Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 01-52/6b ,,Zwischen Innerer Regensburger
StraBe — Bismarckplatz — Schwestergasse — Be-
reich West"
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

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

- Einfacher Bebauungsplan -

1. Allgemeines

Bauleitplane sind aufzustellen sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlichsist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus der Tatsache, dass fir ehemals
gewerblich und 2wischenzeitlich als Garten genutzte, innerstadtische Flachen im Stadtteil St.
Nikola einefgeordnete stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der in den vorbereitenden Unter-
suchungen zufsozialen Stadt Nikola vorformulierten Rahmenbedingungen sichergestellt wer-
den sollyorientiert an aktuellen Wohnbedurfnissen und unter Sicherung bzw. Vernetzung quar-
tiersinternér, erhaltenswerter Grunstrukturen sowie 6ffentlicher Wegebeziehungen.

2. “WPlanungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Landshut zeigt im Planbereich Ml fir Misch-
gebiet gem. § 6 BauNVO und weist aullerdem auf vorhandene Bodendenkmaler hin. Da der
Bebauungsplan keine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung enthalt und die Zulassigkeit
von Vorhaben diesbezuglich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, kann angenommen werden,
dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt wird.
Der Landschaftsplan stellt fir den vorliegenden Geltungsbereich Siedlungsflache dar.
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2.2 Sanierungsgebiet Soziale Stadt

Die Stadt Landshut wurde 1999 mit dem Stadtteil Nikola in das Bund-Lander-Stadtebauforde-
rungsprogramm Teil ll, ,Soziale Stadt* aufgenommen. Ziel der Stadtebauférderung ist es ins-
besondere, stadtebauliche Missstdnde und Mangel zu beheben, die Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen zu verbessern sowie eine nachhaltige Stadt- und Ortsentwicklung zu verwirklichen.
2001 wurde der ganze Stadtteil Nikola als Sanierungsgebiet festgelegt, sodass der Stadtteil
umfassend hinsichtlich der Beseitigung baulicher und verkehrstechnischer Misssténde sowie
auch sozialer Maflnahmen unterstutzt werden konnte. Ziele sind dabei die nachhaltige Ver-
besserung der Wohn- und Lebensbedingungen sowie der wirtschaftlichen Basis im Quartier.
Dazu sollen grundsatzlich vorhandene Starken des Stadtteils gestarkt und bestehendefSchwa-
chen behoben werden. Als Handlungskonzept sind in diesem Zusammenhang die Empfehlun-
gen aus den Vorbereitenden Untersuchungen (VU Nikola) von 1996 sowie der grganzenden
Untersuchungen von 2002 zu sehen. Darin wird im vorliegenden Geltungsbergich denalsy,viel-
faltig strukturierter Garten (Baume, Straucher, Stauden, Rasen) mit Baumenigekennzeichnete
(VU Ziff. 3.3.1) Innenhof (ruckwartiger Bereich der Hauser Bismarckplatz#5-21) als lokal be-
deutsame Vegetations- und Freiflache (lber die Einzelgrundstiicke hinausgehend) bewertet
(VU ziff. 3.3.5) und unter wohnungsnahen Freirdumen als Hausgarten eingestuft (VU Ziff.
3.3.6). Fur die wertvolle, nicht offentlich genutzte Grunflache (WUZiff. 5.%) wird als private
Freiflache mit stadtebaulicher Bedeutung keine bauliche Entwicklung mehr als mdglich gese-
hen (VU Ziff. 6.1).

