Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 05-77

S Zwischen PulverturmstralBe,/Schénbrunner
Stral3e, HagrainerStral3e”
MIT INTEGRIERTEM GRENORDNUNGSPLAN

(Verfahren nach § 13a BauGB #Bebauungsplan der Innenentwicklung)

1. Allgemeines

Das Planungsgebiet umfasst das Areal der Produktionsstétte einer Brauerei. Die umgebende
Bebauung besteht@aber Uberwiegend aus Wohngebauden sowie kleineren Gewerbe- und Ein-
zelhandelseinhgitergAufgrund moglicher emissionsschutztechnischer Konflikte mit der Nach-
barbebauung istider Rreduktionsstandort als schwierig anzusehen; zudem sind keine Erwei-
terungsmoglichkeiten vorhanden.

Die Unternehmensleitung entschied sich daher die Produktion vollstandig auszulagern. Durch
den Wegztgydes Betriebes ergibt sich nun die Mdglichkeit, das freiwerdende Gelande einer
Naehfolgenutzung zuzufuhren.

Stadtebauliches Ziel ist die Neustrukturierung des Planungsareals hin zu einer Wohnbebau-
ung. Aufgrund des weiterhin hohen Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet und der in der unmittel-
barenftUmgebung bereits vorhandenen Wohnbebauung ist die Umnutzung des Areals fiir vor-
wiegend Wohnzwecke naheliegend. Zudem ist die Hanglage des Planungsgebietes fir groR3-
flachigere Nutzungen wie Gewerbe eher ungeeignet.

Hierflr wurde eine Konzeptstudie durchgeflihrt. Zielvorgabe war eine maximale und sinnvolle
Bebauung des gesamten Areals vorrangig mit Wohnnutzung als Geschosswohnbebauung und
zusatzlich mit der Moglichkeit von gewerblichen Nutzungen im Erdgeschossbereich. Die Zu-
fahrtssituationen fir PKW (Bewohner) und Lieferverkehr auf das Grundstiick war unter Beach-
tung der jeweiligen Hohenlage sowie der verkehrlichen Belastung der Stral3en zu lI6sen. Wenn
mdglich und sinnvoll war das bestehende Hohenprofil bei der Planung zu beriicksichtigen.
Ausreichend nicht versiegelte und gestaltete Freiflachen waren vorzusehen. Zu entwickeln
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waren auch sinnvolle Zugénge von den umgebenden Strafl3en fur FuRganger und Fahrradfah-
rer.

Unter Erhalt des Gebaudes Pulverturmstraf3e 2 ist die Errichtung von sechs Punkth&usern mit
insgesamt ca. 120 Wohneinheiten vorgesehen. Dabei weisen die drei entlang der Hagrainer
Stral3e positionierten Gebaude sieben, die Ubrigen vier Geschosse auf. Zur motorisierten Er-
schlieBung sind Tiefgaragen, zum einen von der Hagrainer Strae aus und zum anderen von
der Pulverturmstral3e anzufahren, vorgesehen. Das Konzept sieht zwei grof3ziigige, struktu-
rierte und Giberwiegend begriinte Freiflachen auf Terrassen entlang des Hanges vor, die durch
mit StrAuchern und Bodendeckern bepflanzten Bereichen mit starkem Gefélle verbunden wer-
den. Die Gelande-Terrassen bilden auch die Ebenen fur die fu3laufige ErschlieBung. Der Ent-
wurf berticksichtigt dabei die bestehende Terrassierung des Geléndes aus der Vornutzung. Im
Erdgeschossbereich entlang der Hagrainer Straf3e sind zudem kleine Laden- und_Gastrepo-
mieeinheiten vorgesehen.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Das Planungsareal ist im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, rechtsverbindlich seit 03.
07.2006, als Mischgebiet dargestellt, welches allseitig von WehnbaufléChen umschlossen
wird. Der westlich angrenzende StralRenzug der Hagrainer und der Marschallstral3e ist als
bestehende Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Der Bebauungsplan wird nicht aus den Darstellungen dessklaehennutzungsplanes entwickelt.
Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des*Stadtgebietes nicht beeintrachtigt wird, wird
der Flachennutzungsplan gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach Satzungsbeschluss auf dem Wege
der Berichtigung angepasst.

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut,"ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006, kenn-
zeichnet das Gebiet und seine Umgebung als Siedlungsflache. Die StraRentrasse der Hagrai-
ner und der Marschallstralefistsausidem Flachennutzungsplan Gbernommen worden. Inner-
halb des Planungsgebietes sind,mehrere bestehende Einzelbaume dargestellt, die in das Bi-
otop Nr. 126 integriert sind.#Mierfr ist auch eine Kennzeichnung zur Erhaltung von Kleinstruk-
turen als Habitate und,erlébniswirksame Elemente eingetragen.

2.3 Anwendungdes §13 a BauGB , Bebauungsplane der Innenentwicklung*“

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenentwick-
lung, weleher imubeschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB aufgestellt werden kann. Die
Voraussetzungen hierfir sind erfullt. Die zulassige Grundflache von ca. 4.593 m2 bleibt deut-
lighunter der fir die Zulassigkeit von Bebauungsplanen der Innenentwicklung relevante
Grupdflache von 20.000mz2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulas-
sigkeitaron Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Zudem kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter besteht.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Es sind daher
keine Ausgleichsmal3nahmen notwendig.
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3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und rAdumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in Landshut im Stadtteil Peter und Paul und umfasst 9.729 m2. Es
wird begrenzt von der der Pulverturmstraf3e im Nordosten, Hagrainer Stral3e im Sudwesten
und Schdnbrunner Stral3e im Nordwesten. Die unmittelbar angrenzenden Flachen im Sidos-
ten, sowie die Flachen jenseits der begrenzenden Straf3en sind Wohnbauflachen (Flachennut-
zungsplan, 81 Abs.1 Nr.1 BauNVO).

3.2 Geladndeverhdltnisse und Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet ist charakterisiert durch eine ausgepragte Hangsituation.

Die stark bewegte Topografie weist aufgrund der Bestandsnutzung eine Tegtassiefung auf.
Der Bereich entlang der Hagrainer Stral3e bildet mit ca. 398 m UNN das unterste Niveau. Aus-
gehend von diesem nahezu ebenen Terrain steigt das Gelande kontinuierlichyRichtung Nord-
osten, entlang der Schénbrunner StraRe und Pulverturmstraf3e Richtung Osten an, bis sich
eine weitere ebene Flache ausdehnt. Hiervon ausgehend zeichnet sich eine weitere Steigung
ab, bis eine dritte Ebene erreicht ist. Am 6stlichen Rand des Gebiets im Ubergang zu den
Nachbargrundstiicken kommt es nochmals zu einer Ansteigung bis mit ca. 420 m UNN der
héchste Punkt des Gebietes erreicht ist. Die Hohendifferenz/des Gebietes betragt insgesamt
ca. 22,00 m.

Auf dem Gelédnde befindet sich die derzeitige Produktiensstatte einer Brauerei. Die Bestands-
bebauung erstreckt sich nahezu tber das gesamte (Gelande nd bildet mit den versiegelten
Flachen die drei ebenen Geléandeniveaus. Die teilWweise mehrgeschossig unterkellerte Bebau-
ung greift stark in die Topografie ein.

Lediglich das zweigeschossige Verwaltungsgebaude der Brauerei an der Ecke Schénbrunner
StralRe und Pulverturmstral3e bleibt bestehen. Das Geb&ude ist mit einem Satteldach mit Wie-
derkehr ausgefuhrt. Die Firsthdhe liegt bei ca. 413 m UNN und die Traufhdhe bei ca. 409.40
m UNN. Die Grundflache betragt ca.€243 m2 und die Geschossflache ca. 486 m2. Die Erschlie-
Bung erfolgt von der Pulverturmstral3e auswiber die mittlere Ebene.

3.3 Vorhandene VegetatiGnund Fauna

Das bestehende Brauefeigelandetist gepragt von Bebauung und stark versiegelten AuRenan-
lagen. Umso wertvoller erscheifnen die bestehenden Grinstrukturen. Im Herzstlick des Gelan-
des sind die Einzelbaume, als Biergarten biotopkartiert. Diese Baume dienen als Trittsteine zw.
den im Nordenand®Suden befindlichen Biotopen.

Die Linde in ihrer‘herausSragenden Solitérstellung im Norden des Grundstuickes an der Pulver-
turmstrale Ist,ebenfalls als Biotopbaum kartiert und soll erhalten werden.

Am Ostlichen Rand des Geltungsbereiches finden sich mehrere Einzelbaume die weiterhin
bestehen undidas Grundgerust eines seitlichen Griinzuges bilden sollen.

Insgesamt ist das Gesamtareal als stark uberbaut und versiegelt zu bezeichnen.

