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DECKBLATT NR. 4
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 104105/1

, Gewerbegebiet Mluyrehnerau -
An der Fuggerstralde - Teilbereich 1°

MIT INTEGRIERTEM,GRUNORDNUNGSPLAN

(Verfahren nach § 13a BauGB - Bebautungsplan der Innenentwicklung)

2.1

Allgemeines

Bauleitplaneqsind zu &ndern, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Realisiefungschancen fur bestehende Gewerbeflachen unter Beriicksichtigung kleintei-
ligeref Parzellierung verbessert werden sollen. In diesem Sinne sollen 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen erweitert sowie Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung flexibilisiert werden. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen den heutigen Gege-
benheiten angepasst werden.

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Landshut trifft im vorliegenden An-
derungsbereich Aussage Uber Gewerbegebiete (GE) sowie zu erhaltende und neu zu
schaffende Griinstrukturen. AuBerdem sind nachrichtliche Ubernahmen zum Verlauf

einer 110kV Bahnstromleitung inkl. Schutzstreifen enthalten. Das Deckblatt Nr. 4 wird
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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2.2

2.3

2.4

3.1

Landschaftsplan

Der rechtswirksame Landschaftsplan trifft im vorliegenden Anderungsbereich Aussage
Uber Siedlungsflachen sowie zu erhaltende und neu zu schaffende Grinstrukturen und
Gewasser mit Nutzungsregelungen. AuRerdem sind nachrichtliche Ubernahmen zum
Verlauf einer 110kV Bahnstromleitung inkl. Schutzstreifen enthalten.

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Die ursprungliche Planung beinhaltet im Anderungsbereich die Ausformulierung des
nordlichen Ortsrandes hin zur Weiherbachaue, als Fortsetzung der mittlerweile reali-
sierten, westlich benachbarten Strukturen. Orientiert an bestehenden Erschliel3ungs-
und Leitungstrassen sowie dem aus dem benachbarten Gewerbegebiet stamimenden
Modulbausteinsystem werden u.a. Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen, Nut-
zung auf den Gewerbeflachen westlich der Fuggerstral3e vorgesehen.Nében,umfang-
reichen, dem Landschafts- und Ortsbild, der Minimierung, Kompensation sowie dem
naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich dienenden Grinordnungsmalnahmen, wird
eine Vernetzung mit bestehenden ortlichen Ful3- und Radwegeverbindungen ange-
strebt. AulRerdem wurden auf Basis einer schalltechnischenfUntersuchung, unter Be-
ricksichtigung bestehender und zukiinftig moglicher Gewerbebetriebe, Flachenschal-
leistungspegel festgesetzt, um die Belange der schutzbedurftiges” Nachbarschaft mit
der geplanten gewerblichen Nutzung in Einklang zu bfingen. Die der Planung zu Grun-
de liegenden Gewerbegebietsflachen zwischen der, Fuggerstral3e im Osten und der
Ludwig-Erhard-StralRe im Suden ermdglichen dabei mitunter sehr grof3e Grundstticks-
tiefen. Uberschwemmungsgebietsflachen kommenim Geltungsbereich zu liegen.

Anwendung des § 13 a BauGB , Bebauungsplane der Innenentwicklung*

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es Ssich um einen Bebauungsplan zur Innen-
entwicklung, welcher im beschleunigten Veffahren gem. 8 13a BauGB geandert wer-
den kann. Die Voraussetzungen_hierfur sind erfillt. Die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Bauraume lassen eine Grundflaghe von insgesamt rund 39.000m?2 zu; die zulassige
Grundflache bleibt daher in degfir, die Zuldssigkeit von Bebauungspléanen der Innen-
entwicklung relevanten Gruandflachenspanne von 20.000m2 bis weniger als 70.000mz.
Die Uberschlagige Prifang des Kriterien aus Anlage 2 zum BauGB ergab, dass durch
die vorliegende Bepatiwngsplananderung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind (Vorprifung des Einzelfalls). Durch die Anderung des Bebauungsplanes
wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder mach Landesrecht unterliegen. Zudem kann ausgeschlossen werden,
dass Amhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgiiter besteht.

Imibeschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist
nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Es sind daher keine Ausgleichsmalinahmen notwendig.

Beschreibung des Planungsgebietes
Lage und raumlicher Geltungsbereich
Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Minchnerau und umfasst ca. 8,8ha. Es liegt zwi-

schen der bestehenden Fuggerstralle im Osten, der Ludwig-Erhard-StraRe im Siden,
dem Weiherbach im Norden und dem LA-Park im Westen.
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3.2 Flachenbilanz

Geltungsbereich

Nettobauland
Gewerbeflachen

Offentliche Flachen:

StraBenverkehrsflache

FuR3- und Radweg
StralRenbegleitgriin
Versorgungsflache

Interne Ausgleichsflache
Gewasserflache

Externe Ausgleichsflache (VEP 10-2)

87.621 m2

51.980 m?
48.853 m2

2.127 m2
2.623 m2
573 m2

94 m?2 Q
21.429
1.646 m2

Private Flachen:

2
29.485 29.485 m?
*

Gewerbe .853 m2
private Griinflache (Ortsrand) 6.156 m?
private Grunflache (StralRenraum) <& 3.127 m2
58.136 m? 58.136 m?
Ausgleichsflachen im vorlieg%xerungsbereich:
Ausgleichsflache intern tatséch (Offentliches Griin) 21.140 m?
Faktor 2,0
Ausgleichsflache j chenbar 42.280 m?
Ausgleichsflach n tatséchlich (privates Grin) 9.283 m?
1,0
he intern anrechenbar 9.283 m?
chsflache intern tatséachlich (Offentliches Griin) 289 m?
Faktor 1,0
Ausgleichsflache intern anrechenbar 289 m2
Ausgleichsflache intern tatsachlich 30.771 m2
Faktor
Ausgleichsflache intern anrechenbar 51.911 mz2
Ausgleichsflache extern tatsachlich (VEP 10-2) 2.628 m?
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4.1

4.2

Erlauterung der Planungskonzeption
Planungsvorgabe

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde am 20.04.2015 rechtskraftig. Zwischenzeitlich
stellt sich bei der Vermarktung von Gewerbeflachen heraus, dass die im Zuge der Bo-
denordnung entstandenen Parzellierungen noérdlich der Ludwig-Erhard-StralRe auf
Grund teilweise groRer Grundstiickstiefen fur kleinere Gewerbebetriebe ungeeignet
und fur mittlere Gewerbebetriebe teilweise unginstig zu erschlie3en waren. Durch eine
zusatzliche Anbaustrafe an die Ludwig-Erhard-Stral3e sollen nun die Realisierungs-
chancen fur bestehende Gewerbeflachen unter Beriicksichtigung kleinteiligerer Parzel-
lierung verbessert werden. Damit einhergehend sollen die Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung flexibilisiert und die Festsetzungen, insbesondere zum
Schallschutz, zur Griinordnung und zu Uberschwemmungsgebieten, den heutigen Ge-
gebenheiten angepasst werden.

