA 3 kommt es
zudem beidem ,Innenhofgebdude" an der Westfassade zug Ubérschreitung der Nacht-Orien-
tierungswerte der DIN 18005 (45 dB(A)).

MaRnahmen zum Verkehrslarm

Auf die Verkehrslarmbelastung reagiert die Bebautng bereits durch eine entsprechende An-
ordnung der Baukérper in geeignetériWeise. Durch die Abschirmwirkung der Gebaude ent-
lang der Schienentrasse werden dahinteriguhige/larmabgeschirmte Bereiche geschaffen, die
fur die Ausweisung von Wohngebiéten uneingeschrankt zu Verfigung stehen. Allerdings sind
schutzbedUrftige Nutzungéhjinnerhalb der larmexponierten Baukorper selbst vor erheblichen
Verkehrslarmpegeln zgsehitzen, 'so dass im gesamten Planungsgebiet gesunde Wohn- und
ArbeitsverhaltnissegSichergestellt werden konnen. Entsprechend der Systematik der DIN
18005 kdnnen Ubgrschfeitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen
mit sonstigepsstadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Im-
missionsgrénzwerte der 16 BImSchV i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafir darstellt, dass
einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen
und{noch) gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSch¥' betragen fir Wohngebiete (gilt fur WR, WA nach BauNVO) 59/49 dB(A)
Tag/Nacht und fur Misch- und Kerngebiete (Urbane Gebiete) 64/54 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts konnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer dau-
erhaften Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen werden.
Gesundheitsgefdhrdende Beurteilungspegel treten an Gebdudeseiten entlang der DB-Bahn-
linie Landshut — Minchen und Landshut — Neumarkt — St. Veit auf.

Aktive SchallschutzmalRnahmen zum Schutz der gesamten Baukorper kommen aufgrund der
Nahe und Lage des Plangebietes nicht in Betracht. Aufgrund der Hohe der Gebdude mit
Wandhéhen von mehr als 15 m sowie aufgrund der Gebietsgrof3e ist es im vorliegenden Ein-
zelfall nicht moglich, bei verhaltnismaRigem Aufwand, den erforderlichen Schallschutz durch
aktive Schallschutzmafinahmen (Schallschutzwéande, - walle) herzustellen. Gesunde Wohn-
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verhaltnisse werden daher durch eine Schallschutzbebauung mit gebdudehohen Licken-
schluss zwischen den 1. Gebdudereihen und SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden her-
gestellt. Durch eine durchfahrbare Ausfihrung des gebdudehohen Lickenschluss, im Sinne
der Feuerwehr, ist nur von einer geringfigigen Anderung der Schallschutzfunktion des LU-
ckenschluss auszugehen.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 von bis zu 4 dB(A) ist baulicher Schallschutz ausreichend. Die Mindestanforderungen
an den Schallschutz von AufRenbauteilen (Wande, Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Im Rahmen der Bauvausfihrungsplanung sind bejsder Di-
mensionierung des Schalldamm-MalRes der Auf3enbauteile die Nebenbestimmungen, insb.
beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm gemaf3 Nr. 5.5.7 deidDIN, 4309, 2U
bericksichtigen. Die aktuelle Fassung der DIN 4109 vom Juli 2016 ist zu beachten.

An den Fassaden der Gebdude mit Uberschreitungen der Orientierungswerte vop roehr als 4
dB(A) ist neben einem ausreichenden Schalldamm-Mal} der AuRenbauteileyzusatzlich eine
schallgedammte Luftungseinrichtung bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunab-
hangigen BelUftung notwendig. Fir schutzbedirftige Aufenthaltsraumejdie durch eine ge-
eignete Grundrissorientierung Uber ein Fenster an einer larmges€hitzten Fassadenseite be-
|Gftet werden konnen, kann auf schallgedammte Luftungseinrichtungen oder andere geeig-
nete Beliuftungssysteme verzichtet werden.