2.3 Bauleitplanung ,,Zwischen Innerer Regensburger StralRe — Bismarckplatz —
Schwestergasse*

Am 01.10.1993 fasste das Plenum den Beschluss demBebauungsplan Nr. 01-52/6 ,Zwischen
Innerer Regensburger Stralde - Bismarckplatz - Schwestergasse® aufzustellen. Fir den darauf-
hin erstellten Bebauungsplanentwurf wurden am 13.10.1995 der Grundsatzbeschluss sowie
der Beschluss uber die Form der Birgerbeteiligung gefasst. Der damalige Bebauungsplanent-
wurf orientierte sich mal3geblich an@en_in der’'VU Nikola formulierten Leitzielen (s. Ziff. 2.2).
Wahrend der in der Zeit vom 20.11.1995bis21.12.1995 durchgefihrten Offentlichkeitsbeteili-
gung stellte sich jedoch heraus, dass auf Eigentumerseite divergierende Interessenlagen vor-
herrschten. Nachdem sich fifden,0stlichen Bereich auf Grund eines bestehenden Planungs-
fortschrittes eine schnellere Realisierungsmoglichkeit ergab und den dortigen Grundstlcksei-
gentimern eine zugigeBebauungrermdglicht werden sollte, beschloss der Senat fur Stadtent-
wicklung und Planung am 20403.1998 die Bildung von Teilbereichen. Wahrend der Bebau-
ungsplan Nr. 01-52/6agZwischen Innerer Regensburger Stralle - Bismarckplatz - Schwester-
gasse - BereicOst“am 18.12.2000 zur Rechtskraft gebracht werden konnte, wurde das Ver-
fahren fUr den westlichén Bereich - der dem vorliegenden Geltungsbereich entspricht - nicht
weitergefuhrty

2.4 Umweltsenat

Einefvon privater Seite forcierte, formlose Bebauungsanfrage flir das im hinteren Bereich des
Hauses'Bismarckplatz 15 liegende Grundstlick im Geltungsbereich der vorliegenden Planung
fuhrte schlieBlich zu folgender Beschlussfassung durch den Umweltsenat vom 24.07.2013:

1. Vom Bericht des Referenten (iber die formlose Anfrage zur Bebauung des riickwértigen
Teiles des Grundstiicks FI.Nr. 994 - La. von dem auf dem Grundstiick vorhandenen wert-
vollen Baumbestand, sowie von den negativen Stellungnahmen der Sanierungsstelle, des
Fachbereichs Umweltschutz und des Fachbereichs Naturschutz wird ebenso Kenntnis ge-
nommen wie von der einhelligen Auffassung der Fachstellen, dass eine reduzierte Inten-
sitét der Bebauung, insbesondere mit Erhalt der drei an der stdlichen Grundstiicksgrenze
stehenden Blutbuchen mit dem dazwischen stehenden Ginkgo, méglich und vertraglich
scheint.

2. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 994 - La. ist eine eingeschrdnkte Bebauung moglich.

Bebauungsplan 01-52/6b, BEGRUNDUNG; Stand Ausfertigung 15.09.2023 | Seite 2 von 20



3. Die an der stidlichen Grundstiicksgrenze stehenden Blutbuchen mit dem dazwischen ste-
henden Ginkgo sind grundsétzlich zu erhalten. Hierzu ist entlang dieser Grundstiicks-
grenze in Absprache mit dem Fachbereich Naturschutz bei kiinftigen Planungen ein 8 -
10m breiter Griinstreifen unbeeinflusst zu belassen.

4. Die weiteren, auf dem Grundstiick FI.Nr. 994 - La. stehenden, geschiitzten Bdume sollen
in die weiteren Planungen integriert werden. Sollte dies nicht méglich sein, so ist fiir jeden
zu beseitigenden geschiitzten Baum ein Ersatz bereits in den Planungen vorzusehen.

5. Flr kiinftige Bewohner oder sonstige Nutzer in einem auf dem Grundstiick Fl. Nr. 994 -
La. gebauten Gebéude entsteht in Bezug auf die Bdume an der sldlichen Grundstiicks-
grenze kein Anspruch auf Beseitigung wegen Verschattung.

6. Dem Grundstiickseigentiimer ist nahezulegen, die bisherigen Uberlegungen zu vefwerfen
und in Abstimmung mit den Fachstellen eine reduzierte Planung zu erstellen.

2.5 Anwendung des § 13 a BauGB ,,Bebauungsplane der Innenentwicklung“

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan,zur, Innenentwick-
lung, welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestelltjwerden kann. Die
Voraussetzungen hierfir sind erfullt. Das Planungsgebiet ist als unbeplanter Innenbereich
gem. § 34 BauGB anzusehen. Durch die Aufstellung des Bebaudngsplanes'wird der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung (Bestandsbeschreibung siehe Ziff. 3) erge-
bende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert, da keine Festsetzungen zur Grund-
oder Geschossflache getroffen werden und sich somit die zulassige bauliche Dichte weiterhin
nach § 34 BauGB richtet. Die Flache, die bei Durchfighrung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich versiegelt wird, bleibt daher unter der fir die Zulédssigkeit von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung relevanten Grundflache von 20"000m?. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhabenibegrindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nachydem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht untefliegen. Zudem kann ausgeschlossen werden, dass
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
besteht.