Festsetzungen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisSten, Sindsntsprechende
Festsetzungen gemafld BauGB und BauNVO zu treffen. Diese’kénnen aus der Zeichen-
erklarung auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes ent-
nommen werden. Die Festsetzungen sollen die Errightung vonyGewerbebetrieben un-
terschiedlicher Art und Grol3e ermdglichen.

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet (GE)gemal 38 BauNVO festgesetzt und unter-
gliedert.

Die in der urspriinglichen Planung (Ziffn'2.1.1 bis 2.1.5 der Satzung) vorgesehene Be-
schrankung des Gewerbegebiets (GE) wird vorliegend gedffnet:

In der Bauzone 1 sind gem. § 8 Abs. 2/ BauNVO unverandert Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude zulassig,

In Bauzone 2 sind gem. § 8(AbS.12 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche, Betriebe sowie Anlagen fur sportliche Zwecke und nun
auch zusatzlich Geschéft-, Bliso- und Verwaltungsgebaude zulassig. Die Offnung der
Bauzone 2 im Andgftingshereich fiir weitere Nutzungen erfolgt, um die in der Tiefe
stark verringerten Gewerbeflachen einer flexibleren Nutzung zugénglich zu machen
und die Chancen eiperzeitnahen Realisierung zu erhdhen.

Ausnahmsgweise, konnen in Bauzone 1 und 2 gem. § 8 Abs. 3 BauNVO unverandert
Wohnungemyfir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zugelassen werden. Diese missen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
thm_gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Hierzu hat der
Bausenat in seiner Sitzung vom 24.04.2020 Vorgaben fir die Genehmigungspraxis der
Verwaltung nadher bestimmt. Weiter sind Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheit-
liche Zwecke ausnahmsweise zugelassen.

Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet grundsatzlich unzuldssig, da sonst die zent-
rale Versorgungsfunktion der Innenstadt und der Stadtteilzentren gefahrdet wird. Die
Versorgung der Bevoélkerung mit bedarfsgerechten und leistungsfahigen Waren ist ein
vorrangiges Ziel der Landes- und Regionalplanung sowie der Stadtentwicklung.

Dabei kommt dem Hauptgeschéaftszentrum ,Innenstadt* mit der gehobenen Versor-
gungsfunktion eine besondere Bedeutung zu. Der Einzelhandel in der Innenstadt tragt
aullerdem durch seine Investitionstatigkeit wesentlich zur Sanierung des historischen
Stadtkerns bei. Somit wirden Funktionsverluste des Hauptgeschaftszentrums diese
positive Innenentwicklung in Frage stellen.
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Die flachendeckende Versorgung der Bevolkerung in den Stadtteilzentren gewéhrleistet
die wohnortnahe und siedlungsstrukturell orientierte Versorgung nach Mal3gabe der
Tragfahigkeit der Einzugsbereiche.

Die Voraussetzungen fur die schon in der urspringlichen Planung enthaltende, aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bleiben in der vorliegenden An-
derungsplanung unveréandert.

Ausnahmsweise kdnnen demnach Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten
zugelassen werden:

- Herde, Ofen

- Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

- Campingartikel

- KFZ und Zubehor

- Motorrader und Zubehor

- Boote und Zubehor

- Gartenbedarf

- Elektroartikel

- Baubedarf

- Eisenwaren

- Mdbel, Bodenbelage und Teppiche, wobei hier ein Randsortiment zugehdoriger Artikel
bis zu einer GréRBenordnung von 10 % der Verkaufsflache zugelassen wird.

Es muss sich im Plangebiet um Betriebe handeln, dieyaufgrund ihres Flachenbedarfes
in den traditionellen Geschéftszentren (Innenstadtwnd Stadtteilzentren) nicht oder nur
schwer méglich sind. Diese Handelsnutzumngen fligen®sich nicht in den Stadtgrundriss
und die kleinteilige Baustruktur ein. Sie sind deshalh im Regelfall auch nicht mit Belan-
gen des Denkmalschutzes und der Stadthildpflege zu vereinbaren.

AuRBerdem l6sen diese Betriebe wegen des Angebots an sperrigen Artikeln ein in den
traditionellen Geschaftszentren unvertragliehes Verkehrsaufkommen (Zulieferer, Kun-
den) aus.

Vergnigungsstatten und Bordelleysind in allen Bauzonen unzuldssig (8 1 Abs. 6
BauNVO). Diese Einrichtungen,sind generell im Gewerbegebiet unzulassig, um ein fur
Gewerbebetriebe vertrégliches Preisniveau zu sichern. Einrichtungen wie Diskotheken
und Billardsalons solfén, night in die Peripherie verlagert, sondern an geeigneten vor-
handenen StandortenfimZentrum etabliert werden.

Neben der Reduzierung der Vielfalt des Stadtlebens wirde die Verlagerung der Ver-
gnugungsstatter Prableme durch Erhdéhung des Verkehrsaufkommens und durch den
Entzug dex Konirolle (Vandalismus) schaffen.

4.2.2 Mal3 deybaulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksflache
Der _urspringliche Bebauungsplan sah die Verteilung des Mal3es der baulichen Nut-
zyng unter Bertcksichtigung von Lage und Nutzungsart in drei Stufen vor: Gewerbege-
biet 4 (G1), Gewerbegebiet 2 (G2) und Gewerbegebiet 3 (G3). Die Ausdehnung der je-
weiligen Gewerbegebiete wurde mittels Baulinien und Baugrenzen bestimmt, die sich
an oOffentlichen StraR3entrassen bzw. einem 25x25m Raster orientieren sollten.

Das gewahlte 25x25m Modulsystem war als flexibler Baustein und Trager von unter-
schiedlichen Inhalten gedacht. Die Idee dahinter war, durch verschiedene Kombinatio-
nen Grundstiicke in beliebiger Gréf3e erzeugen zu kénnen. Dabei war vorgesehen, in
jedem Fall auch bei der angebotenen Kleinstparzellierung je ein Modul in Bauzone 1
und Bauzone 2 zu beanspruchen - mit Ausnahme an der ST2045, wo 2 Module der
Bauzone 1 eine Mindestgrundsttickseinheit hatten bilden kénnen.
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Durch geradlinige Ziehung von Grundstiicksgrenzen von der jeweiligen ErschlieRungs-
straRe zum offentlichen Griinraum oder zur ST2045 konnte die Versickerung der
Dachwasser sichergestellt, die Stral3enansicht durch Grinzasuren gegliedert und
Blickverbindungen in die Landschaft getffnet werden.