An den Gebaudeseiten mit gesundheitsgefahrdefiden Verkehrslarmpegeln (>70/60 dB(A)
Tag/Nacht) sind liftungstechnisch notwendige Fenstefyvon schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer usw.\durchyeine geeignete Grundrissgestaltung zu
vermeiden. So fern aus Grinden der Grundrissgestaltung an hoch belasteten Gebaudeseiten
Fenster von Aufenthaltsraumen liftufigstechnisch notwendig sind, so sind diese mit speziel-
len baulich-technischen Mafinahmen (Gebaudevorspringen, Laubengange, Kastenfenstern,
Schallschutzloggien, vorgehéngte Fassaden, Schallschutzerker o. A.) so zu schitzen, dass vor
diesen Fenstern zumindest die ‘hilfsweise verwendeten Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV eingehalten werden.

Im Fall einer Teilrealisiegung'sind jeweils an der Westfassade des Riegeleckgebaudes sowie
der neu hinzukomimendenylnnenhofgebaude™ im Nachtzeitraum zusatzliche Schallschutz-
maflnahmen erforderlichgAn der Westfassade des Riegeleckgebaudes (Verkehrslarmpegeln
>70/60 dB(A) Tag/Nacht) sind liftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsré@men (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer usw.) durch eine geeignete Grundrissge-
staltung zU\erfméiden, vgl. den dariber liegenden Absatz. An der Westfassade des neu hin-
zukommenden ,Innenhofgebdudes" ist fir nachts schutzbedirftige Aufenthaltsraume
(Sehlaf- fKinderzimmer) eine fensterunabhangige Beliftung notwendig. Dies kann jedoch
dureh dié Erweiterung der Schallschutzriegelbebauung inklusive des Liuckenschlusses nach
\Waesten entfallen. Das heil3t, dass das jeweilige ,Innenhofgebdude" erst errichtet wird, nach-
dem die entsprechende Schallschutzbebauung im Nordwesten vorhanden und wirksam ist.

Schutzbedurftige Freiflachennutzungen

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

Neubau von 6ffentlichen Stral3en

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

Mit diesem StrafRenneubau werden keine negativen Auswirkungen im Sinne der 16. BimschV
prognostiziert; damit liegt keine rechtliche Voraussetzung fir Schallschutzmaldnahmen an
der bestehenden Bebauung vor. Durch die Akkumulation mit dem Schienenverkehi kommt
es jedoch zu einer anderen Gesamtbeurteilung.

Auswirkungen des Planvorhabens fur die Nachbarschaft

Auswirkungen des Planvorhabens fir die betroffene Nachbarschaft wurdengin einem schall-
technischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituagioh hilfsweise nach den Mal3-
gaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV, geltén Anderungen des Ver-
kehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentli¢h, sofermdie Grenzwerte von 70/60
dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind.

Durch den Ziel-/Quellverkehr des Planvorhabenskommt es an manchen Immissionsorten zu
einer Erhohung gegeniber dem Nullfall (ohng RealiSierdng des Planvorhabens) von mehr als
2,1 dB, jedoch werden die Immissionsgrenzwerte Tags'der 16. BiImSchV eingehalten und die
Erhohung als nicht relevant eingestuft, Da durchiden Schienenverkehr bereits mehr als 60
dB(A) im Nachtzeitraum auftreten kdfinen, ist gemaf3 16. BImSchV jede weitergehende Erho-
hung als wesentlich. Dabei treten durch'den Ziel-/Quellverkehr nachts Erhéhungen von bis zu
0,7 dB an den Wohngeb&duden Und,0,6 dB(A) am DB-Gebaude auf. Diese Erhchungen gelten
nach dem 16. BImSchV als wesentlich.