Die Bedeutung des Brauereigelandes als Habitat verschiedenen Arten wurde im Ublichen Kar-
tierzeitsaum bis Juni/Juli 2021 dokumentiert und soll nun in einer Vorprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zusammengestellt. Ebenso wird das Gutachten, bei ei-
nem Vorkommen gefahrdeter Arten entsprechende Mal3hahmen zu deren Schutz aufzeigen.
Die Vorprufung wird im weiteren Verfahrensverlauf fertig gestellit.
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4. Planungskonzept
4.1 Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende Fest-
setzungen gemalf BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung
auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

4.2 Wettbewerbsergebnis

Stadtebauliche Setzung:

Die Umgebung ist charakterisiert von einer lockeren Bebauung mit Giber den Hang verstretten
H&ausern, die von kleinformatigem, villenartigem Charakter im Osten zu grof3formatigen Volu-
mina mit markanter Héhenentwicklung im Westen wechseln. Diese Struktur wird aufgegriffen
und weitergefiihrt, sechs Punkthéuser verteilen sich Uiber das stark abfallende Gelapde. Die
pragende Topografie wird sichtbar gemacht und in ihrem urspringlichem¥erlauf weitgehend
wieder hergestellt. Die Gebaudehdhen bewegen sich von sieben Gesch@ssen antHangful’ bis
zu vier Geschossen im Osten am hochsten Punkt des Grundstiicks. Die neugh Hauser tber-
ragen den neungeschossigen Wohnungsbau an der Ecke Mafsschallstraf8e/ Schonbrunner
Stral3e nicht.

ErschlieBung:

Drei Hauser auf dem untersten Niveau werden direkt,en der Hagrainer Stral3e auf unterster
Ebene, sowie von der mittleren Ebene erschlossen, die anderen drei von der Pulverturmstralie
auf dem oberen Niveau. Die mittlere Ebene ist den, Ful3gangern vorbehalten, sie bildet den
gemeinschaftlichen Freibereich und wird ebenfalls an, die Pulverturmstral3e angeschlossen.
Das ehemalige Verwaltungsgebaude der Brauereiund der Bestandsbaum schaffen das Ent-
ree der mittleren Ebene.

Gebaudenutzungen:

Die Punkthauser haben je eine Grundflache-zwischen circa. 379 m2 und 385 mz2. Jeweils drei
Hauser weisen die gleiche Geometrietauf. Insgesamt erstrecken sich ca. 140 Wohneinheiten
Uber das Gebiet. Im Erdges€hess,entlang der Hagrainer Straf3e kénnen Laden, Praxen und
Bilros untergebracht werden.

Freiflachen:

Die versiegelten Flachen werden sehr klein gehalten. Biodiversitat im urbanen Raum pragt
das neue Quartier."Auf deh ebenen Flachen werden Wildblumenwiesen angelegt. In den stei-
len sonnigen Hangsit@ationen befestigen Bodendecker und Straucher das Erdreich. Die Da-
cher sind extensiv begrint und mit Photovoltaikelementen versehen.

Tiefgaragen:

Die Tiefgarage an der Hagrainer Straf3e wird ebenerdig erschlossen und schiebt sich mit einer
weiterenmEbene unter den Hang und die drei Punkthduser. Tiefgaragen der oberen drei Punkt-
hauserwerden von der Pulverturmstral3e erschlossen.

4.3 Festsetzungen zur Bebauung

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das vorrangige Ziel der Planung ist ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Lands-
hut mit gleichzeitigem Angebot insbesondere kleinflachiger Dienstleistungseinrichtungen zur
Versorgung der zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner. Zudem bleibt das Verwaltungs-
gebaude der Brauerei in seiner jetzigen Nutzung bestehen. Zur Sicherung der Energieversor-
gung soll eine Trafostation auch in Zukunft einen Standort auf dem Gebiet erhalten.
Um eine maximale Nutzungsflexibilitat, ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe, Dienstleis-
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tungen, sozialen und kulturellen Einrichtungen und damit die Reduzierung des Weges zwi-
schen Wohnen und Arbeit, entsprechend der umgebenden Nutzungen zu erzielen, wird fir die
drei Gebaude an der Hagrainer Strafe und das Bestandsgebaude ein Urbanes Gebiet nach §
6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Eine Wohnnutzung im Erdgeschoss wird
ausgeschlossen, um dem Bereich an der Hagrainer Strafl3e einen belebten Charakter zu ver-
leihen und 6ffentlich zuganglich zu machen.

Fur die drei Geb&ude auf dem oberen Niveau an der Pulverturmstrafl3e wird ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Somit wird auch in die-
sem Bereich des Planungsareals eine insbesondere flr Wohnnutzungen vertragliche Nut-
zungsmischung ermdglicht.

Die Stadt Landshut hat zur Deckung des Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum fir minder be-
guterte Bevolkerungsschichten die Richtlinie zur Bereitstellung von Flachen fir den sozialen
Wohnungsbau (Landshuter Modell) in der Neufassung 2017 erstellt, die auch in diesem Be-
bauungsplan Anwendung findet. GemaR dieser Richtlinie sollen 20% der neuszulassigen Ge-
schossflache, die der Wohnnutzung dient, dem geférderten Wohnungsbau zur Vegfugung ste-
hen. In diesem Bebauungsplan wird allerdings keine Geschossflache furdiesBebauung fest-
gesetzt (siehe Punkt 4.3.2). Zur Ermittlung der Flachen, die fur den geforderten Wohnungsbau
vorgesehen werden sollen, wird hilfsweise angenommen, dass die neue Bebatiung im festge-
setzten Urbanen Wohngebiet sieben Vollgeschosse aufweist, wobei im untersten Geschoss
keine Wohnnutzung zuléssig ist, und im Allgemeinen Wohngebiét vier (siehe auch Punkt 13).
Somit ergibt sich im Planungsgebiet insgesamt eine Geschassflacheqon 2.310 m2 (= (3 x 6
Geschosse + 3 x 4 Geschosse) x 385 m2 GR x 0,2), welche'dem, geférderten Wohnungsbau
vorzubehalten ist. Diese Flache soll im Bereich des_Mibanen Gebietes verwirklicht werden;
hierfir wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung gem/ &9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB getroffen.

4.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung und tberbaubargGrundsticksflache

Im Planungsgebiet ergibt sich das zuladssige Mald‘derbaulichen Nutzung gemal 8 16 Abs. 2
BauNVO aus der Festsetzung der zulassigen Grundflache (GR), sowie der Hohe der baulichen
Anlage in Metern UNN als Hochstmal.

Geschossflache (GF):

Aufgrund der Lage am Hang undhdamit der Unsicherheiten in Bezug auf die Definition von
Vollgeschossen wird auf diefFestsetzung von Geschossflachen fiir die Gebaude verzichtet.
Die Gebaudekubaturen sind ausreichend durch die zuldassigen Grundflachen, die Dachform
und die Wandhohe (bzw. FirSthohe beim Bestandsgebaude) definiert. Aufgrund fehlender an-
derweitiger eindeutiger M@glichKeiten wird aber bei der Festlegung von Flachen fur den gefor-
derten Wohnungsbaueine ‘Geschossflache festgesetzt (2.310 m?). Dies ist moglich, da die
Ermittlung der Geschossflache nach den Mafl3gaben des § 20 BauNVO auch ohne eine expli-
zite Festsetzung fiir die"(maximale) Geschossflache von Gebauden eindeutig erfolgen kann.

Grundflaehen(GR):

Die zulassige ‘Grundflache nach 819 Abs. 2 BauNVO fir die einzelnen Uberbaubaren Flachen
ergeben sich aus der stadtebaulichen Konzeption und betragen zwischen ca. 379 m2 und 385
m? je Baukorper und insgesamt max. 2.310 m2.

Hohenhentwicklung:

Das Erscheinungsbild der Neubebauung wird in hohem Mal3e durch die Geb&udehthen be-
stimmt. Die Hohenstaffelung der Gebaude stellt eine wichtige stadtebauliche Komponente zur
Schaffung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitét fir die Bewohner und Bewohnerinnen
im Quartier dar. Entsprechend der differenzierten Ausbildung wird deshalb die maximal zulas-
sige Wandhohe in m (iINN festgesetzt.

Die Geb&ude an der Hagrainer Stral3e sind mit einer maximal zulassigen Wandhohe von
421,00 m UNN festgesetzt. Fur die drei weiteren Punkthduser im oberen Bereich des Pla-
nungsareals sind mit einer maximal zulassigen Wandhothe von 426,50 m UNN festgesetzt. Da
aufgrund der Lage am Hang eine rechtlich eindeutige Definition von Vollgeschossen schwierig
oder sogar unmdoglich ist, wird auf die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen verzichtet.
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Aufgrund der Festsetzung von Grundflachen, der Dachform und von Wandhéhen (bzw. First-
héhe beim Bestandsgebéaude) sind die Gebaudekubaturen eindeutig definiert. Infolge der ge-
planten Nutzung ergibt sich dann daraus eine Siebengeschossigkeit der Neubauten an der
Hagrainer Stral3e und eine Viergeschossigkeit der tbrigen geplanten Gebaude.