Jedes Grundstlick sollte sich in drei Bereiche unterteilen:

1. Griunbereich, der nicht bebaut, befahren oder als Lagerplatz benutzt werden darf

2. Baubereich, der sich aus Flachen fur bauliche Anlagen zusammensetzt

3. Hofbereich, restlicher allgemeiner Bereich, der auch die Flachen fur Stellplatze und
deren Zufahrten bildet.

Dadurch war es moglich eine Vielzahl von Grundstiicken verschiedener Grolie anzu-
bieten, angefangen von der kleinsten Einheit mit einer Breite von einer Rastereinheit
(25m) und mindestens zwei Rastereinheiten (50m) in der Tiefe. Um die Erschlie3ung
zu gewabhrleisten, war immer eine Rastereinheit der Bauzone 1 zuzuordmén, Rir gro3e-
re Parzellen mit mehreren Rastereinheiten in der Breite entlanq der ErschlieRungsstra-
Re (BZ 1) war eine Tiefe von meist drei Einheiten vorgesehen. Pietzweiteqtind dritte
Rastereinheit (BZ 2) bot Flachen fur Produktionsstatten etc. Daneben“boten sich
Grundstucke fur Betriebe ohne oder mit geringem Anteil an Buronutzung in mehreren
Bereichen des Planungsgebietes an. Innerhalb von vier Rastereinheiten (100 m) in der
Bauzone 2 war die Entstehung grof3flachiger Hallen odemLagerflachen vorgesehen.

Das geschilderte 25x25m Modulsystem entfaltetegjedoch lediglich hinweisliche Wir-
kung. Im Rahmen der an das Bebauungsplanverfahren anschlieRenden bodenordneri-
schen Maflnahmen entstanden nordlich der Ludwig-Erhard-StralRe Grundstickszu-
schnitte, die sich nicht an der Umsetzupgades 25%x25m Modulsystems orientierten.
Gleichzeitig waren die entstandenen Parzellierufigen auf Grund teilweise groRRer
Grundstuckstiefen fur kleinere Gewerbebetriebe ungeeignet und fir mittlere Gewerbe-
betriebe teilweise unglinstig zu erschlie3en. Durch eine zusatzliche Anbaustrafl3e an die
Ludwig-Erhard-Stra3e sollen nun die Realisterungschancen fir bestehende Gewerbe-
flachen, insbesondere in (BZ 2)funter Bericksichtigung kleinteiligerer Parzellierung
verbessert werden.

Grundsatzlich wird die Verteilungfdes Mal3es der baulichen Nutzung im Gewerbege-
biet (GE) beibehalten. fasbesendere die zuséatzlich geplanten offentlichen Verkehrsfla-
chen gehen jedoch inSgesamt zu Lasten von Gewerbeflachen in (BZ 1) und (BZ 2). Die
Lage von (BZ 1) undgBZ 2) bzw. (G1) und (G2) bleibt unverandert, d.h. das in der ur-
springlichen Kenzeption enthaltene Thema der stral3enbegleitenden (BZ 1) wird nicht
erweitert, sondefn bleibt weiterhin in einer Tiefe von 25m an der Ludwig-Erhard-Stral3e
orientiert. {BZ 2) verkleinert sich dstlich der neugeplanten Erschlieldungstrasse nahezu
auf seipe, urspriinglich vorgesehene Mindesttiefe von 25m und verliert dadurch teilwei-
se seine’ Attraktivitat fir groRe Produktions- oder Lagerstatten. Fir die Gewerbege-
bietsflachen (G1) innerhalb Bauzone 1 (BZ 1) wird die bereits im Deckblatt Nr. 3 erfolg-
tef Anderung hinsichtlich Wegfall der Mindestgeschossigkeit von Il Vollgeschossen
bzw4Einfuhrung einer Mindesthéhe von 10m festgesetzt.

Die Anderungen dienen insgesamt dazu, die in der Tiefe stark verringerten Gewerbe-
flachen einer flexibleren Nutzung zugénglich zu machen und die Chancen einer zeitna-
hen Realisierung zu erhohen. Da die Anderungen jedoch nur einen geringen Teilbe-
reich des Gesamtgebietes betreffen, Flachen flur grofRere Produktions- oder Lagerstét-
ten nach wie vor im Gesamtgebiet zur Verfiigung stehen und die in der urspriinglichen
Planung vorgesehene Grundstiicksunterteilung in Griin-, Bau- und Hofbereich nach wie
vor moglich erscheint, wird die Funktionalitat des Gewerbegebietes insgesamt durch
die Anderung nicht unvertraglich beeintrachtigt.
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4.2.3 Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise werden im Gewerbegebiet (GE) durch die vorliegen-
de Planung nicht geandert.

4.2.4 Abstandsflachen

Wie in der der urspringlichen Planung, werden Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO
geregelt.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung aus der urspringlichen Planung (Ziffern 3=his 5 der
Satzung) gelten fur die Gewerbeflachen unverandert fort, um fiir den dortigen Bereich
ein moglichst harmonisches Stadtbild unter Berticksichtigung der angrénzenden Be-
bauung zu erreichen.

4.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung aus der urspriinglichen Planung gelten fir die
Gewerbeflachen nahezu unverandert fort.

Im vorliegenden Anderungsbereich sind im Gewerbegebiét 1 (G1) innerhalb Bauzone 1
Pult- oder Flachdacher und im Gewerbegebiet 2{(G2)iinnerhalb Bauzone 2 nur Flach-
dacher zulassig. Dabei waren Flachdécher bisher‘aur in Bauzone 2 extensiv zu begru-
nen. Teil der Anderungsplanung ist, Flachdéeher genéfell extensiv zu begriinen.

Im Zuge des Verfahrens wurde von def Bauaufsicht und vom Bund fur Naturschutz da-
rauf hingewiesen, dass die Zulassigkeit von bekiesten Flachdachern bzw. die Nicht-
Zulassigkeit von begrinten Pultdachern! tbergepriift werden sollte. Im vorliegenden
Anderungsbereich wurden dahereiterhin bekieste Flachdacher als Dachdeckung un-
zulassig und extensiv begrinte, Pultdacher zuldssig. Alternative Dachdeckungen fir
Pultdacher gem. Ziff. 3.3.1 der urspriinglichen Satzung (hellrote oder altgrau engobierte
Deckung aus Ziegel odebDachstein, ein Stehfalzdeckung aus Titanzink oder Edelstahl
sowie Well- oder Trapezblechdeckung) bleiben weiterhin Teil der Planung.

Dadurch kann demturspriinglichen stadtebaulichen Konzept sowie den Belangen kos-
tensparenden Bauens*Rechnung getragen und der Anteil an extensiv begriinten Dach-
flachen erhoht werden, um einen Beitrag im Sinne der Vermeidung von Versiegelung
zu leisteng Weiterhin dienen begrunte Flach- oder Pultdacher der Verbesserung des
Wassesrhaushaltes und des Kleinklimas im Quartier.