In dieser Gemengelagegund intAnbetracht der verkehrlichen Sackgassensituation ist fir den
gesamten Erschliel3gngsbhereich"der Bahnhofstraf3e die Festsetzung und Ausweisung eines
verkehrsberuhigeh Beréichas die am meisten zielfihrende Mdoglichkeit, die Verkehrslarmim-
missionen trotzsteigendem Verkehr infolge der Planung zu reduzieren und damit den immis-
sionsschutzrechtlichen’Anforderungen nachzukommen. Begrindet werden kann das damit,
dass in vergleichbaren Situationen nach der Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen
Minderungen der Mittelungspegel von etwa 4 dB(A) gemessen werden. Die subjektive Emp-
findungyliegt/noch deutlich hoher. Die Aufthebung der Trennung der Verkehrswege sollte sich
dureh,die Gestaltung der StraflRenflache widerspiegeln. Daher wird eine bauliche Trennung
von'Gehwegen und Fahrbahnen weitgehend vermieden. Entsprechende Maf3nahmen werden
im Weiteren Verfahren festgelegt.

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

Anlagenlarm

In der sudlichen Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich insbesondere Wohnnutzungen
und wohnvertragliche Gewerbenutzungen (Discounter, Drogerie) ohne relevante Gerausch-
entwicklungen. Nordlich der Gleise befinden sich gerduschrelevante Gewerbenutzungen,

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 18.06.2020 | 41

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten



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

welche aufgrund ihrer Lage und dem Abstand zum Plangebiet vernachldssigt werden. Das
Planungsgebiet unterliegt somit keiner relevanten Vorbelastung durch Anlagenlarm.

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

MafRnahmen gegen Anlagenlarm

Zur Larmvorsorge wird zudem festgesetzt, dass samtliche Tiefgaragenrampen innerhalb des
Planungsgebietes eingehaust ausgefihrt werden missen. Bei deren baulicher Ausfihrung
muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B. larmarmes Garagenrolltof, Regen-
rinnenabdeckung usw.) beachtet werden. Die hilfsweise verwendeten Immissionsgichtwerte
der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete werden in den unmittelbar Gber den'Zufahrtentie-
genden Obergeschossen von den Mitteilungspegeln um bis zu g9 dB(A) fiachts bzw¢ durch
kurzzeitige Gerduschspitzen um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Die Anforderdngender TA Larm
werden in den Allgemeinen Wohngebieten in einem Abstand zum geamettischen Mittel-
punkt der Garageneinfahrten von weniger als 20 m Uberschritten.

Im Sinne einer Optimierung sollte in diesem Nahbereich auf die Egsichtung von liftungstech-
nisch notwendigen Fenstern schutzbedirftiger Raume (Sghiaf-und Kinderzimmer) verzichtet
werden. Alternativ kdnnen baulich-technische Maflsnahmeny (Schallschutzvorbauten und
fensterunabhangige Wohnraumbeliftung) umgesetzt werdens' Im Rahmen der Bauausfih-
rung sollte auf eine Entzerrung der Tiefgarageneifi-/ausfahrten geachtet werden, d. h. bei der
Anordnung von Tiefgaragenrampen mdglichst einen Abstand von mehr als 40 m zueinander
einzuhalten. Diese Optimierungsmaoglichkeitemhabeft als Empfehlungen informativen Cha-
rakter, Festsetzungen werden nicht getroffen.

Werden im weiteren Verlauf der Objektplanung Warmepumpen (erforderlicher Schallleis-
tungspegel LWA < 5o dB(A)) erfordeslich darf der verursachte Beurteilungspegel, an den
nachstgelegenen Immissionsorten die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA
Larm (Fassung vom Jufii@eagz).nicht Gberschreiten.

