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2.1.

ALLGEMEINES

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

Stadtebauliches Ziel fur das Gebiet ist die Entwicklung einer einheitlichen Baustruktur
entlang der WittstraRe und der Inneren Miinchener StrafRe mit gleichmé&Riger Héhen-
entwicklung — in der Inneren Minchener StraRe am Gebaudebestand orientiert — auf
Grundlage der Satzung zum Sanierungsgebiet VIII ,WittstraBe” und der zugehdorigen
vorbereitenden Untersuchung.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche [EntwiCk-
lung und Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus"dem Umstand,
dass die oben genannte stadtebauliche Zielsetzung, welcher bislang vog allem ent-
lang der Wittstral3e aufgrund der vorherrschenden Eigentumsvgrhaltnisse/nicht nach-
gekommen werden konnte, hun aufgrund der Bereitschaft von zwei Eigentimern, ihre
Flachen zu entwickeln, umgesetzt werden kann.

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

PLANUNGSRECHTLICHESITUATION

Flachennutzyuhgsplan

Das Plangngsarealist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Landshut
vom 03.0%2006)als Mischgebiet dargestellt, welches sich in siidwestlicher, westlicher
und ostlicheg, Richtung fortsetzt. Ebenfalls dargestellt ist das Sanierungsgebiet VIII
~Mittstrariet. Nordlich angrenzend ist die Wittstral3e als bestehende Hauptverkehrs-
stralde,gekennzeichnet. Studostlich befindet sich ein sonstiges Sondergebiet ,Einzel-
handel”. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit aufgrund der Festsetzung
als Urbanes Gebiet (MU; siehe Ziffer 4.2.1) nicht der Darstellung des Flachennut-
zungsplans. Im beschleunigten Verfahren kann jedoch ein Bebauungsplan auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Die Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt durch ein separates Deckblatt. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht beeintrachtigt.
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Abildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan La] t, stablich, mit
Darstellung des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan

2.2. Landschaftsplan \ ¢

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls merbindlich seit 03.07.2006,
kennzeichnet das Gebiet sowie die sudlich, tlich und Ostlich gelegenen Bereiche
als Siedlungsflache. Die Stral3entrasse de stral3e ist vom Flachennutzungsplan
Ubernommen worden. Entlang der Stds ittstraf3e und an der Inneren Miin-
chener Stral3e sind stralRenbegleitende'Baumreihen dargestellit.

ellung des Geltungsbereichs fir den Bebauungsplan

2.3. Bebauungsplan

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

2.5.

Anwendung des Verfahrens gemal BauGB § 13a ,Bebauungspléane der
Innenentwicklung”

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt werden kann. Die Voraussetzungen hierfir sind erftllt, da der Geltungsbereich
eine Flache von 17.468 m2 umfasst und somit die zulassige Grundflache der bauli-
chen Anlagen im Geltungsbereich unter 20.000 m? liegt. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zudem kann
ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in=§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen,

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§82 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3/Abs. 2Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind 'sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwa-
chung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § la Abs."8 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit isttauch kein Ausgleich nach der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich.

Vorbereitende Untersuchungen fuf den Geltungsbereich

Das Planungsgebiet war bereits T€il einer vorbereitenden Untersuchung (VU) fir das
Sanierungsgebiet VIl aus demgJahr 2004. Fir die Innere Minchener Stral3e wurde
in der VU zwar insgesamt eine generelle bauliche Neuordnung als nicht notwendig
erachtet; MalRnahmen einefrbawulich-gestalterischen und grinordnerischen Verbesse-
rung wurden aber, vor allemyfir di€ sich im Geltungsbereich befindende Bebauung
als sinnvoll angesehen. Dabei wurde festgestellt, dass bei den Hausern Nrn. 30-36
bezuglich der baulichen*Dichte die Obergrenze des Sinnvollen und Vertréglichen er-
reicht worden sei. Auchientlang der Wittstral3e wurde eine baulich-gestalterische Ver-
besserung derdoit'heterogenen Gebaudestruktur empfohlen. Zudem sollte dort eine
Anderunggftder'NutZlng vorangetrieben und eine Verringerung der trotz geringer
Bebauungsdichte starken Versiegelung erreicht werden. Generell wurde auch die
mangélnde Grunvernetzung beanstandet, die verbessert werden sollte. Darauf auf-
bauend wurde in der VU ein Neuordnungskonzept in drei Varianten entwickelt. Dieses
siehtyfir das Planungsgebiet den Erhalt der Bebauung an der Inneren Minchener
Stral3e 'sowie eine Neubebauung mit drei Geschossen an der Wittstral3e und eine mit
maximal zwei Geschossen im Zwischenbereich vor. Als Nutzung fur die Neubebau-
ung sollte eine Mischung aus Dienstleistung, sonstigem Gewerbe und Wohnen etab-
liert werden. Dabei waren entlang der WittstraRe in den Erdgeschossen Dienstleis-
tungsnutzungen und in den Obergeschossen eine Mischung aus Dienstleistungen
und Wohnen vorgeschlagen. Im Zwischenbereich wurden nur Wohnen oder gewerb-
liche Nutzungen im EG und Wohnen im OG angedacht. Entlang der Wittstral3e sollte
eine Parallelerschliel3ung errichtet werden. Fir die Flachen an der Wittstral3e wurde
am 23.01.2004 vom Stadtrat die Satzung des Sanierungsgebietes VIII ,WittstraRe”
beschlossen.

Die Flachen entlang der Inneren Miinchener Strafl3e wurden jedoch nicht in das Sa-
nierungsgebiet integriert. Zudem war der Bereich um die Innere Mlnchner StralRe
Gegenstand der Fortschreibung des Historischen Innenstadtkonzepts von 2013 zum
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2.6.

3.1.

Sanierungsgebiet Innenstadt. Die festgestellten Handlungserfordernisse beschran-
ken sich auch hier auf Teilbereiche in der baulichen Neuordnung (Bildung von Raum-
kanten, Sanierung von Einzelobjekten).

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

Spezielle Artenschutzrechtliche Vorprifung (saP)

Der Ausgangszustand des Planungsgebiets ist wegen seiner mangelnden|St -
ausstattung, seiner derzeitigen Nutzung, der nahezu vollstandigen & a und
Versiegelung sowie der Lage entlang von HauptverkehrsstraBen schlie-
Renden dichten Baustrukturen so vorbelastet, dass der Geltun als Lebens-

Angaben des Fachbereichs Naturschutz der Stadt Landshut sind i [tungsbereich
jedoch Brutplatze an den Gebaudefassaden fir gebaudebrite und geschutzte
Vogelarten (Mauersegler, Rauschwalbe, siehe Kapitel 4.4) verhanden.

Dartuber hinaus sind jedoch eine eingehendere ndserhebung und weiterge-
hende artenschutzrechtliche Relevanzprifung fur den Bebauungsplan fachlich nicht
erforderlich.

*
BESCHREIBUNG DES PLANUNGSG TS
Lage und raumlicher Geltungshereich
Das Planungsgebiet liegt im il Achdorf und hat eine Flache von ca. 17.468m?2.

Das Planungsgehie enzt
i WittstralRe (B 15) mit anschlieRender Grieserwiese
inen Einkaufsmarkt, Mischbebauung mit Verkehrsflachen

-
-

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

Bestandsbebauung

Die Entwicklung der Bestandsbebauung im Bereich der Miinchener Stral3e und dem
Bereich der Wittstral3e unterscheidet sich hinsichtlich ihrer Lage und vor allem wegen
der unterschiedlichen Hohenlage im Gelande deutlich. Insgesamt entspricht das Nut-
zungsgeflige dem eines Mischgebietes.

Bereich Innere Minchener Stral3e

Bei der Bebauung auf der Nordseite der Inneren Miinchener Straf3e im Planungsge-
biet ist die geschlossene Bauweise vorherrschend. Die Dachlandschaft ist benwie-
gend von Satteldachern gepragt, wobei die Firstrichtung tUberwiegend parallel zur
StralRe lauft. Eine Besonderheit stellt die ,Dachlandschaft* der Haus-Nrp. 30-36uiiber
zwei bis vier Geschosse mit Dachflachenfenstern, Einschnitten fur Loggien/und ge-
schosshohen Unterbrechungen dar. Flachdacher sind nur bei Haus Nr.“26/28 vorzu-
finden. Die Bebauung weist vier bis finf Vollgeschosse (von degstnneren Minchener
Stral3e aus gesehen) auf. Auffallig ist hier auch, dass aufgrund dertunterschiedlichen
Hohenlage von Innerer Miinchener StralRe und Wittstral3e (OK Minchéner Straflie ca.
5,50m Uber OK Wittstraf3e) auf der Riickseite zwei Geschosse mehr zu Tage treten,
die in der Regel nicht als Vollgeschoss zu werten sind fESyfinden sich gewerbliche
Einrichtungen im Erdgeschoss (v.a. kleiner Einzelhandel) sowie eine Nutzungsmi-
schung aus Buros, Praxen und Wohnen in den Obergeschossen.

Bereich WittstraRe

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

Die Bauweise ist als Uiberwiegénd offen einzustufen. Als Dachform ist das Flachdach
vorherrschend, wobei auchaSattel- und Walmdéacher mit unterschiedlicher Firstrich-
tung vorzufinden sind.

RN, . \ e

 § Hohenentwicklung Ebenen - BESTAND
1] UG/Keller bis DG
1
—k————— b —— 1 Ebene
= Wy D
Q* y S TH
2 Ebenen
1 r | m}
T o P |
| : [~ - 3 Ebenen
1 i
s | TN\ 1 4 Ebenen
- | n
| , = - . n
i B \— 5 Ebenen
<y S ll o i 7.;
il

6 Ebenen

7 Ebenen

4

— N B SLY Sy

Abbildung 4: The

\ ! { | |
menplan Héhenentwicklung Geschossebenen Bestand, unmaRstablich, EGL 2/2018
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Hahenentwicklung Vollgeschosse - BESTAND

q/Q

Abblldung 5 Theménplan HohenentW|ckIung VoIIgeschosse Bestand, unmagstablic 2/2018

Dachlmn BESTAND

Flachdach

Satteldach flach

Satteldach

Pultdach

Walmdach

Planen betra rundflache des Ausgangs-Gesamtgebaudebestands ca. 4.192m?2
es eschossflache ca. 14.793mz2. Das ergibt eine GRZ 1 von 0,36, eine
0,90 und eine GFZ von 1,28, bezogen auf samtliche private Flachen in-

er Auswertung der beiden Teilbereiche, Bereich Wittstral’e (Haus Nr. 10 —
und Bereich Innere Miinchener Strafl3e (Haus Nr. 26-36) stellen sich die stadte-
ulichen Kennwerte differenzierter wie folgt dar (Werte gerundet):

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

*) GF 12.331 m2 = inkl. der beiden unteren Geschosse, die derzeit nur zur Wittstral3e hin offen sind. Bei
Bewertung nur der 5 Vollgeschosse betragt die GF hierfur nur noch ca. 7.100m2.
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3.3.

3.4.

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

Wohnflédchenanteil im Bestand

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

Bei néaherer Auswertung der beiden Teilbereiche, Bereich Wittstral’e (Haus Nr. 10 —
15) und Bereich Innere Miinchener StraRe (Haus Nr. 26-36) ergibt sich folgehdeydif-
ferenzierte Nutzungsverteilung (Werte gerundet):

Bereich Ca. GF Wohnnut- | Ca. GF Dienstleis- | Ca. Anteil
zung (m?) tung, Gewerbe (m?) WM%%)
WittstraRe 664 1.798 26,97 %
Innere Minchner 3.639 8.692 29,514%
Stral3e
Gesamt 4.303 10.490 29,09 %

Gelandeverhéltnisse

Das Gelande entlang der WittstralRe bis hin, zur Bestandsbebauung der Inneren Min-
chener Stral3e ist nahezu eben und liegt auf dem™Niederterrassenbereich der Isar auf
einer mittleren H6he von ca. 392,00m UNN. on Westen nach Osten fallt die Witt-
stralRe nur leicht um ca. 30cm (van ca. 392;20m UNN auf ca. 391,90m UNN) ab.

Das Gelande der Bebauung andderiMiunchener Stral3e verlauft entlang der Hangkante
zur Niederterrasse, so dass, die Erdgeschossbereiche dieser Bebauung ca. 5,50m
hoher, auf einer mittleren Hohémwon ca. 397,50m UNN liegen. Das Gehsteigniveau
fallt hier von Osten (ca.“897,60m UNN) nach Westen (ca. 397,20m UNN) leicht ab.

Geologie, Béden

Geologisch stehien im Planungsgebiet nach Auswertung des BodenlnformationsSys-
tems Bayern (BIS) diegObere SufRwassermolasse - Ton, Schluff, Mergel, Sand und
Kies - angDa das‘Rlanungsgebiet in bebauten Bereichen mit hohem Versiegelungs-
grad liggtagibt es im BIS keine weitere bodenkundliche Differenzierung.

Vorhandene Vegetation und Fauna

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend versiegelt und weist nur eine sparliche Begru-
nung mit Baumbestand auf. Auch die straf3enbegleitende Begriinung an der Witt-
stral3e und an der Inneren Mlnchener Stral3e ist nur marginal ausgepragt.

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

Hinsichtlich der Vegetationsausstattung ist das Planungsgebiet als sehr strukturarm
einzustufen, der Grinflachenanteil ist sehr gering. Die Auswertung (siehe Abbildung
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4.1.

7) zeigt, dass ca. 91 % der Flache Uberbaut und weitgehend versiegelt sind. Lediglich
ca. 9% sind unversiegelt, dabei betragt der Anteil echter Grinflachen nur ca. 4 %.

Abbilduﬁg 7: Thémenplan VerSiegeIung und GrUan}"i'c:hen Bﬂestand, unmalstablich, EGL 2/2018; griine
Flachen = unversiegelt, Grinflachen, gelbe Flachen,= befestigt und teilversiegelt, grau Flachen = Be-
bauung, voll versiegelte Hofflachen und StraRenflachen.

PLANUNGSKONZEPT

Allgemein

Um eine geordneté stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen‘gemi@al? BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zei-
chenerklarung auf demt Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans
entnommen werdenMalRgebend ist der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ak-
tuelle Stand der/gesetzlichen Grundlagen, dieser entspricht den aktuellen baulichen
Ansprichen?

Ziehund Zweck des Bebauungsplans ist die Entwicklung einer einheitlichen Baustruk-
tur entlang der WittstralRe und der Inneren Minchener Stral3e mit gleichmaRiger HO-
heneéntwicklung — in der Inneren Miinchener Stral’e am Geb&udebestand orientiert —
auf Grundlage der Satzung zum Sanierungsgebiet VIII ,WittstraRe* und der zugeh6-
rigen vorbereitenden Untersuchung (VU).

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

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

Mit der Planung werden die Flachenressourcen des Innenbereichs zur baulichen,
stadtebaulich homogenen Weiterentwicklung bei einer gleichbleibend hohen, zulds-
sigen baulichen Dichte genutzt. Damit wird den Ubergeordneten Zielsetzungen des
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4.2.

4.2.1.

Landesentwicklungsprogramms, der Regionalplanung und dem Planungswillen der
Stadt Landshut entsprochen.

Durch eine weitgehend einheitliche Hohenentwicklung der neuen Baukdrper soll das
stadtrdumliche Geflige entlang der beiden HauptverkehrsstralRen harmonisiert und
die stadtebauliche Raumbildung, v.a. entlang der Wittstral3e, optimiert werden
Entlang der WittstralRe soll eine Parallelerschliel3ung errichtet werden.

Diese MalRnahme sowie die planliche Sicherung von zwei Wegebeziehungen in Nord-
Sud-Richtung und die Neufuhrung des Ful3- und Radwegs an der Parallelerschlie-
Bung der Wittstral3e tragen den Empfehlungen der VU Rechnung, sorgen so fiir eine
funktional gute ErschlieBung und fiihren zu einer Verbesserung der ful3laufigen
Durchwegung des Plangebiets.

Die Planfassung des Bebauungsplans vom 22.03.2019 wurde im Gestaltungsbeirat
am 27.06.2019 vorgestellt und dabei insbesondere auch die geplante Héhenentwiek-
lung entlang der WittstralRe intensiv geprift und abgestimmt. Die Empfehlungen des
Gestaltungsbeirats wurden im Bausenat in der Sitzung am 18.07.2019%eraten und
entsprechende Anderungsbeschliisse gefasst. Die aktuell vorliegende Planfassung
berticksichtigt diese Beschlusslage.

