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Verfahren nach § 13a BauGB - Bebau ggan der Innenentwicklung
L 2

- Einfacher Bebauungsplan -

A
1. Aligemeines %(%?\

Bauleitplane sind aufzustell%b uns soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Di derlichkeit ist entstanden aus der Tatsache, dass ein privater
Investor die GrundstickeNcl#Nrn. 1138, 1137, 1136, 1135 und 1134 Gemarkung Landshut
erworben hat und eine ebauung des Gesamtareals plant.

Historisch ist die &erzeile stdlich der Wagnergasse und zum Bismarckplatz hin charakte-
risiert durch kleinteilige Handwerkerhauser im Umfeld des Klosters Seligenthal. Die Gebau-
destruktur der tiefen, schmalen Parzellen besteht jeweils aus einem direkt an die StralRe ge-
bauten Vordergebaude mit Gberwiegend Il + SD als Steildach, daran schlief3t sich tiberwiegend
direkt ein Ruckgebaude mit der Geschossigkeit I1+D mit etwas flacherer Dachneigung an.
Ausnahmen bilden das Anwesen Wagnergasse 2 mit der Geschossigkeit I+l D als SD und
das Anwesen Bismarckplatz 2, das historisch 111+D mit Walmdach aufgewiesen hat. Die beiden
Anwesen Bismarckplatz 1 und 2 wurden im zweiten Weltkrieg im Zuge der Briickensprengung
zerstdrt und dann lediglich als Provisorium mit | bzw. [+DT wiedererrichtet.

Nachdem zum Beginn der aktuellen Planungen der denkmalgeschutzte Baubestand der Ge-
baude Wagnergasse 2, 4 und 6 bereits stark beschadigt und einsturzgefahrdet war, fanden
mehrere Gesprache mit den Vertretern des Landesamts fir Denkmalpflege statt. Einvernehm-
lich wurde hierbei als vertretbare Ldsungsoption angesehen, das Vordergebaude Wagner-
gasse 2 auf der FI.-Nr. 1136, fir das zum Zeitpunkt der Gesprache keine Abbruchgenehmi-
gung bzw. Zustimmung zum Abbruch durch das Landesamt flir Denkmalpflege vorlag, zu er-
halten und dem Abbruch der Gebaude Wagnergasse 4 und 6, die neben der Schadigung durch
starke Setzungen auch einem gravierenden Hausschwammbefall unterlagen, der zu massiven
statischen Problemen flihrte, zuzustimmen.
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Durch diese Kompromisslésung war seinerzeit eine, wenn auch immer noch aufwandige, so
doch machbar erscheinende Fundamentsanierung des Gebaudes Wagnergasse 2 denkbar,
insbesondere da durch das freie Baufeld die entsprechenden Mallnahmen auch technisch
maglich erschienen.

Das Stadtratsplenum hat in seiner Sitzung vom 10.02.2017 den Aufstellungsbeschluss flir den
vorliegenden Bebauungsplan gefasst. Wesentliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
waren die Sicherung einer kleinteiligen Neubebauung unter Erhalt des denkmalgeschitzten
Vordergebaudes Wagnergasse 2 sowie der stadtebaulich bedeutsamen Neudefinition der
Ecksituation Wagnergasse/Zweibriickenstralle.

Der stadtebauliche Entwurf ,stdlich Wagnergasse® der Grundstiickseigentimerin wurde dem
Gestaltungsbeirat in der Sitzung vor 21.02.2019 vorgelegt. Im Ergebnis ist zusammengefasst
die Empfehlung festzuhalten, dass der Erhalt des Gebaudes Wagnergasse 2 als Zeitzeuge
der sehr friihen Handwerkerhauser im Umkreis des Klosters Seligenthal grundsatzlich win-
schenswert und in einem neu geschaffenen Ensemble pragend und identitatsstiftend ware.
Der Erhalt der kleinteiligen Parzellenstruktur an der Wagnergasse wird als richtig angesehen,
jedoch sollte ein kraftiges, durchaus selbstbewusstes Volumen am Briickenkopf und Bismarck-
platz angedacht werden. Die Bebauung entlang der Wagnergasse ist gtweder tiefer auszu-
fihren oder mit Anbauten (in Richtung der Isar) zu versehen. Weiterhi"s ein groRzlgiger,
habdffentlicher Griinraum vorgesehen werden, der sich in Verbin ZQj? dem kraftigen Eck-
gebaude und flussbegleitenden Verbindungswegen zu ein%i% anten Ort entwickeln
konnte.

Es war nun unter Einbeziehung des Landesamtes fiir Jerkmalpflege war nunmehr auf der
Ebene der Bauleitplanung zu untersuchen, ob der Er es Baudenkmals Wagnergasse 2
zu einer gleichermalen stadtebaulichen und wirt ftliCh vertraglichen Losung fur das Ge-

fur historische Bausubstanz, Monumentco erstellt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
sich unter Berlicksichtigung der Steuergrspamis durch die Sonderabschreibung §7i/7h Ein-
kommensteuergesetz einen rechneri r%ﬂiven Saldo fir den potentiellen Bauherrn erge-
ben hat. Somit war bereits die denk% chte Instandsetzung des denkmalgeschutzten An-
wesens Wagnergasse 2 fir si chtet wirtschaftlich, also fur den Eigentimer objektiv

samtareal fuhren kann.
Hierflr wurde im Jahr 2021 ein WirtschaftlicEkeQ#achten durch das Sachverstandigenbiro
It, Is

seiner Wirtschaftlichkeitsbe ung unter Punkt 4.4 ,Risikobeschreibung® und 6. ,Zusam-

menfassende Beurtei iterhin klar, dass bei der Analyse der Malinahmen zur Instand-

setzung deutlich gewo sei, dass die Risiken flr die Absicherung der Bauzustande, fir die
en éu

zumutbar.
Allerdings stellte der Gutai% vereidigte Sachverstandige fur historische Bausubstanz in

Gewahrleistung erheit (der am Bau Beteiligten) und letztendlich fir weitere Schaden
an der historisch substanz als sehr hoch einzuschatzen seien.

Dementsprechend wurde der Statikgutachter BBI Ingenieure GmbH, der bereits 2019 einen
Bericht zu den vorhandenen Bauwerksschaden mit einem maoglichen Instandsetzungskonzept
vorgelegt hatte, um eine aktualisierte schriftliche Stellungnahme zu den Risiken einer stati-
schen Sanierung, insbesondere der vorgeschlagenen Baugrundverbesserung gebeten.

In seiner ersten Stellungnahme im Jahr 2021 kam BBI Ingenieure GmbH zum Ergebnis, dass
sich ein weiterer Schadensfortschritt im Dachbereich und moéglicherweise auch im unteren Be-
reich der Langswand an der Traufe erkennen lasst. Dadurch haben sich die Risiken verstarkt,
da sich das Gebaude weiter einer Lastabtragung im derzeitigen Eigengewichtszustand ent-
zieht und die Tragfunktion zunehmen auf die vorhandene Notabstlitzung verlagert. Wahrend
sich die Absicherung des 6ffentlichen Bereichs bewerkstelligen lasst, wird jedoch die Arbeits-
und Personensicherheit wahrend der Instandsetzung auf der Baustelle selbst schwerer ein-
schatzbar. Ob dieses Risikos von planender und ausfihrender Seite tragbar ist, ist fraglich
und nach einer genauen Vorplanung abschatzbar.

Die zweite Stellungnahme von 2022 erfolgte nach Beobachtung des Gebaudes von aulen,
nachdem der Gebaudezustand ein Begehen nicht erlaubt hatte. Es zeigen sich trotz der deut-
lich reduzierten Belastung durch die Notabstiitzungen weiterhin fortschreitende Setzungen im
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mittleren Gebaudebereich, erkennbar an weiteren Verschiebungen v. a. an der westlichen Au-
Renwand.
Bereits im Instandsetzungskonzept und Bericht von 2019 von BBI Ingenieure GmbH wurden
herkdbmmliche Arten der Unterfangung des Gebaudes ausgeschlossen. Empfohlen wurde ein
Konzept aus HDI-Injektion unter den Aulenwanden und Nachgriindung der Innenwande Uber
Mikropfahle, welches eine Stabilisierung des Untergrundes und der Griindung ermdglicht.
Nachdem jedoch aus Sicherheitsgriinden nur mit gewissem Abstand zum Gebaude Bodener-
kundungen ausgefiihrt werden konnten, sind exakte Aussagen fir den offenbar besonders
kritischen Bereich unmittelbar unter dem Gebaude nicht getroffen worden, vielmehr wurden
die Bodeneigenschaften unter dem Gebaude extrapoliert.
Der Gutachter schlagt nun in seiner Stellungnahme aus dem Jahr 2022 vor, im Vorfeld weiterer
MalRnahmen Spezialtiefbaufirmen Vorort bzgl. weiterer Bodenerkundungen, sowie zur Durch-
fihrbarkeit von NachgrindungsmafRnahmen zu konsultieren. Hierbei ist auch zu bewerten,
inwiefern HDI-Verfahren bei denen im Herstellprozess punktuell eine Aufweichung des Bodens
unter hohem Druck sattfindet, einen Einfluss auf den labilen Gebaudebestand sowie auf Ka-
nalleitungen im StralRenraum haben. Eine weitergehende Beurteilung kann das Biro nur in
Zusammenarbeit mit einem Bodengutachter und einer erfahrenen Spezialtiefbaufirma vorneh-
men. Eine Begehung und Kontrolle im Gebaudeinneren ist nur nach weiteren Sicherungsmal3-
nahmen mdglich.
Aufgrund des zwischenzeitlichen weiteren Schadensfortschrittes ha Gutachter in Abwa-
gung aller o. g. Aspekte zur technischen Umsetzbarkeit einer Sanlerting die dabei einzuge-
henden Risiken (technisch und wirtschaftlich) far Ausfijhrende?i%éude, die umgebende
a

Bebauung und den StralRenraum fir kaum kalkulier- und verafitwortbar.

aktuellen Entwicklungen auf dem Bau- und Immobilien ngepasst. Der Gutachter kommt

in seiner aktuellen Uberarbeitung zum Ergebnis, ICh die Basiskosten um + 38.71% er-

hoht haben. Weitere Kosten flr erganzende Si smaflnahmen kommen hinzu. Die Ge-

samtkosten fur Finanzierung und Bewirtschaftung en sich um + 18,5% erhdht. Demgegen-
ryé‘ 1

d

Parallel dazu wurde 2023 das o. g. Wirtschaftlichkeitsg@%en’von Monumentconsult an die
)

Uber haben sich die Gesamteinnahmen u 1.0"% erhonht.