6.2.  Erschitterungen

Aufgrund der Néhe, des Plangebietes zur nordlichen Zugstrecke Landshut — Minchen und
Landshuts: Neumarkt — St. Veits (Strecken 5500, 5634 und 5720) wurde der Einfluss der schie-
nenbedingtén Erschitterungen und des Sekundarluftschalls untersucht und beurteilt. Be-
dingt durch die Hohe der Erschitterung und der sekundaren Luftschallimmissionen des Bahn-
Betfiebs sind bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von
Wghnungen entlang der Bahntrasse sowie in baulich daran gekoppelten Gebauden im WA 4
technische bzw. konstruktive Maf3nahmen in einem Bereich von bis zu 35 m von der nachst-
gelegenen Gleisachse vorzusehen, so dass die gemaf} DIN 4150-2 und TA Larm, Abschnitt
6.2.i.d.F. vom Juni 2017 vorgegebenen Anforderungen fir Erschitterungen und Korperschal-
|Gbertragungen eingehalten werden. In diesem Bereich befindet sich das Baufeld WA 4. Von
daher wird bei der Realisierung des Vorhabens voraussichtlich eine elastische Gebaudelage-
rung mit entsprechenden Trennfugen zu anderen Bauteilen bzw. der Tiefgarage erforderlich.
Weitergehende Details sind im Bauvollzug auf Grundlage der konkreten Gebaudeplanung
bzw. Statik zu klaren
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6.3.  Elektromagnetische Emissionen

Nérdlich des Planungsgebiets verlduft die Bahnstrecke Landshut — Minchen und Landshut —
Neumarkt — St. Veit sowie westlich die Bahnstrecke 5720 Landshut Sud. Entlang der nérdlich
verlaufenden Bahnstrecke verlaufen mehrere elektrifizierte Trassen fir Fern-, Regional- und
Guterverkehr. Die westlich verlaufende Bahnstrecke ist nicht elektrifiziert. In diesem Bereich
befindet sich als einzige Quelle in einiger Entfernung die Speiseleitung der nérdlich verlaufen-
den Bahntrasse. Die im Planungsgebiet gemessene magnetische Flussdichte und die elektri-
sche Feldstarke liegen deutlich unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

Gem. Stellungnahme des Fachbereichs Umweltschutz ist jedoch bei entsprechendgh Rand-
bedingungen mit vagabundierenden Riuckstromen zu rechnen.

6.4. Altlasten /[Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Planungsgebiets sind nahezu flachendeckend Auffillupgen,voshanden. Im Be-
reich der sidwestlichen Brachflache und auch im 6stlichen Bereich der Gartepanlage sind er-
hohte Schadstoffbelastungen aufgetreten, die eine Zuordnungsdes Auffullmaterials in Depo-
nieklasse DK Il und | nach Deponieverordnung bedingen. Die Aufféllungen auf der restlichen
Flache sind in die Zuordnungsklasse Z o — Z 2 nach LAGA%einzustufen. Mit einzelnen Hot-
Spots mit hoheren Belastungen muss generell auf der gesamten Flache gerechnet werden.

Im Zuge der weiteren Planung sind zusatzliche BedenuntefSuchungen durchzufihren und
dementsprechende der Umgang und die Lagerungmitdentbelasteten Boden fachgerecht zu
klaren. Unbelasteter Boden, der in Mieten gelagert wird; sollte nicht befahren werden und ist
ab einer Lagerungsdauer von mehr als acht Wochen zu begrinen.

7. Denkmalpflege

Innerhalb des Planundsgébiets und in der naheren Umgebung sind keine Ensembles, Bau-,
Boden- oder landsghaftspréagenden Denkmaler vorhanden. Im Sichtbereich befinden sich die
Burg Trausnitz und dié Stiftskirche St. Martin und Kastulus mit ihrem 131 m hohen Turm.

Eventuell zyfTage tretefide Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt faFDenkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf3 Art. | Abs. 1-
2 BayDSchG.

Art'8BSchG:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
§ind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefGhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

Burkhardt Engelmayer Mendel Landschaftsarchitekten Stadtplaner 18.06.2020 | 43

Robert Meyer und Tobias Karlhuber Architekten



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

8. Fundmunition

Wie alten Luftbildern zu entnehmen ist, wurde die Flache Ende des zweiten Weltkriegs massiv
bombardiert. Eine Differenzierung in Flachen mit und ohne Bombentreffer/Kriegseinwirkun-
gen ist nicht moglich. Es ist von einer flachigen Beeinflussung auszugehen.