Festsetzungen zur Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Auswahl der Baugebietskategorie Urbanes‘Gebiet (MU) fiir das Planungsgebiet

Als Nutzungen fir die Beplanung dieses Zentrumsnahen Areals soll, auch in Orien-
tierung an die Empfehlungen der VU, fiir die Bebauung eine moglichst flexible Nut-
zung und Durchmischung aus DienstleistunggSonstigem Gewerbe und Wohnen etab-
liert werden. Dabei soll ausreichender Spielraum fur zentrumsnahes Wohnen, auch
in immissionstechnisch etwas vorbelasteten Lagen (wie hier vorliegend durch Ver-
kehr, Festplatznutzung, benaehbarte Betriebe) geschaffen werden. Bauvorhaben mit
Wohnnutzung und kurzen Wegentim innerstadtischen Bereich sollen dabei deutlich
erleichtert werden.

Weiterhin sollen mitidemsBebauungsplan auch die ausreichenden Méglichkeiten fur
die angestrebteghdhere, innerstadtische Nachverdichtung dieses Planungsareals in
Anspruch gen@mmeén werden, so dass die Inanspruchnahme von Flachen im AufRen-
oder Stadtrandbereichreduziert wird.

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

Die neu geschaffene Kategorie des Urbanen Gebiets ist als eine Art ,,Schnittmenge”
des Misch-, Kern- und Allgemeinen Wohngebiets einzustufen und vereint damit die
besten Voraussetzungen fir die angestrebte Nutzungsmischung und Dichte.
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4.2.2.

Das Planungsgebiet wird als Urbanes Gebiet nach §6a BauNVO festgesetzt. Zuldssig
sind dabei alle Nutzungen nach § 6a BauNVO (Wohnen, Geschafts- und Biroge-
baude, Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften, sonstiges Gewerbe, Anlagen
fur Veranstaltungen). Davon ausgenommen sind Beherbergungsbetriebe, Bordelle
und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 6a Abs. 3 BauNVO (mit Aus-
nahme von Tankstellen), da diese ausgeschlossenen Nutzungen nicht fir den ange-
strebten Charakter des Areals als passend und vertraglich eingestuft werden. Die ge-
troffenen Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung werden unter Punkt 4.2.2 noch
naher betrachtet.

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

Sozialer Wohnungsbau

In enger Orientierung an die Richtlinie zur Bereitstellung von Flaehenir den sozialen
Wohnungsbau (Landshuter Modell) — Neufassung 2017 — sindin der Teilbauflache 1
mind. 20% der Geschossflache in den Geschossen Uber dem 1. OGtr den sozialen
Wohnungsbau bereitzustellen. Damit wird die Stadt Landshut auch threr sozialen Ver-
antwortung gerecht, das Wohnraumangebot auch_fur ‘demyBevolkerungsanteil mit
niedrigerem Einkommen zu verbessern. Diesbezuglieh ist im*weiteren Verfahren zu
prufen, ob eine vertragliche Regelung mit den Planungskegtinstigten moglich ist und
mittels einer Dienstbarkeit bzw. eines gleichwertigen Sicherungsinstrumentariums
abgesichert werden kann.

Festsetzungen zum Einzelhandel

Gemal 8§ 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNW@ sind Einzelhandelsbetriebe im MU allgemein zu-
lassig. Aufgrund der Bestimmungemdes § 11 Abs. 3 BauNVO gilt dies allerdings nur
fur nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe. Im Bebauungsplan wurde dementspre-
chend eine Festsetzung zuryZulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf Basis des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, wie nachfolgend dargestellt, getroffen.

Das Einzelhandelséntwieklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt Landshut in
seiner Plenarsitzing vom 18.10.2019 mit Modifikationen der ,Landshuter Sortiments-
liste" als stadtébauliches*Konzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Die Ziele des Einzelhandelskonzepts sind die Sicherung der oberzentralen Versor-
gungsfunktionsder ‘Stadt Landshut, der Schutz und die Starkung der Innenstadt als
dominierende Einkaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung der
waohnortnahef™ Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem
Zweek wurden ein Sortiments- und ein Stadtortkonzept erstellt und daraus Steue-
rungs-‘urd Umsetzungsempfehlungen abgeleitet.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept thematisiert u.a. - wie im Folgenden zusam-
menfassend dargestellt - die Einzelhandelsstrukturen des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt und des Nahversorgungsstandortes Innere Miinchener Straf3e so-
wie die ,Landshuter Sortimentsliste” und trifft schlie3lich Steuerungsempfehlungen.

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Landshut —
Struktur und Entwicklungspotentiale in den stadtischen Teilraumen

Innenstadt

Die Landshuter Innenstadt umfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich sid-
Ostlich der Isar zwischen der Podewilsstrafl3e (Nordosten) sowie der Alten Bergstral3e
(Suden). In Richtung Westen reicht die Innenstadt bis zur Isar, im Osten bis zum Hof-
garten. Grob lassen sich folgende Funktionsbereiche der Landshuter Innenstadt her-
ausarbeiten:
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o Altstadt mit Landtorplatz als Hauptlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandels-
besatz, hoher Filialisierungsgrad, Fokus auf Bekleidungsbranche),
¢ City Center Landshut im nérdlichen Innenstadtbereich (innerstadtisches Einkaufs-
zentrum, filialisierter Handelsbesatz) ebenfalls als Teil der Hauptlage,
¢ Neustadt, Dreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Ne-
benlage (kleinteilige Handelsstrukturen, vorwiegend inhabergefiihrter Besatz, Viel-
falt aus Gastronomie und Dienstleistungen).
Die dazwischenliegenden Abschnitte kdnnen als Ubergangsbereiche betrachtet wer-
den, denen keine gesonderte Funktion zuzuweisen ist. Die Altstadt als Hauptlage des
Einzelhandels dominiert die Innenstadt, sodass entsprechend in diesem Bereich auch
die starksten Passantenfrequenzen festzuhalten sind.
Mit Blick auf den Einzelhandelsbesatz kennzeichnen gréf3ere Filialkonzepte ‘das An-
gebot in diesem Bereich, wobei auch gro3ere inhabergefihrte Geschéfte hier verertet
sind. In den Hauptlagen ist nahezu ein durchgéngiger Handelsbesatz, festzuhalten,
Leerstande sind allenfalls vereinzelt vorhanden.
Ein anderes Bild zeigt sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt aéich Ladenleerstéande
auftauchen. Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich ge-
ringeren Frequenzen sind diese Lagen fur Filialisten im Rahmen ihrer Expansion je-
doch deutlich weniger interessant.
Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshuty(CCL) an die ubrige In-
nenstadt zu bewerten. Es ist vergleichsweise isoliertind abseits am noérdlichen Rand
der Innenstadt verortet und tber ein eigenes Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funk-
tioniert das Center autark und weist nur in begrenztem Umfang Austauschbeziehun-
gen mit den Einzelhandelseinheiten in den Hauptlageh auf. Wie auch die im Rahmen
der Erstellung des Einzelhandelentwickiingskonzeptes durchgefiihrte Passantenbe-
fragung ergab, ist das City Center hinsichtlich_seiner Lage nicht unmittelbar als Teil
der Innenstadt wahrzunehmen undmimmt semit vielmehr eine Konkurrenzposition zur
Altstadt ein. Frequenzimpulse sétzt das CCL jedoch im Bereich Untere Altstadt, Un-
tere Neustadt, Herrengasse sowie Bischof-Sailer-Platz, wenngleich diese nicht in die
Hauptlage Altstadt ausstrahlen.
In stadtebaulicher Sichtyprasenptiert’sich die Landshuter Innenstadt dank des traditio-
nellen Ensembles sowie der Sanierten Platze als attraktiver Standort. Die Neugestal-
tung der Neustadt tragtimeerheblichem Mafl? zur Aufenthaltsqualitat bei.
Die Landshuterdnnenstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben und ca.
60.335m? Verkaufsflache (Stand Oktober 2019) ein fir die StadtgréRe durchaus um-
fangreiches™Angebot¢ Der Branchenschwerpunkt liegt in den innenstadttypischen
LeitsortimentemBekleidung/Schuhe/Sport, Hausrat und Einrichtungsartikel sowie Op-
tik, Unren/Schmuck. Hierbei bietet die Landshuter Innenstadt einen attraktiven Mix
aus filialisierten Angeboten und inhabergefiihrten Fachgeschéften. Einige Sortimente
wie*z.B. Elektronik und Lebensmittel sind in der Innenstadt nur in untergeordnetem
Male verhanden; groR3flachige Ladeneinheiten 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 Lebensmittelméarkte vorhan-
den.
Die Landshuter Innenstadt verfiigt Gber ein breites Markenportfolio. Wenngleich der
Grol3teil der fir eine Stadt mit Gber 73.000 Einwohner (Oberzentrum) typischen Mar-
ken in der Innenstadt erhaltlich ist, so gibt es dennoch einige Licken im Angebot.
Dies wurde ebenfalls im Rahmen der Passantenbefragung sichtbar.
Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe sowie 06f-
fentliche und kulturelle Einrichtungen sind in der Innenstadt von Landshut vorhanden
und tragen zur Belebung des Standortes bei. Diese sind tUberwiegend im sidlichen
Bereich der Altstadt sowie den Nebenstral3en vorhanden. Einige der gastronomi-
schen Einrichtungen prasentieren sich in den Sommermonaten mit gro3en Aul3enbe-
reichen und erhéhen damit die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt.
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Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot sollte die erste Pramisse sein,
die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe zu sichern, und wieder auf den Markt kom-
mende Flachen maoglichst schnell wieder zu belegen. Entwicklungspotenziale sind
insbesondere im Lebensmittelbereich erkennbar, aber auch im Elektrosegment oder
bei groReren Drogerieanbietern sowie im Sortimentsbereich Textilien/Schuhe/Sport
kann bei Freiwerden einer geeigneten Flache eine weitere Ansiedlung beflirwortet
werden.

Daruber hinaus bieten die vorhandenen Angebote in sdmtlichen Sortimentsbereichen
Potenziale zur Ausdifferenzierung. Hierbei sollte nicht eine Dopplung des Angebots
im Vordergrund stehen, sondern die Ausweitung durch bislang in Landshut nicht an-
sassiger Marken angestrebt werden. Dies gilt gleichermaf3en fur die Ausdifférenzie-
rung des gastronomischen Angebots, welches in Landshut als tragende_Saule der
Innenstadt fungiert.

Nahversorgungsstandort Innere Minchener Stral3e

In Landshut ist quantitativ eine gute Nahversorgungsausstattung Verhanden. Dies
wird belegt durch eine Verkaufsflache von 39.345mz2, wobei die Verkatfsflache pro
1.000 Einwohner mit 557m?2 im Lebensmittelbereich Gber dem bundesdurchschnittli-
chen Niveau (500m2 pro 1.000 Einwohner) liegt und ebenfalls auf eine gute Aus-
gangssituation hinweist. Eine besondere Bedeutung, fiir die'Nahversorgung tiberneh-
men die 177 Lebensmittelbetriebe (nur Nahrungs- unchGenussmittel und das Lebens-
mittelhandwerk). Als Magnetbetriebe der Nahversorgung sind die 10 Supermarkte
und 14 Discounter besonders hervorzuhebengBei den Supermarkten weisen 90% der
Betriebe eine Verkaufsflache iiber 800m?2 auf, bei dew Discountern sind es 78%. Da-
bei zeigt sich, dass die Discounter mit eifi€r Betriebsanzahl von 58% in der Mehrheit
sind, wahrend die Verkaufsflachenaufteilung zwischen Supermarkt 56% und Disco-
unter 44% betragt.

Der Nahversorgungsstandort Innere Minchener Stral3e verfugt Uber einen Lebens-
mittelvollsortimenter, eine Backereijeinen Bioladen, einen Post-Shop und eine Apo-
theke, wobei der Lebensmittelvollsartimenter mit einer Verkaufsfliche von ca.
2.400m2 der Ankerbetrieb ist. EiIn@szusammenhangende Versorgungslage ist hierbei
aber nur bedingt (Lebensmitteldiscounter Kupfereck) vorhanden. Der Standort ist ver-
kehrlich gut vernetztraber die”Innere Minchener Stral3e sowie die Bushaltestellen
Kupfereck und Gfatzberg. Die ful3laufige Erreichbarkeit ist ebenfalls als gut zu bewer-
ten mit rund 3270¢Einwehnern in einer Entfernung von max. 1.000m. Der Zentrale
Versorgungsbereich lnnenstadt befindet sich in einer geringen Entfernung von unter
einem Kilometer. “Die Nahversorgungssituation am Standort Innere Minchener
Stra3ejist ' dementsprechend als sehr gut zu bewerten. Ein Ausbau der Grundversor-
gung amiStandort ist somit nicht notwendig.

Einzelhandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukiinftiger
Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandels-
sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie
der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zu-
geordnet werden kénnen bzw. zukinftig zugeordnet werden sollen und welche Sorti-
mente auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kon-
nen bzw. sollen.
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Sortimentsliste der Stadt Landshut

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant — nahversorgungsre-
levant — nicht—zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren prakti-
Zierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssi-
cher erwiesen. So kénnen im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrele-
vanten Sortimente in den aufRerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen/nicht inte-
grierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes in Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtli-
ches Instrument, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Landshut zukiinftig gesteuert werden kann.

Die Sortimentsliste der Stadt Landshut orientiert sich an der Liste desf{LER Bayern
2018, welche hinsichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in_kandshut sowie
den zukinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen angepasst wurde.

Standortkonzept

Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit historischengAltstadtbereich,
dem Standort CCL im Norden dem Landtor mit C&A / Oberpaur im"Westen und dem
Dreifaltigkeitsplatz im Stiden zu klassifizieren. Dartiber hinaus wird der Bereich nérd-
lich der Isar (Muhleninsel) als Erganzungsbereich ‘definiert.” Der zentrale Versor-
gungsbereich gilt als schutzwirdige Einkaufslage gem."Baugesetzbuch. Im Sinne ei-
ner an den Leitlinien ausgerichteten Einzelh@ndelspolitik sollten Neuansiedlungen
grof3flachiger Betriebe (Verkaufsflache > 800m2) mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten auf diesen Standortbereich gelenkt wefden. Burch Aufbereitung von Flachen kann
die Stadt zu einer verbesserten Flachenverfiigbarkeit beitragen. Parallel unterstrei-
chen an den Markt gehende Flachen (z. B. K&L Ruppert) die perspektivisch immer
wieder gegebene Flachenverfugharkeit im Zentrum.

Die Nahversorgungsstandorte bestehen aus solitdr bzw. im Verbund gelegenen Le-
bensmittelmarkten und tibegnghmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Flache.
Die Lebensmittelméarkte, weisenszéim Teil arrondierende Nutzungen wie weiteren Ein-
zelhandel, Dienstleister oder Gastronomie auf. Ein vollumféangliches Angebot von Wa-
ren des taglichen Bedasfs steht hier jedoch in der Regel nicht zur Verfigung. Um
diese Betriebe ipt Bestand zu sichern und zukunftsfahig aufzustellen werden diesen
Betrieben gewiissefmalivolle Entwicklungsperspektiven fur Modernisierungen und
gaf. Angebetserweiteptingen gegeben. Neuansiedlungen sind an diesen Standorten
jedoch nur inbegrenztem Umfang maglich und sollten sich auf nahversorgungsrele-
vante Sortimentg beschréanken.

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Re-

gelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben erfor-

derlich. Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Aus-

schluss des Einzelhandels in Betracht:

e Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

e zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs.3
BauNVO

e Ausschluss des gesamten Einzelhandels

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen

nicht zu einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit Zentraler

Versorgungsbereiche fiihren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens

am zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlun-

gen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu beachten. Im Einzel-

handelsentwicklungskonzept werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie

der zuvor beschriebenen Zentren- und Standortstruktur in Landshut Branchen- und
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standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung im Bereich von Nahver-
sorgungsstandorten definiert:

Dabei handelt es sich um Standorte, die zwar einen gewissen Einzelhandelsbesatz
aufweisen, aber nicht als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Sie wei-
sen haufig bereits deutliche Zentrumsanséatze auf und tibernehmen Nahversorgungs-
funktionen fur die angrenzenden Wohnquatrtiere, wenngleich die Gesamtausstattung
nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht und hier haufig
die Mdglichkeiten fir eine Integration grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe fehlen. Die
Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel soll mdglich
sein, da hier in der Regel keine Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbe-
reichs vorliegen. Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angebotenfwie\Ba-
ckereien, Blumenladen, Apotheken usw. und Drogeriemérkten unterhalb deriGrenze
zur Grof3flachigkeit. Bei Planung von Agglomeration aus Lebensmittelmarktawund
(mehreren) Fachméarkten muss im Zweifelsfall durch Vertraglichkeitsgutachten der
Nachweis erbracht werden, dass weder gravierende nachteiligen Auswitkungen auf
die bestehenden Nahversorgungsstrukturen noch in der Innenstadt zu, erwarten sind.
Groliflachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sertimentsbereich sind
auszuschlieBen. Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nichtg#entrenrelevan-
ten Kernsortimenten sind auf die Ergadnzungsstandorte zwylenken.