Im beschleunigten Verfahren wird von dertgmweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, vonyder Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informatiofiemaerfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 abgesehén. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung’des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz S5gver der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind daher
keine Ausgleichsmalnahmen notwendig

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lageamnd raumlicher Geltungsbereich

DassPlanungsgebiet liegt unmittelbar éstlich des Bismarckplatzes im Stadtteil Nikola und um-
fasst ca. 1,09ha. Im Siden, Westen und Norden bilden die bestehenden Verkehrsflachen der
Inneren Regensburger Stralte, des Bismarckplatzes sowie der Schwestergasse die Abgren-
zung des Plangebietes. Ostlich begrenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01-
52/6a ,Zwischen Innerer Regensburger Strale - Bismarckplatz - Schwestergasse - Bereich
Ost” das Areal.

3.2 Gelandeverhaltnisse und Bestandsbebauung
Das Plangebiet liegt im Bereich der Niederterrassen nahe der kleinen Isar. Im Isartal treten

ausschlief3lich quartare Flussablagerungen des jingeren Holozans in Form von Kalkschotter
und Flussmergel auf. Die Machtigkeit der alluvialen Schotter schwankt von 3,3 m bis zu 18,6
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m. Die Bdden im dicht bebauten Innenstadtbereich sind nicht kartiert, da es sich hier weitge-
hend um Auffilimaterial handelt.

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben und liegt auf ca. 389,75m GNN.

Die im Geltungsbereich vorhandene Bebauung wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens
analysiert, und zwar nach den Kriterien Art der Nutzung, bebaute Grundflache (Hauptge-
baude), Zahl der Vollgeschosse, Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten sowie Dachform und -
neigung. Dabei wurden sowohl die Blockrandbebauung an der Schwestergasse, dem Bis-
marckplatz und der Inneren Regensburger Stral3e, als auch die benachbarte hinterliegende
Bebauung betrachtet. Weitergehende Analysen waren im Hinblick auf die Erreichung des Ziels
und Zwecks der Planung nicht notwendig.

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich ein einheitliches Bild. Die vorh@ndene
Bebauung ist Uberwiegend der gemischten Nutzung, hauptsachlich fur Wohnen und Gewerbe,
gewidmet. Dementsprechend ist, den Kriterien der BauNVO folgend, das Planungsgebiet.als
Mischgebiet anzusehen.

Bei der Grundflache der bestehenden (Haupt-)Gebaude ergibt sich ein differenzierteres Bild.
Diese bewegt sich entsprechend den Ermittlungen auf Basis der digitalem*Rlurkarten in einem
Bereich von ca. 77m? bis ca. 981m?2. Die meisten Gebaude (9 Stk.) weisen|zwar eine Grund-
flache von 180m? bis 270m? auf, trotzdem ist keinerlei Tendenz fir eine einigefmalien einheit-
liche oder gleichmaRige Gebaudekubatur im Planungsgebiet zu grkennen.

Die Zahl der Vollgeschosse im Geltungsbereich bewegt sich zwischen eins und vier. Hierbei
ist aber zu beachten, dass die Ausformulierung der Dachbereiche regelmalig dazu fihrt, dass
tatsachlich vorhandene und auch sichtbare Geschosse baurechtlich nicht als Vollgeschosse
zu werten sind. Der Uberwiegende Teil der Bebauungyverflugt Gber drei Vollgeschosse, ein
Vollgeschoss ist in einem Fall, zwei Vollgeschosse in.5 Fallenydrei Vollgeschosse in 6 Fallen
vorhanden, vier Vollgeschosse in 5 Fallen.