So ergibt sich zunachst ein negativer S Wirtschaftlichkeit. Ergédnzend wurden die Aus-
wirkungen von staatlichen Zuschissen i ianten untersucht. Im Ergebnis |asst sich festhal-
ten, dass unabhangig vom personli euersatz des potenziellen Bauherrn mit keiner der
Zuschussvarianten ein positiver, er Wirtschaftlichkeit erreicht wird.

In Wirdigung der Aussage iden o. g. Gutachter Monumentconsult und BBI Ingenieure
GmbH stellt der vorliegepde auungsplanentwurf nunmehr das Gebaude Wagnergasse 2
nicht mehr als zu erha audenkmal dar. Vielmehr wurde im Rahmen der Uberarbeitung
der Bebauungspla agden fir diesen Bereich ein Baufenster fir eine kleinteilige Bebauung
in Anlehnung an orischen stadtebaulichen Strukturen und entsprechend der Festset-
zungen fur die umgeébenden historischen Parzellen eingearbeitet und als Basis fur eine Ent-
scheidungsfindung dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan stellt die Flache als Mischgebietsflache gem. § 6
BauNVO dar. Weiterhin ist die Flache als Teil eines Ensembles dargestellt, das gemal § 5
Abs. 4 mit § 9 Abs. 6 BauGB dem Denkmalschutz unterliegt. Die Gebdude Hausnrn. 2 ,4 und
6 sind weiterhin als Einzeldenkmaler erfasst. Aulierdem liegt die Flache im Sanierungsgebiet
Nikola. Stidostlich angrenzend liegt die ,kleine Isar® mit erganzender Darstellung als ,Wasser-
abflussgebiet”, sidwestlich grenzen - getrennt durch die kanalisierte Restpfettrach - Wohn-
bauflachen an. Nérdlich der Wagnergasse schlief3t ebenfalls kleinteilige, historische Mischnut-
zung (Handwerkerhauser) an.

Der Bebauungsplan Nr. Nr. 01-43 ,Stidlich Wagnergasse® wird zunachst aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr.
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2 BauGB nach Satzungsbeschluss auf dem Wege der Berichtigung angepasst, falls dies er-
forderlich werden sollte.

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt diese Flache als Siedlungsflache dar. Stdéstlich angrenzend liegt
die ,kleine Isar mit erganzender Darstellung als ,Wasserabflussgebiet”, sidwestlich grenzen
- getrennt durch die kanalisierte Restpfettrach - Siedlungsflachen mit Gewasserbegleitgehdlz
(Biotop Nr. 109) an. Nérdlich der Wagnergasse schlieRen ebenfalls Siedlungsflachen an.

Der vorliegende Bebauungsplan steht den Darstellungen aus dem Landschaftsplan nicht ent-
gegen.

2.3 Anwendung des § 13 a BauGB ,,Bebauungspldne der Innenentwicklung“

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenentwick-
lung, welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Die
Voraussetzungen hierfur sind erflllt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Bauraume werden
lediglich eine Grundflache zulassen, die die relevante Grundflache fur die Zulassigkeit von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung von 20.000m? unterschreitet. Rurch die Aufstellung
des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be %t, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem % er die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zude ausgeschlossen wer-

den, dass Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 . r. 7 BauGB genannten
Schutzglter bestehen.
Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifi ch’ § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-

weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § s. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfluigbar sind sowieywoder zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (L hung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla u erwarten sind, gelten als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen ERQtscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind daher
keine Ausgleichsmalinahmen notwendix

3. Beschreibung des Plan ietes

3.1 Lage und réumlich: %ngsbereich

Das Planungsgebiet li r historischen Innenstadt von Landshut im Stadtteil Nikola und
umfasst ca. 1131 Q ird nordéstlich vom Bismarckplatz, nordwestlich von der Wagner-

gasse und sudlic udostlich von den beiden Gewassern ,kleine Isar” und ,Restpfettrach”
begrenzt.

3.2 Gelandeverhiltnisse, Bestandsbebauung und Ufermauer

Die bestehende kleinteilige Bebauung sudlich der Wagnergasse befindet sich auf einer Ho-
henlage zwischen ca. 390.30 m und 390.70 m G NN (Gehsteighdhe). Die Héhenlage des un-
bebauten Grundstlicksbereiches bewegt sich bei ca.390.00 m . NN. Die Flurstlicke schlie3en
zur Isar hin mit einer alteren Ufermauer ab.

Die im Umgriff vorhandene Bebauung umfasst zum Bismarckplatz hin ein bzw. zwei Ge-
schosse mit Flachdach mit gewerblicher Nutzung. Zur Wagnergasse hin umfasst das letzte
noch vorhandene Bestandsanwesen, Wagnergasse Nr. 2, ein Geschoss mit steilem Sattel-
dach. Die historischen Nutzungen (Backerei, Metzgerei, Farberei/Gerberei etc.) dieser Hau-
serzeile wurden bereits aufgegeben, die Gebdude Hausnummern 4 und 6 — zweigeschossig
mit steilem Satteldach - wurden bereits aus der Denkmalliste gestrichen und abgebrochen.
Die umgebende stadtebauliche Struktur besteht ebenfalls aus kleinteiligen historischen Hand-
werkerhdusern, zum Stralenraum hin in Uberwiegend in giebelstandiger Bauweise mit seitli-
chem Grenzanbau als eingeschossige, zwei- und dreigeschossige Baukoérper mit steilem
Dach.
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Die Ufermauer erstreckt sich von der Restpfettracheinmindung in die Kleine Isar bis zum links-
seitigen Widerlager der Seligenthaler Briicke. Sie besteht aus Granitquadern und befindet sich
im Unterhalt des Freistaates Bayern, vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt Landshut.
Die auf die Granitquader aufgesetzten Privatufermauern sind It. Unterlagen des Wasswirt-
schaftsamtes von den Betreffenden zu unterhalten. Darlber hinaus gibt es Vereinbarungen
zwischen dem Freistaat Bayern, vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt Landshut mit den
Eigentimern. Darin ist enthalten, dass von der Ufermauer mindestens 3 m Abstand zur weite-
ren Bebauung eizuhalten sind. Grund dafir ist die nicht darauf ausgelegte Tragfahigkeit der
Ufermauer. In der Folge sind die Untersuchungen mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustim-
men. Weiterhin ist zu erwarten, dass die Ufermauer im Zusammenhang mit der geplanten
Neubebauung vollstandig erneuert werden muss.

Der Niveauunterschied von der Wagnergasse zum Fluss betragt ca. 4,75 m. Nachdem in die-
sem Gebiet bereits starke Setzungen aufgetreten sind, ist im Vorfeld der geplanten Neube-
bauung der Gebaude 2, 4 und 6 sowie Bismarckplatz 1 und 2 eine detaillierte Untersuchung
zum Baugrund, der Grindungssituation der Gebaude sowie der Ufermauer unter Berucksich-
tigung der vom Wasserwirtschaftsamt mitgeteilten Eigentums- und Unterhaltserfordernisse er-
forderlich.

3.3  Vorhandene Vegetation und Fauna (]({b

In der vorbereitenden Untersuchung zum Stadtteil Nikola aus % 1996 wurde angren-
zend an den vorliegenden Bebauungsplanbereich das Biotop{NE. als geschitztes Struk-
turelement von Gbergeordneter Bedeutung dokumentiert.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes wurde neben erfohrten Bachlauf der Pfettrach
eine unzureichende Grunausstattung privater Freiflach s'Mangel ermittelt.

Kenntnisse Uber evtl. vorhandene Pflanzen-,u ierpopulationen, sowie ihre Schutzbedurf-
tigkeit vor. Aufgrund der aufgelassenen Ba%tizw. Nutzungsstruktur konnen jedoch Populati-
onen von Fledermausen etc. nicht ausgeschlossen werden.

4. Planungskonzept @s

4.1 Allgemein
Um eine geordnete s%gliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Fest-

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen im Bereich denr(a&e'nden und geplanten Bebauung keine
d

setzungen gemal und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung
auf dem Bebauu@ und dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

Ziel und Zweck des auungsplanes ist die Sicherung einer kleinteiligen Nachfolgebebauung
der Gebaude Wagnergasse 4 und 6 unter Erhalt des Vordergebaudes Wagnergasse 2 und
der Neudefinition der stadtebaulich bedeutsamen Ecksituation zwischen Wagnergasse, Bis-
marckplatz und Zweibriicken Stral3e durch eine ensemblegerechte Neubebauung.

In diesem Zusammenhang war auch die Wegeflhrung entlang der Isar in Verlangerung der
FI1.-Nr. 1149/4 zu prifen.

Im Einzelnen umfasst das Planungskonzept flnf historische Parzellen, sie werden im vorlie-
genden Bebauungsplan als Parzellen 1 bis 4 bezeichnet, die beiden sehr kleinen (Teil-)Par-
zellen an der Ecke zum Bismarckplatz bilden miteinander die Parzelle 4.

Auf den Parzellen 1 bis 3 setzt der vorliegende Bebauungsplanentwurf zur Wagnergasse hin
grenzstandige zweigeschossige Hauptbaukoérper mit steiler Dachneigung fest. Um zeitgema-
Res Wohnen zu ermdglichen, schlief3t sich jeweils siidseitig eine Anbauzone fiir Aufienwohn-
bereiche im Sinne von Balkonen und Terrassen an. Entlang der jeweiligen stddstlichen Grund-
stlicksgrenze situieren sich zweigeschossige Nebenbaukdrper mit Flachdachern und eigenen
Anbauzonen fur Terrassen/Balkone.

Die Parzelle 4 nimmt eine Sonderfunktion im Stadtraum ein. Sie definiert zum einen den Ab-
schluss der historischen Zeile der Handwerkerhauser an der Wagnergasse und formulieren
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darlber hinaus gestalterisch die weithin sichtbare Ecksituation nach Nordwesten zum Bis-
marckplatz, in die nordéstliche Richtung zur Innen Regensburger Stralle und schlie3lich Gber
die Seligenthaler Brucke hinweg auch nach Sidosten Richtung Zweibruckenstralle. Aus die-
sem Grund ist hier eine grenzstandig raumdefinierende Bebauung mit drei Geschossen und
Satteldach festgesetzt, an die sich slidseitig eine untergeordnete zweigeschossige Bebauung
mit Flachdach und Dachterrasse — wieder mit einer sidseitig vorgelagerten Anbauzone fur
eine Terrassen-/ bzw. Balkonnutzung - anschlief3t.