Stadtebauliche Zielsetzung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der “Einzelhandelsentwicklung in
Landshut sind zu nennen die Sicherung der @berzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Landshut (d.h. Erhalt und zielgerichteter Ausbati des Einzelhandelsangebotes,
insbesondere in Branchen mit besonderém Handlungsbedarf sowie Schaffung von
Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung) sowie der Schutz und die
Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage (d.h. Starkung der Innenstadt
gegenlber dezentralen Standort€n durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandels-
angebotes sowie Einzelhandelsaussghluss an dezentralen Standorten und Schaffung
von Investitionssicherheit indder Innenstadt).

Entsprechend der oben, stehendenyAusfiihrungen erfolgt die Festsetzung der zulas-
sigen Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im gegenstandlichen Bebauungsplan
gemaR der Ubersiéhtezu, den” Steuerungsempfehlungen im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept (Seite 118). Allgemein zulassig sind nicht grof3flachige Ansiedlungen
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment. Ausnahmsweise zugelassen kdnnen
nicht grof3flaghige Ansiedlungen mit zentrenrelevantem und nicht zentrenrelevantem
Kernsortimentgwerden. Grol3flachige Betriebe sind im Planungsgebiet bereits auf-
grund der Festsetzung eines MU ausgeschlossen. Eine Ansiedlung groR3flachiger Be-
triebe isttaufgriind des Vorhandenseins des groR3flachigen Lebensmittelvollsortimen-
tershauf der gegenuberliegenden StralRenseite der Inneren Minchener Stral3e (Be-
bauungsplan Nr. 09-49/1b) und der damit einhergehenden sehr guten Nahversor-
gungssituation am Standort, wie oben bereits dargestellt, nicht notwendig.

Drenstleistungsrichtlinie der EU

Bei der Festlegung von Sortimentsbeschrankungen muss unbedingt gewahrleistet
werden, dass die Entfaltung von Dienstleistungstatigkeiten zur Verwirklichung der in
Artikel 2 des Vertrags verankerten Aufgaben beitragt, in der gesamten Gemeinschaft
eine harmonische, ausgewogene und nachhaltige Entwicklung des Wirtschaftsle-
bens, ein hohes Beschaftigungsniveau und ein hohes Mal3 an sozialem Schutz, die
Gleichstellung von M&nnern und Frauen, ein nachhaltiges, nichtinflationdres Wachs-
tum, einen hohen Grad von Wettbewerbsfahigkeit und Konvergenz der Wirtschafts-
leistungen, ein hohes MalR an Umweltschutz und Verbesserung der Umweltqualitat,
die Hebung der Lebenshaltung und der Lebensqualitat, den wirtschaftlichen und so-
Zialen Zusammenhalt und die Solidaritat zwischen den Mitgliedstaaten zu fordern.
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Anwendung der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungspléne

Die Anwendbarkeit der DL-RL auf Vorschriften der Bauleitplanung wurde aufgrund

des Erwégungsgrundes (EG) 9 der DL-RL in der deutschen Rechtspraxis durch das

sog. ,Visser‘-Urteil des Européischen Gerichtshofs (EuGH) vom 30.01.2018 Uberpruft.

Der EUGH hat sich in der Rechtssache ,Visser* durch Urteil gedauf3ert und kommt u.

a. zum Ergebnis, dass ein Bebauungsplan, der Festsetzungen/Ausschliisse zum

Schutz eines bestehenden Zentralen Versorgungsbereiches trifft, mit den Vorgaben

der Richtlinie vereinbar ist, wenn samtliche der in Art. 15 Abs. 3 der RL genannten

Bedingungen erfullt sind (Rnr. 132, 136). Art. 15 Abs. 3 lautet wie folgt:

,Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatz 2 genannten Anforderungen félgende

Bedingungen erfullen:

a) Nicht-Diskriminierung: die Anforderungen dirfen weder eine direkte nochaeine
indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehorigkeit oder, — bel Gesell-
schaften — aufgrund des Orts des satzungsgeméaRen Sitzes darstellen;

b) Erforderlichkeit: die Anforderungen muissen durch einen zwingenden Grund des
Allgemeininteresses gerechtfertigt sein;

c) VerhaltnismaRigkeit: die Anforderungen mussen zur Verwirklichung des mit
ihnen verfolgten Ziels geeignet sein; sie durfen nicht'dber das hinausgehen, was
zur Erreichung dieses Ziels erforderlich ist; diese Anfegderungen kdnnen nicht
durch andere weniger einschneidende Mal3nahmen ersetzt werden, die zum sel-
ben Ergebnis fihren.”

In Bezug auf die vorliegende Bebauungsplanaufstellung ist als Ergebnis der o. g. Pri-
fung festzuhalten, dass der Punkt ,a) Nicht-Diskriminierung” aufgrund der Tatsache
erfullt ist, dass die Anforderungen (Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 09-49/2)
fur jedermann gleichermalR3en, d.h. auch flr in- und auslandische Investoren, gelten
und somit diskriminierungsfrei sind» Der Punkt ,b) Erforderlichkeit* ist durch die Tat-
sache erfillt, dass entsprechend‘den Ausfuhrungen des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes fir den Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, wie er als
abwagungserheblicher Beldng,in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB definiert ist, die Zulassigkeit
von zentrenrelevanten_ Sortimenten im Planungsgebiet ausgeschlossen werden
sollte. Der Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist dabei als zwin-
gender Grund des Allgemeininteresses anzusehen. Der Punkt ,c) Verhaltnismafig-
keit" ist dadurchggegehen, dass sich die Sortimentsfestlegungen auf das im Einzel-
handelsentwicklungskonzept vorgeschlagene Mal3 beschranken, womit gewahrleistet
wird, dass im,Planungsgebiet weiterhin marktgerecht Einzelhandel betrieben werden
kann.

Somitsind“die Regelungsinhalte des vorliegenden Bebauungsplanes mit den Vorga-

ben der‘Biefistleistungsrichtlinie vereinbar, nachdem die in Artikel 15 Absatz 3 der

Richtlinie genannten Bedingungen, also nicht-diskriminierend, erforderlich und ver-

haltnisméafig erfullt sind.

Maf3 der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden folgende Baufenster mit folgenden Geschossigkeiten

festgesetzt:

- WittstralRe: Teilbauflache 1 mind. IV — max. VI

- Mittenbereich: Teilbauflache 2 zwingend Il

- Inn. Minchener Str.: Teilbauflache 3 max. VI, zurtickgesetzt max. VII

Hinweis: Die angegeben Geschossigkeiten beziehen sich im Plan alle auf das Be-
stands-Gelandeniveau der Wittstral3e (siehe auch Schema-Schnitte im Plan). Da die
beiden unteren Geschosse der Teilbauflache 3 den Gelandeunterschied der Isar-
hangkante ausfillen, sind von der Miinchener Stral3e aus von der Teilbauflache 3 nur
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max. 5 Geschosse sichtbar, so dass im Prinzip auch nur diese 5 Geschosse als Voll-
geschosse einzustufen sind.

Die gewahlten Geschossigkeiten, v.a. fur die Teilbauflache 1 entlang der Wittstral3e,
ergeben sich zum einen aus der mdglichst einheitlichen Raumbildung entlang dieser
StadteingangsstralRe, zum anderen aus den Empfehlungen des Schallgutachtens.
Dabei ist die Nordfassade der Teilbauflache 1 evtl. nur im EG und 1. OG am nordli-
chen Ende des Eigentiimerwegs unterbrochen, um dort den barrierefreien Ubergang
von der Dachflache hin zur tiefer gelegenen Wittstral3e (z.B. mit Liftanlage, wenn auch
schwer umsetzbar) zu ermgglichen. Ansonsten ist, insbesondere in den dariber lie-
genden Geschossen, die Bebauung durchgehend mdéglich, um eine moglichst*epti-
male Schallschutzwirkung fur die sudlichen anschlieBenden Teilbauflachen zu erzie-
len.

Die Vorgabe einer durchgehend einheitlichen Geschossigkeit der mittigen Teilbaufla-
che 2 soll eine hdhenmaRig weitgehend homogene und von den anschlieRenden Ge-
schossflachen gut nutzbare, begriinte Dachflache, und eine mégliehsghomogene und
barrierefreie Fuhrung des westlichen Eigentiimerwegs auf diesen Dachflachen er-
moglichen. Dies wird zusatzlich unterstitzt durch die Festsetzung#einer genauen
Wandhohe fur die Teilbauflache 2 (siehe Ziffer 4.2.3).

Die Geschossigkeiten fur die Teilbauflache 3 und auch"digyGeschoss-Staffelungen
nach Suden orientieren sich an den Vergleichshohemund der‘Gestaltung der aktuel-
len Neubebauungen der Anwesen Minchener Stral3e*"26/28 und 27 und auch den
Empfehlungen des Gestaltungsbeirats.

Die hier geplante Nachverdichtung innerértlicher Flaehenressourcen zur Schaffung
von Wohnraum entspricht den vorrangigén, Zielsetzungen des Landesentwicklungs-
programms (LEP), dem Planungswillensdef Stadt Landshut (Innenentwicklung, Zer-
siedlung entgegenwirken, Nachverdichtung in“innerdértlichen Lagen) und der stadte-
baulichen Arrondierung.

Zulassige Grundflache (sieftesauch Ziffer 13):

Fur das MU wird innerhalb derdargestellten Baufenster eine max. zuléssige Grund-
flachenzahl (GRZ) von 3,0 festgelegt. Das bedeutet fir den Geltungsbereich eine
max. GR von 9.908m2mGegeniber der Grundflache Gebaude im Bestand bedeutet
die 0.g. GR fur die Planung eine deutliche Mehrung von ca. 5.716m>.

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

die"Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung und die Empfehlungen
des"Gestaltungsbeirats fur eine moglichst effektive Ausnutzung dieses zent-
rumsnahen neuen Bauquartiers.
Die Zielsetzung der Regional-, Landesplanung und der Stadt Landshut zur
Aktivierung, Nachverdichtung und mdglichst effektiver Ausnutzung von In-
nenbereichsflachen.
In der Gebietskategorie des Urbanes Gebiet ist es konsequent, eine hohe
Nutzungsdichte und -mischung anzustreben.
Die geschlossene Bauweise insbesondere fur die Teilbauflache 2 als mog-
lichst durchgehende, wenig unterbrochene Bebauung mit gleicher Wand-
hdhe um eine gute, attraktive und multifunktionale Nutzung dieser Bebauung
und deren Dachflachen zu erzielen (Unterbringung des ruhenden Verkehrs,
nutzbare Dach -und Grinflachen fur Aufenthalt und Wohnumfeld, Nachweis
Spielflachen, offentlich nutzbare Wegeverbindung auf dem Dach).
Die folgenden im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen stellen wesentliche
KompensationsmalRhahmen fir diese erhohte GRZ dar und sind relevante Punkte zur
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Minimierung des Versiegelungsgrads, um evtl. nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt zu vermeiden und sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:
- Samtliche Dacher der Hauptbaukdrper der Teilbauflachen 1 und 3, die nicht
fur Photovoltaik genutzt werden sind extensiv zu begrinen.
Festlegung von flachenbezogenen Stiickzahlen flir Baume und Mindestauf-
bauhdhen fur eine intensive Begrinung zur nachhaltigen Entwicklung der
Vegetation auf den unterbauten Bereichen.
Extensive und intensive Dachbegriinung der mittigen Teilbauflachen 2: Bei
Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ
fur ein Urbanes Gebiet von 0,8 und Ausnutzung der max. moglichén"GRZ
bis 1,0 ist auf der Teilbauflache 2 als Kompensation flr die Versiegelung eine
intensive Dachbegrinung und ein erhdhter Schichtaufbau von'mind.“45em
nachzuweisen.
Festlegung von Griinflachen entlang der 6stlichen FuBwegequerung:
Erhaltung der Bestands-Flatterulme in der Teilbauflache=2.
Samtlicher ruhender Verkehr wird in den Teilbauflachenflacheénschonend,
kombiniert mit dariiber liegenden begriinten Dachflachen/untergebracht.
Durch die konsequente Begrunung der Dachflachen wird @nfallendes Ober-
flachenwasser wegen des optimierten Abflussbeiwests besser auf der Flache
zurlickgehalten und restliches Wasser zeitlieh verzdgert und in deutlich ge-
ringerer Menge in die Kanalisation eingeleitet. Dies ergibt eine spurbare hyd-
raulische Entlastung der offentlichendbwassersysteme und bringt auch eine
klimatische Verbesserung gegenuberider Atasganssituation und damit eine
Steigerung der Aufenthaltsqualitétyder Rutzbaren Dachflachen.
Interessant fur die Bewertung dieses Aspekts ist in diesem Zusammenhang auch der
Vergleich mit der bisherigen Versiggelung derfAusgangssituation (siehe auch Kapitel
3.4). Trotz der GRZ von 1,0 stellt,die Neuplanung hinsichtlich der Uberbauung und
des Ver5|egelungsgrads eine Verbesserung gegentber der Ausgangssituation dar:
Der Flachenanteil@@der begrunten und biotisch und mikroklimatisch wirksa-
men Flachen ist deutlieh*héher als im Bestand.
Die Flachen fur'den‘ruhenden Verkehr werden tberdeckt, extensiv bzw. in-
tensiv begriintndisomit multifunktional genutzt.
Die Daghflachen der Hauptbaukorper werden, bis auf die Flachen fur PV-
Anlageén, kbmplett extensiv begrint.

Zulassige Gesehossflache (siehe auch Ziffer 13):

Fur die,Planung ergibt sich eine insgesamt maximal mogliche Geschossflache von
32.450m?, Dies entspricht damit einer maximalen GFZ von 3,0. Dies ist gemal3 § 17
Absy1 BauNVO die zulassige Obergrenze fiir die GFZ in einem MU. Eine Uberschrei-
tung iStepicht zulassig, auch wenn keine Festsetzung einer GF oder GFZ im Bebau-
ungsplan erfolgt; dementsprechend kann auf die Festsetzung einer GF bzw. GFZ ver-
Zichtet werden. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass, wirde man die ma-
ximal zulassige Grundflache voll auf alle max. moglichen Geschosse ubertragen,
ergabe sich eine GFZ von durchschnittlich 3,53; eine volle Ausnutzung der zulassigen
GR zusammen mit den zuldssigen Geschossigkeiten ist somit nicht moglich. Geman
§ 20 BauNVO ist die Geschossflache fur jedes Grundstiick einzeln zu ermitteln; der
Maximalwert der GFZ von 3,0 ist in jedem Grundstlick einzuhalten.

Die stadtebaulichen Ziele der gewiinschten Nachverdichtung innerstadtischen Fl&-
chen und die Ausbildung der Geschossigkeit analog zu den umgebenden nachbar-
schaftlichen Baustrukturen und konform zu den Empfehlungen des Schallgutachtens
fuhren zu dieser deutlich héheren Geschossflache, jedoch wird die Obergrenze nicht
Uberschritten. Die bereits 0.g. VermeidungsmalRnahmen zur GRZ sind auch fir die
GFZ prinzipiell Gbertragbar.
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4.2.4.

4.2.5.

Dachform und Wandhohe

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

Fur die Flachdacher wird zur Minimierung des Versiegelungsgrads durchgehend eine
Dachbegriinung (siehe Ziffer 4.2.2 / zulassige Grundflache) festgesetzt. Die zulassi-
gen Wandhohen ergeben fir die jeweiligen Teilbaubereiche folgende Werte, bezogen
auf muNN:

- Teilbauflache 1 max. 411,00m UNN
- Teilbauflache 2 398,75m UNN als genaue Wandhg@he
- Teilbauflache 3 max. 412,50m UNN bis max. 415,50m GNN

Die geplanten Geschossigkeiten und Wandhohen korrespondieren dabei mitidenuH6-
henverhaltnissen des nachbarschaftlichen Bestands und Uberragen diese nichis

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

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

Fir die Erzielung einheitlicher stadtebaulicher Raumkanten und zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitétsim,mittleren Bereich (siehe auch Ausfihrungen zum Immis-
sionsschutz — Ziffer 7)awird fur alle Teilbauflachen die geschlossene Bauweise fest-
gelegt.