Das Quartier zeichnet sich in erster Linie durch teilweise denkmalgeschitzte Blockrandbebau-
ung, dahinterliegende Nebengebaude und schitzenswerte Gehdlzstrukturen im Innenhof aus.
Die Gebaude stehen teilweise in geschlossener, offener und abweichender Bauweise.

Auch bei der im baulichen Bestand vorhandenen Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude
ergibt sich ein einheitliches Bild. DiegfGebaudeweisen meist eine oder drei, gelegentlich zwei
oder 4 Wohneinheiten auf. Im gesamten Planungsgebiet gibt es nur zwei Falle mit mehr als
vier Wohneinheiten: die Schwestergasse 6 und Bismarckplatz 19 weisen gleich 10 bzw. 5
Wohneinheiten auf.

Am haufigsten sind im Geltungsbereich steile Satteldacher zu finden (11 Falle), gefolgt von
Walmdacher und in eifiemgeinzelnen Fall Flachdach. Die Dachneigungen der Sattel- und
Walmdéacher bewegen sich zwiSchen ca. 38° und 49°. Es zeichnet sich jedoch eine Schwer-
punktbildung bei den verhandenen Dachneigungen bei ca. 45° ab.

Zusammenfassend lasst/sich erkennen, dass im Planungsgebiet eine differenzierte Struktur
von Baukérpern verhanden ist, die ihre grofite Einheitlichkeit in den Bereichen Art der Nutzung,
Wohneinheiten und Dachneigung aufweisen.

Die ErsehlieRungserfolgt dabei Uber die umliegenden Strallentrassen der Inneren Regensbur-
ger Stralkeg der Schwestergasse und des Bismarckplatzes. Zum grof3en Teil sind die Stell-
plétze oder Garagen im rickwartigen Bereich der Gebaude Uber schmale Zufahrten zu errei-
chen. Die 'Unbebauten Grundstiicke im Innenhof sind teilweise gar nicht oder Uber zu enge
Zufahrten erschlossen.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Im Innenhofbereich stehen drei groRe Blutbuchen, eine grof3e Linde, noch eine von vormals
zwei groflen Walnussbaumen sowie ein kleinerer Walnussbaum, ein Ginkgo und ein Berg-
ahorn. Fast alle Baume wurden 1993 im Baumkataster zu den ,Vorbereitenden Untersuchun-
gen zur Sanierung des Stadtteils Nikola“ als ,sehr erhaltenswert eingestuft, die drei grof3en
Blutbuchen sowie der Ginko sind mittlerweile als Naturdenkmal (Nr. 55 ,3 Blut-Buchen, 1
Ginko“) eingestuft. Bei der Grunflache handelt es sich um eine stadtklimatisch wirksame
Grunzone. Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine Hinweise auf
das Vorhandensein schutzenswerter Tierarten bekannt.
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als zu erhalten festgesetzte Baume:

1 Ahorn 0,40
2 Walnuss 0,70
3 Apfel 0,26
4 Apfel 0,45
5 Ahorn 0,32
6 Buche 1,10 Y
7 Buche 1,10
8 Laubbaum 3x 0,20 1
% 9 Walnuss 0,50
N 10 Ahorn 0
11 Ginko 6

Buche 1
Walnu 55

Stechfichte 0,44
Stechfichte 0,42

Apfel 0,35/0,32
Apfel 0,26
Apfel 0,17
Fichte 0,32
Laubbaum 0,20
Linde 0,32

N N ; Linde 0.28
— Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2017

Baumbestand (%9 "

4. Plan skonzept

n gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

Wie unter Punkt 1 bereits erwahnt, ist das stadtebauliche Ziel die Sicherstellung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der in den vorbereitenden Untersuchungen zur
sozialen Stadt Nikola vorformulierten Rahmenbedingungen, orientiert an aktuellen Wohnbe-
durfnissen unter Sicherung bzw. Vernetzung quartiersinterner, erhaltenswerter Grinstrukturen
sowie offentlicher Wegebeziehungen. Es ist daher notwendig, dass sich die potentielle Nach-
verdichtung bei der Art der Nutzung, der baulichen Dichte, der Gebaudekubatur und der An-
zahl der Wohneinheiten im Rahmen des in den rickwartigen Bereich der Bestandsbebauung
bereits vorhandenen bewegt, wobei hier die eingeschrankten Erschliefungsmdglichkeiten
vom Bismarckplatz aus sowie die Einbeziehung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 01-
52/6a ,Zwischen Innere Regensburger Stral’e — Bismarckplatz — Schwestergasse” stark redu-