Die festgesetzte Bebauung nimmt insbesondere die Fluchtlinie der Bestandsgebaude Wag-
nergasse 1 und Bismarckplatz 3 auf und schlief3t so den stadtebaulichen Raum Bismarckplatz
nach Sudosten hin ab.

Der ruhende Verkehr der Parzellen 1 bis 4 ist in einer Tiefgarage unterzubringen. Die Zufahrt
ist zeichnerisch in der Parzelle 1 festgesetzt.

In seiner aktuellen Uberarbeitung stellt der vorliegende Bebauungsplanentwurf nunmehr das
Gebaude Wagnergasse 2 entgegen der Ziele und Zwecke dieses Bebauungsplanes nicht
mehr als zu erhaltendes Baudenkmal dar.

Vielmehr wurde in Wirdigung der o. g. Aussagen der Gutachter Monumentconsult und BBI
Ingenieure GmbH fir diesen Bereich in Anlehnung an die historischen stadtebaulichen Struk-
turen ein Baufenster fir eine kleinteilige Bebauung entsprechend der kestsetzungen fir die
umgebenden historischen Parzellen eingearbeitet.

Aufgrund der aulierordentlich komplexen, sich aufgestandert u umbestand schlan-
gelnden Wegflihrung sldlich des Einmindungsbereiches der n@ rach in die Isar bzw.
alternativ auf Flussniveau mit den entsprechenden abfallende‘%{. nsteigenden Anschluss-
sticken wurde auch Abstand von der geplanten Wegefllgung eftlang der Isar genommen.
Diese ist zugunsten einer VergréRerung der privaten Frejbeteiche entfallen.

4.2 Planerische Randbedingungen aus der D alpflege
malpflege formulierte die Fachstelle berei 18"die zum damaligen Zeitpunkt die Randbe-

dingungen fir die Neubebauung auf deni chen freien Grundstlcksflachen wie folgt:
Im Hinblick auf die Lage der Flachen ig ble Landshut in unmittelbarer Nahe von Kloster

Losgeldst von den spateren Inhalten der fortl ufgnbﬂ Einbindung des Landesamtes flir Denk-
%0
z

Seligenthal missen die Neubaute m in Bezug zu der Klosteranlage und ihrer stadte-
baulichen Wirkung beurteilt wer, hat es sich bei den abgebrochenen Handwerkerhau-
sern um Bauten untergeord \ Kloster dienender Nutzung gehandelt, was sich auch
an deren Grolde gezeigt h auf die historische Bedeutung der Gebaude und die finan-
ziellen Mdglichkeiten de@ n Bewohner zuriickgehende Groéflenordnung der inzwischen
untergegangenen Ba s aus denkmalfachlicher Sicht auch fir die Neubebauung malf3-

stabsgebend sein. Mor ar sind daher nur zweigeschossige, zur Stralle hin giebelstandige
Satteldachbauten chfassaden, die die historische Parzellierung der Vorgangerbauten
aufgreifen.

Diese Vorgaben haben weiterhin Glltigkeit und wurden daher bei der vorliegenden Umpla-
nung auch auf die Parzelle 3 (Wagnergasse 2) angewendet.

4.3 Gestaltungsbeirat

Im Rahmen seiner Sitzung vom 21.02.2019 wurde dem Gestaltungsbeirat der stadtebauliche
Entwurf des Investors in zwei Varianten vorgestellt. Die Empfehlung des Gremiums lautete wie
folgt:

Die noch fehlende Entscheidung Uber den allfalligen Erhalt des Denkmals Wagnergasse 2
macht es schwierig eine abschlieRende Stellungnahme zu diesem Bauvorhaben zu verfassen.
Grundsatzlich ware ein Erhalt wiinschenswert; das Gebaude ist ein wichtiger Zeitzeuge dieser
sehr fruhen Handwerkerhauser im Umkreis des Klosters Seligenthal und kdnnte in einem neu
geschaffenen Ensemble pragend und identitatsstiftend sein. Der Erhaltungszustand ist aller-
dings leider aulRerst schlecht, eine Renovierung sehr aufwandig.

Der Erhalt der kleinteiligen Parzellenstruktur an der Wagnergasse wird als richtig angesehen,
es wird aber festgehalten, dass in beiden Varianten (Erhalt oder Abbruch Wagnergasse 2) ein
kraftiges, durchaus selbstbewusstes Volumen am Briickenkopf und Bismarckplatz angedacht
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werden soll. Beide Vorschlage kénnen in dieser Hinsicht nicht Giberzeugen, Variante 1 ist deut-
lich zu brustschwach und kann die prominente stadtrdumliche Situation nicht adaquat beset-
zen, Variante 2 als Reminiszenz an das historische Gebaude mit dem Tonnendach wirkt in der
Ausflhrung als Mansarddach fremd, der flussseitige Anbau mit der Gemeinschaftsterrasse
noch mehr.

Noch weniger Uberzeugen kénnen die beiden Pavillons am Flussufer; die Etablierung einer
zweiten Reihe widerspricht der historischen Situation und verunklart diese. Es ware denkbar
die Gebaude an der Wagnergasse tiefer auszufihren oder mit Anbauten zu versehen, jeden-
falls sollte die Ausbildung eines grofRRzligigen, halbéffentlichen Griinraumes vorgesehen wer-
den. Dieser konnte sich in Verbindung mit dem kraftigen Eckgebaude zu einem markanten
hochattraktiven Ort mit weiter Ausstrahlung entwickeln, flussbegleitende Verbindungswege
auf 2 Ebenen wirden diese Entwicklung nachhaltig unterstiitzen und sehr begrifit.

44  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst engmaschig abgegrenzt die
zu Uberplanenden privaten Flachen sowie die bestehende Ufermauer, die auRerhalb der pri-
vaten Flachen auf dem Grund des Freistaates Bayern liegt.

Nachdem flir die Neuordnung der Bebauung und lhre Erschlieung keja,Eingriff in die umlie-
genden offentlichen StralRenverkehrsflachen erforderlich ist, wurden digse hicht in den Umgriff
des Bebauungsplanes einbezogen.

4.5 Festsetzungen zur Bebauung (LQ

4.5.1 Art der baulichen Nutzung /\ ¢
Fir das Planungsgebiet wird keine Art der baulichen ung festgesetzt. Die gewachsene

kleinteilige Struktur der historischen Handwerkerhaeser gibt auf den schmalen, langen Grund-
stiicken fir die kleinteilige Nachfolgebebauung as % Parzellen 1 bis 4 gemal Bebauungs-
planeinschrieb einen Grenzanbau nach zwei bzw.[dsei Seiten vor.

Die Erdgeschosszonen der FI.-Nrn. 1138,@;] d 1136 sind aufgrund ihrer zentralen Lage
im Stadtraum, der Grenzstandigkeit zu tralenraum, aber auch bzgl. der Belichtungssitua-
tion pradestiniert fir eine kleinmal3sta ewerbliche Nutzung analog der angrenzenden
Nachbarbebauung. In den oberen sen und in den rickwartigen Nebengebauden bie-
tet sich dagegen Wohnnutzung
Dagegen nehmen die beideaél icke 1134 und 1135 eine Sonderfunktion im Stadtraum

Ite

ein. Sie definieren zum ein schluss der historischen Zeile der Handwerkerhduser und
formulieren darliber hinays risch die weithin sichtbare Ecksituation Bismarckplatz/Se-
ligenthaler Briicke.

Deswegen ist hier gi almdefinierende, offentlichkeitswirksame Nutzung im Erdgeschoss,
z. b. durch Gastr i€ 0. 8. und eine Mischung aus Buroflachen und Wohnnutzung in den
Obergeschossen wuvischenswert und anzustreben.

Um den Planungsprozess der hier zu errichtenden ensemblegerechten Bebauung auch im
nachgeordneten Genehmigungsverfahren engmaschig begleiten zu kénnen hat sich die Stadt
entschieden, hier einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen und die Art der baulichen Nut-
zung nicht rechtsverbindlich zu fixieren.

4.5.2 MaR der baulichen Nutzung und iliberbaubare Grundstiicksflache

Allgemein ist festzuhalten, dass die Festsetzungen bzgl. Grundflache, Geschossflache, Ge-
schossigkeit, Gebaudehdhe, sowie in Bezug auf Baulinien und Baugrenzen und der Anzahl
der Wohneinheiten explizit zur Schaffung kleinteiliger, der Ma3stablichkeit der Bestandsbau-
ten angepassten grenzstandiger Nachfolgebebauung getroffen wurden.

Zugrunde gelegt wurden dabei die o. g. Forderungen der Denkmalpflege, die Empfehlungen
des Gestaltungsbeirates sowie die im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanes durchge-
fihrte intensive Analyse der hier historisch vorgefundenen Baustrukturen.

Die Festsetzungen nehmen im Wesentlichen die historischen Parzellenteilungen und die his-
torischen Baustrukturen auf. Lediglich in der HOhenentwicklung und in Bezug auf die Gebau-
detiefe wurden bewusst leichte Abweichungen zur historischen Bebauung festgesetzt, um zeit-
gemale Nutzungsmoglichkeiten sicherzustellen.
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Baulinien kamen Uberall dort zur Anwendung, wo zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziel-
setzung Grenzanbau erforderlich ist — und zwar zum Strallenraum der Wagnergasse hin sowie
zur jeweiligen Nachbarbebauung.

Erganzend sind die Bereiche, deren bauliche Lage aus stadtebaulichen Griinden flexibler ge-
halten werden kann bewusst durch Baugrenzen definiert. Im Einzelnen sind dies die Raum-
kanten der Haupt- und Riickgebaude auf der grundstiickszugewandten Seite.

Erganzend wurden diesen Seiten Flachen fur Anbauzonen fur Terrassen und Balkone zuge-
ordnet, um hier zeitgemale Freibereiche in individuell unterschiedlicher Gebaudegestaltung
zu ermoglichen.

Im Einzelnen ergibt sich die festgesetzte Grundflache der Hauptbaukdrper aus der Flache die
die jeweiligen Baulinien und Baugrenzen vorgeben. Auf der Basis des historischen Parzellen-
zuschnittes wurden bei der Ausarbeitung der Bauleitplanung schematische Grundrisse entwi-
ckelt, die durch ihre Gebaudetiefe durchgesteckte Grundrisse — also Grundrisse mit Nordwest-
und Sudostausgerichteten Rdumen in einer Wohneinheit - ermdéglichen und damit zeitgema-
Ren hochwertigen Wohnraum schaffen.