Abstandsflachen

Durch4die oben/dargestellten Festsetzungen, v.a. aufgrund der Festsetzung eines

MU, kommt €5'im Planungsgebiet jeweils zu den Seiten untereinander sowie auch zu

denpordlichen und sudlichen Nachbarbeziigen zu keinen Abstandsuberschreitungen

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

barn‘stellt sich die Situation wie folgt dar:

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

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

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

Stadtebaulich sind die geringeren Abstédnde auch zu rechtfertigen. Entlangyder
Inneren Miinchener Stral3e ist eine ansonsten geschlossene Bebauungworhan-
den, die nur durch die beiden FuRBwegeverbindungen unterbrochenfwird, Umsdie
diesbezugliche stadtebauliche Struktur moglichst aufrecht zu eghalten, sall die
westliche FuRBwegeverbindung als Eigentimerweg auf den Dachflachen der Teil-
bauflache 2 erfolgen. An der WittstralRe soll ebenfalls eine geschlossene Bebau-
ung etabliert werden, um von den Immissionen der StralRemaoglichst geschitzte,
hochwertige Bereiche zwischen den beiden Gebauderiegeln zuserhalten. Daher
ist auch dort der Abstand der Bebauung von der @stlichen Fulwegverbindung
moglichst zu reduzieren (die westliche Verbindung“soll,ohnehin tberbaut wer-
den).

Bei der Teilbauflache 2 kénnen die Abstandsflachen aus Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO zu den Nachbarn im Osten und Siéldwesten eingehalten werden.
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Abbildung 8: Themer?pl-é-m Abstandsflachen und '-Uberschneiaungen Bestandssituation (bei Regelfall 1H)
unmalstablich, EGL 2/2018; blau = Abstandsflachen Bestand Planungsgebiet, rot = Abstandsflachen
sidlicher Einkaufsmarkt mit Wohnen (Haus Nr. 27)

Die Abstandsflachensituation der Bestandsbebauung ohne Bebauungsplan stellte
sich nach Norden und Siuden aufgrund der Gliltigkeit der Regelung 1H nach Art. 6
Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO noch wie folgt dar (siehe Abbildung 8):

Bei der Bestandssituation an der Inneren Miinchener Stral3e zeigt sich, dass bei den
Hausern Nr. 26 -32 nach Siden zur Strale hin teilweise die Einhaltung der Abstands-
flachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO (hier bis zur Stral3enmitte)
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nicht gegeben ist. Weiterhin tberschneiden sich die Abstandsflachen mit den Ab-
standsflachen des Einkaufsmarkts mit Wohnen (Haus Nr. 27), dessen Abstandsfla-
chen Uberschreiten ebenfalls bereits deutlich die Stral3enmitte.

Bei Umsetzung der Planung fiir die Teilbauflaiche 3 unter der Anwendung der 1H-
Regelung wirden alle Abstandsflachen der Hauser Nr. 30 — 36 Uber die Strallenmitte
ragen, zudem wirde sich die bereits bisherige Uberschneidung der Abstandsflachen
bei den Hausern Nr. 30 und 32 mit dem Haus Nr. 27 vergré3ern, so dass die GroR3e
der Uberschneidung mit dem der Hauser Nr. 26 und 28 vergleichbar wére.

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

Weiterhin bedingen die stadtebaulichen Ziele der gewlinschtengEntwieklung des Are-
als und der sinnvollen Nachverdichtung auch fir Wohnnutzungin dieserzentrumsna-
hen Innenbereichslage eine héhere Geschossigkeit. Die Hohenentwicklung der ge-
planten Bebauung orientiert sich dabei weitgehend am umgebenden Bestand, womit
ein Einflgen in die umgebende Bebauungsstruktur gegeben ist. Ein Abriicken von
der bisherigen Baukante an der Inneren Minchener Stral3e kommt hingegen stadte-
baulich nicht in Betracht.

Mit dieser Nachverdichtung innerdrtlicher Flaghenressourcen wird weiterhin den Ziel-
setzungen des Landesentwicklungsprogrammsiund des Regionalplans entsprochen.
Auf der Grundlage vorhandener Infrastaaktur witd durch Nachverdichtung die stadti-
sche Innenentwicklung konsequent forigesetzt und gleichzeitig zunehmender Zer-
siedlung und Flachenversiegelunggentgegengéwirkt. Durch die Aufnahme von Haus-
breiten und Hohenentwicklung der,umgebenden Gebaudestrukturen, der Vervollstan-
digung der gewlinschten stadtebaulichen Raumkanten und durch die Festsetzungen
zur Grunordnung, v.a. zur Dagchbegrunung, flgt sich die zukiinftige Bebauung in die
Umgebung ein.

Allgemeine AspekteidemBelichtung und Beluftung

Die Belichtung ynd Beliftung der geplanten sowie der umgebenden Bebauung ist
durch die Plantinggicht Beeintrachtigt (siehe auch oben).

Da die Teilbauflache 3 auf der Nordseite der Inneren Minchener Stral3e liegt, ist die
Belichtung undsBeltftung der Hauser auf der Stidseite der Inneren Miinchener Stral3e
nicht beeintrachtigt und somit als ausreichend einzustufen.

Wegen des Abstandes von ca. 23m im Westen bis hin zu ca. 32m im Osten der Teil-
bauflachen 3 und 1 zueinander ist unter der MalRgabe, dass fir die Teilbauflache 2
eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt ist und daher die betroffenen Fassaden
erstab dem 2. OG zu betrachten sind, die Belichtung und Beliiftung der beiden Teil-
hauflachen nicht beeintrachtigt und ist ebenso als ausreichend einzustufen.

Die Beliftung sowie Belichtung und Besonnung wird dadurch im Hinblick auf die ge-
gebenen Absténde zu den nachst situierten Gebauden nicht wesentlich beeintrach-
tigt. Die Abstandsflachenregelung 0,5 H laut Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ist aufgrund
der bereits bestehenden, verdichtet urbanen Bebauung in Abwégung ihrer Geringfu-
gigkeit mit den Notwendigkeiten von Belichtung und Belliftung als annehmbar einzu-
stufen. Die vorliegend geplante Bebauung bietet Gewabhr fiir ausreichende Belichtung
und Beluftung.

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

Die vorliegende Planung ist deshalb hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Notwen-
digkeiten von Belichtung und Beliiftung als annehmbar und vertraglich einzustufen.
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4.3.

4.4.

4.4.1.

Gestaltungsfestsetzungen

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

Die Struktur der Parzellierung entlang der Wittstral3e soll trotz der geschlossenen
Bauweise stadtebaulich ablesbar bleiben. Deshalb werden fiir die Nordfassaden der
Teilbauflache 1 Festsetzungen zu einer gegliederten und differenzierten Fassaden-
gestaltung an den Parzellengrenzen und bei Geschosswechseln getroffen (Anderung
der Fassadenfarbe, Gestaltung der Fassadendéffnungen, vertikale Fugenausbildun-
gen).Hier wurde zudem festgelegt, dass spatestens nach 45m Fassadenlange €in
Wechsel in der Fassadengestaltung stattfinden muss. Damit soll verhindertiwerden,
dass im Falle des Erwerbs mehrerer Parzellen an der Wittstral3e dureh danngeinen
Eigentiimer und Bebauung dieser Bereiche in einem Zug eine Parzellenstruktur nicht
mehr ablesbar ist. Die Maximallange ist aufgrund der breitesten®zum, Zeitpunkt der
Rechtskraft des Bebauungsplanes vorhandenen Parzelle (ca®44m) festgelegt wor-
den.

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

Fur die Gberbaubaren Flachen werden, wie unter Ziffer 4.2.3 bereits dargelegt, exten-
siv begrinte Flachdacher als einheitliche Dachform festgesetzt. Sollte die GRZ von
0,8 dabei Uberschritten werden, sind di€ Rlachdécher der Teilbauflache 2 mit einer
intensiven Dachbegriinung, mit einem Schichtaufbau von mind. 45cm, zu erstellen.
Fur die Baukorper in der Dimension, wie sigfim Bebauungsplan zuléssig sind, sind
andere Dachformen nicht zielfitrend oder praktikabel, zudem starkt die Festlegung
auf diese eine Dachform die stadtebauliche Homogenitat im neuen Quartier.

Die Begrinung der Flachd@eher hat zwei Ziele. Zum einen soll die Begriinung zu
einem gedrosselten Abflussivan Niederschlagswasser fuhren, vor allem im Hinblick
auf die Sammlung und Vessickerung vor Ort und zum anderen sich klimatisch giinstig
auswirken (siehe auch*Zifiend.4.2).

Mit der gefordert€n Mindestiiberdeckung und Begriinung tber den tberbauten Berei-
chen wird ebefiso der Anteil der Versiegelung gegeniber der Ausgangssituation deut-
lich minimierbund,das’Freiraumangebot und die Aufenthaltsqualitat auf den larmab-
gewandten Bereichen signifikant gesteigert.

Grungordperische Festsetzungen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwégung aller offentlichen
und privaten Belange einzubeziehen.

Die Festsetzungen uber Art und Ausfiihrung der Begrinung sollen eine 6kologisch
und gestalterisch positive Durchgriinung und eine bestmdgliche Einbindung der ge-
planten Bauten und Flachennutzungen in die Situation und Umgebung ergeben.

Offentliche Griinflachen
Die offentlichen Griinflachen konzentrieren sich auf die Sicherung und Entwicklung

der bereits bestehenden Stral3enbegleitgriinstreifen entlang der Wittstral3e und die
Ausbildung eines durchgehenden Stral3enbegleitgriinbands entlang der Stdseite der
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4.4.2.

neuen ParallelerschlielBung. Durch die Ergédnzung und Neupflanzung von Baumen in
beiden Grinbéndern, von der Art her konform zum Bestand, erhalt die Paralleler-
schlieBung einen durchgehenden Allee-Charakter.

Private Grinflachen

Grin- und Freiflachen im Erdgeschossbereich

Die unversiegelten FlAchen werden als private Griunflachen festgesetzt.

Um einen moglichst offenen und grofRzligigen Charakter entlang der Parallelerschlie-
Bung zur Wittstral3e, entlang der Inneren Minchener Straf3e und entlang der beiden
FuRgangerquerungen in Nord-Sud-Richtung zu sichern, sind in diesen Bereighefybe-
wusst keine Einfriedungen zugelassen. Die Ostliche Fuldgéngerquerung wirdyzudem
mit einer Baumreihe begleitet.

Grin- und Freiflachen auf den Dachflachen

Samtliche Déacher der Hauptbaukorper der Teilbauflachen 1 uné=8; die nicht fir Pho-
tovoltaik genutzt werden sind extensiv zu begriinen. Diese Dachbegrunung mindert
in erheblichen Umfang die Flachenversiegelung und verbessert allggmein den Grad
der Versiegelung im Vergleich zur Ausgangssituation. Diese Malinahme tragt mit ih-
ren positiven okologischen Auswirkungen u.a. auch zur'Versbesserung des Kleinkli-
mas (Pufferung und Filterung der Niederschlage, Wirkung als"Staubfilter und Frisch-
luftlieferant), Erhéhung der Biodiversitat und Verlangsamung des Regenwasserab-
flusses bei.

Auch die Dachflachen in der Teilbauflache’2 sind extensiv zu begriinen. Bei Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO gefannten Obergrenze der GRZ fiir ein Urba-
nes Gebiet von 0,8 und Ausnutzung der max. moglichen GRZ bis 1,0 ist auf dieser
Flache als Kompensation fur die Versiegelung sogar eine intensive Dachbegriinung
und ein erhohter Schichtaufbauag/en mind. 45cm, nachzuweisen.

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

Auf diesen Dachflachen*kénnen weiterhin die erforderlichen bzw. nachzuweisenden
Kinderspielflachen miginstigerZuordnung und mit kurzen Wegen zu den neuen Woh-
nungen platzierts#werden. Zum Schutz der Kinder ist bei der Bepflanzung der Spielfla-
chen auf Pflanzengu verzichten, die in einer Liste giftiger Pflanzen vom Bundesmi-
nisterium fiik, UMwelly” Naturschutz und Reaktorsicherheit im Bundesanzeiger (v.
06.05.2000, Jahrgang 52, Nr. 86, S. 8517) veroffentlicht wurde.

Die Festsetzung von Baumen auf diesen Dachflachen (je 200 m? Dachflache mind.
ein Baum), sorgt zudem fir ein raumlich wirksames Grungerist auf diesen mittigen
Dachflachen (gesamt ca. bis 15 Baume). Im Bereich dieser Baumpflanzungen sind
die Aufsehittungen gemal Festsetzungen auf mindestens 75cm aufzuhfhen, um
eine“ausreichende Durchwurzelung der begriinten Dachflache durch die Baume zu
ermaglichen.

Einen besonderen stadtebaulichen Stellenwert hat hierbei die als zu erhalten festge-
setzte Flatterulme (siehe Punkt 4.4.4). Die Baume 2. oder 3. Ordnung kénnen auf-
grund der Ansiedlung auf der Dachflache und der gewahlten Wuchsordnung nicht die
gleiche pragende Wirkung wie die Flatterulme entfalten. Die Baumpflanzungen die-
nen zudem der Verschattung der Freiflachen auf dem Dach und der angrenzenden
Fassadenflachen, wodurch im Planungsgebiet den Auswirkungen des Klimawandels
entgegengewirkt und die Warmeentwicklung auf den Freiflachen und den Raumen
hinter den Fassaden der Teilbauflache 1 reduziert wird. Auch hierbei nimmt die Flat-
terulme eine herausragende Bedeutung ein, weil sie aufgrund ihrer WuchsgrofZe
nochmal deutlich mehr zur Reduzierung der Warmeentwicklung beitragen kann als
die einzelnen auf dem Dach der Teilbauflache 2 festgesetzten Baume.
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4.4.3.

4.4.4.

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

Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen
Bei der Neupflanzung von Gehélzen sind aufgrund der sich bereits in Gehweg- und
StralRenbereichen befindenden diversen Infrastrukturleitungstrassen entsprechende
Schutzmal3nahmen einzuhalten.

Lasst sich der erforderliche Abstand aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse nicht einhal-
ten, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem zustéandi
Versorgungsunternehmen fachlich geeignete Schutzmalinahmen dur
Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent
gen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flr Stral3en-
sen (FGSV, Nr. 939), ist dabei zu beachten.

Bodenaustausch

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der Bebauung mi C')glich Auffillbéden im
Bereich der Freiflachen ist davon auszugehen, dass die eiten fachgutachterlich
zu begleiten sind und der Austausch evtl. belasteter Bodenpartien oder Belage (z.B.
evtl. teerhaltige AFB-Belage) erforderlich sein kann.

Artenschutzbelange *

Nach Angabe des Fachbereichs Naturschutz befinden sich im Planungsgebiet meh-
rere Brutplatze der geschitzten audebruter-Vogelarten Mauersegler und Rauch-
schwalben. Die Brutplatze sin erhalten. Baumafl3nahmen im Bereich der Brut-
platze sind in Abstimmung mit de chbereich Naturschutz auf3erhalb der Brutzeit
durchzufiihren. Sofern Brutplétze aus unvermeidbaren Grinden beseitigt werden
massen, ist dies nur mit Zu g der Naturschutzbehdrde méglich und es sind
Ersatznistgelegenheiten rhaltnis 3:1 zu schaffen. Zur Férderung und Entwick-
lung der lokalen Po [

TEREN
~
Gebdudedr ands
~ Mouersegher
h‘ wchwaloe
usspate

B Route von Maversegler nach Mauersegl_

O Mauersegier
1Q Mauersegier

Abbildung 9: Ausschnitt au Gebéudbuterkrte mit Kennzeichnung der bestehenden Brutplétze fiir
Mauersegler (blaue Punkte) und Rauschwalbe (rote Punkte), FB Naturschutz der Stadt Landshut, un-
mafRstablich
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Weiterhin befindet sich in etwa mittig im Plangebiet eine von der Baumschutzverord-
nung geschiitzte und erhaltenswerte Flatterulme, die derzeit jedoch durch die umge-
benden Nutzungen, Belags- und Lagerflachen bereits beeintrachtigt wird. Die Flat-
terulme ist der Baum des Jahres 2019 und nach der Rote Liste Bayern geféhrdet.
Seitens des Grundstiickseigentiimers wurde eine Untersuchung des Baumes beauf-
tragt (Buro Buttner, Stellungnahme vom 18.06.2020), welche zum Ergebnis hatte,
dass die Ulme innerhalb weniger Vegetationsperioden absterben wirde, wenn sich
an den Standortbedingungen nichts Wesentliches anderte. Mit dem Absterben wiirde
auch eine erhéhte Gefahr von Personen- und Sachschaden durch herabfallende Aste
einhergehen.

Der Fachbereich Naturschutz bestétigte in seiner Stellungnahme zu dieser Wntersu-
chung, dass die Flatterulme im oberen Kronenbereich eine schittere _Krope hat.
Nachdem aber eine eingehende Untersuchung bei dieser Begutachtung nicht Verge-
nommen worden sei, sollte die Flatterulme wegen der besonderen Bedeutung als sel-
tene Baumart und als einziger grof3erer Baum im Planungsgebiet abschliefd3énd von
einem Baumsachverstandigen begutachtet werden.