Die Begrinung der geplanten Anbaustral’e wurde entsprechend der entlang der Plan-
stfal3e\B getroffenen Festsetzungen vorgesehen.

4.5 ErschlieBung
4.5.1 VerkehrserschlieBung

Die Grundstuiicke sind tber die Ludwig-Erhard-Straf3e sowie durch offentliche FuR- und
Radwege ausreichend erschlossen bzw. an das o6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz
angebunden. Wesentlicher Teil der vorliegenden Planung ist eine zusétzliche An-
baustral3e an die Ludwig-Erhard-Stral3e, die der Verbesserung von Realisierungschan-
cen fir bestehende Gewerbeflachen mit ggf. kleinteiligerer Parzellierung dienen soll.
Die Trasse beinhaltet einen 1,50m breiten Gehweg, einen ebenso breiten Streifen
Stralenbegleitgriin mit Pflanzreihe und Versickerungsfunktion sowie die Fahrbahn. Die
Fahrbahnbreite ermdéglicht mit 6,00m LKW-Begegnungsverkehr mit verminderter Ge-
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schwindigkeit. Durch die vorliegende Planung entfallen ersatzlos 12 Stellplatze im 6f-
fentlichen Raum. Insgesamt soll die Trasse einen moglichst flaichensparenden Quer-
schnitt gewéhrleisten. Die Langsausdehnung der Trasse orientiert sich an vorfestgeleg-
ten Gesichtspunkten der Vermarktung.

Im Vorentwurf der vorliegenden Planung war noch vorgesehen, FuRweg und Fahrbahn
durch einen 1,5m breiten Grinstreifen voneinander zu trennen. Wahrend im Ful3weg
Kabeltrassen verlaufen sollten, sollte der Grinstreifen zusatzlich die Funktion einer
Versickerungsmulde Gbernehmen und Platz fir Baumstandorte bieten. In Abstimmung
mit dem Tiefbauamt, dem Stadtgartenamt und dem Naturschutz wurde die Planung je-
doch Uberarbeitet. Im Ergebnis wird Ful3weg und Grinstreifen nunmehr auf unter-
schiedlichen Seiten der Fahrbahn gefiihrt, um durch die Bepflanzung hervorgerufene
Konflikte (Wurzelwerk) auf ¢ffentlichen Flache minimiert zu kdnnen. Der Bestand der
folglich an den Rand der offentlichen Flachen riickenden Pflanzreihe wird i, den
Grundstiickskaufvertragen mit den Gewerbetreibenden mittels Duldun@Sverpflichtung
gesichert. Die zukinftigen Grundstiicksflachen der Gewerbetreibenden infdiesem Be-
reich sind als nicht einzdunbare, private Griunflachen festgesetzt.

Das Planungsgebiet selbst soll im Rahmen der Realisierung des benachbarten Real-
schulstandortes durch Buslinien und Haltestellen an den OPNV angeschlossen wer-
den. Dafir ist im StraRenraum der FuggerstralBe auf #Mohe deSgSchulstandorts eine
Verbreiterung bzw. ein Umbau der bestehenden Parkbucht fir (Schul-) Bushaltestellen
vorgesehen. AulRerdem stehen im Stralenraum defFuggerstral3e bzw. Ludwig-Erhard-
StraRe potentielle Flachen fir OPNV-Haltestellen(zur Vierfugung.

Der Stellplatzschlissel entsprechend den Richtzahlén fir den Stellplatzbedarf der Stadt
Landshut legt fest:

- Buroflachen 1" Stellplatz /35 m2 Nutzflache

- Gewerbeflachen bis 400 m? 1 Stellplatz /30-40 m? Verkaufsnutzflache
jedoch mind. 1 Stellplatz je Laden

- Einzelhandelsbetrieb 1 Stellplatz /15-30m? Verkaufsnutzflache

> 400 m2 Verkaufsnuizflache

- Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, 1 Stellplatz /10-15 m2 Verkaufsnutzflache
Einkaufszentren 'und Handelbetriebe
> 700 m? Verkaufsnutzflache

- BaumarkteyGarténcenter 1 Stellplatz /40 m2 Verkaufsnutzflache
(Freiverkaufsflachen werden mit
dehalbenWerkaufsfl. angesetzt)

£ GroRflachige Elektromarkte 1 Stellplatz / 40 m? Verkaufsnutzflache
> 700 m? Verkaufsflache

- WAArechnung von
Lager (> 10 % der Verkaufsnutzfl.)
Biuro (> 10 % der Verkaufsnutzfl.)

=

Stellplatz / 90 m? Nutzflache
Stellplatz / 90 m? Nutzflache

=

20 % des Gesamtbedarfs wird in Form von Besucherstellplatzen im o6ffentlichen Stra-
Benraum untergebracht, an den StraBenrdndern Senkrechtparker und Langsparker.
Fur Gewerbenutzungen und Bluronutzung sind die verbleibenden 80 % des Bedarfs auf
dem Grundstiick nachzuweisen.

Ist es einem Bauwerber nicht mdglich, alle geforderten Stellplatze im Hofbereich unter-
zubringen, so konnen im Sockelbereich (im Erdgeschoss) Stellplatze nachgewiesen
werden. Eine weitere Mdéglichkeit der Unterbringung von Stellplatzen bietet sich in einer
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halb abgesenkten Parkebene. Das Untergeschoss liegt bis zu 1 m unter der Gelénde-
oberkante (durchschnittliche Hohe der Aufschiittung).

Tiefgaragen sind im Hinblick auf Okologie nicht erwiinscht und aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels auch wenig wirtschaftlich. In der BZ 2 sind oberirdische Parkie-
rungsanlagen zugelassen.

Fur Fahrradabstellplatze ist laut Stellplatzsatzung folgender Nachweis zu fuhren:

- Buroflachen 1 Fahrradabstellplatz /35 m2 Nutzflache

- Gewerbeflachen bis 400 mz 1 F-Stellplatz /50 m2 Verkaufsnutzflache
jedoch mind. 2 F-Stellplatz je Laden

- Einzelhandelsbetrieb 1 F-Stellplatz /50m? Verkaufsnutzflache

> 400 m2 Verkaufsnutzflache

- Grofflachige Einzelhandelsbetriebe, 1 F-Stellplatz /100 m2 Verkaufsnutzflache
Einkaufszentren und Handelbetriebe
> 700 m2 Verkaufsnutzflache

- Baumarkte, Gartencenter 1 F-Stellplatz /100sp?Verkaufsnutzflache
(Freiverkaufsflachen werden mit
der halben Verkaufsfl. angesetzt)

- Groliflachige Elektroméarkte 1 F-Stellplatz / 100 m? Verkaufsnutzflache
> 700 m? Verkaufsflache

- Anrechnung von
Lager (> 10 % der Verkaufsnutzfl.)
Buro (> 10 % der Verkaufsnutzfl.)