Dagegen wies die historische Bebauung der Parzellen durch den direkten Zusammenbau der
(historisch alteren) Vordergebaude und der (historisch jungeren) Riickgebaude lange Gesamt-
baukoérper mit reinen Nordwest- bzw. Stidostwohnungen auf. Dies entspricht nichtmehr den
heutigen Wohnbediirfnissen.

Die Grundflache der Rickgebadude wurde ebenfalls Gber System se entwickelt, die
dem heutigen Raumbedarf gerecht werden und im Vergleich zu d i schen Rickbaukor-
pern Belichtung und Besonnung der Parzelle erméglichen. %

net(eLsich darUber hinaus relativ
lidhte Raumhdhen ab. Die nun-
en die Errichtung von Gebauden

Im Rahmen der Analyse der historischen Baukorper zei
niedrige Traufhdhen und damit einhergehend relativ niedri
mehr etwas hoher festgesetzten Gebaudehéhen ermc
mit fur die heutige Zeit normalen Raumhdhen. "
Die Anzahl der Geschosse wurde im Bebauung cht explizit festgesetzt. Vielmehr ergibt
sich die Geschossigkeit durch die festgesetzte audehdhen. Die zulassige Geschossfla-
che ergibt sich ebenfalls aus der Flache diédie Baulinien und Baugrenzen vorgeben in Ver-
bindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe.

Die maximale Anzahl der Wohnein urde je Parzelle (Nrn. 1 bis 4) fixiert. Hierbei wurde
jeweils unterteilt in Hauptgebayde der Wagnergasse anliegend) und Rickgebaude (im
rickwartigen Parzellenbereic

Die Ermittlung der Wohnei in den Hauptgebauden der Parzellen 1 bis 3 basiert auf
Wohnnutzung in den Ob%/\ ossen. In den Erdgeschossen kann hier wahlweise gewerbli-
che, Wohnnutzung odere ischung aus beiden Nutzungen stattfinden.

In den Rickgeba %r Parzellen 1 bis 3 ist ausschlieBlich Wohnnutzung mit einer
Wohneinheit — z.% aisonette-Gartenwohnung — der Ermittlung der Wohneinheiten zu-
grunde gelegt. Die itthung der Wohneinheiten im Gebaude der Parzelle 4 erfolgte auf Basis
von Gewerbenutzung im Erdgeschoss und einer Mischung aus Biro- bzw. Gewerbeflachen
und Wohnnutzung in den Obergeschossen.

Aufgrund der beengten innerstadtischen Situation ist der ruhende Verkehr in der festgesetzten
Tiefgarage unterzubringen. Nachdem diese aufgrund des begrenzten Platzangebotes mog-
licherweise nicht in der Lage sein wird den gesamten Stellplatzbedarf aufzufangen, kénnen —
soweit erforderlich - Gberzahlige Stellplatze gemal den Vorgaben der Garagen- und Stellplatz-
verordnung der Stadt Landshut in der aktuell glltigen Fassung abgeldst werden.

Maf der baulichen Nutzung (§17 BauNVO):

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan stellt die Flache als Mischgebietsflache gem. § 6
BauNVO dar, gemaf § 17 BauNVO bestehen hieraus folgende Orientierungswerte fir Ober-
grenzen - Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2.

Wie der Flachenbilanz zum Bebauungsplan (Punkt 11 der Begrindung) zu entnehmen ist,
Uberschreitet sowohl die Grundflachenzahl mit 0,68 als auch die Geschossflachenzahl mit 1,2
diese Orientierungswerte.

Der Orientierungswert flr die Obergrenze der Grundflachenzahl GRZ nach § 17 BauNVO be-
tragt fur das Ml (Mischgebiet) 0,6. Die insgesamt vorgesehenen Grundflache aller Gebaude
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GRZ 1von 738 m?/ 0,69 Uberschreitet diesen Orientierungswert. Jedoch ist dies vor dem Hin-
tergrund der vor Abbruch der Gebaude Wagnergasse 4 und 6 bereits gewachsen vorhandenen
baulichen Dichte der Uberwiegend denkmalgeschutzten Vorgangerbebauung innerhalb des
Bebauungsplanumgriffs von 0,74 sowie der ahnlich dichten, historisch gewachsenen bauli-
chen Umgebung in der Wagnergasse sowie am Bismarckplatz die Teil des grof3flachigen
denkmalgeschitzten Ensemblebereiches ,Altstadt Landshut® sind, als akzeptabel anzusehen.
Die GRZ 2 von 1089 / 1,00 Uberschreitet diesen Wert ebenfalls, jedoch kann gemag § 19 (4)
2. BauNVO von der Einhaltung der Grenzen abgesehen werden, nachdem dies zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fiihren wirde. So
konnte der ruhende Verkehr der geplanten Bebauung nicht auf dem Grundstiick untergebracht
werden. In Anwendung der in diesem Bereich mdglichen Stellplatzablose gemal Garagen-
und Stellplatzsatzung der Stadt Landshut ginge dies zulasten der offentlichen Verkehrsfla-
chen, die in der Wagnergasse, am Bismarckplatz und in der naheren innerstadtischen Umge-
bung bereits bisher deutlich ausgelastet und deswegen nicht in der Lage sind, weiteren Park-
druck aufzunehmen.

Aus dem Konzept ergibt sich eine maximal mégliche Gesamt-Geschossflache von 2063 m?2.
Dies entspricht damit einer maximalen GFZ von 1,9 flr das Gesamtgebiet und fihrt daher zu
einer Uberschreitung des Orientierungswertes von 1,2 der Geschessflache nach § 17
BauNVO. Jedoch ist dies vor dem Hintergrund der vor Abbruch der dude Wagnergasse 4
und 6 sowie Bismarckplatz 1 und 2 bereits gewachsen vorhandghe ulichen Dichte der
Uberwiegend denkmalgeschuitzten Vorgangerbebauung inner Bebauungsplanum-
griffs von 1,9 sowie der ahnlich dichten, historisch gewachse batlichen Umgebung in der
Wagnergasse sowie am Bismarckplatz die Teil des gro c@ denkmalgeschutzten En-
semblebereiches ,Altstadt Landshut® sind, als akzeptabgl a usehen.

4.5.3 Bauweise o

Beim vorliegenden Bebauungsplan wurde keine %e Festsetzung der Bauweise getroffen.
Die Festsetzungen zu den Baukoérpern beinh It%reits kleinteilige grenzstandige, der Mal3-
stablichkeit der Bestandsbauten angepas@?c olgebebauung.

Zugrunde gelegt wurden dabei die 0. geEordérungen der Denkmalpflege, die Empfehlungen
des Gestaltungsbeirates sowie die im l%&r Ausarbeitung des Bebauungsplanes durchge-
flhrte intensive Analyse der hier é h vorgefundenen Baustrukturen. Die Festsetzung

a

nimmt die Bauweise der historis@ ustrukturen auf.

4.5.4 Abstandsflachen >
Aufgrund der bereits t den, verdichteten grenzstandigen Bebauung entlang der Wag-
nergasse entstehe t?a?(ﬁhungen von der Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO.

Der Bebauungsp@ t fir die Hauptbaukoérper grenzstandige Bebauung nach Norden, Os-
ten und Westen fest¥in der Folge entstehen gem. Artikel 6(1) BayBO keine Abstandsflachen
fur diese Bereiche.

Allerdings entstehen Abstandsflachen auf dem jeweiligen Grundstlick, und zwar von der Sid-
fassade des Hauptbaukoérpers und der Westfassade des nach Siiden und Osten grenzstandi-
gen Nebenbaukérpers. Jedoch ist wegen der Gebaudestellung von Haupt- und Nebenbaukdr-
per zueinander von einer teilweisen Uberlappung der Abstandsflachen auszugehen. Dies kann
jedoch hingenommen werden, weil jede der Parzellen einen im Zusammenhang bebauten Be-
reich aus Haupt- und Nebengebaude darstellt.

Fur die jeweiligen Hauptgebaude durch die Ausrichtung nach Stdosten zur privaten Garten-
flache hin Belichtung und Beluftung sichergestellt. Die zweigeschossigen Nebengebaude wer-
den nach Sidosten und Stidwesten zur privaten Gartenflache hin belichtet und beliiftet.
Insgesamt sind die sich ergebenden Abweichungen von der Abstandsflachenregelung des Art.
6 BayBO in Abwagung als annehmbar einzustufen, nachdem Belichtung und Beliftung ge-
wahrleistet ist.
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4.6 Gestaltungsfestsetzungen (6rtliche Bauvorschriften gem. Art. 81 BayBO)

Allgemein ist festzuhalten, dass die Festsetzungen bzgl. Dachform und -neigung, Dachaus-
richtung und -belichtung, Farbgebung und Dachbegriinung, Dachterrassennutzung/-gestal-
tung etc. vor dem Hintergrund der Schaffung kleinteiliger, der Mal3stablichkeit der Bestands-
bauten angepassten grenzstandiger Nachfolgebebauung getroffen wurden.

Stadtebauliche Zielsetzung ist, die historisch gewachsene kleinteilige Hauserstruktur der Wag-
nergasse, die aus grenzstandigen mittelalterlichen Handwerkerhausern mit ein- bis zwei Ge-
schossen und Steildach auf langen, schmalen Parzellen besteht durch eine gleichartig gestal-
tete Nachbebauung langfristig zu erhalten und die bisher rudimentar ausgeformte Ecksituation
Wagnergasse/Bismarckplatz neu zu definieren.

Unter Bericksichtigung der o. g. Forderungen der Denkmalpflege, die Empfehlungen des Ge-
staltungsbeirates sowie der im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanes durchgefiihrten
intensiven Analyse der hier historisch vorgefundenen Baustrukturen fir die Parzellen 1138,
1137, 1134 und 1135 wurden steile, zum Strallenraum Wagnergasse hin giebelstandige Sat-
teldacher als Steildacher aus naturrotem Ziegel/Betondachstein ohne Dachuberstand festge-
setzt.

Die durch Héhenkoten festgesetzte Héhenentwicklung der Dacher sowie textlichen Festset-
zungen zur Materialitat der Dachhaut, zum Dachulberstand, zur Dachbeglichtung und zu sons-
tigen Dachelementen orientieren sich am zwischenzeitlich rickgeb torischen Baube-
stand der Hausnummern Wagnergasse 4 und 6.