Am Hangful3 an der Hagrainer Straf3e filhren die siebengeschossigen Gebaude zu einem ur-
banen Charakter und greifen die Hohenentwicklung des benachbarten neungeschossigen
Wohnungsbaus auf, tiberschreiten diese jedoch nicht.

Aufgrund des kontinuierlich ansteigenden Gelédndes integrieren sich die Punkthduser optimal
in den Hang und die Wandhohe uber der Oberkante Geléande reduziert sich mit dem Anstieg
der Topografie. Es entsteht ein flieRender Ubergang von den siebengeschossigen zu den vier-
geschossigen Punkthdusern im oberen Bereich des Gebietes. Trotz einer h6heren Geschos-
sigkeit gegenuber der Nachbarbebauung im Norden und Osten wird aufgrund der Hangsitua-
tion die Nachbarbebauung nicht Gberragt. Insgesamt entsteht durch die festgesétzte Hohen-
entwicklung in Zusammenspiel mit der Topografie ein harmonisches Ensemble, ‘das sieh gut
in die Umgebung einfiigt.

Baulinie und Baugrenze:

Um die vorhandene préagende Topografie durch eine stadtebauliche und freiraumplanerische
Struktur aufzugreifen und spurbar zu machen, sichern BauliniengindyBaugrenzen an den ent-
sprechenden Kanten die stadtebauliche Setzung. Baulinien, auf'die in voller Ladnge gebaut
werden muss, sind in Bereichen festgesetzt, die stadtebaulichhbesondérs relevant sind.
Diese Bereiche betreffen insbesondere die Gebaudeseiten, die den Vorbereich an der
Hagrainer Stral3e definieren. Sowie Gebaudekanten, dig fur die Definition der Freiflachen an
bestimmten Stellen mal3geblich sind.

In allen anderen Bereichen werden die bebaubaremgléachen durch Baugrenzen gebildet, hinter
denen auch zuriickgeblieben werden kann.

Entsprechend der stadtebaulichen Grundidge ist emVartreten von Gebaudeteilen an Baulinien
und Baugrenzen grundsétzlich zu minimieren. Um dennoch eine gewisse Flexibilitat in der
Fassadengestaltung zu gewahren ist eine Uberschreitung entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans mdglich. Jedo€hyist ein Abweichen von der Baulinie fur die Herstellung
von Loggien grundsatzlich zulassig.

4.3.3 Bauweise

Fur das Planungsgebiet wird keine Bauweise festgesetzt, da die festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen die Uberbaubare Grandsticksflachen und somit die Grenzabstande und maxi-
male Gebaudelangemydefinieren.

Durch die Bildung dergsBaurdume wird die Umsetzung der stadtebaulichen Struktur des Ent-
wurfes gesichett und eing entsprechende Orientierung der Gebaude vorgegeben. Die daraus
resultierende Integration in die bestehende Topografie schafft spannende, qualitative Zwi-
schenraumefund Beziehungen, die den Hang spurbar machen. Die dadurch entstehende
Durchladssigkeitermoglicht die Verbindung der Freirdume und flhrt zu einem offenen Gebiets-
charakter.

4.3 4'Abstandsflachen

Dureh die Festsetzung der Baufenster, der Wandhdhen und der Dachneigung (siehe Punkte
4.3.2"und 4.4) wird die Einhaltung der Abstandsflachenregelungen gemaR BayBO zu den
Nachbargrundstiicken auRerhalb des Geltungsbereiches gewahrleistet. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes sind die Abstande der Gebaude so groR, dass eine Uberlappung von Abstands-
flachen nur in sehr geringem MalRe zwischen den Geb&uden an der Hagrainer Stral3e stattfin-
det. Eine ausreichende Beluftung und Belichtung der einzelnen Gebaude ist anzunehmen.
Zusatzlich ermoglicht die stadtebauliche Konfiguration im Regelfall Wohnungen, die Uber zwei
Seiten beliftet, belichtet und besonnt werden kdnnen. Im Weiteren sind in den betreffenden
Bereichen im Erdgeschoss die Anordnung von Nebenrdumen (z. B. Fahrradabstellraume) o-
der Zufahrten zur Tiefgarage in der Planung mdglich.
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4.3.5 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen wie auch aus gestalterischen und grinordnerischen Griinden, insbeson-
dere um die zur Verfigung stehenden Freiflachen nicht unnétig zu mindern und eine gute
Nutzbarkeit der Freiflachen zu erzielen, sollen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO raumlich in die Hauptgebaude und Flachen fir Tiefgaragen integriert und damit
grundsatzlich nur innerhalb der Baurdume realisiert werden. Sie sind au3erhalb der Bauraume
deshalb grundsatzlich nicht zul&ssig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Nebenanlagen, wie Kinderspielplatze nach Art. 7
BayBO, Aufstellflachen fur Millbehalter am Abholtag, sowie gem. Stellplatzsatzung der Stadt
Landshut nicht notwendige und nicht tberdachte Fahrradabstellanlagen.

Zur Versorgung des Areals und der umliegenden Gebiete ist ein Standort fur eine Trafastation
auf dem Planungsgebiet notwendig. Um weitestgehend geordnete Freiflachen mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat zu sichern, wird die Trafostation im stidwestlichen Bereich de§ Planungsa-
reals, zuganglich von der Hagrainer StralRe, in einem Baukorper festgesetzt.

Fur Werbeanlagen und Fahrradabstellplatze werden in den Satzungsbestimmungenfjeweils
gesonderte Regelungen getroffen, um diese gestalterisch in das stadtebauliche und freiraum-
planerische Konzept einzubinden und Beeintrachtigungen der Freiflachen zu vermeiden (vgl.
Kapitel 4.4.2 und 4.6.1. der Begriindung).

Durch diese Regelungen soll im Planungsgebiet eine dem stadtebaulichen'und freiraumpla-
nerischen Konzept entsprechende, klare Ordnung geschaffen werden. Die Freiflachen sollen
vorrangig fur eine qualitatvolle Durchgriinung und die Erholung der Bewohnerinnen und Be-
wohner zur Verfugung stehen.

4.4 Gestaltungsfestsetzungen

4.4.1 Dach

Um eine homogene Dachlandschaft zu schaffen, eine/Begriinung der Dacher zu sichern und
die Nutzung als Freiflachen zu ermdglichen, werden im Planungsgebiet Flachdéacher festge-
setzt. Ausschlief3lich fir den Bauraum des Bestandsgebaudes ist ein geneigtes Dach zulassig.
Dachaufbauten und Anlagen auf demR&chernwerden hinsichtlich Art, Zweck, Hohe und Fla-
che auf ein Mindestmall beschrankt, umwinsbesondere eine hinreichende Begriunung der
Dachflachen zu gewahrleisten, gleichzeitig dem Ziel einer ruhigen und zurtickhaltenden Dach-
landschaft Rechnung zu tragemsunditrotzdem die Funktionsfahigkeit der Gebaude sicherzu-
stellen. Die zulassige Hghe der, Dachaufbauten wird in Bezug zur ,realisierten Wandhohe"
gesetzt. Damit ist die &3ere’'Hohe der jeweiligen AuRenwand gemeint.

Die Regelung, dass,Rachaufbatiten immer mindestens um das die realisierte Wandhohe Uber-
steigende Maf3 van demsGebaudekanten zurlickzuversetzen sind, bewirkt, dass die Dachauf-
bauten nur zuriéekhaltendinsbesondere vom offentlichen Raum aus (Verkehrsflachen, éffent-
liche Grinflachen)in‘EBfscheinung treten.

Anlagen zur'Nutzung der Sonnenenergie sind ohne Flachenbegrenzung moglich, aber mit ei-
ner exténsiven‘®achbegriinung zu kombinieren. Aufgrund der Festsetzung, Anlagen zur sola-
ren StrahlungSenergie mit extensiver Dachbegriinung zu kombinieren, kann auf eine Flachen-
begrenzung verzichtet werden. Damit kann gleichzeitig die Bedeutung der Solarenergienut-
Zung-gestarkt werden, die einen wesentlichen Beitrag zur 6kologischen Zielsetzung im Pla-
nungsgebiet darstellt.

Antennen und Satellitenanlagen sind aus gestalterischen Grinden nur auf dem Dach und
ebenfalls nur zuriickgesetzt zuldssig. Diese Anlagen sind zudem nur zul&assig, wenn sie tber-
wiegend dem Nutzungszweck des jeweiligen Gebaudes dienen.

Alle Dachflachen, welche nicht durch technische Dachaufbauten belegt sind, sind mindestens
extensiv zu begriinen. Um entsprechende Wuchsbedingungen sowie méglichst hohe Wasser-
speicherkapazitat zu gewahrleisten, sind die extensiv begriinten Dachflachen mit einer durch-
wurzelbaren Aufbaudicke von mindestens 10 cm vorzusehen.