F-Stellplatz / 90 m2 Nutzflache
F-Stellplatz / 90 m2 Nutzflache

(A

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird an die stadtische, zéntrale Abwasserbeseitigungsanlage ange-
schlossen. Die Wasser-, Strom=3und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke
Landshut. Eine Nahwarmeversergunggkommt fir das vorliegende Gebiet nicht in Frage.
Im Bereich der Fuggerstraf3e'und der Ludwig-Erhard-Straf3e befinden sich bereits Ver-
sorgungsleitungen der Stadtwerke Landshut (Gas, Wasser, Elektro, Abwasser) und der
Deutschen Telekom. DiedAnlagen sind bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu si-
chern; sie diirfen night iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert wer-
den. Sollte eine Umveérlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entspre-
chenden Leitungstrédger rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Das Gleiche gilt fur
die Neuverlegung, ven Ver- und Entsorgungsleitungen. Bei der Pflanzung von Baumen
sowie dergNeu=pund Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162
.Baumenuntesirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

4.53Sonstiged eitungstrassen

Riehtfunkstrecken

Im Rahmen der Anderungsplanung zum Deckblatt Nr. 1 wurden betroffene Betreiber
von Richtfunkstrecken von der Bundesnetzagentur BNetzA benannt und deren Stel-
lungnahme eingeholt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und
die Verlaufe sowie die Hohen der Richtfunktrassen tber dem Grund in einen Lageplan
eingetragen. Demnach ist durch das Kreuzen einer Richtfunktrasse, die in einer Hohe
von 18 m Uber Grund im Bereich der Bauzone, in der Gebaude mit bis zu 24 m Hohe
zulassig sind, eine Beeintrachtigung gegeben. Diesem Umstand wurde durch Deckblatt
Nr. 1 Rechnung getragen und zuletzt durch Ubernahme in Deckblatt Nr. 3 Folge geleis-
tet. Die vorliegende Planung (Deckblatt Nr. 4) begrundet lediglich die Zulassigkeit von
Gebauden mit bis zu 16 m Hohe.
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Abbildung 1: Lage der Richfunktrassen

: *
Bahnstromfernleitungen
Im Zusammenhang mit den Uber das/Planun iet verlaufenden Bahnstromleitungen
der DB Energie wird auf folgende Sachve hingewiesen:

Innerhalb des Schutzstreifens i it Bese¢hréankungen der Bauhéhen von Bauwerken
(wie z.B. Gebauden, Wegen, St n, Brucken, Entwasserungs-, Sport-, Freizeit-, Be-
leuchtungs-, Larmschutz- un asserungsanlagen usw.) zu rechnen.
Unter den Leiterseilen muss abwurf gerechnet werden. Etwaige daraus entste-
hende direkte und indirekte en werden vom Betreiber nicht tbernommen.
Einer Bepflanzung mi en und Strauchern innerhalb des Schutzstreifens kann nur
im Rahmen der b n Dienstbarkeit vom Betreiber zugestimmt werden. Die
Endwuchshdhe ungen darf daher in der Regel 3,50m nicht Uberschreiten.
Die im Erdbod%‘enden Erdungsbander der Maste dirfen nicht beschadigt werden.
Eventuell erfarderliche AnpassungsmalRhahmen an den Erdungsanlagen gehen zu
Lasten d eramlassers.
Inun Né&he von Bahnstromfernleitungen ist mit Beeinflussung von Monitoren,
medi n Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und magnetische
@ ' findlichen Geréaten zu rechnen.

A\ d der vorgenannten Sachverhalte wird empfohlen, Planungen im Bereich der

stromfernleitungen durch Einreichung einer Bauvoranfrage bei der DB Energie

frihzeitig abzuklaren.
Die endgultigen Bauplane sind anschlieBend der DB Energie vor Erstellung eines Bau-
werkes zur Prifung und Zustimmung vorzulegen. Der Bauantrag muss einen amtlichen
Lageplan sowie Angaben der NN-H&hen zum geplanten Bauwerk beinhalten.

4.5.4 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:
Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die
Wasserversorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.
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Feuerwehrflachen:

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fur die Feuer-
wehr* (DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet eingehalten werden.

Feuerwehrzufahrt:

Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten Gebauden liegt unter 50m.
Im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung sind die Belange der Feuerwehr nicht
im Detail regelbar; hinreichende Berlcksichtigung muss im nachgeordneten Verfahren
erfolgen.

Rettungswege uber Leitern der Feuerwehr:

Die vorliegende Planung ermdéglicht Gebaude, bei denen die Bristung von zum Anlei-
tern bestimmten Fenstern und Balkonen mehr als 8 m tber der Gelandeoberflache lie-
gen und somit den Einsatz von entsprechendem Rettungsgerat der Feuerwehr erfor-
derlich machen kénnen. Die Sicherstellung von Zufahrten sowie die Aufstellfiachen fir
die hydraulische Drehleiter der Feuerwehr nach DIN 14090 obliegt dem nachgeerdne-
ten Verfahren.

4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebefder)Stadtd andshut oder
beauftragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehélter sind flr die Leerung an die
nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbareg StralRe oder an die dafir vor-
gesehenen Abfallbehéltersammelplatze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgungeswird darauf hingewiesen, dass ge-
trennt gesammelte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider
etc.) Uber die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Con-
tainer entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshutist zu beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Geb&audekonzepts sind MaRnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimieryng,des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumluft-
technische Anlagen undsBeleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energi€n (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen
und nachzuweisen.

Der Stadtratgder Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom
11.09.2007 zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien
zu versergen. Leitbild und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Ener-
gie- undéKlimaschutzkonzepts formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinspa-
rung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Energien. Die Stadt weist
inSbesondere auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in der jeweils gultigen Fassung hin. Entspre-
chend mussen bei Neubauten die Nachweise zum Energieverbrauch vorliegen und er-
neuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang ge-
nutzt werden.

Die Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und
elektrischen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnen-
energienutzung sollte bei der Bauweise auf eine grof¥flachige Verglasung nach Sitden
und wenig Verglasung nach Norden geachtet werden. Dabei kann es im Sommer je-
doch auch zu Uberhitzungen der Raume kommen, so dass sich festinstallierte, aufRen-
liegende SonnenschutzmalRnahmen empfehlen.
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7.1

7.2

7.3

Uberschwemmungsgebiet

Im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfahrens wurden keinerlei Hinweise be-
kannt, wonach die Festsetzung durch Planzeichen zu Uberschwemmungsgebieten
Uberholt ware.

Bodenverhéaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens zum urspriinglichen Bebauungs-
plan wurden Bodenuntersuchungen im Planungsgebiet durchgefihrt.