Die Festsetzung zur Dachbelichtung und zu sonstigen Dachel n% wurden vor dem Hin-
tergrund der Schaffung einer ruhigen, sich in die historische Eé@ dschaft gut einfUgenden
Dachlandschaft ohne Gestaltungselemente, die durch iptensiv€ Eigenwirkung eine grof3e
Fernwirkung erzielen, getroffen. ?S ¢

Die Rickgebaude wurden als niedrigere Baukorper m begrinten Flachdach festge-
setzt, um zum einen konstruktiv und gestalterisc n Ufitergeordneten Charakter zu unter-
streichen und gleichzeitig 6kologischen Aspekt nung zu tragen.

Die textliche Festsetzung zur Belichtung inngnliegender Gebaudeteile erméglicht die Belich-
tung innenliegender Gebaudebereiche, an@en, an denen sie von aul3en uber Befensterung
nicht maoglich ist.

Um eine zeitgemale Wohnnutzung
Hauptbaukdrper als auch fir die Rg

ten Freibereichen zu ermdglichen, sind flr die
aude Anbauzonen flr Terrassen- bzw. Balkonnut-

ein. Sie definieren zum ein schluss der historischen Zeile der Handwerkerhauser und

zungen festgesetzt.
Dagegen nehmen die beideaél icke 1134 und 1135 eine Sonderfunktion im Stadtraum
formulieren darliber hinays Iterisch die weithin sichtbare Ecksituation Bismarckplatz/Se-

der Parzelle festz , sondern privaten Freiflachen mdglicher Wohnbebauung im Bereich

ligenthaler Briicke.
Deswegen waren %@r Stelle keine privaten Grinflachen im Sinne von Privatgarten auf
der Anbauzone bzw%. Is Dachterrasse auf dem Rickgebaude zu fixieren.

4.7 Grunordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen dienen dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen durch
die dauerhafte Sicherstellung und Férderung einer standortgerechten Durchgriinung von be-
bauten Grundstiicken. Darliber hinaus sichern sie an dieser Stelle als gestalterische Fortset-
zung und Abrundung der bestehenden uferbegleitenden Durchgriinung in Form von Grol3bau-
men und Heckenstrukturen. Fur den Bebauungsplanbereich werden deswegen nachfolgende
Festsetzungen getroffen:

Private Grunflachen und Belage:

Mit der Festsetzung von privaten Grinflachen wird eine attraktive Wohnlage mit individuellen,
gartenhofartigen Freibereichen je Parzelle erzielt. Dartiber hinaus soll durch die unter ,Fest-
setzungen zur Grinordnung in 1. und 2. festgesetzten MalRnahmen zur Verringerung der ober-
irdischen Flachenversiegelung dieser ohnehin bereits stark Gber- und unterbauten Parzellen
und zum Schutz des Grundwassers insbesondere die Entstehung von gekiesten/geschotterten
Bereichen aulRerhalb der notwendigen Verkehrsflachen unterbunden werden.

Baum/Strauch zu pflanzen
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Durch die festgesetzten Pflanzgebote wird insgesamt eine Durchgriinung des Geltungsbe-
reichs gesichert. Die beiden festgesetzten Laubbaume mindestens 3. Ordnung kénnen sich
noch gut in den festgesetzten kleinrdumlichen Baustrukturen entwickeln. Sie dienen als Schat-
tenspender und Staubfilter fir die umliegenden Flachen und sind damit ein aktiver Beitrag zum
Kleinklima in dieser stark versiegelten innerstadtischen Situation.

Die Festsetzung zur Uberdeckung der Tiefgarage mit einer Vegetationstragschicht von min-
destens 50 cm ist Grundlage fur die festgesetzte Durchgriinung des Bebauungsplangebietes.
Im Bereich der festgesetzten Baume ist sie gemaf der Freiflachen- und Gestaltungssatzung
zu uberhdhen.

Die privaten Griunflachen werden durch Strauchpflanzungen entlang der stidostlichen Grund-
stiicksgrenze zu den &ffentlichen Flachen auf der gegenlberliegenden Isarseite abgeschirmt.
Diese MalRnahmen zur Durchgriinung und Beschattung verbessern insgesamt die Aufenthalts-
qualitat. Die Vorgabe von Mindest-Pflanzraumen sichert langfristig den Wuchserfolg des Bau-
mes. Durch die vorgegebene Artenliste (Anlage 1 der Freiflachen- und Gestaltungssatzung)
wird das Lebensraumangebot fiur viele Tierarten sichergestellit.

Die festgesetzte Bepflanzung ist innerhalb von 12 Monaten nach Aufnahme der jeweiligen
Wohnnutzung der Wohngebaude herzustellen. Bei der Neupflanzung von Geholzen sind auf-
grund der sich im Stralenbereich befindenden Leitungstrassen der Kabel Deutschland, der
Deutschen Telekom und der Stadtwerke Landshut (Elektro, Wasser,Gas, Kanal) entspre-
chende Schutzmalinahmen einzuhalten. (5

Im Ubrigen gelten fir das Planungsgebiet die MaRgaben der Satz bg

tung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung und Ausstattung uR
Grundstticke incl. Kinderspielplatzen (Freiflachen- und Gestaltings®

tigen Fassung. « N
4.8  ErschlieBung Q R

die auRRere Gestal-
cbalter Flachen bebauter
atzung) in der jeweils gul-

4.8.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Wagnergasse&Ka stralde und den Bismarckplatz fur den Kfz-
Verkehr erschlossen und dariber hinaussehrigut an das vorhandene Ful- und Radwegenetz
angebunden. Aufgrund der zentralen %das Planungsgebiet hervorragend an das 6ffent-
liche Verkehrsnetz angeschlossen% mittelbar angrenzenden Bismarckplatz halten fast
alle Stadtbuslinien (Linien 3/4/5/ /104/108/109), die beiden benachbarten Bushaltestel-
len Zweibriickenstral’e und % latz werden auch von Expresslinien angefahren.

n

4.8.2 Ver-und Entsorgu lagen

Das Plangebiet wird a dtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Die Wasser-, Stro ?@ asversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut.

Anliegend an de ereich befinden sich in der Wagnergasse bereits Versorgungsleitun-
gen der Stadtwerke ndshut (Gas, Wasser, Elektro), der Kabel Deutschland bzw. der Deut-
schen Telekom.

Aulerdem liegt in der Wagnergasse ein Mischwasserkanal der Stadtwerke Landshut. Hierzu
regt das Wasserwirtschaftsamt in seiner Stellungnahme vom 28.03.2017 an, aufgrund der
Lage des Bauvorhabens direkt an der Kleinen Isar planerisch zu berlegen, ob eine gedros-
selte Ableitung des Niederschlagswassers in die Kleine Isar moglich ist. Dies ist im Zuge des
weiteren Aufstellungsverfahrens zwischen dem Planungsbegunstigten und den inhaltlich be-
teiligten Fachbehdérden zu prifen.

Samtliche bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiit-
zen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verrin-
gert werden.

4.8.3 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.
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Feuerwehrflachen:
Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmunen ,Flachen fir die Feuerwehr®
(DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet eingehalten werden.

Feuerwehrzufahrt:
Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten Gebauden liegt unter 50 m.

4.8.4 Weitere Infrastruktur

Das Gebiet an der Wagnergasse gehoért zum Schulsprengel der Grund- und Mittelschule Ni-
kola, die ca. 350 m entfernt liegt; noch naher befindet unmittelbar am Bismarckplatz das Klos-
ter Seligenthal, in dem eine kirchliche Grundschule, eine Kindertagesstatte sowie zwei weiter-
fuhrende Schulen angeboten werden. Drei weitere Kindertagesstatten von sowohl kirchlichen
als auch privaten Tragern sind in einem Umkreis von max. 750 m zu erreichen.

Samtliche weiterfihrenden Schulen (Realschulen/Wirtschaftsschulen/Gymnasien) in Lands-
hut sind max. 3 km entfernt.

Sowohl Grundversorgung (Backer/Metzger) als auch Einzelhandel sind in einem Umekreis von
600 m mehrfach vorhanden, die Entfernung zum Rathaus zur Darstellung der Innenstadtlage
betragt knapp 600 m.

tragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehalter sind fur rung an die nachstgele-

gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stral’e odegan d0| dafir vorgesehenen Abfall-

4.8.5 Abfallentsorgung (kt
Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe dé:ll andshut oder beauf-
i

behaltersammelplatze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung @a auf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wieder verwendbare Wertstoffe (W@I’ as, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend eichneten Container entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Lanj% ist zu beachten.

5. Energiekonzept und Klimasc

Et?*
Der Stadtrat der Stadt Landshu%' h mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007

zum Ziel gesetzt, die Stadt bi 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild
und Ziele des am 16.12.204 enum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Gru tze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-
|

dung erneuerbarer E

Bei der Erstellun ebaudekonzepten sind Malnahmen zur

- Energieoptimierling (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kélte, 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 auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils guiltigen
Fassung hin. Entsprechend missen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-
den und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erfiillt werden.

6. Bodenverhaltnisse
Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden Bodenuntersuchungen im Pla-
nungsgebiet an zwei Stellen (Bohrpunkt B1 und B2) durchgefiihrt. Die Ergebnisse fanden im

Baugrundgutachten der TBU Geotechnik GmbH vom 14.07.2017 Eingang und flihren zu den
folgenden Schlussfolgerungen:
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6.1 Baugrund und Gebaudegriindung

Die oberflachennahen Aufflillungen und die weichen, humos-torfigen Schluffschichten sind ge-
maf Baugrunduntersuchung wegen ihrer geringen Tragfahigkeit und der gro3en Setzungsfa-
higkeit als Grindungsunterlagen nicht geeignet.

Die in beiden Bohrungen in unterschiedlicher Tiefe angetroffenen natirlich abgelagerten Kiese
weisen eine dichte Lagerung auf und sind somit als gut tragfahiger Baugrund anzusprechen.
In den anstehenden Kiesen kann die kiinftige Bebauung flache gegriindet werden.

Jedoch zeigten sich am Bohrpunkt B 1 in tieferen Schichten auch, humos-torfige, sandige
Schluffschichten mit organischen Beimengungen, Pflanzen- und Holzresten. Die tiefer rei-
chenden bindigen, humos-torfigen oder aufgefilliten Béden sind bis zum natlrlich anstehen-
den Kies gegen erhéhten Unterbeton der gegen bis zur dichten Lagerung zu verfestigenden
Kies zu ersetzen.