Eine punktuelle bzw. abschnittsweise Erhéhung der Aufbaudicke von bis zu 40 cm ist vorzu-
sehen zur Sicherstellung der Strukturvielfalt (Artenreichtum) auf den Déchern.
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Die Dachflachen stellen ein grof3es Potential zur Wasserriickhaltung v. a. bei Starkregener-
eignissen dar. Sie sind so auszugestalten, dass eine Riickhaltung von Regenwasser und eine
gedrosselte Einleitung in ein Leitungssystem mdoglich sind.

4.4.2 Werbeanlagen

Um einem stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbild durch zu grofl3e oder an ungeeigne-
ten Stellen angeordnete Werbeanlagen zu begegnen, werden solche Anlagen beschrénkt. Die
Wirkung der Gebé&ude soll nicht durch eine Uberfrachtung von Werbeanlagen geschwécht
werden. Zudem soll damit ein stérender Einfluss auf die Wohnnutzung vermieden werden.
Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewe-
gende Werbeanlagen (wie zum Beispiel Light-Boards, Videowande) sind unzulassig, dadiese
die Geb&udearchitektur dominieren und negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

So sind Werbeanlagen im Urbanen Gebiet nur am Ort der Leistung zuléssig.

Um zu vermeiden, dass das Gebaude als Werbemedium missbraucht wird und,die Architektur
nicht mehr wahrgenommen wird, wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur im Urbanen Gebiet
am Ort der Leistung zulassig.

Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes sind freistehende Werbganlagen unzulassig.

4.5 Grunordnerische Festsetzungen

Der Grunordnungsplan ermdglicht eine umweltgerechte Gestaltung der stadtebaulichen Ent-
wicklung. Die Festsetzungen dienen der Vermeidung, Vermindetung und dem Ausgleich von
Eingriffen.

Die momentan vorhandenen Grinstrukturen stellen{Tritisteine in dem stark Gberbauten Be-
reich dar. Diese Trittsteine werden durch das Pflanzgebot von Baumen wieder hergestellt und
dienen weiterhin der Minimierung des Eingriffes.\Notwendige Ausgleichs- und Ersatzmaf3nah-
men hinsichtlich vorkommender geschiitzter Artenywerden in die Vorprufung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) integriert.

Der Griinzug entlang der Stidostgrenze'ist €in wichtiger Lebensraum. Er wird auf mindestens
8 m Breite ausgebildet und unterstiitztydie Einbindung der neuen Planung in die Umgebungs-
bebauung.

Das Grundstiick ist von seiner statkeniHanglage gepragt. Entstehende Béschungen sind mit
geeigneten Ansaaten und Pflanzen zu Sichern.

Insgesamt ist die Versiegelung¥, a. im Inneren der Bebauung auf ein Minimum zu reduzieren.
Die Vorzone der Geweftbeebene ‘entlang der Hagrainer StraRe gewinnt durch die Einplanung
von Pflanzflachen (wa, Staudenmischpflanzungen mit einzelnen Baumstandorten) an Qualitat
und unterstitzt bel Starksegenereignissen ebenso die Regenriickhaltung.

Bei der Neupflanzung von Geholzen sind, aufgrund der sich v. a. im Gehweg und Stral3enbe-
reich befindendemyLeéitéingstrassen der Kabel Deutschland, der Deutschen Telekom und der
Stadtwerke Bandshut (Elektro, Wasser, Gas, Kanal), entsprechende Schutzmafnahmen ein-
zuhaltefe

46 \ErschlieBung
4.6.1 Verkehrserschliel3ung

Motorisierter Individualverkehr (Kfz):

Das Verkehrskonzept sieht die Anbindung des Planungsgebietes an das umgebende
Stralennetz Uber die bestehende Hagrainer Stral3e, die Schdonbrunner Strale und die Pulver-
turmstralBe vor. Damit ist das Planungsgebiet leistungsfahig erschlossen.

FuR- und Radverkehr:

Das Planungsgebiet wird auch fur den Ful3- und Radverkehr in das bestehende Wegenetz
eingebunden.
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Ruhender Verkehr, Tiefgaragen, Grundstiickszu- und ausfahrten:

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sind aus gestalterischen, stadtebaulichen
und grinordnerischen Griinden in Tiefgaragen unterzubringen. Gemal Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut sind fur die Nutzungen im Planungsgebiet insgesamt ca. 200 Stellpléatze nach-
zuweisen. Diese sind entsprechend dem Bebauungskonzept in den Tiefgaragen nachzuwei-
sen.

Eine Befahrbarkeit fir Rettungsfahrzeuge im gesamten Planungsareal ist im Bauvollzug zu
gewahrleisten. Um den Freiraum von baulichen Anlagen freizuhalten sowie den Zugang zur
Tiefgarage von den Wohnungen moglichst barrierefrei und komfortabel zu erméglichen, sind
Tiefgaragenzugange nur innerhalb der Geb&ude zuléassig. Die Decken von Tiefgaragen sind
auRRerhalb von Geb&uden mindestens 0,8 m unter das zukuinftige Geléandeniveau abzusenken
und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Giberdecken. Damit werden_die‘feStge-
setzten Geholzpflanzungen langfristig gesichert, ohne die Tiefgaragen hinsichtligh ihrer Lage
und Flache einzuschranken. Sofern auf den Tiefgaragen Gro3baume gepflanztwerden,dst fur
diese auf einer Flache von mindestens 10 m2 eine Absenkung von 1,2 m und ein entsprechen-
der, fachgerechter Bodenaufbau zu realisieren, um entsprechende Stamderthedingungen zu
schaffen, die langfristig entsprechende Wuchsbedingungen fiir eine Erhaltung von Grof3bau-
men sichern. Zum Schutz von Menschen vor Immissionen von Tiefgaragen, insbesondere
auch im Brandfall, sind Liftungs6ffnungen mit einem Mindestabstand von 4,5 m zu sensiblen
Bereichen wie Kinderspielplatzen, Terrassen etc. auszufihren. Bei giner mechanischen LUf-
tung sind die notwendigen Schéachte und Rohre in die Gebaude zu integrieren und Uber Dach
zu fuhren. Hierdurch soll der Freiraum von stérenden baulichen Einrichtungen sowie Ge-
rausch- und Geruchsentwicklung geschuitzt werden.

Gewlnscht ist eine Reduzierung der Anzahl der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten auf das ver-
kehrstechnische Minimum. Die zweigeschossigegFiefgarage an der Hagrainer Straf3e kann di-
rekt von dieser angefahren werden. Die obere Tiefgarage kann direkt Gber die Pulverturm-
stral3e erschlossen werden.

Besucherstellplatze:

Die private Verkehrsflache an der Hagkainer Stral3e wird als Multifunktionsflache vorgesehen.
In diesem Bereich ist die Errichtung von/5*Besucherstellplatzen fur kurzzeitiges Parken még-
lich.

Fahrradabstellanlagen:

Die Verpflichtung zur Herstelflungwon Fahrradabstellanlagen fir Wohnnutzung ist in der Stell-
platzsatzung der Stadt Landshut in der jeweils gultigen Fassung geregelt.

Die nach FahrradabsteliplatZzsatzung notwendigen Fahrradabstellplatze sind aus freiraumge-
stalterischen Gtiinden in die Baukorper beziehungsweise in die Tiefgaragen zu integrieren.

OPNV:
Das Planungsgebiet ist durch die vorhandenen Buslinien 5 und 7 Uber die Haltestelle Brauhaus
an den QPNVmangeschlossen.

Verkehrsflachen:

DieVarzone vor den drei Punkthausern an der Hagrainer Straf3e wird als private Verkehrsfla-
che testgesetzt. Um einen 6ffentlichen Charakter mit Aufenthaltsqualitat zu erzielen wird diese
Flache als Multifunktionsflache bezeichnet. Die gesamte Flache ist in einem Material und ni-
veaugleich mit der angrenzenden Verkehrsflache auszufuhren.

Die versiegelte Flache auf dem obersten ebenen Geldndeniveau wird von der Pulverturm-
stralRe erschlossen und ist ebenfalls als private Verkehrsflache festgesetzt. Zur Minimierung
der Versiegelung wurde fur die privaten Verkehrsflachen festgesetzt, dass diese auf das fur
die Nutzung notwendige Mafl3 zu reduzieren sind und die nicht bendtigten Flachen begrint
werden (siehe Punkt 4.5)
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4.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen
Das Plangebiet wird an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung, erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.

Leitungstrassen:

Auf dem Grundstiick und im Bereich der Pulverturmstrafl3e, Schdonbrunner Stral3e und Hagrai-
ner Straf3e befinden sich bereits Versorgungsleitungen der Stadtwerke Landshut (Gas, Was-
ser, Elektro), der Kabel Deutschland und der Deutschen Telekom. AulRerdem liegen in den
offentlichen Verkehrsflachen mehrere Mischwasserkanéle.