Die Ergebnisse fanden im Baugrundgutachten des Blros Geoplan vom {10.02.2006
Eingang und fuhren zu den folgenden Schlussfolgerungen:

Grundwasser

Die Grundwasserstande wurden im Rahmen des Bodengutachtens ‘des Biros Geoplan
untersucht. Der mittlere Grundwasserstand (MGW) liegt zwischen, 389,0 und 391,0
MUNN. Der mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) liegti|zwischen 390,0 und
392,0 mUNN bzw. auch Uber GOK.

Es ist in dem Zusammenhang auch maoglich, dass wéahtend der einzelnen Baumalf3-
nahmen eine Bauwasserhaltung notwendig wird. Sollte €ine Bauwasserhaltung not-
wendig werden, so ist vor Baubeginn die entsprechende wasserrechtliche Genehmi-
gung einzuholen. Dies wurde als textlicher Hinweis intdén Bebauungsplan integriert.

Versickerung

Samtliche neu zu erschlielBenden Flachengsowohl Stralen als auch (Privat-) Grund-
stlicke, erhalten kein Einleitungskeécht und auch keine Einleitungsmdoglichkeit fir Nie-
derschlagswasser. Dieses ist gigenverantwortlich auf dem/den eigenen Grundstiick/en
schadlos zu beseitigen, z.B. {durch, Versickerung in Mulden Uber die belebten Oberbo-
denzonen, gemaf nach Eestlegungen der zustandigen Wasserrechtsbehérde.

Fiur die abwassertechnische®(Neu-)Erschlielung ist nur die Errichtung einer reinen
Schmutzwasserkanajisation, vorgesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Bauherrn eigenstandig zu prifen ist, ob die Ver-
sickerung von géSammeltem Niederschlagswasser eventuell unter die Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) fallt und damit erlaubnisfrei ist. Sofern die
Voraussetzungenfir eine erlaubnisfreie Versickerung nicht gegeben sind, ist die was-
serrechtliche Erlaubnis fir die Versickerung beim Amt fur offentliche Ordnung und Um-
welt der Stadt Landshut, Fachbereich Umweltschutz zu beantragen.
Beider(Versickerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWG, der
TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153. Es wird
empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Kampfmittel und wassergefahrdende Stoffe

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche bezlglich Fundmunition liegt beim Grundstiickseigentiimer. Das ,Merkblatt
tber Fundmunition* und die Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren durch Kampfmit-
tel (Fundmunition)” des Bayerischen Staatsministerium des Inneren sind zu beachten.

Im Rahmen der historischen Luftbildrecherche zum Aufstellungsverfahren des ur-
sprunglichen Bebauungsplans wurde deutlich, dass der vorliegende Anderungsbereich
im Il.Weltkrieg dem Bombardement der alliierten Luftstreitkréfte ausgesetzt war bzw. in
Teilen Bombenkrater und Blindgéngerverdachtsfalle vorhanden waren. Daraufhin wur-
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7.4

8.1

de durch die Firma Semmler Munitionsbergungs GmbH aus Abensberg eine Kampfmit-
telsondierung durchgefihrt.

Fur den vorliegenden Anderungsbereich gilt: Der Anderungsbereich wurde nicht vollfla-
chig untersucht. Fur die untersuchten Flachen wurde eine Kampfmittelfreigabe erteilt.
Dort wurden weder Kampfmittel entdeckt, noch ergaben sich Hinweise auf Kampfmittel.
Gegen die Ausfihrung von Bauarbeiten auf den untersuchten Flachen wurden keinerlei
Bedenken geéaulRert. Eine Dokumentation der Kampfmittelsondierung, aus der die un-
tersuchten Flachen hervorgehen ist im Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung ein-
sehbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Neuansiedelungen von Industrie- oder Gewerbe-
betrieben die Lagerung, Abflllung, das Umschlagen, die Herstellung, Behandlung oder
Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen anzuzeigen ist.

Altlasten, Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodeénsicherung

Die Flachen im Anderungsbereich waren bisher ausschlieRlich |@@wirtsghéftlich ge-
nutzt und wurden zur Schaffung von StralRentrassen und Gebauden mittlerweile grof3-
flachig Uberdeckt. Im Rahmen der urspriinglichen Planung wurde darauf hingewiesen,
dass organische Bdden im Rahmen von Baugrunduntersuchungen zur Baugebietser-
schlieBung zu kartieren, bodenkundlich zu beschreibengund auf ArSen zu untersuchen
sind sowie im Hinblick auf die Entsorgung/Verwertupg organiseher Boden eine abfall-
rechtliche Klassifizierung erfolgen soll. Es wurdegauf die, Handlungshilfe des Bayeri-
schen Landesamtes fur Umweltschutz fur den Umgang mit gegen arsenbelasteten or-
ganischen Bbéden verwiesen.

Die im Zuge der Bebauung bzw. Erschliefung anfallenden Aushubmassen unterliegen
dem Abfallrecht und sind ordnungsgemaR, zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Beim Baugebiet handelt es sich um eine bewirtschaftete landwirtschaftliche Nutzflache.
Der vorhandene Oberboden (Humus) ist saWweit mdglich fir die Erstellung von Grinfla-
chen oder fur landwirtschaftlichef Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementspre-
chend ist der Oberboden so zussichern, dass dies jederzeit mdglich ist. Er sollte in Mie-
ten (max. 3,00m Basisbreite; 1400m Kronenbreite, 1,50m Hohe, bei Flachenlagerung
1,00m Hohe) gelagert werden.(Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken
oberflachig mit Grindungung“anzuséen. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befah-
ren werden.

Mineralischer unbedefklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in
Gruben oder te€hnischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Bo-
den, wie sieqim“Bereich des Isartalraumes auftreten kdnnen, weisen dagegen einen
hohen organisehen Anteil auf. Eine Verwertung dieser Bdden fur die Verfillung von
GrubepmBrtighen und Tagebauen ist nicht zulassig.

Beim (AnfalhgroRerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Bdden
sind_m@gliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege
(Materialmanagement) frihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten
zuberucksichtigen.

Immissionsschutz

Schallschutz

Teil der urspringlichen Planung sind Festsetzungen zum Schallschutz unter Ziff. 20 der
Satzung. Die vorliegende Planung beinhaltet eine teilweise Uberarbeitung dieser Fest-
setzungen. Im Ergebnis wird Ziff. 20 Abs. 2 entsprechend den von der Fachstelle vor-

gebrachten Anregungen erganzt, wonach die Anwendung der sogenannten Relevanz-
grenze bei der Prifung der Einhaltung der jeweils zulassigen Emissionskontingente
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gem. den Vorgaben der DIN45961:2006-12, Abschnitt 5 nicht pauschal zuldssig ist,
sondern der behordlichen Einzelfallprifung bedarf.