Der daraufhin von der Stadt Landshut beauftragte Sachverstandige (Tree Consult
Brudi & Partner, Gutachten-Nr. 20-0300 vom 08.10.2020) stellte [ingSeiner Vor-Ort-
Begutachtung der Flatterulme am 09.09.2020 Folgendes/fest: ,Die gutachtensgegen-
standliche Flatterulme stellt in einer eher strukturarmen Umgebung als zudem seltene
Baumart ein belebendes und wertvolles Element der/Natur- und Griinausstattung dar.
Der Standort ist bislang dicht versiegelt. Die Planungysieht eine Erweiterung der
Baumscheibe und somit eine Aufwertung des! Baumstandorts vor. Der Baum weist
eine nachlassende Vitalitdt und mehrere Défektsymptome hinsichtlich der Verkehrs-
sicherheit auf. Eine Faulstelle in 6 m H@gAgkanmywom Boden aus nicht abschlielend
beurteilt werden. Es wird empfohlen, diese|Stelle mittels einer Baumbesteigung ein-
gehend untersuchen zu lassen. Esjist nach derzeitigem Kenntnisstand anzunehmen,
dass der Schaden noch lange micht so welt vorangeschritten ist, dass eine Fallung
aus Grunden der Verkehrssicherhetyerforderlich wéare. Wohl aber sollte sichergestellt
werden, ob der Einbau eingswKronensicherungssystems zeitnah erforderlich ist. Dar-
Uber hinaus sollte das Ergebnis €imer solchen Untersuchung die Festlegung des er-
forderlichen Intervalls furitolgeuntersuchungen sein. Mittel- bis langfristig ist der Ein-
bau eines Kronensi¢herungssystems oder eine mafdvolle Einkiirzung des Baumes er-
forderlich, um dig"Verkehrssicherheit aufrecht zu erhalten. Aus den genannten Grin-
den wird die Elattef-Ulme als nur bedingt erhaltungswirdig im Zusammenhang mit
der Aufstellung deés Bebauungsplans eingestuft.”

Der Fachbereieh Naturschutz sieht in seiner Stellungnahme mit dem Ergebnis des
Gutachtens die hohe grinordnerische Bedeutung der Flatterulme im Plangebiet be-
statigt; ein,mitt€l- bis langerfristiger Erhalt der Flatterulme sei bei Umsetzung entspre-
chender baumpflegerischer Malinahmen zu erwarten. Der Erhalt der Flatterulme im
Bebaltungsplan solle daher weiterverfolgt werden.

DerBaum hat zudem eine hohe stadtebauliche Bedeutung fur die Durchgriinung und
die kleinklimatischen Verhaltnisse innerhalb der Teilbauflache 2 (siehe hierzu Punkt
44.2, Grin- und Freiflachen auf den Dachflachen), fur die ansonsten auf den Dach-
flachen zu pflanzende Baume 2. oder 3. Ordnung festgesetzt sind, welche nicht die
pragende Wirkung des Bestandsbaumes entfalten kénnen.

Der Baum wird daher im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt und mit einem
freizuhaltenden Ausschnitt von 10 x 12m aus dem Bauraum innerhalb der Teilbaufla-
che 2, der im Falle einer Ersatzbebauung fur den Bestand die Standortbedingungen
fur die Flatterulme deutlich aufwertet, gesichert. Im Plan ist die derzeitige Kronenaus-
bildung dargestellt. Die Flatterulme hat schon einen weit entwickelten Wuchszustand
und einen hohen Kronenansatz, deshalb wird der freizuhaltende Ausschnitt mit 120
m2 als fachlich ausreichend eingestulft.

Zudem wurde gemal} Anregung des Fachbereiches Naturschutz in die Hinweise
durch Text aufgenommen, dass die im Gutachten des Blros Tree Consult angeregten

Seite 26



Stadt Landshut Bebauungsplan Nr. 09-49-2
LZwischen Innerer Miinchener Strale und WittstralRe — an der Fu3wegeverbindung*

Begriindung

Untersuchungen der Faulstelle in 6 m HOhe sowie zur Aufrechterhaltung der Ver-
kehrssicherheit der Einbau eines Kronensicherungssystems oder eine maf3volle Ein-
kirzung des Baumes durchzufiihren sind.

Dass die stadtebaulich pragende Wirkung, die der Baumes jetzt entfaltet, auch nach
einer eventuell doch notwendigen Entfernung (z.B. bei erhéhter Gefahr von Perso-
nen- und Sachschaden) langfristig — unter Bericksichtigung der Wachstumsphase
des Ersatzbaumes — als gegeben angesehen werden kann, ist durch die Festsetzung
von Ersatzpflanzungen bei Verlust von als zu erhalten festgesetzten Baumen gesi-
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Der Geltungsbereich ist durch die beiden vorhandenen HauptstraRen bereits komplett
erschlossen. Die WittstraRe wird in ihrer Fuhrung und Dimension durch die Planung
nicht verandert. Die Ausfuhrungsplanung und der aktuelle Ausbaustand der Sanie-
rung der Wittstral3e, realisiert im Sommer 2019, wurde im Bebauungsplan tbernom-
men.

Entlang der Wittstral3e soll jedoch aufgrund der dortigen Verkehrsbelastung und we-
gen der Empfehlungen aus der VU (siehe Kapitel 2.5) eine ParallelerschlieRung etab-
liert werden. Deren Begrindung in der VU basiert weniger auf einer Entlastung der
Wittstral3e, sondern vorrangig auf der erhdhten Sicherheit und Aufenthaltsqualitét.
Durch die Bundelung der Anliegererschlielung auf lediglich 2 Anbindungspunkte an
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die WittstraRe reduzieren sich die Gefahrenstellen in der Zu- und Ausfahrtsituation
der Anliegernutzungen. Die beiden Grinstreifen mit Baumstandorten zwischen Witt-
straRe und ParallelstraBe bzw. zwischen ParallelstralRe und Ful3- und Radweg soll
entsprechend den Anregungen der VU den StralRenraum attraktiver gestalten und die
Aufenthaltsqualitat fur Anlieger und FuBganger erhéhen.

Aus diesem Grunde hat die Stadt Landshut bereits weite Teile der fir die Paralleler-
schlieBung erforderlichen Flachen erworben (siehe auch Abbildung 12). Inwieweit
diese Grunderwerbe Uber Stadtebauforderung forderfahig sind ist bislang ungeklart.
Von Regierungsseite wird die Auffassung vertreten, dass die geplante neue Stral3e
als ErschlieBungsstralRe beitragsfahig i.S. des ErschlieRungsbeitragsrechtes sei und
die Stadt 90% der Gesamtkosten (Grunderwerb und Bau) umlegen kénne, max. Semit
nur 10% relevant fur die StBauF seien. Die Oberste Baubehorde teilt diese ‘Rechts-
auffassung. Eine diesbezugliche endgiiltige Klarung ist im Rahmen des yorliegenden
Aufstellungsverfahrens nicht notwendig.

Weiterhin ist der bisherige Bushalt auf der Sudseite der Wittstral3e antdie/ Planung
entsprechend anzupassen.

Die Parallelerschlie3ung ist von der Dimension so konzipiert, dass auf ihrer Stidseite
ein Langsparkstreifen (Besucher-, Kundenstellplatze) vorgesehen werden kann.

Um die Ein- und Ausfahrten fir Fahrzeuge in die Teilbauflachen zu ordnen und um
eine zu starke Durchteilung des sudlich straRenbegleitenden Grunstreifens und der
Langsstellplatze zu verhindern, sind die daflr zulassigen Bereiche auf 5 Zonen im
Plan festgesetzt.

Die im Bebauungsplan dargestellte Filhrung der ParallelerschlieBung, sowie die Ein-
und Ausfahrt von und auf die Wittstral3e, di¢'Neuorgafisation des Ful3- und Radwegs
(analog zu den bestehenden Anschlussbeziigenim Westen und Osten als getrennter
FuRR- und Radweg) und die Neupositionierung des Bushalts wurden unter Einbezie-
hung des staatlichen Bauamtes —Abt. Stralegnbau bereits mit den Stadtwerken und
dem Tiefbauamt des Baureferats‘anhand mehrerer Konzeptvarianten vorabgestimmit.
Dabei wird im Bebauungsplan“der‘angestrebte Endzustand, bei konsequenter lang-
fristiger Umsetzung der Beldauwung, dargestellt.

Da davon auszugehen jst, dass die- Parallelerschlielung evtl. nicht kurzfristig und in
einem Zug zu realisierenist und Teile der bestehenden Bebauung und deren Nutzun-
gen entlang der Wittstraf3e zunachst weiterhin bestehen bleiben, wurden auch Sze-
narien fur eine fdnktionierende Zwischenlésung fur die ParallelerschlieRung unter-
sucht. In der falgenden Abbildung 9 wird exemplarisch aufgezeigt, wie in diesem Fall
die ParallelesschlieRung, die Zu- und Ausfahrten und die Fiihrung des Rad- und Ful3-
wegs zunachstserfolgen konnte.
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Abbildung 10: Konzeptvariante Zwischenlésung ParallelerschlieRung bei zunachst weitgehendem Ver-
bleib der bisherigen Bebauung an der WittstraBe. EGL 8/2017, unmaf3stéblich
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Die funktionale Neuorganisation und gestalterische Aufwertung des Stralenraums
der Inneren Minchener Straf3e ist dagegen nicht Gegenstand des Bebauungsplans,
da dies in einer eigenen Objektplanung im Rahmen der Stadtebauférderung erfolgt.
Hier werden nur die Flachen unmittelbar sidlich der festgesetzten Baulinie als Fuf3-
weg festgesetzt, um diese Flachen im Fall von Neubebauungen entlang der festge-
setzten Baulinie fur Ful3gangerzwecke zu sichern.

FuRlaufige Querungen durch das Planungsgebiet

Zur Verbesserung und Sicherung der stadtebaulich wichtigen fu3laufigen Nord-Sud-
Durchquerung des Geltungsbereichs werden die beiden dafiir vorgesehenen Berei-
che im Osten als o6ffentlicher Ful3- und Radweg, im Westen als EigentimerwegHest-
gesetzt.

Gemal den Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wird die die westliche Rul3wege-
verbindung als Eigentiimerweg weitgehend auf den Dachflachen des_Ieilbaubereichs
2 gefihrt.

Far die ful3laufigen Nord-Sid-Verbindungen sind, wie fir 6ffentlieh zZugangliche Ver-
kehrsanlagen allgemein, die Mafl3gaben der DIN 18040-3 zur Herstellting barriere-
freier Verkehrsanlagen anzuwenden. Dementsprechend wird empfaohlen, zur barrie-
refreien Uberwindung des Hohenunterschieds im Bereichider westlichen Verbindung
das nordliche Ende in der weiteren Umsetzung mit Aufzugen an geeigneter Stelle
(Teilbauflache 1) auszustatten. Ein entsprechenderyHinweis®wurde in den Bebau-
ungsplan integriert.

Private Stellplatze KFZ

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze hat'nach der jeweils aktuellen Stellplatz-
satzung der Stadt Landshut zu erfolgensSamtliche, fir die zulassige Bebauung erfor-
derlichen Stellplatzkapazitaten sind auf den|privaten Grundstiicken nachzuweisen.
Fur die mogliche Geschossflache, die zugelassenen Nutzungen und unter der An-
nahme, dass aufgrund der Bodenveghaltnisse (siehe auch Ziffer 6) keine Tiefgaragen
gebaut werden konnen, istgdavon auszugehen, dass mindestens das Erdgeschoss
der mittigen Teilbauflache 2 'als Parkdeckflache benétigt werden. Je nach Ausnutzung
der max. moglichen Gesehossflachen werden auch Flachen im 1. OG dieser mittigen
Zone sowie in den Wntergeschossen der Teilbauflache 3 zur Unterbringung der Stell-
platze benttigt. Pementsprechend ist in diesen Bereichen die Errichtung von Stell-
platzen zulassig. Erweitert wird diese Flache um das EG und das 1. OG der Teilbau-
flache 1, mityAushahmie eines 5m breiten Streifens hin zur WittstraRe (siehe hierzu
Ziffer 4.3). Esist aber in den nordlichen 5m der Teilbauflache 1 ausnahmsweise die
Unterhringting von privaten Stellplatzen ebenso zuldssig, wenn die Nordfassaden so
ausgebildet werden, dass von aufRen die Parkplatznutzung optisch nicht erkennbar
ist.

lm SinhesLiner moglichst konsequenten Parkdecklésung, bei der der runende Verkehr
optiseh nicht in Erscheinung tritt und um die mittigen Flachen funktional nutzen zu
konnen, werden zudem flr die Teilbauflache 2 die Dachflachen als zu begriinen bzw.
als Dachterrassen oder Spielplatzflache festgelegt.

Fahrradstellplatze

Die erforderliche Kapazitat ergibt sich aus der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut. Die demnach erforderlichen Stellplatze missen samtlich auf den ei-
genen Grundsticken nachgewiesen werden. Idealerweise sollten diese in den auch
fur Kfz-Stellplatze zuldssigen Bereichen oder aber in den Ein- und Ausfahrtsberei-
chen platziert werden. Aufgrund von fehlenden objektkonkreten Planungen im Gel-
tungsbereich sind konkrete Standortsfestsetzungen im Bebauungsplan aber nicht
sinnvoll.
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Offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet ist sehr gut an den OPNV angeschlossen.

Die Haltestelle Grieserwiese wird von den Stadtbuslinien 1 und 10, die Haltestellen
Gratzberg und Kupfereck von den Stadtbuslinien 1 und 7 bedient. Die sidliche Hal-
testelle Grieserwiese an der Wittstral3e wird hierbei zur besseren Vernetzung in den
Bereich der westlichen Fuliwegquerung verschoben.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits an die stadtische Abwasserbeseitigungsanlage (Mischsys-
tem) angeschlossen. Im Geltungsbereich befinden sich zudem Versorgungsleitungen
der Stadtwerke Landshut fir Strom, Gas und Wasser, weiterhin auch Leitungsania-
gen der Vodafone Kabel Deutschland GmbH und der Deutschen Telekom.

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sieidirfen nicht
uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert wesden. Sollte eine Um-
verlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungs-
trager rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fir die¢ Neuverlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich.

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

Im Fall des Abbruchs oder Umbaus von Bestandsgebauden missen die bereits vor-
handenen Anschluss- und Versorgungsleitdngén abgetrennt- oder umgelegt werden.
Spéatestens 4 Wochen vor Beginn der Abbrch- oder Umbauarbeiten ist bei den Stadt-
werken Landshut ein Antrag auf Umlegung oder Abtrennung der Hausanschliisse
bzw. Demontage der HausanschlusszahleriGas- und Wasser zu stellen.

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

Die Einleitung von Grund-, Quell- tind Sickerwasser in die 6ffentliche Entwésserungs-
anlage ist gemaR § 15 Ahs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten.

Abfallbeseitigung

Die Beseltigung,des Restabfalls wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt
Landshut oder beauftragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehdlter sind fur die
Leerung“an ‘die nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare StrafRe zu
bringen. Dies sind im Plangebiet die ParallelerschlieBung zur WittstraBe und die In-
nere Minchener Stral3e. Die innen liegende Teilbauflache 2 wird Gberwiegend fir
Stellplatze (Garagen) bendtigt, womit sich die Wohn- und die sonstigen in einem Ur-
banen Gebiet zulassigen Nutzungen weitgehend auf die Flachen entlang der beiden
0.9. Straf3en beschranken. Dementsprechend wurde in die Hinweise durch Text unter
Punkt 14 aufgenommen, dass am Tag der Abholung die Abfallbehalter an diesen bei-
den Verkehrsflachen bis spatestens um 6.00 Uhr bereitzustellen sind.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass
getrennt gesammelte wieder verwendbare Abfallstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier,
Kleider etc.) Uber die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichne-
ten Container entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten. Die Abfallentsor-
gungsfahrzeuge kdnnen die Tonnen am Tag der Abholung direkt an der Paralleler-
schlieBung entlang der Wittstral3e und an der Miuinchener Stral3e beladen.
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Sonstige Leitungsanlagen

Das Planungsgebiet wird von den Richtfunktrassen zweier Betreiber berihrt. Deren
Angaben und Eckdaten zum Verlauf der Richtfunktrassen wurden im Bebauungsplan
bertcksichtigt und nachrichtlich Gbernommen.

Vodafone GmbH:

Deren Richtfunkstrecke inkl. eines Schutzstreifens von 8m beidseits der Leitungs-
achse verlauft 6stlich auRerhalb des Planungsgebietes in einer ausreichend grol3en
Hohe, so dass Konflikte durch die Planung ausgeschlossen werden kénnen. Konflikte
wirden erst mit einer Bauh6he von 54m entstehen.