41 A
au

?i
% ordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewabhrleisten, sind entsprechende Fest-
S .
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zierend wirken. Weiterhin sind der naturschutzfachliche Schutzstatus und die vorhandene Ve-
getation zu berucksichtigen. Vor diesem Hintergrund sind Festsetzungen zur Anzahl der
Wohneinheiten, zur Dachbegriinung, zu Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern, zu Immissionsschutz, zur Verringerung der Flachen-
versiegelung und zum Schutz des Grundwassers sowie zu Abgrabungen und Aufschittungen
zu treffen. Weitere Festsetzungen sind, wie auch nachfolgend naher erlautert, fur die Errei-
chung des stadtebaulichen Ziels nicht notwendig. Der Bebauungsplan erflllt demnach nicht
die Voraussetzungen nach § 30 Abs. 1 BauGB, es handelt sich also um einen einfachen Be-
bauungsplan. Die Zulassigkeit einzelner Vorhaben richtet sich daher entsprechend § 30 Abs.
3 BauGB unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes im Ubrigen nach
§ 34 BauGB.

Einerseits soll dadurch dem aktuellen Interesse der Grundstiickseigentimer auf_Bebauung
sowie der allgemein vorherrschenden Nachfrage nach Wohnraum hinreichend Rechnung,ge-
tragen werden, andererseits eine vertragliche GréRenordnung der Innenhofbebauung bzw. der
Steigerung des Verkehrsaufkommens an den Zufahrten zum Bismarckplatz gesichertwerden,
die gleichzeitig dem Erhalt des Baumbestands, dem Schutz der lokalengstadtebaulichen und
kleinklimatischen Funktion und der gréf3tmoglichen Einhaltung der Samierungsziele aus der
VU Nikola dient.

4.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01-52/6b ,Zwischen Innerer Re-
gensburger Stral’e — Bismarckplatz — Schwestergasses= Bereich West" wird begrenzt (im Ur-
zeigersinn) von der Schwestergasse, vom Geltungsbereich «des Bebauungsplanes Nr. 01-
52/6a ,Zwischen Innerer Regensburger Stral’e #Bismarckplatz — Schwestergasse®, von der
Inneren Regensburger Stralle und vom Bismarckplatz:

4.3 Festsetzungen zur Bebauung

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grund der vielseitig und vielschichtig im Geltungsbereich der vorliegenden Planung vor-
handenen Bestandsnutzungen wird fur das vorliegende Planungsgebiet im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplanvetfahrens,keine Festsetzung einer bestimmten Gebietskategorie
getroffen. Fur die im Innenhof befindlichen Nutzungseinheiten wird jeweils eine maximale An-
zahl an Wohneinheiten progWohngebaude festgesetzt. Dies dient der Sicherung zum einen
der bestehenden Wehnungengzum anderen aber auch einer im Hinblick auf Dichte und Ver-
kehr als vertraglich zu.erwartenden Nachverdichtung. Die Zulassigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines“einfachen Bebauungsplanes richtet sich im Ubrigen, insbesondere hin-
sichtlich der Art der, badlichen Nutzung, nach § 34 BauGB.

Im Rahmen deswerfahrens wurde von der Industrie- und Handelskammer angeregt, eine Re-
gelung zurArtader baulichen Nutzung zu treffen, um einer schleichenden Entmischung des
Plangebietes und der damit verbundenen, verstarkten Wohnnutzung entgegenzuwirken. Eine
differenzierende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung war jedoch nicht geboten, da der
vorliegende Standort in Konkurrenz zu anderen Standorten eine hohe Attraktivitat fur Gewer-
bebetriebe aufweist und ein Umkippen nicht zu erwarten war.