6.2 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

6.2.1 Hochwasser, Grundwasser

Der nachstgelegene Grundwasserpegel der Stadt Landshut ist die Nr. 74/18. Er wird seit 1975
gemessen und liegt an der Inneren Regensburger Stralte auf der FI.-Nr. 981 (StralRenbauamt)
auf einer Gelandehohe von 389,76.

Der héchste Wasserspiegel von 388,11 U. NN wurde am 04.06.20 der niedrigste von
383,58 U. NN wurde am 03.11.1975 gemessen. Der mittlere Was el liegt an dieser
Stelle bei 384,84 i. NN.

Weitere Messdaten zu den Grundwassermessstellen des Tie@ s kdénnen dort erfragt
werden.

Bohrungen B1 (03./04.07.17) — 5,40 m = 384,55 m (. ei B 2 bei (03./04.07.17) - 5,10

Darlber hinaus wurde im Rahmen der o. g. Bodenuntegsuc ungen das Grundwasser mit den
m = 384,60 m U. NN angetroffen. Der Gutachter ﬁ den hochsten Grundwasserstand

bei 388,70 U. NN zu fixieren und Dichtungsmalf} bis 389,00 m U. NN zu fuhren.

Die Grundwassermessstellen der Wasse ch tsverwaltung und deren Stammdaten und
Messdaten sind einsehbar im Internetd| wasserkundllcher Dienst Bayern, unter Grund-
wasserstande, lIsar. Hier ist Hin n in das Stadtgebiet Landshut mdglich
(www.gkd.bayern.de).

An der in der Nahe Llegenden ssermessstelle ,Strallenbauamt L 7 findet man unter
yotatistik” — ,Haupttabelle G er‘ am 04.06.2013 den hochsten gemessenen Grund-
wasserstand von 388.21 . (https://www.gkd.bayern.de/de/grundwasser/oberesstock-
werk/isar/strassenbauanat-| 9 88)

An der Grundwasser e ,WWA Landshut 1A* (im Innenhofbereich des WWA LA) findet
man am 04.6.2013 W?)?hsten gemessenen Grundwasserstand von 388,24 m . NN.

Beide Werte zelg@ der gemessene Grundwasserstand an der Grundwassermessstelle
des Tiefbauamtes aw'der Inneren Regensburger Stralle plausibel erscheint. Es handelt sich
bei allen drei Grundwassermessstellen um die bisher héchsten gemessenen Grundwasser-
stdnde, wahrend des 100jahrlichen Hochwasserereignisses an der Isar in Landshut Anfang

Juni 2013.

Fur die weitere Planung des Bauvorhabens ist vom Planer zu entscheiden, welche Grundwas-
serstande (mittlerer Grundwasserstand, héchster gemessener Grundwasserstand) herange-
zogen werden mussen und welche Konsequenzen sich daraus z.B. auch fir die Bauausfuh-
rung (wasserdichte Ausfiihrung, wasserdicht ausgefiihrte Anschllisse/Durchbohrungen z.B.
bei Tiefgaragen, Hoherlegen der Elektrik usw.) ergeben.

6.2.2 Versickerung

Wahrend die Bodenuntersuchung die vorhandenen Schluffschichten (Aulehme) als nur gering
versickerungsfahig einstuft, kann in anstehenden Kiesen versickert werden. Bei der Versicke-
rung zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem
DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153. Es wird empfohlen, die Versickerung
mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.
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Wie bereits unter 4.8.2 dieser Begriindung dargestellt regt das Wasserwirtschaftsamt in seiner
Stellungnahme vom 28.03.2017 an, aufgrund der Lage des Bauvorhabens direkt an der Klei-
nen Isar planerisch zu tUberlegen, ob eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers in
die Kleine Isar moglich ist. Dies ist im Zuge des weiteren Aufstellungsverfahrens zwischen
dem Planungsbeglinstigten und den inhaltlich beteiligten Fachbehérden — insbesondere auch
mit dem Wasserwirtschaftsamt - zu prifen.

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

Gemal Information des Amtes fur offentliche Ordnung und Umwelt, Fachbereich Umwelt-
schutz ist das Bebauungsplangebiet weder von einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100)
noch von einem Extremhochwasserereignis (HQextrem) der Isar betroffen.

Es befindet sich jedoch vollstandig im 60 Meter-Bereich der Kleinen Isar, einem Gewasser 1.
Ordnung. Neubauten bedirfen deshalb einer wasserrechtlichen Genehmigung im Sinne des
Art. 20 Abs. 1 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG). Die Genehmigung entfallt nur,
wenn fur das Vorhaben z. B. eine Baugenehmigung oder eine bauaufsichtliche Zustimmung
zu erteilen ware (Art. 20 Abs. 5 BayWG).

6.3 Baugrube und Wasserhaltung

Mit der Baumalinahme werden die fur die Bebauung vorgesehenen
dig bebaut bzw. durch Tiefgarage / Keller unterbaut. Die Baugr
Aussage der Baugrunduntersuchung grotenteils gesichert werd einem geplanten Un-
tergeschoss (Keller/Tiefgarage) liegt die Grindungssohle obe% es angetroffenen Grund-
wasserspiegels. Bei wahrend der Bauzeit auftretenden en @rundwasserstanden, insbe-
sondere auch fiir den Austausch der stellenweise tief %hénden humos-torfigen Boden,
erl;:g

nahezu vollstan-
entsprechend der

kann eine Bauwasserhaltung erforderlich werden. Hie
lichen Genehmigungsverfahrens erforderlich. Auf gi
in den Hinweisen durch Text aufmerksam gemi}

ie Einleitung eines wasserrecht-
rechenden Antragsformulare wird

6.4 Verwertung und Entsorgung von enmaterial, Oberbodensicherung

Die im Zuge der Bebauung bzw. Erschliefung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgemaf zu rgen bzw. zu verwerten.

Die oberflachennahen Bdden sj der o. g. Baugrunduntersuchung aufgefillt Boden zur

Verbesserung der Zufahrbarkei rundstlicks kénnten mit Schadstoffen belastet sein. Bei

Aushubarbeiten wird daher augrunduntersuchung folgende Vorgehensweise empfoh-

len:

a) Zwischenlageru thobener Auffillungen in Haufwerken von max. 250 m?® GroRRe
vor Ort.

b)  Beprobung ischengelagerten Materials und Untersuchung auf Schadstoffe nach
Eckpunktepapiér bzw. Deponieverordnung.

c) Verwertung/Entsorgung des zwischengelagerten Materials gemafl des mit den Hauf-
werksbeprobungen festgestellten Kontaminationsgrads.

d) Beprobung der Aushubsohle zum Nachweis der Altlastenfreiheit.

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

Beim Anfall gréBerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind
madgliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) friihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu bericksichtigen.
Anmoorige Béden kdnnen optimal zur Bodenverbesserung in der Landwirtschaft eingesetzt
werden. Dies ist aber nur moéglich, wenn in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten ein entsprechendes Bodenmanagement durchgefiihrt wird. In Abstim-
mung mit dem Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten ist daher die Moglichkeit einer
Verwertung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen friihzeitig abzuklaren.
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Die o. g. Baugrunduntersuchung wurde zwischenzeitlich an den Fachbereich Umweltschutz
weitergeleitet. Bzgl. der weiteren Vorgehensweise wird inhaltlich auf den Punkt 8 dieser Be-
grindung verwiesen.

7. Immissionsschutz

7.1 Schallschutz

7.1.1 Verkehrslarm

Der gesamte Bereich wurde bisher zum grof3en Teil gewerblich genutzt. Auf dem Areal befan-
den sich somit kaum schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109. Somit gab es kaum
Konfliktpotential in Bezug auf Verkehrslarm.

Im Rahmen der Neuplanung ist zu bericksichtigen, dass der gesamte Bereich von Verkehrs-
larm beaufschlagt ist und das Mal} der Verkehrslarmemissionen durch die konkrete Situation
- Kopfsteinpflaster und Lichtzeichenanlage im Bereich Wagnergasse, freie Schallausbreitung
im Bereich Seligenthaler Briicke noch verscharft wird.

Hierauf ist planerisch Ricksicht zu nehmen. Als Planungsgrundlage fiir eine zielfihrende Neu-
bebauung, ist im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens ein Gutachten zum Verkehrs-
l&rm zu erstellen.

Soweit mdglich sind weiterhin die Grundsatze des aktiven Larmsc durch die Art der
Nutzung, die Gebaudeanordnung sowie ggf. auch die Orientierun tzbedurftigen Rau-
men zur larmabgewandten Seite zu berlicksichtigen. 96

In einem nachsten Schritt wird ein von der Stadt Landsh begkagter unabhangiger Prifer

auf der Basis des vorliegenden Bebauungsplanentwurf %&dés Anwesen Wagnergasse Nr.

2 als bestehenden Baudenkmal beinhaltet, eine Wirt tlichkeitsprifung durchfiihren, so-

dass auf der Basis der dann vorliegenden Daten gi scheidung getroffen werden kann,

ob Haus Nr.2 zu erhalten oder rickzubauen ist.

Sobald basierend auf dieser Entscheidung ein (%&'a’higes stadtebauliches Konzept vorliegt,
yéil

kann das Gutachten zum Verkehrslarm erst€llt werden.

7.1.2 Immissionen aus Warmepum ?‘

In den Bebauungsplan wurde zude% Festsetzung zur Beschrankung von Larmimmissio-

nen aus Luftwarmepumpen un gnahme auf die TA-Larm integriert. Der Betrieb von

Luftwarmepumpen ist mit zu ieffrequenten Gerauschemissionen verbunden, die nicht

selten zu erheblichen Lar astungen fir die Nachbarschaft fihren. Um nachtraglichen
Rﬂcb

Larmsanierungen oder vorzubeugen, wird im vorliegenden Bebauungsplan festge-
legt, dass Errichtung ieb von Luftwarmepumpen nach Mal3gabe der durch die Tech-

nische Anleitung z z gegen Larm (TA-Larm) definierten Vorgaben durchzufiihren sind.
Demnach sind L epumpen nach dem aktuellen Stand der Schallschutztechnik zu er-
richten. Die durch Betrieb von Luftwarmepumpen verursachten Beurteilungspegel sollen

an den nachstgelegenen Immissionsorten die folgenden, um 6 dB (A) reduzierten Immissions-
richtwerte der TA-Larm nicht Uberschreiten:
- Immissionsort im Mischgebiet (Ml): tags 54 dB (A) - nachts 39 dB (A).