Bayernwerk Netz GmbH:

Ein Richtfunk-Zentralstrahl des Unternehmens verlauft in Ost-West-Richtung durch
den sudostlichen Teil des Bebauungsplans. Ein groRer Teil derggeplanten Bebauung
befindet sich dementsprechend innerhalb der Schutzzone (50m [beidseits der Lei-
tungsachse). Die max. Bauh6he innerhalb der Schutzzone betragt #0m. Es kann des-
halb angenommen werden, dass durch die Planung keingStérung‘oder Beeintrachti-
gung der Richtfunkstrecke erfolgt. Es wird aber eine AbStimmung mit dem Betreiber
beim Aufstellen von Hebewerkzeugen (Kréne) unéhbei Pflanzmalinahmen ange-
mahnt.

Die Richtfunkstrecken und die Schutzzoneh werden¢édementsprechend als Hinweis
durch Planzeichen, die Thematik der o.g™Abstimmung als Hinweis durch Text in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

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

Feuerwehrflachen:

Aufgrupd der zulassigen Gebaudehdhen in den Teilbauflachen 1 und 3 sind Aufstell-
flachen fiir Fetierwehrfahrzeuge notwendig. Die Mindestanforderungen der techni-
schen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr" (DIN 14090) kénnen in der In-
neren"Mignchener Strafle und auf der Parallelerschliel3ung entlang der Wittstral3e di-
rekt‘angrenzend an die Gebaude eingehalten werden. Die nord-siid-gerichtete ful3-
laufige Verbindung im Osten kann fur Notfallzwecke ebenfalls von Norden her ange-
dient werden. In der Teilbauflache 2 sind nur zweigeschossige Gebaude erlaubt. Da-
her mussen fur diese Zone keine Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge vorgesehen
werden. Die Fuhrung der Rettungswege und weitere brandschutztechnische Anfor-
derungen sind anhand der dann konkreten Planung im Brandschutznachweis im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. In die Hinweise durch Text
wurde eine entsprechende Textpassage mit aufgenommen.

Zufahrt fir die Feuerwehr:
An keiner Stelle sind Geb&aude mehr als 50m von der Parallelerschliel3ung der Witt-
stralRe und gleichzeitig von der Inneren Minchener Stral3e entfernt.
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Aufgrund der festgesetzten geschlossenen Bauweise ist insbesondere bei Neubau-
vorhaben in den Teilbauflachen 1 und 2 zu gewahrleisten, dass fir die Bestandsge-
baude im Bereich der Teilbauflache 3 die notwendigen Rettungswege weiterhin zur
Verfiigung stehen. Die diesbeziiglichen brandschutztechnischen Anforderungen sind
anhand der dann konkreten Planung im Brandschutznachweis im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Weitere Infrastruktur

Die Grundschule Karl-Heif3 befindet sich in unmittelbare Nahe mit einer fu3laufigen
Entfernung von ca. 300m. Die Mittelschule Schénbrunn liegt etwa 4km vom Plantags-
gebiet entfernt. Die n&chsten Kindergarten befinden sich am Gutenbergweg (ca.
800m) und am Richard-Schirrmann-Weg (ca. 600m).

In der Umgebung befinden sich weitere Bildungseinrichtungen wie dig,Staatliche Be-
rufsschule | und BFS fir Informationstechnik, das Gymnasium, die Fachakadémie fur
Sozialpadagogik und die Wirtschaftsschule der Schulstiftung Seligenthal sowie das
Hans-Carossa-Gymnasium und die Ursulinen-Realschule.

Die nachsten Einrichtungen des Einzelhandels befinden sich unmitteélbar au3erhalb
des Planungsgebietes (Aldi, Rewe) bzw. kleinteilig auchyin der Inneren Minchener
StralRe innerhalb des Geltungsbereiches (siehe Ziffer 3.2). Zudem sind sowohl Arzte
diverser Fachrichtungen, als auch ein Friseur und eine Bank”in der Nahe zum Pla-
nungsgebiet ansassig.

ERNEUERBARE ENERGIEN

Bei der Erstellung des Gebaudgkenzepts sind Malinahmen zur

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

- Energieeffizienz (z.B. Blackheizkraftwerk)

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

Der Stadtrat hat sich mit'Umweltsenatsbeschluss vom 11.09.2007 zum Ziel gesetzt,
die Stadt bis»203¢ z¥"100% mit Erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild und
Ziele des amg?6.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkon-
zepts fermulieren wesentliche Grundséatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz
und der Vlerwendung Erneuerbarer Energien. Die Stadt weist insbesondere auf die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) in der jeweils glltigen Fassung hin. Entsprechend miissen bei Neubau-
tem Erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Um-
fang genutzt werden.

Die Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und
elektrischen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnen-
energienutzung sollte bei der Bauweise auf eine groR3flachige Verglasung nach Siden
und wenig Verglasung nach Norden geachtet werden. Dabei kann es im Sommer
jedoch auch zu Uberhitzungen der Raume kommen, so dass sich festinstallierte, au-
Benliegende Sonnenschutzmalinahmen empfehlen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande, der prognostizierten Uberflutungsmaoglich-
keit bei einem HQexrem-Szenario und den damit verbundenen Problemen der Heizél-
lagerung empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energietrégern
(wie beispielsweise Biomasse oder Solar). Der Einsatz von Grundwasserwarmepum-
pen ist aufgrund des anstehenden Grundwassers grundsatzlich méglich. Dazu ist
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eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Auskiinfte tber die rechtlichen Voraus-
setzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim Amt fir 6ffentliche Ordnung
und Umwelt der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenverant-
wortlich die Lage der Schluck- und Entnahmebrunnen so festzulegen, dass keine Be-
einflussung mit Grundwasserbenutzungen der Nachbarschaft entstehen, insheson-
dere fur den Warmepumpenbetrieb kein abgekihltes Grundwasser genutzt wird.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und
Grundwasserwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudehei-
zung und Warmwasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Fuf3bo-
den- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage uber die Effizienz einer
Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine®ah-
resarbeitszahl gro3er vier. Unter den Warmepumpen gehéren die Erdwéarmepumpen
zu den effizientesten.

BODENVERHALTNISSE

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

Baugrund

Der Geltungsbereich liegt im*Siden am Steilabbruch des stidlichen Hochufers im Is-
artal, an dessen Erosionsbasisdicht gelagerte Kiese der tertidren SiRwassermolasse
anstehen. Ihre Oberflachayist bei ca. 389,00m UNN zu erwarten. Uber den dicht gela-
gerten Tertiarkiesen‘lagemsHangschuttsedimente aus sandigen und schluffigen Kie-
sen, die Uber dem Niveau 394m - 396m UNN mit sandigen und schluffigen Kiesauf-
fullungen aufdeschittet sind.

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

Grundwasser, Versickerung von Oberflachenwasser, Wasserhaltung

Grundwasserverhéltnisse

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

Wegen der Néhe zur Isar ist mit zeitweise hohen Grundwasserstanden, im Bereich
der WittstralR3e ggf. auch bis nahe an die Geldndeoberflache, zu rechnen.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass bei Grindungen Wasserhaltungsmafinah-
men erforderlich werden (siehe unten) und Keller und Tiefgaragen nur schwer bzw.
sehr aufwendig umsetzbar sind (wasserdichte, auftriebssichere Wannen). Zudem
kénnten diese Bauwerke, bei groRerer Auspragung, auch Strémungsbarrieren fir das
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Grundwasser darstellen und sind von diesem hydrogeologischen Aspekt her kritisch
zu bewerten.

Versickerungseignung

Die bodenmechanischen Analysen benachbarter Baugrunduntersuchungen lassen
fur eine Versickerung nur bedingt ausreichende Wasserdurchlassigkeitswerte fur den
Baugrund im Planungsgebiet annehmen. Jedoch ist eine Versickerung bei den hier
anstehenden Grundwasserstéanden grundsatzlich als schwierig bzw. problematisch
einzustufen.

Sollte eine Versickerung vor Ort nicht moglich oder genehmigungsfahig sein, wird
deshalb empfohlen, fir die Beseitigung der anfallenden Oberflachen- und Dachwés-
ser mit den Stadtwerken Landshut — Abwasser — eine separate, gesonderte Regelung
fur eine Einleitung ins Kanalnetz zu treffen.

Nach Vorgabe der Stadtwerke Landshut ist bei Neubebauungen (auch,Ersatzneubau-
ten oder Nachverdichtungen) und bei niederschlagswasserrelevanten Erweitérungen
und Umbauten bestehender baulicher Anlagen zur Reduzierung=deriBelastungen im
Kanalnetz und in Anlehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grund-
satzlich eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser mit dezentralér Versickerung
aller anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu préfen und den ortli-
chen Gegebenheiten entsprechend zu realisieren. Bei geplanten Bebauungen muss
sichergestellt sein, dass auf den Grundstiicken gentigend Flachen zur Versickerung
der anfallenden Niederschlagswasser bereitstehen. Unyeranderte Bestandsbebau-
ungen ist hiervon ausgenommen.

Die Festsetzung der Dachbegrinung auf den Elachdéchern der Neubauten vermin-
dert zudem signifikant die Menge des auf€inmalzu versickernden oder abzuleitenden
Wasservolumens. Bei der Versickerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem
WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dém DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem
DWA-Merkblatt M 153. Es wirddempfohlen; die Versickerung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt abzustimmen.

Sollte eine Versickerung niehtmdoglich’sein, so ist fir die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers mit denStadtwerken Landshut - Abwasser eine separate, ge-
sonderte Regelung fiir elhe Einleitung ins Kanalnetz zu treffen.

Unberuhrt davon bl€ibtmdass das Einleiten von Niederschlagswasser aus Versicke-
rungsanlagen ingdie Kanalisation per Notuberlauf unzulassig ist.

Die Einleitung&/on Grund®, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwéasserungs-
anlage ist gemal.8 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten,

Wasserhaltung

Furigingriffe in den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis not-
wendigudm Zuge der Baumaflnahmen im Planungsgebiet konnten Bauwasserhaltun-
gen netwendig werden. Diese waren vorab bei der Stadt Landshut, Amt fur offentliche
Qrdnung und Umwelt, Fachbereich Umweltschutz zu beantragen. Hierauf wird in den
Hihweisen durch Text verwiesen.

Hochwasser, Uberschwemmungsgefahrdung

Uberschwemmungsgefahrdung, Hydrologische Grundlagen

Fur den Umgriff des Bebauungsplanes besteht beztglich eines 100jahrlichen Hoch-
wasserereignisses keine Betroffenheit; festgesetzte oder vorlaufige Uberschwem-
mungsgebiete bertihren das Planungsgebiet nicht.

Der noérdliche Teil des Plangebiets, zwischen den Gebauden an der Inneren Min-
chener Stral3e und der Wittstral3e liegt jedoch in einem Bereich, der im Falle eines
Extremhochwasserereignisses (HQ exrem) des RoRbaches Uberschwemmt werden
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wirde. Aufgrund der Gelandesituation kdnnen sich Wasserstande von bis zu einem
Meter Uber Urgelande ergeben. Fur Neubauten ergibt sich die Notwendigkeit zu einer
hochwasserangepassten Bauweise, fir die Bestandsbauten nach Mdglichkeit eine
entsprechende ,Nachriistung”.

Auf diese Uberschwemmungsgefahr wird im Bebauungsplan hingewiesen, ein Aus-
schnitt aus dem 1UG fiir das HQexirem Wurde als nachrichtliche Ubernahme planerisch
dargestellt und durch einen entsprechenden Hinweis durch Text erganzt.

Wegen der hohen Grundwasserstande wird zudem empfohlen, Keller und unterirdi-
sche Bauteile auftriebssicher und in wasserdichter Bauweise (z.B. weil3e Wanne) zu
erstellen. Auf den Einbau und Betrieb von Heizélverbraucheranlagen soll méglichst
verzichtet werden. Sollten dennoch Heizolverbraucheranlagen eingebaut gverden,
sind die Lagerbehélter auftriebssicher auszufihren und gegen Aufschwimmen zu 'si-
chern. Auf3erdem wird empfohlen, im Keller keine AufenthaltsrAume (©der, weitere
hochwassersensible technische Einrichtungen vorzusehen. Fir Bgstandsgebaude
wird empfohlen, dass diese soweit moglich entsprechend den oben genannten Mal3-
gaben nachgerustet werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Schallschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung_(Moéhler + Partner Ingenieure AG, Bericht
Nr. 700-5635-SU -1 vom 24.08.2018) wurden dieyEin- und Auswirkungen der zukunf-
tigen Verkehrs- und Anlagengerausche aufiund durch das geplante Vorhaben prog-
nostiziert und mit den Anforderungen an dén Schallschutz im Stadtebau entspre-
chend der DIN 18005, 16. BImSchY und TA Larm beurteilt.

Verkehrslarm

Die hoéchsten Verkehrslarmpegel treten entlang der Wittstrae mit bis zu 70/63 dB(A)
bzw. entlang der Inneren"Munchener Stral3e mit bis zu 69/59 dB(A) Tag/Nacht auf.
Die Beurteilung erfolgt anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischge-
biete, da derzeit keineyOrientierungswerte fur Urbane Gebiete existieren und aus
schalltechnischerSicht,eine vergleichbare Schutzbedurftigkeit vorliegt. Die Orientie-
rungswerte'der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) werden entlang der Witt-
straRe um bis*zu, 10/13 dB(A) und entlang der Innere Minchener StralRe um bis zu
8/9 dB(A) Tag/Nacht uberschritten.

Enisprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stéadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV i. d. R. einen gewichtigen Hinweis daflr darstellt, dass einer Abwagung
keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch)
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen fiir Mischgebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht. Fir Urbane Gebiete
existieren keine Angaben in der 16. BImSchV. Die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung fiir Mischgebiete werden tagsiber und nachts entlang
der WittstraBe und Innere Minchener StralRe sowie an Stirnseiten der Planbebauung
Uberschritten.

Eine Obergrenze stellen gesundheitsgefahrdende Larmpegel dar: Die verfassungs-
rechtlichen Zumutbarkeitsschwelle einer gesundheitsgefahrdenden Larmbelastung
gem. Art. 2 Abs. 2 GG (,korperliche Unversehrtheit) liegt bei einer Dauerlarmbelas-
tung von 70-75 dB(A) tags oder 60-65 dB(A) nachts. Pegel in dieser Hohe werden
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erreicht; die Grenzwerte der LArmsanierung fur Mischgebiete werden dabei jedoch
nicht Gberschritten (< 72/62 dB(A) Tag/Nacht).

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRRenbauteilen
(wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ergeben. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die
Anwendung der DIN 4109. Informativ wird auf Grundlage des berechneten Verkehrs-
larms der Larmpegelbereich V nach Tabelle 8 der DIN 4109 von 1989 nicht tber-
schritten. In das Verfahren der DIN 4109 vom November 1989, die zum Zeitpunkt der
Erstellung der vorliegenden Schalluntersuchung in Bayern offiziell bauaufsichtlich ein-
gefuhrt ist, geht nur der Tagespegel mit ein. Darliiber hinaus wird insbesondere bei
Wohnnutzungen zum Schutz des Nachtschlafes entsprechend dem Stand der Tech-
nik der Nachtpegel bertcksichtigt (siehe DIN 4109 vom Januar 2018 oder VD,2719),
wenn die Differenz zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB (A) betfagt\Eskann
erwartet werden, dass in diesem Fall der Larmpegelbereich VI erreicht wird,

Ein ausreichender Schallschutz wird bei AuRenlarmpegeln unter 64/54dB(A) tags/
nachts durch die ohnehin erforderliche Bemessung des Schallsehutzes der Aul3en-
bauteile (Wande, Fenster usw.) nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sichergestellt.
Das bedeutet, dass in weiten Teilen des Plangebietes keine tbern die"Mindestanfor-
derungen der DIN 4109 hinausgehenden Schallschutzma3nahmen erforderlich sind
und entlang der Wittstral3e und Inneren Miinchener Straf3e ag den straf3enzugewand-
ten Seiten der Bebauung weitergehende aktive und/@der passive Schallschutzmal3-
nahmen getroffen werden mussen, die Gber die Mindestanforderungen zum Schall-
schutz von AuRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Aufgrund der Lage und Grol3e des Plangebietes ist ein Abriicken der schutzbedurfti-
gen Nutzungen von der maf3gebenden Gerguschquelle nicht sinnvoll moglich. Aktive
MafRnahmen (z.B. Schallschutzwande)'sind bei verhaltnismaRigem Aufwand (Hohen
< 3 m) nicht ausreichend, um den esforderlichen Schallschutz fiir alle Geschosse her-
zustellen. Die Planungen reagieten bereits guinstig auf die Verkehrslarmeinwirkun-
gen, in dem zur WittstraRe und zuglnneren Miunchener Stral3e eine geschlossene
Randbebauung (Festsetzunigyvon Baulinien und der geschlossenen Bauweise) vor-
gesehen wird.