Die Anlagen der einzelnen Leitungstrager sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu
sichern; sie durfen nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert Werden.
Sollte eine Umverlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden‘kei-
tungstrager rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Im Falle einer Umverlegung der Tele-
kommunikationsanlagen, muss mindestens drei Monate vor Baubeginn ein Auftrag ah die Ka-
bel Deutschland Vertrieb und Service GmbH bzw. die Deutsche Telekom Technik GmbH ge-
stellt werden, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen gnd die notwendigen
Arbeiten durchfiihren zu kénnen. Das gleiche gilt flr die Neuverlegungvonl Ver="und Entsor-
gungsleitungen im Bereich. In den Hinweisen durch Text wird der von den einzelnen Leitungs-
trdgern angegebene notwendige Vorlauf dargestellt. Bei der Pflapgzung von Baumen sowie der
Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

Sonstige Anlagen:

Im Sudosten des Planungsgebietes befindet sich eine Trafostation der Stadtwerke Landshut.
Diese dient zur Versorgung der Brauerei und dep@mliegenden Stral3en. Um weiterhin dieses
Gebiet sicher mit der benétigten Stromleistung zu versorgen, wird in der Nahe der bestehen-
den Station ein neuer Standort fir eine Ersatz Trafestation bendtigt. Der neue Standort wurde
in Absprache mit den Stadtwerken Landshut festgelegt und ist den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zu entnehmen. Ebenfalls besteht ein Kabel- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Stadtwerke Landshut fur die betreffende Flache.

Weiterhin befindet sich auf dem Planungsareal eine GDRM-Anlage. Die Anlage dient zur Ver-
sorgung der Brauerei und ist gleichzeitig eine Netzstation der Stadtwerke Landshut. Aus netz-
hydraulischen Grinden und@@erm\ersorgungssicherheit bendtigen die Stadtwerke einen Er-
satzstandort flr eine neug Statien. Der neue Standort wurde in Absprache mit den Stadtwer-
ken Landshut au3erhalb des'Geltungsbereiches an der MarschallstraRe gefunden.

Im Nordwesten des dingfiffes pefindet sich ein Brunnen, der zur Gewinnung von Brauwasser
betrieben wird. DiesergBrunnen soll erhalten werden und kann nach Betriebseinstellung der
Brauerei, z.B. als Trinkwassernotbrunnen und zur Bewasserung der Freianlagen genutzt wer-
den.

Entwasserungseinrichtungen

Das PlanungsSareal ist gemal3 Aussage der Stadtwerke Landshut — Abteilung Abwasser im
Tpennsystem zu entwassern. Gemald § 55 Abs. 2 WHG soll sdmtliches anfallendes Nieder-
sehlagswasser ,....ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.". Somit wird seitens der
Stadtwerke Landshut — Abteilung Abwasser fir das Planungsgebiet folgendes festgelegt:
Samtliches anfallendes Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser) ist nach Mdg-
lichkeit vor Ort dezentral und eigenverantwortlich auf den jeweiligen Grundstiicksflachen tber
geeignete dezentrale Versickerungseinrichtungen (z. B. Mulden- Rigolen-Systeme) zu besei-
tigen. Sollten hierzu evtl. Rickhalteeinrichtungen notwendig werden, so sind diese ausrei-
chend grof3 zu dimensionieren. Bei Bedarf, bzw. Erfordernis aufgrund Altlastenverdachts, ist
ein entsprechender Bodenaustausch zur Erreichung der erforderlichen Versickerungsfahigkeit
des Bodens vorzunehmen. Sollte eine Versickerung jedoch nicht méglich sein, so ist das Nie-
derschlagswasser in entsprechend dimensionierten Rickhalteeinrichtungen zu puffern und
gedrosselt in den Niederschlagswasserkanal in der Hagrainer Stral3e einzuleiten.

Folgende Parameter wurden seitens der Abteilung Abwasser dazu festgesetzt:
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Pro neu zu bauendem Gebé&ude (It. Entwurf 6 Gebaude):

- Retentionsvolumen: mind. 15 I/m2 versiegelter einzuleitender Flache

- Ablaufdrosselung: 1,0 I/s
Das Bestandsgebaude Pulverturmstral3e 2 ist hiervon ausgenommen, es sollte aber dennoch
eine Trennung von Schmutz- und Niederschlagswasser mit ggf. Umstellung auf Versickerung
geprift werden.
Weiterhin gilt:
Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Entwasserungsanlage
ist gemal § 15 Abs. 2Ziff .6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut (EWS) verboten.
Das Einleiten von Niederschlagswasser aus Versickerungsanlagen in die Kanalisation per Not-
Uberlauf ist ebenfalls unzulassig.

4.6.3 Belange der Feuerwehr

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen dugch die/Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachensfiridie Feuerwehr®
(DIN 14090) kdnnen im Planungsgebiet eingehalten werden. Es ist zu‘berucksichtigen, dass
im Bereich der Pulverturmstrafle keine Aufstellung von Hubrettungsfahrzeugen aufgrund der
Gelandeform (Gefalle) zur Brandbek&mpfung und Menschenrettungimoglichist.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer offentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und, hintergden Gebauden gelege-
nen Grundstlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feu-
erwehreinsatzes erforderlich sind (Art. 5 Abs. 1 BayBO).

Die HaupterschlieRung erfolgt Giber die angrenzenden Stral3en. Zudem sind alle drei ebenen
Geléandeniveaus fur die Feuerwehr befahrbar. Dieg"Zufahrt auf das mittlere und oberste Gelan-
deniveau erfolgt Uber die Pulverturmstrae. Somit sind alle Gebaude von zwei Seiten anfahr-
bar und eine Rettung durch Anleitern ist gegebemylIn/der Grundrissgestaltung muss auf die
Anleiterbarkeit der Gebaude reagiert werden. Die ist aber erst Gegenstand der Objektplanung.
Fur das Planungsgebiet steht ein Rettungsgerat der Feuerwehr zur Sicherstellung fur Ge-
baude, bei denen die Briistungshoh@&szum Anleitern bestimmter Fenster und Balkonen mehr
als 8 m uber der Gelandeoberflache liegt, zur Verfigung.

4.6.4 Weitere Infrastruktur

Der Kindergarten St. Jodok undydie Kinderkrippe Isarkids sind in der Schonbrunner Stral3e in
etwa 250 m Entfernun@ zum Planungsgebiet gelegen. Die Grundschule St. Peter und Paul
befindet sich in ca. 500 m{Entfernung.

Zudem ist die Landshuter Altstadt in ca. 500 m zu erreichen, wodurch eine Versorgung des
taglichen Bedaris Sichergestellt ist.

4.6.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternélmen durchgefuhrt. Die Abfallbehalter sind fir die Leerung an die nachstgele-
geneymit ‘Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stral3e oder an die dafir vorgesehenen Abfall-
behélteraufstellflachen zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Gber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.
Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

4.7 Geldndemodellierung
Um die pragende Hangsituation des Planungsareals zug&nglich zu machen und einen offenen

Charakter mit flieRenden Ubergangen zur Umgebung zu schaffen, ist die Herstellung eines
kontinuierlich ansteigenden Geldndeverlaufs notwendig. Durch das Aufgreifen der bestehen-
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den grol3flachigen Terrassierung wird eine effiziente Gelandemodellierung erzielt. Die Hohen-
unterschiede zwischen diesen festgesetzten ebenen Gelandeniveaus sind durch die Herstel-
lung eines kontinuierlich ansteigenden Geléndeverlaufs zu Gberwinden.

Zur Gewahrleistung, dass die ansteigende Topografie mit drei grof3flachigen Terrassierungen,
ihren Charakter beibehélt, sind Aufschittungen und Abgrabungen im gesamten Planungsareal
grundsétzlich nicht zuléssig.

Jedoch sind Aufschittungen und Abgrabungen, um das Gebiet zweckmaRig und héhengleich
an ihre unmittelbare Umgebung (6ffentliche Verkehrsflachen und angrenzende Nachbargrund-
stiicke) anschliel3en zu kdnnen und damit ein einheitliches Bild des 6ffentlichen Raums zu
erzielen, zulassig. Hiermit wird gewéhrleistet, dass Beeintrachtigungen der Zuganglichkeit im
Bereich der Ubergange (Barrierefreiheit) und damit der Aufenthaltsqualitat vermieden werden.
(siehe hierzu Festsetzungen durch Text Nr. 9).

Im Zuge der Gelandemodellierung sind auch die Schlussfolgerungen des Bodengutachtens Zu
bertcksichtigen (vgl. Kapitel 6 der Begriindung).

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien,zu versorgen. Leitbild
und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Enekgie- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundséatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-
dung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind Manahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an,Warme, Kalte, Strom fur raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente“aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

Die Stadt weist insbesondere aufydas Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils glltigen
Fassung hin. Entsprechend miissen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebéu-
den und an den Einsatz efneuérbarer Energien in Gebauden erfullt werden.