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 dB (A) Gberschreiten.
Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstlicke fihren, korperschallisolierte Gerateaufstellung einschliellich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende Abstéande zu betroffenen Immissionsorten gemaR TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Berticksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale, stromungstechnisch guinstige Wetterschutzgitter, geringe Strémungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanalen (grofere Luftkanalquerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkanalen und Lichtschachten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Strémung), Schalldampfer (Kulissen-, Absorptions-, Resonator Schalldampfer) in
Luftkanalen, Schallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschachte), Kompensator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurburos fur Akustik.
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7.1.3 Lichtemissionen
Weiterhin wurden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungsergeb-
nisse rticken den nachtlichen Einsatz klnstlichen Lichts als eine der Hauptursachen flir den
dramatischen Verlust der nacht- und ddmmerungsaktiven Lebewesen in den Fokus und auch
die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz von Tieren und
Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fir die Vermeidung von Beeintrachtigungen von Flora
und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine entscheidende
Rolle. Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) noch langwelliges (Infrarot-) ,Licht*
sehen. Fur zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insekten, spielen diese Wellenlangen da-
gegen oftmals eine entscheidende Rolle fir ihr Verhalten. Leuchten haben nicht selten kalt-
weilles Licht. Das erhéht nicht nur die Blendwirkung, sondern wird auch starker in der Atmo-
sphéare gestreut und verstarkt die nachtlichen Lichtglocken Uber Siedlungen. Blaulicht zieht
zudem Insekten an und schadet der Gesundheit des Menschen. Daher ist kurzwelliges Licht
(Blaulicht) im Farbspektrum moglichst zu vermeiden. Optimal ist eine Farbtemperatur von
1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der Nahe von Schutzgebieten maximal 2400 K.
Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachtigung der Schlaf-
qualitat oder auch andere Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts sollie,situationsangepasst
und angemessen und auf keinen Fall Gberdimensioniert sein.
Daneben tragt die Verwendung von Kunstlicht auch zum Energie- ssourcenverbrauch
bei. Dementsprechend sollte Licht nur bei Gebrauch eingeschal e% n und nicht die ganze
Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressou% d erhellt die Umgebung
ausschlieBlich zu Zeiten, in denen es auch notwendig ist. Eine Teif- oder Vollabschaltung zwi-
schen 23 und 6 Uhr kann die jahrlichen Kosten um ca. 3 —g%ﬂ) feduzieren. Nicht nur moderne
LED-Leuchten, auch Gasentladungslampen lassen sic%i iduell steuern.
Regelungen zur Beleuchtung von 6&ffentlichen Fla sind im Bebauungsplan nicht notwen-
dig. Die Optimierung dieser Beleuchtung in Be Lichtemissionen wird von den hierfiir
zustandigen Stellen der Stadt Landshut %z‘l( nkt der vorliegenden Aufstellung/Ande-
e

rung: Tiefbauamt und Stadtwerke) auf sta it einheitlicher Basis vorangetrieben.

8. Abfalirecht, Altlasten und K ittel

8.1 Abfallrecht, Altlasten
Gemal} Information des F
Wagnergasse 6 ist im

epeichs Umweltschutz der Stadt Landshut ist das Anwesen
Altlastenkataster) auf Grund der historischen Hauserchronik

als Altlastenverdachtsflac ingetragen. Gemal der genannten Hauserchronik befanden
sich im Anwesen sse 6 von 1659 - 1716 Weiltgerber und von 1788 - 1859 Farber.
Auf Grund diese g besteht der Anfangsverdacht auf eine schadliche Bodenverande-

rung im Sinne der BBodSchG. Es ist Aufgabe des Bauherrn mdégliche Nutzungskonflikte we-
gen etwaiger Bodenbelastungen im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung abzuklaren. Fur
eine Entlassung des Anwesens Wagnergasse 6 aus dem ABuDIS ist, da der Anfangsverdacht
auf eine schadliche Bodenveranderung besteht, eine Untersuchung auf dem Niveau einer ori-
entierenden Untersuchung gemaf BBodSchV fur die Wirkungspfade Boden-Grundwasser und
Boden-Mensch notwendig. Die Fachstelle empfiehlt Bodenuntersuchungen auf die branchen-
Ublichen Schadstoffe von Gerbereien und Farbereien friiherer Jahrhunderte. Um die Untersu-
chung zielgerichtet umzusetzen, ist ein entsprechendes Untersuchungskonzept der Kreisver-
waltungsbehdrde zur Zustimmung vorzulegen. Fir Setzungen des unterlagernden Bodens/der
Gebaude kommen unter anderem Prozesse/Kriterien wie der Abbau von Organik durch phy-
sikalische und mikrobiologische Prozesse in Auffillungen in Frage.

Die o. g. Baugrunduntersuchung wurde zwischenzeitlich an den Fachbereich Umweltschutz
weitergeleitet. Es obliegt der Fachbehdrde zu entscheiden, welche der zur Verfligung stehen-
den Malnahmen (z. B. die von der Fachstelle geforderte Kennzeichnung der Flachen in der
Bauleitplanung, ein noch abzuschlieRender Sanierungsvertrag mit dem Planungsbeginstigten
etc.) bereits auf der Ebene der Bauleitplanung bzw. flankierend dazu die bestmdgliche Option
ist, die Altlastenfreiheit des Grundstlicks und damit die Entlassung aus dem Altlasten-Kataster
zu erreichen.
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8.2 Kampfmittel

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist nicht
auszuschlieen, dass Auslaufer der Bebombung bis in den vorliegenden Geltungsbereich ge-
gangen sind. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vor-
handener Fundmunition durchzufiihren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung
und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstickseigentimer. Im Rah-
men der Gefahrenerforschung ist vom Grundstlickseigentiimer zu prifen, ob Zeitdokumente
wie die Aussagen von Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorlie-
gen, die einen hinreichend konkreten Verdacht flr das Vorhandensein von Fundmunition ge-
ben. Das ,Merkblatt Giber Fundmunition“ und die Bekanntmachung, ,Abwehr von Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu
beachten. Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine Hinweise be-
kannt, die auf das Vorhandensein von Kampfmitteln hindeuten.

Die historischen Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten wurden durch die Stadt ge-
pruft. Hieraus ergeben sich keinerlei Riickschlisse auf vorhandene Fundmunition. Gleichwohl
ist der Grundstuickseigentimer diesbezliglich nicht von seinen o. g. Verpflichtungen entbun-
den.

9 Denkmalschutz (Lt

9.1  Baudenkmailer und Ensemble (L

Das Planungsgebiet liegt im Ensemble ,Altstadt Landshut{ Nr.{E-2-61-000-1, das die Stadt
Landshut ,in den Grenzen der ehem. Stadtbefestigung,.dazu di& Burg Trausnitz mit Herzogs-
garten und Hofgarten, die jenseits der Isar gelegene "Zwischen den Bricken" sowie
die ,Abtei Seligenthal” umfasst. Darlber hinaus sind, in diesem Bereich die folgenden Bau-
denkmaler (Einzeldenkmaler) vorhanden - (LSQ

im Planungsgebiet: &5

D-2-61-000-532, Handwerkerhaus, Wa rgasse 2
Bei diesem Einzelbaudenkma %&te es sich gemafl Denkmalliste um ein ehemali-
ges Handwerkerhaus, erd e% ig, Renaissancegiebel mit Giebelzinnen, 16./17. Jh.

im Innern wohl im 19. J ert.”. In dem Geb&aude lasst sich bereits seit 1549 das
Backergewerbe nachwei

in der naheren Umgebuﬁ
D-2-61-000-535, Karlwi nergasse 9
D-2-61-000-536, V%gﬁsse 13
D-2-61-000-441, hgasse 7

D-2-61-000-444, Gasthof Mlnsterer, Innere Regensburger Stral3e 1
D-2-61-000-152, Zisterzienserabtei Seligenthal

D-2-62-000-547, Zweibrlckenstralte 685

D-2-61-000-338, St. Sebastian

Die Denkmaler wurde zu Beginn der Bauleitplanung inkl. Verweis auf Art. 4 mit 6 DSchG ent-
sprechend § 9 Abs. 6 BauGB in den férmlichen Umgriff des Bebauungsplans bzw. in den auf
dem Plan dargestellte Umgebung nachrichtlich tbernommen.

Bezuglich Art und Umfang der Neubebauung fanden zwischenzeitlich fortlaufend Gesprache
zwischen dem Landesamt fur Denkmalpflege, der Stadt Landshut sowie dem Planungsbe-
glnstigten statt.

Zur Neubebauung ist im Ergebnis festzuhalten, dass entsprechend der Stellungnahme der
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen vom 10.09.2018 im Hinblick auf die
Lage, der Flachen im Ensemble Landshut in unmittelbarer Nahe von Kloster Seligenthal die
Neubauten vor allem in Bezug zu der Klosteranlage und ihrer stadtebaulichen Wirkung beur-
teilt werden missen. So hat es sich bei den abgebrochenen Handwerkerhdusern um Bauten
untergeordneter, dem Kloster dienender Nutzung gehandelt, was sich auch an deren GroRke
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gezeigt hat. Diese auf die historische Bedeutung der Gebaude und die finanziellen Mdglich-
keiten der friheren Bewohner zurtickgehende GréRenordnung der inzwischen untergegangen
Bauten muss aus denkmalfachlicher Sicht auch fiir die Neubebauung mafR3stabsgebend sein.
Vorstellbar sind daher nur zweigeschossige, zur Stral3e hin giebelstandige Satteldachbauten
mit Lochfassaden, die die historische Parzellierung der Vorgangerbauten aufgreifen.

Zur Zumutbarkeit der Sanierung des Anwesens Wagnergasse 2 ist im Ergebnis festzuhalten,
dass von der Stadt Landshut beauftragter unabhangiger Prifer auf der Basis des Bebauungs-
planentwurfes vom 24.04.2020, der das Anwesen Wagnergasse Nr. 2 als bestehenden Bau-
denkmal beinhaltet, eine Wirtschaftlichkeitsprifung durchflihrt und in einem nachsten Schritt
auf der Basis der dann vorliegenden Daten eine Entscheidung getroffen werden kann, ob Haus
Nr.2 zu erhalten oder rickzubauen ist.

2021 wurde ein Wirtschaftlichkeitsgutachten durch das Sachverstandigenbdiro fur historische
Bausubstanz, Monumentconsult, Isen erstellt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich unter
Bertcksichtigung der Steuerersparnis durch die Sonderabschreibung §7i/7h Einkommensteu-
ergesetz einen rechnerisch positiven Saldo fiur den potentiellen Bauherrn ergeben hat. Somit
war bereits die denkmalgerechte Instandsetzung des denkmalgeschitzten Anwesens Wag-
nergasse 2 flr sich betrachtet wirtschaftlich, also fiir den Eigentimer objektiv zumutbar.