Es wird festgesetzt, dass entlang der WittstraRe und Innere Minchener Stral3e
schutzbedurftige Fréi=und,Aulenwohnbereiche (Privatgarten, Terrassen o. A.) sowie
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmerg Kiehen,%die nicht nur der Zubereitung von Essen dienen) durch
Grundrissogfientiefunggan die larmabgewandten Seiten ausgeschlossen werden mis-
sen. Eine Anordnunig von nicht schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z.B. Bad, K-
che ohne Essbereich) zum Larm ist moglich.

Da dies ‘aus“Belichtungsgrinden und Griinden der effizienten Flachennutzung usw.
schwer umsetzbar erscheint, sind diese Fenster alternativ durch Schallschutzkon-
struktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirftige Vorraume (verglaste Log-
gien/Balkone, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker, Wintergartenkonstruktio-
nen, LaubengangerschlieRungen o. A.) so zu schiitzen, dass vor den Fenstern ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschritten
wird. Diese Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedirftigen Vorraume sind hygi-
enisch ausreichend zu beliften und dirfen im Falle einer 6ffenbaren Ausfiihrung nicht
bei der Dimensionierung der Schallddmmung der Aul3enbauteile nach DIN 4109 her-
angezogen werden. Fir Wohnnutzungen werden auch solche Schallschutzkonstruk-
tionen bzw. nicht schutzbediirftige Vorraume zugelassen, die bei teilgetffneten Fens-
tern einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb
des Aufenthaltsraum sicherstellen, wobei die BelUftbarkeit der RAume gewahrleistet
sein muss (z. B. spezielle Kastenfenster).

Fensterunabhéngige Luftungsmoglichkeiten werden bei Beurteilungspegeln von
mehr als 64/54 dB(A) tags/nachts notwendig, da die Schallddmmung der Auf3enbau-
teile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wéhrend
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der Nacht, in der Stol3liftung nicht méglich ist, muss eine Bellftung der Raume auch
bei geschlossenen Fenstern mdglich sein, wenn die Hohe des AulRenlarmpegels auch
ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unmoglich macht.

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

Da bei Wohnnutzungen auch bei niedrigeren Pegeln Stérungen der Nachtruhe nicht
ausgeschlossen werden konnen, wird festgesetzt, dass fensterunabhdngige Beluf-
tungsmaglichkeiten bereits ab einer Belastung von 45 dB(A) nachts vorzusehen sind
(= Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete).

Grundsatzlich sollte beachtet werden, dass jede Wohnung Uber mindestens @inen
schutzbedurftigen Aufenthaltsraum verflgt, der Uber eine larmgeschitzte Seite (<
64/54 dB(A) Tag/Nacht) natirlich bellftet werden kann, und dass jede Wohnungs€i-
nen Zugang zum larmabgewandten Au3enbereich hat.

Fur BUronutzungen kann ein ausreichender Schallschutz durch technische MaRnah-
men an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der bawaufsichtlich einge-
fuhrten DIN 4109 durch passive Schallschutzmaflinahmen hergestellt werden (ausrei-
chendes Schalldamm-Malf3 der AuRenbauteile).

Die erforderliche Beliiftung kann bei Burordumen durch eipe kontrollierte Zwangsbe-
luftung oder durch StoRluftung sichergestellt werden, An demEassadenseiten mit Ver-
kehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags sollten, Fenster von Burordumen mit
einer mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattetwerden.

Verkehrslarm - Realisierungsreihenfolge

Im Planungsgebiet stellt die geplante Bébauung, entlang der WittstralRe und Innere
Minchener Stral3e eine Schallabschirmung fur die weitere Planbebauung und fiir den
Innenhof dar. Jedoch treten an der zur Wittstral3e orientierten Seite der Bebauung
entlang der Innere Munchner StraRe Verkehrslarmpegel von bis zu 64,2 dB(A) tags-
Uber auf, so dass der Zielwert (Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverord-
nung fur Mischgebiete vong64, dB(A)“am Tage) nur minimal Uberschritten wird und
SchallschutzmaRnahmen (z'B. Vérglasung von Balkonen 0.A.,) nicht verhaltnismaRig
sind, da durch die Abschitmung der Balkonbdden Pegel < 64 dB(A) erreicht werden
und die Berechnungemsauchyauf der sicheren Seite liegen.

Zudem sind ohne die"Rlanbebauung an der WittstraRe keine Pegel > 70 dB(A) tags
und > 60 dB(A).naghts an der Bebauung entlang der Innere Miinchener Stral3e (Teil-
bauflache 3)aundim mittleren Plangebiet (Teilbauflachen 2a und 2b) zu erwarten. Da-
her ist eine Regelung zur Realisierungsreihenfolge nicht erforderlich, da der Schall-
schutzqin diesen’ Pegelbereichen durch erhdhte passive MaRnahmen (Schallschutz-
fenster und feasterunabhangigen Luftungen) hergestellt werden kann. Es ist zu be-
achten, dass zur konkreten Auslegung des Schallschutzes gegen Aul3enlarm immer
aur dies@ktuell) vorhandene Abschirmung durch Bestandsgebaude berticksichtigt
werden darf.

Im mittleren Plangebiet wird auf mdglichen schitzenswerten Freiflachen der Zielwert
von 64 dB(A) am Tage Uberschritten. Fur den Fall, dass die Planbebauung an der
WittstraRRe zeitlich nachrangig errichtet wird, muss daher durch abschirmende Schall-
schutzmaRnahmen (Wéande, Nebengebaude, Gebaudeeigenabschirmungen 0.A.) si-
chergestellt werden, dass der Zielwert von 64 dB(A) am Tage eingehalten wird (in der
Mitte der jeweiligen Flache in einer Berechnungshéhe von h = 2 m Uber Oberkante
der jeweiligen Freiflache). Berechnungen hierzu zeigen, dass Wéande mit einer Héhe
von etwa 1,5 m bis 2 m tUber Geldnde bzw. Gber Gebaudeoberkante vsl. erforderlich
werden. Es wird festgesetzt, dass bei Errichtung von schiitzenswerten Freiflaichen der
Nachweis der Einhaltung des Zielwertes erfolgen muss.
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Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

In der sudlich gelegenen Nachbarschaft (Bebauungsplane 09-49/1a und 1b) treten
Pegelerhéhungen von bis zu etwa 0,2 dB(A) tags und nachts bei Verkehrslarmpegeln
von weniger als 70/60 dB(A) Tag/Nacht auf. Diese Erh6hungen sind nicht relevant im
Sinne der 16. BImSchV, da Pegel von 70/60 dB(A) nicht erreicht und weitergehend
erhoht werden sowie die Pegelerh6hungen weniger als 2,1 dB(A) betragen. In der
weiteren Nachbarschaft sind keine relevanten Anderungen der Verkehrslarmsituation
zu erwarten.

Anlagenlarm — Vorbelastung durch Anlagen/Betriebe auRerhalb des Plangehietes
Die gewerbliche Vorbelastung durch Anlagen und Betriebe auf3erhalb des Geltungs-
bereiches fuhrt zu Beurteilungspegeln im Plangebiet von bis zu 57/45 dB(A)skag/
Nacht. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Urbane Gebiete von63/45 dB(A)
Tag/Nacht werden somit im gesamten Plangebiet eingehalten. Relevante, kupzzeitige
Gerauschspitzen treten nicht auf. Somit sind keine Schallschutzma3nahmen bzw.
Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbegeréduschen von auf3erhalb des Plangebie-
tes erforderlich.

Durch die Veranstaltungsnutzungen (Dult) auf der Grieserwiese treten rechnerisch im
Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags undwnachts auf. Die Immissi-
onsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie fir Mischgebiete werden tags an Werktagen
aullerhalb der Ruhezeiten um bis zu 2 dB(A), tags an Werktagen innerhalb der Ru-
hezeiten und an Sonn-/Feiertagen um bis zu Z#dB(A) sowie nachts um bis zu 17 dB(A)
Uberschritten. Fur Urbane Gebiete existieren keine Immissionsrichtwerte in der Frei-
zeitlarm-Richtlinie; in Anlehnung an diegFA\Larm und 18. BImSchV kdnnte tagsiiber
ein um 3 dB(A) erhdhter IRW (gegeniber MI) angesetzt werden. In diesem Fall wéaren
die IRW tagsuber an Werktagen aul3erhallh dér Ruhezeiten eingehalten sowie tags-
Uber an Werktagen innerhalb def,Ruhezeiten und an Sonn-/Feiertagen um bis zu 4
dB(A) sowie nachts um bis zu 17 dB(A) Uberschritten. Relevante Gerduschspitzen
kénnen nachts nicht grundséizlich ausgeschlossen werden. Die Berechnungen liegen
tendenziell auf der sicheren'Seitehda es fiir die Festzelte sehr wahrscheinlich Larm-
schutzauflagen gibt, dietnicht bekannt sind (privatrechtliche Vereinbarungen; ggf.
Nachtpegelsenkungimaeh,22 Uhr 0.A.). Nach Freizeitlarm-Richtlinie kann eine Son-
derfallbeurteilung'bei Seltenen Veranstaltungen mit hoher Standortgebundenheit oder
sozialer Adaguanzgind Akzeptanz erfolgen. Da in vorliegendem Fall die Kriterien der
Zumutbarkeit,weitestgehend eingehalten werden und man bei der Landshuter Bartl-
madult und demkandshuter Frihjahrsdult von lokal herausragenden Veranstaltungen
(die Feste fanden 2018 bereits zum 678. bzw. 632. Mal statt) mit besonderer sozialer
Adaquangz, und Akzeptanz (das Volksfest spricht alle Altersgruppen an) ausgehen
kann, konnen aus schallschutzfachlicher Sicht Abweichungen der Immissionsricht-
werte ‘der’ Freizeitlarm-Richtlinie in Anspruch genommen werden. Schallemissionen
ubriger Veranstaltungen (z.B. Fischerfest) finden in einem voraussichtlich wesentlich
geringeren Ausmal} statt, so dass wesentlich geringere Beurteilungspegel auftreten
und die Voraussetzungen der Zumutbarkeit ebenfalls gewahrleistet sind. Besondere
Schallschutzmafinahmen (Uber die Mindestanforderungen nach DIN 4109) zum
Schutz vor den Freizeitgerduschen auf der Grieserwiese erscheinen daher nicht ver-
haltnismaRig. Zudem befindet sich das Plangebiet derzeit gemal} FlAchennutzungs-
plan in einem Mischgebiet (MI) und die Planungen sehen eine Festsetzung als Urba-
nes Gebiet (MU) mit einem im Tagzeitraum niedrigeren Schutzniveau vor. Im Bestand
befinden sich bereits zu Wohnzwecken genutzte Gebaude in vergleichbaren Abstan-
den zur Grieserwiese (z.B. WittstraRe 11), so dass grundséatzlich keine neue Betrof-
fenheit entsteht. Die Freizeitgerausche sollten in jedem Fall bei der Auslegung des
Schallschutzes gegen AuRenlarm nach DIN 4109 bericksichtigt werden.
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Anlagenlarm — Zusatzbelastung durch Anlagen/ Betriebe innerhalb des Plangebietes
Fir den Fall, dass in der Teilbauflache 1 ein neues Geb&ude errichtet wird und die
Agip-Tankstelle (Wittstra3e 15) weiterhin betrieben wird, besteht ein Larmkonflikt, der
aufgrund moglicher privatrechtlicher Folgen von Uberschreitungen der TA Larm im
Rahmen des Bebauungsplans durch SchallschutzmaflRnahmen zu l6sen ist. Ursach-
lich ist das Heranriicken der Planbebauung, so dass bei einem Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) am Tage der Immissionsrichtwert der TA La&rm von 63 dB(A) um bis
zu 1 dB(A) Uberschritten wird. Somit diirfen an der betroffenen westlichen Stirnseite
in der Teilbauflache 1 im Bereich der westlichen Wegeverbindung keine schutzbe-
darftigen Immissionsorte nach TA Larm entstehen. Darunter versteht man lifftings-
technisch notwendige (6ffenbare) Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltskdumen
nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer; Biro-/Verwaltungsfaume usw.).
Aufgrund der festgesetzten geschlossenen Bauweise muss aber dig,0.g. westliche
Stirnseite an die dann bestehende Grundstiicksgrenze gebaut werden. Damit ist
diese Wand gem. Art 28 BayBO als Brandwand auszubilden ung=@ffaungen jeglicher
Art sind ausgeschlossen; Immissionsorte im Sinne der TA Larm kénnén dort somit
nicht entstehen.

Fur die vorhandenen Gewerbenutzungen entlang der Innere Minchener Stral3e (Ba-
ckerei, DS elektrotherm, Bio-Supermarkt) ist festzuhalten, dass sich in Folge der Pla-
nungen die grundsatzliche Situation nicht andert. Bekeits im Bestand sind oberhalb
der Gewerbenutzungen Wohnungen mit einem MI-Schutzanspruch vorhanden. Da es
sich zudem tendenziell um (in Mischgebieten dbliche) nicht stérende Betriebe handelt
und auch keine Larmkonflikte bekannt sind; wurde a@f eine Detailuntersuchung ver-
zichtet.

Es befinden sich des Weiteren im Plangebiet die Reklamewerkstatt ,,Penzkofer” (Witt-
stral3e 12), die Autowerkstatt Manfred Schneider (WittstraRe 14), eine Carglass-Fili-
ale (Wittstraf3e 13) und die Copigf=Halle Juric (WittstraBe 11a). LaArmkonflikte mit einer
moglichen Planbebauung in unmittelbar angrenzender Nachbarschaft kbnnen auf-
grund der Genehmigungslage,der Betriebe bzw. aufgrund der Betriebsart (nicht sto-
rend) ausgeschlossen werden,

Die genaue Gerauschentwicklung von sich neu ansiedelnden Gewerbebetrieben in-
nerhalb des Plangebietes,ist,von der konkreten (derzeit noch nicht bekannten) Nut-
zung (z.B. Lkw-Haufigkeiten) und Lage von Gerauschquellen (Klimatechnik usw.) ab-
hangig. Derzeit istyioch nicht absehbar, welche Betriebe und Anlagen innerhalb des
Plangebietes,erfichtetfwerden bzw. sich ansiedeln. Auf eine Emissionskontingentie-
rung im Rahmen dés Bebauungsplans wird aufgrund der vertikalen Durchmischung
(Wohnen und Gewerbe sowie unterschiedliches Gewerbe im gleichen Gebaude) ver-
zichtet. Die “sehalltechnische Vertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen mit der
Nachbarschaft innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes muss daher im Baugeneh-
migungsverfahren anhand der konkreten Planung untersucht und nachgewiesen wer-
den(unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung). Antrage auf Genehmi-
gungsfreistellung nach Art. 58 BayBO werden daher grundsatzlich in ein Baugeneh-
migungsverfahren Gberfuhrt. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Far kinftige Neuansiedlungen von Betrieben oder bei genehmigungsbedurftiger Nut-
zungsanderung von Bestandsbetrieben werden vsl. organisatorische Malinahmen er-
forderlich, die sicherstellen, dass kein relevanter Nachtbetrieb (22-6 Uhr) stattfindet
(Ausschluss von nachtlichen Anlieferungen und einer nachtlichen Nutzung von Frei-
schankbereichen 0.A.). Diese MaRnahmen sind von der konkreten Nutzung abhéan-
gig, gehen aber nicht Uber vergleichbare Vorhaben hinaus und sind bei wohnvertrag-
lichem Gewerbe Ublich (siehe Auflagen fir bestehende Gewerbenutzungen im Plan-
gebiet).

Bei gewerblichen Nutzungen auf den innenhofseitigen Dachterrassen (z.B. Frei-
schankbereiche) ist vor allem im sensiblen Nachtzeitraum davon auszugehen, dass
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7.2

die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen Immissionsorten (z.B.
im Umgriff des BP unmittelbare angrenzende schutzbedurftige Raume) Uberschritten
werden. Daher wird festgesetzt, dass gewerbliche Nutzungen auf den Dachterrassen
nicht zul&ssig sind.

Luftreinhaltung

Das Plangebiet unterliegt aufgrund seiner Lage zwischen WittstraRe und Innerer
Minchener StralRe verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen. Die verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffe wurden im Rahmen einer lufthygienischen Unterguchung
(Mohler + Partner Ing. AG, Bericht Nr. 700-5635-LH -1 vom 23. August 2018)berech-
net und beurteilt.