Im Zuge der Baumal3nahmen sind die Erdeingriffe durch eine Munitionsbergungsfirma zu
Uberwachen und die Sohle im Anschluss auf militérische Altlasten frei zu messen. Die Erdar-
beiten sind vorab von der Munitionsbergungsfirma beim staatlichen Sprengkommandg,anzu-
zeigen. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsarglichen
Nachsuche liegt beim Grundstickseigentumer. Das ,Merkblatt Gber Fundmunitioh" und die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayeri-
schen Staatsministerium des Inneren sind zu beachten.

9. Auswirkung der Planung

Stadtebau und Freiraum

e Schaffung von Flachen fir Wohnungsbau fir circa 570%Eimwohnerinnen und Einwohner
(2 EW pro 8om? GF) im Teilbereich a, circa 950 Eimnwohnerinnen und Einwohner bei Ge-
samtfertigstellung zur Deckung des Wehnraumbedarfs in der Stadt Landshut, ein-
schlieRlich der erforderlichen Infrastruktur,

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

e Bauliche Aufwertung der bislang vorhandenen Konversionsflache sudlich der Bahnlinie
durch Schaffung von grof5zigigém, attraktiven und gut nutzbaren privaten, gemein-
schaftlichen Frei- und Offentlichen Grinflachen, die durch attraktive Durchwegungen
gut erreichbar sinds

e Herstellung eineszusdtzlichen offentlichen Spielplatzes und zwei Kindertageseinrich-
tungen

Umwelt

e “Verlust Von einer Kleingartenanlage

&%y, Verlust'von Baumen

o\ #Versiegelung durch die Baugebiete und Verkehrsflachen

e, ) Starkung des Biotopverbunds entlang der Bahnlinie

10. Eigentumsverhaltnisse

Der Grof3teil der Flache vom Teilbereich a befindet sich im Eigentum der Stadt Landshut. Ein
kleiner Teil des MU Nord befindet sich im Eigentum der DB, sowie die Kalkmagerrasen-Fla-
chen nordlich des B-Plan Gebietes, die zukinftig durch die Stadt Landshut gepflegt wird.
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Flachen Stait La it
Eigentimer

der DB

Flachen in Bahnbesitz,
Pflege kinftig durch Stadt Landshut

L 2

Abbildung 11: Darstellung der Eigentumsverhdltnisse : b
*

11. Flachenbilanz Teilbereic

-
-“..
versiegelt
unterbaut
offentliche Verkehrsflache
unversiegelt
offentliche Griinflache
Abbildung 12: Darstellung der Fldchenbilanz
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Hachenbilanz - Teilbereich a

Geltungsbereich 25.306 gm

Offentliche RAachen

offentliche Grunflache 1.227 gm
Verkehrsflache besonderer Aveckbestimmung 4.020 gm
Gesamt 5.247 gm
Private Hachen

Grundflache Bebauung 6.275'gm
Private Grunflache 7.119 gm
Hgentimerwege 910 gm
songtige private Verkehrsflache 1.142 gm
Tiefgaragen (unterbaute Bereiche) 4.613'gm
Gesamt 20.059 gm
GRz 1 6.275,gm 0,31
(Gebaude) 20.058 gm

GRz2 12.940 gm 0,65
(Geb&ude, Egentiimerwege, 20.058 agm

private Verkehrsflachen, unterbaute Bereiche)

GFZ 23.200 gm 1,16
(Gebiude) 20.058 gm

Enwohnerzahl; 2B pro 80 m2 GF (ca. 570 BEnwohnerinnen und BEnwohner)
Anzahl dergprivaten Sellplatze: 316 Tiefgaragenstellplatze
Anzahl deréffentlichen Sellplatze: 38 Besucherstellplatze
(mind. 10% gem. Sellplatzsatzung)

12. Rechtsgrundlagen

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), und der
BauNVOi.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
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Anhang:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Umweltanalyse

Q
Qb

*

X
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