AulRerdem wurden die Hinweise durch Text zum Schallschutz unter Buchst. C Ziff. 2
erganzt, um die im Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 10-105/1 ,Gewerbegebiet
Minchnerau - An der FuggerstraBe - Teilbereich 1* enthaltene Gemeinbedarfsflache
Ostlich der FuggerstralRe bei den schalltechnischen Gutachten im Rahmen der Einzel-
genehmigungsverfahren im vorliegenden Anderungsbereich hinreichend zu beriicksich-
tigen.

Im Deckblatt Nr. 3 wird dazu u.a. wie folgt ausgefiihrt:

JJm Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 10-105/1 durch dagss=Beckblatt
Nr. 3 werden die bisher als Gewerbegebiet festgesetzten Teilflachen GE 9 und"GE 10
als Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen, in der die Errichtung y6fyschulischen
und sportlichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen zugelassen wird.
Aufgrund der Anderung der ErschlieBung der sudlich davon gglégenen Je€ilflachen
GE 1 und GE 2 werden weiterhin auch die Uberbaubaren Grundsticksflachen dieser
Parzellen angepasst.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung imgBereich def bisherigen Teilfla-
chen GE 9 und GE 10 von einem Gewerbegebiet zufeiner Flaghe fir den Gemeinbe-
darf einerseits, die Uberplanung der bisherigen Teilflachen GE 1 und GE 2 und die da-
mit einhergehende Anderung der Baugrenzen andererseits, verlieren die im Bebau-
ungsplan Nr. 10-105/1 richtungsabhangig flr vier verschiedene Schallabstrahlungsrich-
tungen festgesetzten Emissionskontingentesgemaf DIN 45691 ihre Gultigkeit. Deshalb
wurden fir die Teilflachen GE 1 und GE 2 zurmé@ghst die Emissionskontingente auf Ba-
sis der vorliegenden Planung neu bgreghnet unter der Mal3gabe, die Einhaltung der
geltenden Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte sowohl in der bestehenden als
auch in der geplanten schutzbedurftigen Na€hbarschaft im Rahmen der Bauleitplanung
sicherzustellen. Nachdem auf der Flache fur den Gemeinbedarf schulischen Zwecken
dienende Gebaude entstehengnerden, die schutzbedirftige Aufenthaltsraume wie z.B.
Klassenzimmer — und damit{neueymaligebliche Immissionsorte — beinhalten werden,
war dieser Bereich als netie bzw. zusatzliche Schallabstrahlungsrichtung bei der Ge-
rauschkontingentierungzu beriicksichtigen.

Der Anspruch schutzbeduirftiger Nutzungen vor Larm auf Flachen fir den Gemeinbe-
darf ist in den einschldagigen Rechtsvorschriften nicht starr geregelt, sondern richtet sich
nach der im«Gebiet)vorgesehenen Nutzung. Mit Blick auf die im Planungsumfeld vor-
handenengundigeplanten Gebietsstrukturen und weil es im Stadtgebiet von Landshut
verschiedene _Schulen gibt, die in einem Mischgebiet liegen, wird es zur Absicherung
der larmimmissionsschutzfachlichen Belange als ausreichend erachtet, den neu ent-
stehenden”Nutzungen auf dieser Flache den Schutzanspruch eines Mischgebiets zu-
zygestehen. Da die geplante Schule nur tagsiber betrieben wird, beschréankt sich de-
ren Schutzanspruch ebenfalls auf die Tagzeit (6 — 22 Uhr).

Im Ergebnis der Gerduschkontingentierung werden maximal zulassige Emissionskon-
tingente Lex gemafl DIN 45691:2006-12 auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
richtungsabhangig fur funf verschiedene Schallabstrahlungsrichtungen bzw. Zonen
festgesetzt. Wahrend die Zonen 1 - 4 bereits im urspringlichen Bebauungsplan
10-105/1 definiert wurden und bestehende schutzbediirftige Nutzungen auf3erhalb der
Gewerbegebietsflaichen im Stadtteil Minchnerau abdecken, wird mit der Festlegung
der Zone 5 als zuséatzliche Schallabstrahlungsrichtung das Entstehen kinftig moglicher
schutzbedurftiger Nutzungen auf der Gemeinbedarfsflache und damit zwischen Ge-
werbegebietsflachen berticksichtigt. Diese neu entstehenden Immissionsorte sind kinf-
tig nicht nur im Rahmen von Genehmigungsverfahren zu Vorhaben auf den Teilflachen
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GE 1 und GE 2, sondern auch auf den Parzellen GE 3 - GE 8 sowie GE 11 - GE 12
auRRerhalb des Geltungsbereichs des Deckblatts Nr. 3 als maf3geblich zu betrachten.

Die Festsetzung der Emissionskontingente regelt die Aufteilung der mdglichen Ge-
rauschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung) richtungsabhangig fur
funf verschiedene Schallabstrahlungsrichtungen. Nachdem die Flache fir den Gemein-
bedarf in der gleichen Richtung liegt, wie die Zone 2, werden fiir die neue Zone 5 die-
selben Emissionskontingente festgelegt, wie bisher fir die Zone 2. Die fir die Zonen 1
und 2 zulassigen Emissionskontingente werden konform zur Festsetzungsmethodik im
Bebauungsplan 10-105/1 lediglich rein informativ angegeben. Larmimmissionsschutz-
fachlich relevant sind hingegen die fir die wesentlich ndher am Gewerbegebiet gelege-
nen Zonen 3 - 5 zulassigen Kontingente. Den Teilflachen GE 1 und GE 2 werden wei-
terhin nachts keine Emissionskontingente zugestanden. Das heif3t, hier kéngen sich
nur solche gewerbliche Nutzungen ansiedeln, die zwischen 22:00 und 6:00.Uhr keinen
emittierenden Betrieb praktizieren.

Die Anwendung der sogenannten Relevanzgrenze nach DIN 45691 Bleibt der'behordli-
chen Einzelfallprifung im nachgeordneten Verfahren vorbehalten, umy die bei einer
pauschalen Anwendung zu befiirchtende Aushebelung der dgr urspriinglichen Planung
zu Grunde gelegten larmtechnischen Vorgaben (Larm-Vorbelastung) zu vermeiden.

Dem originaren Sinn einer Gerauschkontingentierungfolgend, avelcher auf die Einhal-
tung anzustrebender Orientierungswerte an benachbarteniimmissionsorten in Gebieten
abzielt, die eine hohere Schutzbedurftigkeit als Gewerbegebiete aufweisen, gelten die
festgesetzten Emissionskontingente nicht fur Immissionsorte mit der Schutzbedurftig-
keit eines Gewerbegebiets. An solchen Igmmissionsoften muss die Geréuschsituation
vielmehr Uber einen quantifizierenden Vergleichuder®betrieblichen Beurteilungspegel mit
den in einem Gewerbegebiet geltenden, Immissionsrichtwerten IRWgg tag = 65 dB(A)
und IRWgeNacht = 50 dB(A) der TA Larm in einer Einzelfallbeurteilung bewertet werden,
welche die Umstande und Randbedingungeft des jeweiligen Bauvorhabens wirdigt.