Die Durchfiihrung der Immissionsprognose erfolgt fur die ma3gebepden Schadstoff-
komponenten Stickstoffdioxide (NO:) und Feinstaubpartikel (PMig, PMgs) imit dem
mikroskaligen Ausbreitungsmodell MISKAM. Die Luftschadstoffbelastung setzt sich
aus der stadtischen Hintergrundbelastung und der verkehrsbedingten Zusatzbelas-
tung zusammen. Die Abschatzung der stadtischen Hintergrundbelastting erfolgte an-
hand der Jahresmessdaten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt. Die verkehrs-
bedingte Emissionszusatzbelastung wurde mit Hilfe des HBEFA 3.3 unter zusatzli-
cher Berucksichtigung der PMw-Emission durch Abfieb und”Aufwirbelung ermittelt
und die Immissionen im Null- und Planfall durch Ausbreitungsberechnungen fir das
Prognosejahr 2030 ermittelt, wobei die Emissionsparameter des HBEFA 3.3 fir das
Jahr 2020 und nicht fir das Prognosejahr 2030 verwendet wurden. Dies hat folgen-
den Grund: HBEFA 3.3 schatzt basierendjauf der absehbaren Entwicklung der Ab-
gasvorschriften das Emissionsniveau des Flottenmixes ab. Diese Abschatzung fallt
insbesondere bei hohen LKW -Anteilen jedoeh sehr optimistisch aus, was zur Folge
hat, dass die Emissionsfaktorepfur das Prognosejahr 2030 (Verkehrsmengenprog-
nose) wesentlich niedriger sind alsim Jahr 2020. Fur den Fall einer friihen Baureali-
sierung (vor dem Prognoseéjahr 2030y ware somit ein zu niedriger Emissionsansatz
gewahlt. FUr eine Prognose ‘auf'depsicheren Seite liegend werden die Emissionsfak-
toren des Jahres 2020 zugrunde gelegt.

Die hochste Luftschadsteffbelastung innerhalb der Baugrenzen der Bebauungsplan-
geltungsbereiche ergibt,sich unmittelbar stidostlich der WittstralRe. Im Planfall betra-
gen die Jahresmittelwerte der Gesamtbelastung (Vorbelastung und Zusatzbelastung)
bis zu 43,0pg/m3NO2¢21,8ug/m3 fur PMio und 18,6pg/ms3 fur PM2s. Mit zunehmendem
Abstand Zu demStralRenverkehrswegen nehmen die Luftschadstoffbelastungen wei-
terhin @b. In den’Innenhofbereichen und an den westlichen Plangeb&uden liegen die
Luftschadstoffbelastungen fir PMiound PM.snur geringfligig Uber der Hintergrundbe-
lastung. Die Luftschadstoffbelastungen fir NO: betragen hier ca. 25ug/ms, so dass
die_makgebenden Grenzwerte der 39. BImSchV an den Plangebauden (mit Aus-
nahme der Nordseite entlang der WittstralRe) zuverlassig eingehalten werden.

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

Entlang der Inneren Minchner Stral3e werden im Plangebiet die Grenzwerte erreicht.
Der Wert von NO, = 40,3ug/m?3 bzw. minimale Uberschreitungen von bis zu 0,3ug/m3
fur den kombinierten Verkehrsfluss fliissig und stop & go erscheinen aus gutachterli-
cher Sicht abwégbar, da die Berechnungen auf der sicheren Seite liegen (Verkehrs-
menge fur 2030 und HBEFA-Faktoren fur 2020), das Planvorhaben nicht urséchlich
fur die minimalen Uberschreitungen ist und die minimalen Uberschreitungen bereits
im Nullfall auftreten. Schutzmafnahmen fir die Planung entlang der Inneren Miinch-
ner StralRe sind daher nicht erforderlich.
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7.3.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft wurden durch eine Dif-
ferenzbetrachtung (Planfall — Nullfall) ermittelt, wobei fir Plan- und Nullfall die glei-
chen Verkehrszahlen angesetzt wurden. In der Nachbarschaft werden an dem Be-
standsgebaude WittstraRe 9 die hdchsten Schadstoffzunahmen prognostiziert. Dort
betragt die Erhéhung der Luftschadstoffbelastung durch das Planvorhaben im Jah-
resmittelwert fir NO: bis 1,9ug/ms3, fur PM1o 0,4pg/m?3 und fir PMzs 0,3 pg/ma.
Hierfr verantwortlich ist die veranderte Windcharakteristik bedingt durch die Planbe-
bauung. Derartige Erhéhungen der Luftschadstoffbelastung von mehr als 3% des Im-
missionsjahresmittelwertes sind gemal der hilfsweise herangezogenen TA Luft als
abwagungsrelevant anzusehen. Allerdings werden bereits in der heutigen Situation
die maRgebenden Grenzwerte fur NO. (Jahresgrenzwert) im Bereich der WittStralle
Uberschritten. Insofern 16st der Bebauungsplan keine neue Konfliktlage aus.

Bei der Beurteilung aus immissionsschutzfachlicher Sicht kdnnen die Efhohungensin
der Nachbarschaft wie folgt abgewogen werden:

Obwohl durch die Realisierung der Planbebauung Erhdhungen der{Luftsghadstoffbe-
lastungen an Bestandsgebauden der Wittstral3e auftreten, werden ‘auch)Luftschad-
stoffreduzierungen an den von der Stral3e abgewandten Geb&audeseitenund Freibe-
reichen der gleichen Bestandsgebaude prognostiziert.

Somit trégt die neue bauliche Situation auch einen gewissen Beitrag zur allgemeinen
Verbesserung der Luftschadstoffsituation fir Bereiche “"defumliegenden Nachbar-
schaft. Urséachlich fur die hohen Luftschadstoffbelastungen ist vor allem das hohe
Verkehrsaufkommen an der Wittstral3e.

Darauf kann im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein Einfluss genommen wer-
den. Da durch die Planung zunéchst keine felevantemAnderungen an den Verkehrs-
mengen und an der Bebauung entlang definnere Minchner Stral3e zu erwarten sind,
sind solange die bestehende Bebauung erhalten bleibt, keine Anderung an der Luft-
schadstoffsituation zu erwarten. Nur in demgFall einer Neuerrichtung einer Planbe-
bauung innerhalb des zuldssigen BaufeldeS an der Inneren Munchner Stral3e wiirde
sich eine geringfugige rechnerischeyErhéhung von +0,6ug/ms3 ergeben, die in einem
abwagbaren Bereich liegt (€8% ). Da dies vsl. im Prognoserahmen der Untersuchung
(2030) ausgeschlossen werdendkann, werden die rechnerischen Erhéhungen tatséch-
lich nicht auftreten.

Perspektivisch werdemudie Luftschadstoffbelastungen abnehmen.

Eine endgiiltige dosung,der hohen Luftschadstoffbelastung kann im Zuge des Bebau-
ungsplanverfafirens nicht geleistet werden und ist im Zuge der Luftreinhalteplanung
entsprechend Vergleichbarer Bestandssituationen an vielen anderen Stellen des
Stadtgebietesgzu bewaltigen.

Allgemein

Die Erkenntnisse aus der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung und aus
der luftschadstofftechnischen Untersuchung wurden mit dem Fachbereich Umwelt-
schutz der Stadt Landshut vorabgestimmt und flieBen mit entsprechenden Festset-
zungen in den Bebauungsplan ein. Zur besseren Lesbarkeit bzw., auch um wider-
spruchliche Regelungen zu vermeiden, wurde auf eine Unterscheidung von Schall-
schutzfestsetzungen und luftschadstofftechnischen Festsetzungen verzichtet und ein
beide Bereiche bertcksichtigender Festsetzungskatalog in den Bebauungsplan auf-
genommen.
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8.

ALTLASTEN / BODENVERUNREINIGUNGEN

Bodenaushub und —entsorgung
Fur das Planungsgebiet waren bisher die Anwesen Wittstral3e 10,12, 13 und 15 als
Altlastenstandorte eingestuft.
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Abbildung 11: Flachen bisherige Altlastenstandorte, Stand 10/201%unmaRBstéblich, EGL

Nach Angabe des Fachbereichs Umweltschutz des Amts fur 6ffentliche Ordnung und
Umwelt der Stadt Landshut wurden im Zuge der Modernisierung der Tankstelleninf-
rastruktur nutzungsbedingte Untergrundverunreinigungen saniert. Die Anwesen Witt-
stral3e 10,13 und 15 gelten deshalb als altlastenfrei und wurden aus dem Altlasten-
kataster entlassen.

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

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

Es wird deshalb’empfohlen Erdarbeiten fachtechnisch zu betreuen. Hinsichtlich Ge-
ruch und Farbeyeder stofflicher Zusammensetzung aufféllige Bodenhorizonte sind
vom ubrigén Aushub zu separieren und gesondert zu deklarieren. Es sind an den
Randern ‘'und aufider Sohle der Hohlformen im Untergrund Beweissicherungsproben
zu entnebmenund laborchemisch auf die situationsspezifischen Parameter zu unter-
suchen.

Sollten im/Zuge von Erd- und Aushubarbeiten organoleptisch auffillige Béden ange-
troffen werden oder wird eine Beprobung des Bauschuttmaterials aus dem Gebaude-
tiuckbau notwendig, ist unverziglich fachkundiges Personal hinzuzuziehen.

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

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

Abbruch von Geb&uden

Fur den Gebaudebestand ist zum Teil wegen der Entstehungszeit davon auszuge-
hen, dass Altlasten vorliegen kdnnen. Im Bebauungsplan wird deshalb darauf hinge-
wiesen, dass der Geb&audeabbruch vor der Ausfihrung mit dem Fachbereich techni-
scher Umweltschutz abzustimmen ist.
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9.

9.1.

9.2.

10.

DENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler

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

Da ein Vorkommen jedoch nicht kategorisch vorweg ausgeschlossen werdén kann,
wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-WMetall-
oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt flf Bauaufsieht
und Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Aaf3en-
stelle Regensburg - zu melden sind.

Art. 8 DSchG:

Auffinden von Bodendenkmalern

(1) *Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich derUnteren Denkmal-
schutzbehdérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. 2Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. 3Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tbrigen. “Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu*dem Fund gefiihrt haben, auf
Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durech Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

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

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich des,BebautingsSplans sind keine Baudenkmaler verzeichnet.
Sidostlich in etwa 70m Entfernung zum Planungsareal, direkt 6stlich angrenzend an
den derzeit im Bau befifdlichen Einkaufsmarkt befindet sich auf der Studseite der In-
neren Minchener Strafde auf FI.Nr. 1243, Gemarkung Landshut, das Einzelbaudenk-
mal Nr. D-2-61:000-241."Dabei handelt es sich gemald Denkmalliste um einen drei-
geschossjgén Wohnatind Verwaltungsbau (Innere Minchener Stral3e Nr. 25) mit Sat-
teldach aus der2, Halfte des 19. Jahrhunderts sowie um einen 2-geschossigen Werk-
raum, ‘epentalls@us der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts.

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

BODENORDNUNG

Grundstucksverhaltnisse

Die Analyse der derzeitigen Grundstiicksverhaltnisse zeigt, dass die Giberwiegenden
Flachen des Gebiets zehn verschiedenen Besitzern gehoéren. Lediglich die Flachen
entlang der WittstralRe, der Inneren Miinchener StraRe und der FulRwegequerung im
Osten befinden sich derzeit im Eigentum der Stadt Landshut.
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11.

Abbildung 12: Themenplan Besitzverhéltnisse Bestand, unmaf3stablich, EGL 2/2018.
Flachen der Stadt Landshut = sandfarben

EiREY » o (r:.- ul

Zur Umsetzung der Planung sind noch diverse Grundsticksangelegenheiten zu re-
geln. So ist durch die Stadt fir die Realisierung der ParallelerschlieBung an der Witt-
strale die entsprechende Teilflache aus defFLNr. 1216/3 der Gemarkung Landshut
zu erwerben. Dies soll mittels privatrechtliechem Vertrag, ggf. auch tber die Ausiibung
des Vorkaufsrechtes nach 8§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr."1 BauGB bewerkstelligt werden.
Fir den Gehsteig an der Inneren Minchener Stral3e wurde fir den Bereich der FI.Nrn.
1224 und 1224/3 im Rahmen de§ zurickliegenden Baugenehmigungsverfahrens in
den Jahren 2016 und 2017 einfGestattungsvertrag mit dem Eigentimer abgeschlos-
sen, womit die Nutzbarkeit als Gehweg gesichert ist, solang kein Eigentimerwechsel
erfolgt. Bei der FI.Nr. 1216/8, wurden bereits beim Bau der Hs.Nr. Innere Minchener
StralRe 36 Vereinbarungen zurNutzung der Arkade als Fulweg getroffen, die im Falle
einer Neubebauungganzupassen sind. Durch die Festsetzung der beiden Arkadenbe-
reiche als o6ffentlicheriEul3weg kdnnen die o0.g. Flachen zudem aufgrund des gesetz-
lichen Vorkaufsrechtes“im Falle eines Eigentiimerwechsels erworben werden. Zur
Realisierung depFuligdngerquerung im westlichen Bereich des Planungsgebietes auf
den Dachflachen™sind von den jeweiligen Grundsticksbesitzern der FI.Nrn. 1215,
1216/5und1216/8 die Wegeflache als Eigentimerweg bereitzustellen.

FUNDMUNITION

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

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung
ist vom Grundstiickseigentiimer zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von
Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen
hinreichend konkreten Verdacht fir das Vorhandensein von Fundmunition geben.
Das ,Merkblatt tiber Fundmunition* und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayerischen Staatsministerium des Inneren
sind zu beachten.
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12.

AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Durch die vorliegende Planung wird die Mdéglichkeit geschaffen, gem&R der ange-
strebten Nachverdichtung die Grund- und Geschossflache deutlich zu erhéhen.
Unter der Annahme, dass ab den 2. OG der Teilbauflache 1 neue Wohnungen ent-
stiinden und die zuséatzlich mdgliche Geschossflache in der Teilbauflache 3 Gber dem
Bestand dem Wohnen gewidmet werden kann, kénnten im Planungsgebiet tUber die
bisherige, bereits bestehende Wohnnutzung weitere mdgliche Kapazitaten von ca.
10.167m2 Geschossflache, das sind ca. 125 zuséatzliche Wohneinheiten, ermdglicht
werden.

Mindestens 20 % dieser neuen Kapazitaten in der Teilbauflache 1, also ca. 1:.841m2
bzw. ca. 25 Wohneinheiten wéaren dann fir den sozialen Wohnungsbaufdarstellbar.
Durch die moglichen Kapazitaten der vorliegenden Planung wére einZuzug vometwa
320 Einwohnern anzunehmen.

Die neue Bebauung entlang der Wittstral3e wird Uber die geplante ‘Rarallelerschlie-
Rung angedient. Uber diese wird im Wesentlichen auch der fiir'das Gebiet entstehen-
den mal3gebliche Parksuchverkehr gefihrt.

Der durch die Planung entstehende private KFZ-Parkverkehr ist"auf den privaten
Grundstiicken Uberwiegend in der inneren Teilbauflache2 nachzuweisen.

Durch die Festsetzung zu extensiven und intensiveniDachbegriinung auf diesen in-
neren Teilbauflachen und die begrinten Dachflachen ‘der Teilflachen 1 und 3 wird
eine deutliche Verbesserung der bisherigen sahezu vollstandigen Versiegelung des
Gelandes und der Aufenthaltsqualitat fur das Wohnumfeld erreicht.
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13. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 17.468 m2

Nettobauland 10.826 m?2

Offentliche Flachen:

StraRenverkehrsflachen 4.156 m?
FuR3- und Radwege 1.445 m?2
Griinflachen 1.041 m2

6.642 m, | 4 6642m?

Private Flachen:

max. Grundflache Bebauung e V
(Eigentumerweg auf Dach in
der GR Bebauung inkludiert) 9.908 m?2
private Grinflache gesamt \ 654 m?
Gebéaudevorzonen, teilbefestigt ~ 264 m?
10.826 m? 10.826 m?
Grundflache 1 (Grundflache Gebaude)
GRZ 9.908 m?
10.826 m? = 0,92
Grundflache 2 (Grundflache Gebaude,"Gebaudevorzonen)
GRZ 10.172 m?
10.826 m? = 0,94
Geschossflache (Gebéaude) *)
GFz 32.450 m?
10.826 m? = 3,00

*) Hinweis: FUrdie Teilbauflache 3 wurde die GF nur fiir die 5 Vollgeschosse ab der Inneren Miinchener Stral3e
gewertet,

14 RECHTSGRUNDLAGEN

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fiir die Bebauung des ge-
samten Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 24.07.2020
(GVBI. S. 381), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
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