Allerdings stellte der Gutachter und vereidigte Sachverstandige flr historische Bausubstanz in
seiner Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Punkt 4.4 ,Risikobesch ng“ und 6. ,Zusam-
menfassende Beurteilung® weiterhin klar, dass bei der Analyse d ahmen zur Instand-
setzung deutlich geworden sei, dass die Risiken fur die Absicher%i Bauzustande, fir die
Gewahrleistung der Sicherheit (der am Bau Beteiligten) und |étzZtendlich fur weitere Schaden
an der historischen Bausubstanz als sehr hoch einzuschﬁ ¢ ien.

Auf dieser Basis fasste der Bausenat in seiner Sitzun 2.07.2021 den Beschluss, dass

vor einer Abwagungsentscheidung durch das Gremi der Statikgutachter BBI Ingenieure

GmbH der bereits 2019 einen Bericht zu den vo en Bauwerksschaden mit einem mdg-

lichen Instandsetzungskonzept vorgelegt h tt!,'}; eine aktualisierte schriftliche Stellung-

nahme zu den Risiken einer statischen Sa@n , insbesondere der vorgeschlagenen Bau-

grundverbesserung gebeten wird. Seith ar tlas Baureferat im Austausch mit BBI Ingenieure
%gnahmen abgegeben hat:

GmbH, welches zwischenzeitlich zweiS
In seiner ersten Stellungnahme 1$\m BBI Ingenieure GmbH zum Ergebnis, dass sich ein

weiterer Schadensfortschritt i ereich und mdéglicherweise auch im unteren Bereich der
Langswand an der Traufe n lasst. Dadurch haben sich die Risiken verstarkt, da sich
das Gebaude weiter eingr L tragung im derzeitigen Eigengewichtszustand entzieht und

die Tragfunktion zun uf die vorhandene Notabstitzung verlagert. Wahrend sich die
Absicherung des 6 @%n Bereichs bewerkstelligen lasst, wird jedoch die Arbeits- und Per-
sonensicherheit \%\ der Instandsetzung auf der Baustelle selbst schwerer einschatzbar.
Ob dieses Risikos vor planender und ausfihrender Seite tragbar ist, ist fraglich und nach einer
genauen Vorplanung abschéatzbar.

Die zweite Stellungnahme 2022 von BBI Ingenieure GmbH erfolgte nach Beobachtung des
Gebaudes von aufien, nachdem der Gebaudezustand ein Begehen nicht erlaubt. Es zeigen
sich trotz der deutlich reduzierten Belastung durch die Notabstltzungen weiterhin fortschrei-
tende Setzungen im mittleren Gebaudebereich, erkennbar an weiteren Verschiebungen v. a.
an der westlichen Auflenwand.
Bereits im Instandsetzungskonzept und Bericht von 2019 von BBI Ingenieure GmbH wurden
herkdmmliche Arten der Unterfangung des Gebaudes ausgeschlossen. Empfohlen wurde ein
Konzept aus HDI-Injektion unter den AuRenwanden und Nachgriindung der Innenwande tber
Mikropfahle, welches eine Stabilisierung des Untergrundes und der Griindung ermdoglicht.
Nachdem jedoch aus Sicherheitsgriinden nur mit gewissem Abstand zum Gebaude Bodener-
kundungen ausgefuhrt werden konnten, sind exakte Aussagen fur den offenbar besonders
kritischen Bereich unmittelbar unter dem Gebaude nicht getroffen worden, vielmehr wurden
die Bodeneigenschaften unter dem Gebaude extrapoliert.
Der Gutachter schlagt nun in der Stellungnahme von 2022 vor, im Vorfeld weiterer Maf3nah-
men Spezialtiefbaufirmen Vorort bzgl. weiterer Bodenerkundungen, sowie zur Durchfihrbar-
keit von Nachgrindungsmalnahmen zu konsultieren. Hierbei ist auch zu bewerten, inwiefern
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HDI-Verfahren bei denen im Herstellprozess punktuell eine Aufweichung des Bodens unter
hohem Druck sattfindet, einen Einfluss auf den labilen Gebaudebestand sowie auf Kanallei-
tungen im StralRenraum haben. Eine weitergehende Beurteilung kann das Buro nur in Zusam-
menarbeiten mit einem Bodengutachter und einer erfahrenen Spezialtiefbaufirma vornehmen.
Eine Begehung und Kontrolle im Gebaudeinneren ist nur nach weiteren Sicherungsmalinah-
men moglich.

Aufgrund des zwischenzeitlichen weiteren Schadensfortschrittes halt der Gutachter in Abwa-
gung aller o. g. Aspekte zur technischen Umsetzbarkeit einer Sanierung die dabei einzuge-
henden Risiken (technisch und wirtschaftlich) fir Ausfihrende, das Gebaude, die umgebende
Bebauung und den StralRenraum fir kaum kalkulier- und verantwortbar.

Parallel dazu wurde 2023 das o. g. Wirtschaftlichkeitsgutachten von Monumentconsult an die
aktuellen Entwicklungen auf dem Bau- und Immobilienmarkt angepasst. Der Gutachter kommt
in seiner aktuellen Uberarbeitung zum Ergebnis, dass sich die Basiskosten um + 38.71% er-
hoht haben. Weitere Kosten flir erganzende Sicherungsmalnahmen kommen hinzu. Die Ge-
samtkosten fir Finanzierung und Bewirtschaftung haben sich um + 18,5% erhéht. Demgegen-
Uber haben sich die Gesamteinnahmen um + 11.0 % erhoht.
So ergibt sich zunachst ein negativer Saldo der Wirtschaftlichkeit. Erganzend wurden die Aus-
wirkungen von staatlichen Zuschissen in Varianten untersucht. Im Ergebnis lasst sich festhal-
ten, dass unabhangig vom personlichen Steuersatz des potenzielle rrn mit keiner der
Zuschussvarianten ein positiver Saldo der Wirtschaftlichkeit erreiﬁ‘v

tcehsult und BBI Ingenieure

In Wirdigung der Aussagen der beiden o. g. Gutachter Monurfie

GmbH stellt der vorliegende Bebauungsplanentwurf nunmpehr da§ Gebaude Wagnergasse 2
nicht mehr als zu erhaltendes Baudenkmal dar. Vielme %‘Qe fm Rahmen der Uberarbeitung
der Bebauungsplanunterlagen fiir diesen Bereich ein B ster fur eine kleinteilige Bebauung
in Anlehnung an die historischen stadtebaulichen en und entsprechend der Festset-
zungen fur die umgebenden historischen Parz %gearbeltet und als Basis flr eine Ent-
scheidungsfindung dem Stadtrat zur Besch K ng vorgelegt.

9.2 Bodendenkmaler

Das Planungsgebiet ist Teil des Bod als D-2-7438-0030 untertagige mittelalterliche
und frilhneuzeitliche Befunde im er Altstadt Landshut. Das Denkmal wird entspre-
chend § 9 Abs. 6 BauGB in den Be ungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Weiterhin sind in der Nahe d gsgebietes untertagige mittelalterliche und friihneuzeit-
liche Befunde der Zisterzi enabtei Seligenthal sowie untertagige Teile der Abteikirche
St. Maria und der Afra- K Is Bodendenkmal Nr. D-2-7438-0353 verzeichnet.

Im Bereich von Bode Iern sowie in Bereichen, an denen Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedurfen @rt 7.1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Bodeneingriffe aller Art ei-
ner denkmalrech@ rlaubnis. Diese ist ein einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Untefen Denkmalschutzbehdérde (Amt fur Bauaufsicht und Wohnungswesen
der Stadt Landshut) zu beantragen.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstlick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf der Er-
laubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.

Das Bodendenkmal kann méglicherweise nicht entsprechend Art. 1 DSchG in seinem derzei-
tigen Zustand vor Ort erhalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass qualifizierte Ersatzmaflnahmen abhangig von Art und Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréReren Umfang annehmen kénnen und recht-
zeitig geplant werden missen. (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der
Funde).
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Sollte eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archa-
ologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten flr den einzelnen Bauwerber zu redu-
Zieren.

10 Auswirkungen der Planung
10.1 Folgewirkungen der Planung

Insgesamt ist im Bereich dieses Bebauungsplanes die Errichtung von 20 Wohneinheiten mog-
lich. Bei einer Belegung von 2,3 Personen je Haushalt ist mit einem Zuzug von insgesamt ca.
46 Personen zu rechnen.

Zusatzlich kdnnen konzeptabhangig gewerbliche Flachen in der GréRenordnung von 761 m?
entstehen.

Nachdem hier lediglich Ersatzbebauung fur die kleinteiligen historischen Strukturen sowie mo-
derate Nachverdichtung in den rickwartigen Parzellenbereichen stattfindet, ist keine signifi-
kante Erhdhung der Verkehrszahlen zu erwarten.

Durch den Zuzug der 0. g. 46 Personen entsteht ein (nach oben gerundgter) Bedarf von einem
Kinderkrippenplatz, von zwei Kindergartenplatzen und von zwei Gru %Iplétzen.

10.2 Planungsschadensrechtliche Aspekte Q

Planungsschadensrechtliche Anspriche in Bezug auf § 394Bau®@B, § 42 Abs. 2 BauGB bzw.
§ 42 Abs. 3 BauGB werden durch die Aufstellung des allun§splanes nicht ausgeldst.
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11. Flachenbilanz

Geltungsbereich 1130 m?
Nettobauland
(ohne private Verkehrsflache) 1087 m?
Offentliche Flachen:
Bestehende Ufermauer 26 m?
26 m? 26 m?
Private Flachen:
Grundflache Bebauung m?
private Grunflachen incl. Anbauzonen Q 349 m?
private Verkehrsflache — kein Nettobauland - 17 m?
/\ o 1104 m? 1104 m?
Q-
Grundflache 1 (Grundflache Gebaude) (1{
& z 738 m?
- F E 1087 m? 0,68
Grundflache 2 (Grundflach %ﬁe, Tiefgarage)
GRZ 1087 m?
1087 m? 1,00
Geschossflache (Gebaude)
GFz 2063 m?
1087 m? 1,90
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12. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des gesamten Gebietes
die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22), und der BauNVO
i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6).

Landshut, den 20.07.2023 Landshut, den 20.07.2023
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Putz Doll

Oberblrgermeister Ltd. Baudirektor
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