Dachflachen ermdglichen dén Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels grof3flachiger Verglasung oder sons-
tigen baulichen MalRnahmen nach Stiden und wenig Verglasung nach Norden, kénnen Ge-
baudeorientierdng “tind Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven Sonnenenergienut-
zung liefern. Um ‘modliehen Uberhitzungen der Innenraume in Sommermonaten entgegenzu-
wirken, empfehlen jsich auf3enliegende, technische Verschattungssysteme und Pflanzmal3-
nahmeny

6. Badenverhéaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden Bodenuntersuchungen im Pla-
nungsgebiet durchgefiihrt. Die Ergebnisse fanden im Baugrundgutachten vom 12.07.2021
Eingang und fuhren zu den folgenden Schlussfolgerungen fir Griindung, Bebaubarkeit, Ver-
sickerung, Aufschuttungen/Abgrabungen. Das Gutachten kann im Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung eingesehen werden.

Aus geotechnischer Sicht werden nach dem Abbruch der Bestandsgebaude ergénzende
Untersuchungen fir die genauere Beurteilung hinsichtlich Grindung und Baugrubensicherung
erforderlich.
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6.1 Baugrund und Hangstabilitat

Im Planungsgebiet sind unter anthropogenen Auffillungen und bindigen bzw. gemischtkdrni-
gen Deckschichten bereits die Schotterschichten unterlagert. Wéahrend die Decklagen als ge-
ring tragfahig und kompressibel eingestuft werden, wird den Schotterablagerungen eine bes-
sere Tragfahigkeit in mitteldichter bis sehr dichter Lagerung zugeschrieben.

Die Méachtigkeit der bindigen Schichten im Hangbereich fallt deutlich geringer aus als im unte-
ren Gelandeteil an der Hagrainer Stral3e.

Die Grindungssohle liegt bei angenommener Einbindetiefe voraussichtlich Gberwiegend in
den mitteldicht gelagerten Tertiarkiesen. Hier ware daher eine Griindung mittels tragender Bo-
denplatte eine durchfiihrbare Variante. Alternativ kann auch tGber Einzel- bzw. Streifenfunda-
menten in den Kiesschottern gegriindet werden. Sollten auf dem Aushubniveau noch bindige
bzw. sandige Decklagen anstehen, so sind diese durch feinkornarmes Kiesmaterial bis zu den
Kiesschottern auszutauschen.

Landshut ist der Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen. Somit liegt das frostfreie Gglinduingsni-
veau bei 1,00 m unter GOK.

6.2 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Das Grundwasser, welches in den durchlassigen und maRig ergiebigen,tertidren Sedimenten
ausgebildet ist, ist voraussichtlich ab einer Hohe von 388,5 MyUNN zd erwarten. Ein Bemes-
sungswasserstand ware hier in etwa bei einer Héhe von 390,5 mMyiiNN anzunehmen. Generell
ist vorstehend in den bindigen Auffillungen und Decklagen davon auszugehen, dass sich hier
bei entsprechenden Regenereignissen und Oberflachepwassereintragen Schichtwasserhori-
zonte in allen Tiefenlagen einstellen. Dies ist auch*hinsichtlich der Bauausfuhrung und fur alle
unter Gelandeoberkante einbindenden Bauteilejzu beachten. Nach dem Informationsdienst
uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete ingBayern,liegt die BaumalRnahme weder in einer
Hochwassergefahrenflache noch in einemiwassersensiblen Bereich.

Eine Versickerung von nicht schadlich verungeinigtem Oberflachenwasser ist hinsichtlich der
anzunehmenden Wasserdurchlassigkeit vorliegend nur in den nicht verbackenen Kiesen
denkbar. Die erkundeten bindigen und sandigen Decklagen sind fur Versickerungsmaf3nah-
men nicht geeignet.

Unabhéangig von der Art der \{ersiekerungsanlage ist jedoch besonders darauf zu achten, dass
ein hydraulischer Anschldss anydie besser durchlassigen Kiese gegeben ist. Die geplanten
Versickerungsmafinahmengmissen mit den Genehmigungsbehdrden bzw. mit dem Wasser-
wirtschaftsamt abgestimmt undvon diesen genehmigt werden. Um Schéaden von Versickerun-
gen an der bestehenden, Bébauung zu verhindern, mussen die Versickerungseinrichtungen
einen ausreichenden Abstand zur bestehenden Bebauung einhalten und sind dementspre-
chend tief auszufihren” Im Hochwasserfall bzw. bei Extremereignissen ist zudem mit einer
Verringerungyder Versickerungsleistung bzw. mit einem Ruckstau zu rechnen, sodass eine
Uberlawdfeinrichtun@ bei der Versickerungsanlage vorgesehen werden sollte.

Bei der‘\Versiekerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWG, der
TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153. Es wird emp-
fohlen, die"Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Die Hagrainer Stral3e ist durch Sturzfluten infolge von Starkregenereignissen gefahrdet. Der
Ursprung dieser Gefahrdung liegt allerdings im hinteren Hagrainer Tal und kann durch die
vorliegende Planung nicht beeinflusst werden. Die geplanten Gebaude kénnen aber von einer
Sturzflut betroffen sein. Im Bebauungsplan wird drauf reagiert, indem zum einen entlang der
Hagrainer StralRe im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen zulassig sind und zum anderen mit
dem Hinweis, dass bei der Errichtung von Gebauden, Tiefgaragen und technischen Einrich-
tungen in diesem Bereich geeignete Schutzmalinahmen vorgesehen werden sollten. Im Ge-
biet selbst wird durch die vorliegende Planung die Starkregengefahrdung entschérft. Zum ei-
nen impliziert die Planung eine deutliche Entsiegelung gegeniber der Bestandsbebauung,
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zum anderen werden durch die Festsetzung von Dachbegrinung, wasserdurchlassigen priva-
ten Verkehrsflachen und Uberdeckung der Tiefgaragen sowie durch die MalRgaben zur Nie-
derschlagswasserversickerung diesbeziigliche Verbesserungen erreicht.

6.3 Baugrube und Wasserhaltung

Da uber das Gebiet hinweg unterschiedliche Boden- und Platzverhaltnisse vorzufinden sind,
sind die MaRnahmen fir die Baugrube differenziert zu bewerten.

Aufgrund mangelnder Bodenqualitat und das Einhalten der Aushubgrenzen in Hinblick auf an-
stehende Bauwerke und Bauteile kénnen Verbaumal3nahmen, Unterfangungen oder sonstige
Sicherungsmal3nahmen erforderlich.

Bei beengten Platzverhaltnisse an den Grundstiicksgrenzen kann die Ausbildung einerge-
bdschten Baugrube in Teilbereichen nicht mdglich sein und daher ein Baugrubenverhau erfor-
derlich werden. Bei der Wahl des Verbaus sind die Kiese und Erschitterungseinwirkungen bei
der Errichtung des Verbaus zu berticksichtigen.

Je nach Beanspruchung und Wandhdhe mussen die Verbauten verankest fazw. ausgesteift
werden. Dabei ist zu beachten, dass diese Rickverankerung nur ausgeflhrt werden kann,
sofern die entsprechenden Betretungs- und Nutzungsfreigaben vorliegen und keine Sparten
bzw. Bauteile in Rickverankerungsbereich enthalten sind. Auerdem sollten die Anker in
Schréaglage ausgefuhrt werden, sodass sich die gesamte Verpressstrecke ausschlieflich in
die kiesigen Schottern erstreckt.

Unter Niedrig- bis Mittelwasserstanden wird bei der vorliegenden,Bauma3nahme der Grund-
wasserspiegel im Rahmen des Aushubs von Gruben unad Graben fur die Fundamenterrichtung
/ Bodenaustausch voraussichtlich nicht angeschnitten, DiesWasserhaltung beschrankt sich so-
mit Uberwiegend auf die Fassung und Ableitungs¥en Niederschlags-, Oberflachen- und Tag-
wasser. Schichtwasserhorizonte sind ebenso injallenyTiefen mdglich und zu beachten. Eine
Versickerung des Wassers Uber die Aushubsohletist in der Regel mdglich, sobald die durch-
lassigen, nicht verbackenen Kiese angetreffen werden. Grundsatzlich durften die abzupum-
penden Wassermengen v. a. von den Eintrégen aus Niederschlag und Oberflachenzufluss
abhangen. Die Ableitung erfolgt dabei,entweder in eine Vorflut (wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich) oder in die Kanalisation.