Die Bauwerber werden daraufshingewiesen, dass in den Genehmigungsverfahren fur
alle maRRgeblichen Immissionsofteyim Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm durch ein Ob-
jektgutachten nachgewiesen werden muss, dass die zu erwartende anlagenbezogene
Geréauschentwicklung dtirch das jeweils geplante Vorhaben mit den als zulassig festge-
setzten Emissionskentingenten Lex respektive mit den damit an den mal3geblichen
Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten Lix Ubereinstimmt. Dieses
schalltechnisché Gutachten muss dem Amt fur Bauaufsicht der Stadt Landshut vorge-
legt werden.

Weiteres,Ziel der Begutachtung war es, die auf die geplante Flache fiir den Gemeinbe-
darf einwirkenden gewerblich bedingten Larmimmissionen zu prognostizieren und den
Nachweisszu fuhren, dass der Anspruch der geplanten Schule auf Schutz vor schadli-
chien Umwelteinwirkungen durch Gerausche erfillt werden kann, ohne die zulassigen
Gerauschemissionskontingente des Bebauungsplans Nr. 10-105/1 einerseits und die
vorhandenen bzw. genehmigten Betriebsabldufe oder gar den Bestandsschutz der im
Nordosten der Planung auf dem ehemaligen Hitachi-Gelande ansassigen gewerblichen
Nutzungen andererseits zu gefahrden.

Zu diesem Zweck wurden zum einen diejenigen Immissionspegel ermittelt, die sich bei
einer Ausschopfung der auf den umliegenden Gewerbegebietsparzellen im Bebau-
ungsplan 10-105/1 und im Deckblatt 3 zum Bebauungsplan Nr. 10-105/1 fir die jeweils
relevante Schallabstrahlungsrichtung als zulassig festgesetzte Emissionskontingen-
te Lex ergeben. Zum anderen wurden die Gerauschentwicklungen, die durch den Be-
trieb der auf dem ehemaligen Hitachi-Geldnde ansassigen gewerblichen Nutzungen
hervorgerufen werden (dirfen), mithilfe eines vereinfachten Emissionsmodells nachge-
bildet. So wurde das gesamte Betriebsgeldnde auf den FI.Nrn. 580, 580/1, 1240/2,
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1240/31 und 1240/34 der Gemarkung Altdorf mit einer idealisierten Flachenschallquelle
simuliert, der so hohe flachenbezogene Schallleistungspegel zugewiesen wurden, dass
an den bestehenden Wohnnutzungen im Osten die in der zuletzt erteilten Genehmi-
gung fixierten Immissionsrichtwerte eines allgemeinen Wohngebiets ausgeschdpft wer-
den. Diese Vorgehensweise lehnt sich an die im Bebauungsplan Nr. 10-100 fir das
Gebiet am Weiherbach festgesetzte Art der baulichen Nutzung an, wonach es sich um
ein Gewerbegebiet mit Beschrédnkung handelt, dessen Geréduschentwicklungen durch
sogenannte Planungsrichtpegel begrenzt sind.

Die auf diese Weise nach den Vorgaben der DIN 18005 ermittelten Immissionspegel
wurden energetisch mit den zuerst berechneten Immissionspegeln der Gewerbeflachen
des Bebauungsplans Nr. 10-105/1 tberlagert und mit dem tagsiber in einem Mischge-
biet anzustrebenden Orientierungswert OWw,tag = 60 dB(A) des Beiblatts d=zu Teil 1
der DIN 18005 verglichen. Dabei war festzustellen, dass wéhrend der Tagzeit eqtlang
der sudlichen Baugrenze bis zu einer Tiefe von ca. 14 m eine geringeshersehreitung
um bis zu 1 dB(A) auftreten kann. Auf der Ubrigen Flache fir den Gemeinbedarf wird
der Orientierungswert eingehalten bzw. teilweise sogar deutlich unterschritten. Um die
fur die umliegenden Gewerbegebietsflachen festgelegten “Gerauschemissions-
kontingente nicht zu geféahrden, wird die Gemeinbedarfsflache im\Umgang mit der fest-
gestellten Orientierungswertliberschreitung dahingehend in“verschiedene Bauzonen
gegliedert, dass in der von Uberschreitungen betroffengn Teilflaghe entlang der siidli-
chen Baugrenze nur solche Gebaude bzw. Einrichtungen zulassig sind, die keine
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume enthalten (z.B, Nebenanlagen, Abstellplatze fir
Fahrrader) und Gebaude mit schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen fir schulische Zwe-
cke ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wennjder Nachweis der schalltechni-
schen Vertraglichkeit erbracht wird.

[..]

Landwirtschaftliche Immissionen

Gelegentliche Immissionen ausXorganischer Dingung, Pflanzenschutzmafl3inahmen,
Maschinenlarm sowie Staubentwickiupg, herrihrend von der landwirtschaftlichen Nut-
zung der an das Planungsgebiet’angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, sind nicht
ausgeschlossen. Diese werden als hinnehmbar eingestulft.

Bodenordnung

Nach Rechtskraft des ursprunglichen Bebauungsplanes wurde u.a. fir den vorliegen-
den Andegrungsbereich ein Umlegungsverfahren durchgefuhrt.

Im Rahmen, des vorliegenden Anderungsverfahrens ist vorgesehen zu priifen, ob Be-
stand und/Unterhalt der zukiinftig auf privaten Flachen verlaufenden Stromleitungen
der Stadtwerke im Falle von Grundstiicksverauf3erungen noch einer Sicherung bedarf.

Denkmalschutz

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
Bodendenkmaler befinden. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten
zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Stadt Lands-
hut - Baureferat - Amt fir Bauaufsicht und Wohnungswesen oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege zu melden sind. Auszug aus dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
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zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

[.]"

Treten Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o.g. Art. 8 BayDSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Baye-
rischen Landesamt fir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege fuhrt anschlieRend die Denkmalfeststellting ‘durch. Die
so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumen-
tieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerisché Mehraufwand wird
durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durgh“das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege tbernommen.

Auswirkungen der Planung

Die Planung sieht im Anderungsbereich die Reduzierungwon Gewerbeflachen im Aus-
malf3 von rund 2.400 m2 auf nunmehr rund 52.000.m2.

Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fur die Bebauung des ge-
samten Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom

14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geédndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019
(GVBI. S. 408), und der BauNV@®,i.dyE,vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Landshut, den 23.07.2020 Landshut, den 23.07.2020
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Putz Doall

Oberblrgermeister Ltd. Baudirektor
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