6.4 Aufschittungen, Abgtabungen

Hierzu zieht das Baugré@ndguitachten keine Schlussfolgerungen. Fur die in Punkt 4.7 beschrie-
benen Gelandemodellierungen’sind aber die Ubrigen in den Punkten 6.1 bis 6.5 genannten
Mal3gaben zu bedChtens

6.5 Verwertungwnd*Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

Die im Zuge demBebauung bzw. Erschlielung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallreehtundbsind ordnungsgeman zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Der vorhandene Oberboden (Humus) ist soweit moglich fur die Erstellung von Grinflachen
oder fun landwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der
Oberbaden so zu sichern, dass dies jederzeit mdglich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m
Basisbreite, 1,00m Kronenbreite, 1,50m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert
werden. Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Griindiingung
anzuséen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gruben
oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Boden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftreten kdnnen, weisen dagegen einen hohen organischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieser Béden fur die Verfillung von Gruben, Briichen und Tagebauen
ist nicht zul&assig.

Beim Anfall gro3erer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind
mdgliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) frithzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu beriicksichtigen.
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7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Warmepumpen:

In den Bebauungsplan wurde zudem eine Festsetzung zur Beschrankung von Larmimmissio-
nen aus Luftwdrmepumpen unter Bezugnahme auf die TA-LArm integriert. Der Betrieb von
Luftwarmepumpen ist mit zum Teil tieffrequenten Gerauschemissionen verbunden, die nicht
selten zu erheblichen Larmbelastungen fir die Nachbarschaft fuhren. Um nachtraglichen
Larmsanierungen oder Rickbau vorzubeugen, wird im vorliegenden Bebauungsplan festge-
legt, dass Errichtung und Betrieb von Luftwdrmepumpen nach Maf3gabe der durch dig@y ech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&arm) definierten Vorgaben durchzufiihren sind.
Demnach sind Luftwdrmepumpen nach dem aktuellen Stand der Schallschutztéchnik zu er-
richten (Schalleistungspegel < 50 dB (A)). Die durch den Betrieb von Luftwarmepumpen ver-
ursachten Beurteilungspegel sollen an den nachstgelegenen Immissionsorten die falgenden,
um 6 dB (A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA-Larm nicht Uberschreiten:

- Immissionsort im Urbanen Gebiet (MU): tags 54 dB (A) - nachts 39 dB (A)

- Immissionsort im Allgemeinen Wohngebiet (WA): tags 49 dB (A) - nachts 34 dB (A).

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsricherte tags‘um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) tUberschreijten:
Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft™aicht auf nachbarschaftliche
Grundstucke fuhren, korperschallisolierte Gerateaufstellung einschlie3lich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende Abstande zu betreffenen Immissionsorten gemaf TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Berlcksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsamilaufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale, stromungstechnisch ginstige Wetterschutzgitter, geringe Stromungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanalen (grof3ere Luftkanalguerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkanalen und Lichtschaehten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Strémung), Schalldampfery(Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschalldampfer) in
Luftkanédlen, Schallschirme, Vorsatzsehalemwvor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschéchte), Kompensatog-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurbiros fur Akustik.

Verkehrslarm:

Festsetzungen zumeSchutz vor Verkehrslarm enthalt der Bebauungsplanentwurf noch nicht.
Hierzu ist im weiterenMerfaliren noch ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen, mit Hilfe
dessen dann entsprechende Festsetzungen bestimmt werden kdnnen.

Schalldammung der AulRenbauteile:

Die Mindestanfarderungen an den passiven Schallschutz der Gebaude durch Schalldammung
der AuRenbatiteile (Wéande, Fenster etc.) werden in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
geregelt. Unabhangig von den lUbrigen passiven Schallschutzmafl3nahmen, die im Bebauungs-
plandestgesetzt und nachfolgend beschrieben werden, sind diese Anforderungen in jedem Fall
einzuhalten.

Gewerbliche Immissionen und Emissionen:

Die Thematik der gewerblichen Immissionen und Emissionen wird im vorliegenden Fall als
unkritisch angesehen. Das Planungsgebiet wurde lange Zeit durch eine Brauerei gewerblich
genutzt. Die bestehende Wohnnutzung ist Grof3teils im Laufe der Zeit an das Gewerbe heran-
geruckt. Es kann daher angenommen werden, dass sie durch das Gewerbe keinen unzumut-
baren Belastigungen und Stérungen im Sinne des 8§ 15 BauNVO ausgesetzt war. Im Bereich
an der Pulverturmstral3e wird nun ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wodurch ohnehin
keine negativen Auswirkungen auf die ¢stlich angrenzende Wohnbebauung zu erwarten sind.
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An der Schonbrunner Stral3e und der Hagrainer Straf3e wird durch die Festsetzung eines Ur-
banen Gebietes ebenfalls eine Verbesserung fur die Umgebungsbebauung gegeniber der
bisherigen Nutzung als faktisches Gewerbegebiet erreicht.

Angrenzend an das Planungsgebiet sind gewerbliche Nutzungen im Bereich der Schonbrun-
ner und der Hagrainer StralRe vorhanden. Diese missen aufgrund der dortigen vorhandenen,
mit Wohnen gemischten Nutzungsstruktur die Anforderungen eines faktischen Mischgebietes
einhalten. Insofern kann aufgrund der Festsetzung eines Urbanen Gebietes im betroffenen
Teil des Planungsgebietes ausgeschlossen werden, dass es durch die Gewerbenutzung in der
Umgebung zu unzumutbaren Belastigungen und Stérungen kommt.

7.2 Blendwirkung

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Bereich der Tiefgaragenein- ynd zausfahr-
ten zu Blendwirkungen an der jeweils gegenlberliegenden Bestandsbebauung kommit. Die
genaue Positionierung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten kann aber erst im ‘Rahmen der
konkreten Objektplanung festgelegt werden, deshalb sind im BebauungsplangroBere Berei-
che an der Hagrainer Stra3e und an der Pulverturmstral3e fir Garagenein- und ausfahrten
festgelegt. Fur diese Bereiche wird im weiteren Verfahren noch ein Blendgutachten erstellt.

8. Altlasten

Auf Grund des z.T. sehr alten Gebaudebestandes sewie der fur Brauereibetriebe tblichen
Betriebsausstattungen sind im Rahmen der fur die Umsetzang der Planung notwendigen
Ruckbaumalnahmen insbesondere asbesthaltigesBaustoffe sowie Isolierstoffe aus teerge-
bundenen Kork, die sehr hohe Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAKSs) enthalten kénnen, zu entsorgen.

Asbesthaltige Baustoffe konnen in festgebundener Form wie Dacheindeckung, Abwasser-
rohre, Fensterbanke, Fliesenklebern u.v.m. verhanden sein, aber auch in schwachgebundener
Form, wie Flanschdichtungen und Isglierungen‘in Dampfkesselanlagen sowie als Spritzasbest
bei Brandschutzmafl3nahmen frihererZeitwerliegen.

PAK-haltige Baustoffe kbnnen inshesandere in Form von teergebundenen Kork vorliegen, die
bis in die 60-er Jahre u.a. alssiseglierstoff fir Kihlraume eingesetzt wurde und meistens in
dieser Verwendung unterhalb €iner Schicht von Fliesen und/oder Putz eingebaut wurde.
Zusatzlich zu den oben angerissenen Schadstoffvorkommen in der Bausubstanz sind auch
diverse Techniken wie Kalteanlagen und sonstige Lager- und/oder Verwendungsanlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu erwarten.

Auf Grund der<«u erwartenden Schadstoffgehalte ist vor Beginn der Riickbauarbeiten durch
ein entsprechendtakkreditiertes Fachbuiro ein Schadstoffscreening durchzufuhren, um darauf
aufbauend ein Vorgehens- und Entsorgungskonzept zu entwickeln. Dieses Vorgehens- und
Entsorgungskohzept ist mit dem FB Umweltschutz vorab abzustimmen.

Der Sachverhait wurde in die Nr. 6 der Hinweise durch Text aufgenommen.

9. %\ Kampfmittel

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Zudem fand
etwa 400m sudwestlich des Planungsgebietes im Bereich der Grillparzerstral3e fand eine fla-
chige Bebombung statt. Dementsprechend kdénnen auch im Planungsgebiet Bombenfunde
nicht ausgeschlossen werden. Eine Untersuchung ist aufgrund der noch stattfindenden ge-
werblichen Nutzung erst mdglich, wenn die derzeitige Nutzung aufgegeben worden ist und der
Abbruch der Bestandsbebauung vorbereitet wird. Dementsprechend ist auch eine baubeglei-
tende KampfmittelUberwachung und -freimessung seitens des Grundstiickseigentiimers erfor-
derlich. Die grundsétzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorgli-
chen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung ist
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vom Grundstickseigentiimer auch zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von Zeit-
zeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen hinreichend
konkreten Verdacht fir das Vorhandensein von Fundmunition geben. Das ,,Merkblatt Gber
Fundmunition" und die Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmu-
nition)" des Bayerischen Staatsministeriums des Innern sind zu beachten.

10. Bodenordnung

Das Areal ist im Besitz eines einzelnen gewerblichen Grundstiickseigentiimers. Der Bebau-
ungsplan setzt auch keine 6ffentlichen Nutzungen auf derzeit privaten Nutzungen fest. [Rir die
Trafostation und die zugehdrigen Leitungen besteht ein Kabel- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Stadtwerke Landshut. MaRnahmen zur Bodenordnung sind somit nicht erforderlich.

11. Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Boden-
denkmaler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kKommende Keramik-, Me-
tall- oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat = Amt fir Bauaufsicht und
Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege - AuRenstelle Regens-
burg - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Eundigeitfirt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der Finderan den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teilmsewird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenenéGegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandertZu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibtoder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Riir ‘@llgemeine Rickfragen zur Beteiligung des LfD im Rahmen der Bauleit-
planung stelien wir selbstverstéandlich gerne zur Verfligung.

Fragendddie konkréte Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

12. "Auswirkungen der Planung

Stadtebau und Freiraum:

Stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen innerstadtischen, zentral gelegenen Brauereige-
landes.

Schaffung von Flachen fur Wohnungsbau zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Landshut,
einschlieBlich der erforderlichen Infrastruktur, es entstehen mit ca. 120 neuen Wohneinheiten
maximal 13.191 m2 Geschossflache (ohne Garagen/ Nebengebaude). Mit einer Annahme von
2,5 EW pro WE, werden demnach einmal etwa 300 Personen im Baugebiet wohnen.
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Es werden groRziigige, attraktive und gut nutzbaren Freiflachen ohne verkehrslast im Inne-
ren der Bebauung geschaffen. Ein groRer Wert wird auf Entsiegelung und eine starke Durch-
grinung und Randeingriinung im Osten als pragendes Bild der neuen Anlage gelegt.

Umwelt:
Durch den Rickbau des Betriebsgelandes wird die Flachenversiegelung reduziert und im Zuge
der Neuplanung auf eine Minimierung der versiegelten Flachen geachtet.

Bilanz:

Versiegelung / unterbaute Grin- Bestand Planung
flachen A
Gebaude ca. 3.400 mz2 ca. 2.550"m?
Belagsflachen ca. 3.800 m? ca. 1.900 mg
Teilversiegelung (Kinderspiel etc.) - cal 80Qm2
Grunflachen von TG unterbaut - Ca, 1°200/m2
Gesamt ca. 7.200 m? ca. 6.450 m?

Schaffung von Aufenthaltsangeboten, Spielrdumen und Begeghungsflachen, die durch eine
attraktive Durchwegung gut erreichbar sind.

Kompensation der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch Pflanzung von Stra-
Renbdumen, Baumpflanzungen, Erhalt und Ergénzung eines Griinzuges, Verwendung von
autochthonen Saatgutmischungen, Vermeidung von Vefsiegelung in den Auf3enanlagen.
Vermeiden artenschutzrechtlicher Konflikte durcheSchaffung von Ersatzlebensraumen gem.
Kartierbericht und saP

Erhalt der Linde an der Pulverturmstrafie.

Erhalt von Einzelbdume entlang 6stlicher /sud-ostlicher Grundstiicksgrenze als Grundstruktur
eines Grinzuges entlang der Grenze.

Verkehr:

Durch den Bevdlkerungsanstiegtist ebenso mit dem einhergehenden Anstieg der Belastung
durch Ziel- und Quellverkehrgan deriHagrainer Straf3e und Pulverturmstrafl3e zu rechnen.

Der Neuverkehr aus dem Planuingsgebiet kann vom umliegenden Stral3ennetz, zusatzlich zum
bestehenden Verkehr, aufgenommen werden.

13. Flachenhilanz

Im Bebauungsplaniwird aufgrund der topographischen Situation, die eine rechtlich korrekte
Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse schwierig macht, auch auf eine Fest-
setzungdefzulassigen Geschossflache verzichtet. In der folgenden Flachenbilanz wird diese
abenaufgefuhrt, um daraus Einschatzungen im Hinblick auf die neu entstehenden Nutzungen,
v.a. denp\Wohnnutzung, ableiten zu konnen. Dabei wird basierend auf den Festsetzungen zur
zuldssigen Wand- bzw. Firsthohe angenommen, dass bei der Neubebauung an der Hagrainer
Stral3e¢ (MU) sieben Geschosse realisiert werden und an der Pulverturmstral3e (WA) vier. Die
Geschossigkeit der Bestandsbebauung soll erhalten werden.

Geltungsbereich 9.729 m2
Nettobauland 9.298 m2
Offentliche Flachen:
FulRweg 428 m?
428 m?2 428 m?2
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Private Flachen:
Grundflache Bebauung

§19Abs.2 BauNVvVO 2.553 m?
private Grunflache 4.889 m?
private Verkehrsflache 1.856 m2
9.298 m?2 9298 m?
Grundflache 1 (819Abs.2 BauNVO)
GRZ 2.553 m?

Grundflache 2 (819Abs.4 BauNVO)
GRz

Geschossflache (820 BauNVO)
GFz

Anzahl der privaten Stellplatze

Ausgleichsflachen:
Ausgleichsflachen entfallen aufgrund § 13a8auGB

14. Rechtsgrundlage

9.208m2 = N

v

ﬂ2.036 m2

9.298 m?

Soweit im Bebauungsplan nichis,anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungén derBayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-14B), ztletztrgedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI.
S. 286), und der BauNVO{.d.E¢#vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art.

2 des Gesetzes vom 14:06:2021 (BGBI. | S. 1802).

Landshut, den 03.12.2021
STADT LANDSHUT

Putz
Oberbirgermeister

Landshut, den 03.12.2021
BAUREFERAT

Doll
Ltd. Baudirektor
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ANHANG ZUR BEGRUNDUNG

ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN in den o6ffentlichen und privaten Griinfla-
chen (siehe auch Hinweise zur Griinordnung Punkt 3)

Laubbaume I. Ordnung (grof3kronig tGber 20 m)
Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 16-18

a. heimische Baume

Acer plantanoides Spitz-Ahorn

Betula pendula Birke / Hange-Birke

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fagus sylvatica purpurea Blutbuche

Quercus petrea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

b. nicht heimische Baume

Castanea sativa Edelkastanie/ Ess-Kastanie
Juglans regia Walnuss

Kleinkronige Laubbaume Il. — lll. Ordnung (mittlere und kleine Baume 5-20 m)

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16

a. heimische Baume

Acer campester Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus x prunifolia  Pflaumenblattriger Weilsdern
Malus sylvestris Holz-Apfel

Mespilus germanica Echte Mispe

Prunus avium ("Plena’) Gefiillte \Jogel-Kitsche
Prunus padus Trauben*Kirsche

Salix spec Weiden'in, Sorten
Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminais Elsbeere

Taxus baccata Eibe

b. nicht heimische Baume

Acer spec Ahorn in Sorten
Alnus spec. Erle in Sorten
Carpinus in Sortep Hainbuche in Sorten
Liquidambar styfaciflua Amberbaum
Sorbusgpec. Mehrbeere in Sorten
Tilia spec Linde in Sorten
Ulmus spec. Ulme in Sorten
Obstbatime Pflanzqualitét:

Hechstamm, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel in Sorten
Prunus avium Kirsche in Sorten
Prunus domestica Zwetschge in Sorten
Pyrus communis Birne in Sorten

Heckengehdlze fir Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke
Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt, mind.3-5 Grundtriebe, 3 Stiick je laufender Meter,
mind. zwei Reihen gegeneinander versetzt (Dreiecksverband)

a. heimische Straucher

Acer campestre Feld-Ahorn (nur Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfrie-
dung)

Carpinus betulus Hainbuche (nur Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfrie-
dung)

Cornus mas Kornelkirsche
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Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Viburnum lantana

roter Hartriegel

Haselnuss

Pfaffenhiitchen

Liguster (nur Heckenpflanzen fiir Schnitthecken als Einfriedung)
Gemeine Heckenkirsche

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

b. nicht heimische Straucher

Amelanchier lamarckii
Deutzia spec.
Elaeagnus angustifolia
Forsythia europea
Hamamelis spec
Kolkwitzia amabilis

Kupfer-Felsenbirne
Deuztie in Arten _
Schmalblattrige Olweide
Goldgldckchen
Zaubernuss in Arten
Perimuttstrauch

Philadelphus coronarius. Européischer Pfeifenstrauch /Gartenjasmin

Spiraea spec.
Syringa vulgaris
Weigelia florida.

Spierstrauch in Sorten
Gemeiner Flieder
Weigelie

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

a. heimische Klettergehdlze

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus
Pharthenocissus tric.
“Veitchii’
Lonicera caprifolium
Lonicera henryi

Gewdhnliche Waldrebe
Efeu
Hopfen

Wilder Wein
Echtes Geil3blatt
Immergrines Geil3blatt

Lonicera periclymenum Wald-Geif3blatt
Rosa spec. Kletterrosen in Arten

Vits vinifera Echter Wein

b. nicht heimische Klettergeholze

Actinidia arguta
Actinidia kolomikta

Schaftzahniger Strahlengriffel / Kiwibeere
Buntblatiriger Strahlengriffel

Avristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Clematis spec.

Waldrebe in“Sorten
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