Zudem werden durch die vorliegende Planung keine Festsetzungen getroffen, die entweder
Wohnen oder Gewerbe beglnstigten bzw. benachteiligen. Dementsprechend sind dadurch
erheblichen Einschrankungen weder im Bestand bereits genehmigter Nutzungen noch in Be-
zug auf zuklnftige Entwicklungsmadglichkeiten zu erwarten. Das Schutzniveau bleibt unveran-
dert. Eine unzuldssige Einschrankung von Gewerbebetrieben im Bestand oder in Entwick-
lungsmadglichkeiten wird durch die vorliegende Planung nicht begriindet.

Es wird zwar der Nachfrage nach Wohnraum als auch dem Hinweis der Handwerkskammer
Niederbayern-Oberpfalz eine Mischnutzung sicherzustellen nachgekommen. Allerdings muss
im Rahmen der Baugenehmigung nachgewiesen werden, dass die Mischnutzung oder evtl.
die Errichtung von reinen Geschaftsgebauden Uberhaupt umsetzbar ist. Hochfrequentiertes
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Gewerbe 16st erhdhte Stellplatzanforderungen (gem. Stellplatzsatzung 1 Stp. pro 25m? Nutz-
flache) aus. Bei optimaler Anordnung (zweihuftige Parkreihen) und minimiertem Flachenan-
satz bei StellplatzgroRe und Zufahrtsbreite erfordert ein Stellplatz bereits eine Flache von
20m?2. Aufgrund der im rickwartigen Innenhofbereich vorhandenen Grundstiickszuschnitte ist
bei Stellplatzen aber von einem massiv erhéhten Flachenbedarf auszugehen. Die fir die fest-
gesetzten Wohneinheiten notwendigen Stellplatze sind auf den Flachen abbildbar, nicht mehr
allerdings Stellplatze fur Gewerbebetriebe, dessen Verkehrsaufkommen als schwerwiegender
einzuordnen ist als das der zulassigen Wohnbebauung (schwerwiegender bedeutet hier: eine
Erhdhung des Verkehrsaufkommens in der am meisten belasteten Tageszeit). Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Ansiedlung solcher Gewerbebetriebe aufgrund der
Nichtnachweisbarkeit von Stellplatzen, nicht méglich ist. Zudem ist ab einer Gebaudeklasse 3
mit mehr als zwei Nutzungseinheiten oder mehr als 400 m? Nutzflache (hiervon kann'man bei
héherfrequentierten Gewerbebetrieben regelmalig ausgehen) eine Widmung der \Ersechlie-
Rung notwendig. Bei solchen Betrieben ware auch die Erschliefung nicht gesichert, wepn die
vorhandenen (nicht erweiterbaren) Zuwege dem hdheren Verkehrsaufkommen (ggf.\@uch mit
Liefer- bzw. LKW-Verkehr) nicht gerecht werden. Daraus lasst sich schiief3en, dass sich in
diesem Bereich lediglich kleineres Gewerbe in den Gebaudeklassen 1und|2 ansiedeln kann,
welches dann im Endeffekt verkehrstechnisch gegenlber der zuldssigen Wokinbebauung als
nicht problembehafteter bewertet werden kann.

Ein hochfrequentierter Gewerbebetrieb wirde sich nach Ricksprache mit dem Amt flr Bau-
aufsicht mdglicherweise schon allein nach der Art der baulichen Nutzting nicht in die nahere
Umgebung einfiigen. Diese ist gepragt von Wohnnutzung oder von kleinen Dienstleistungsbe-
trieben (Apotheke, Wascherei, Fahrschule, Zahnarzt, Bestatter), welche Ublicherweise keinen
hohen An- und Abfahrtsverkehr erwarten lassen. EinilGewerbebetrieb mit hohem An- und Ab-
fahrtsverkehr kdnnte hier stérend sein, ggf. auchspreblématisch aus Immissionsschutzrechtli-
cher Sicht (natiirlich auch abhangig von den Offaungszeiten). Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnten dureh hochfrequentierte Betriebe gestdrt werden. Dies
musste im Baugenehmigungsverfahren gépruft werden. Aus den vorstehenden Ausfuhrungen
ist somit abzulesen, dass eine Einschrankung, oder Unterbindung von Gewerbeansiedlung im
Bebauungsplan nicht notwendig ist, @m, die stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

4.3.2 MaB der baulichen Nutzung, Anzahl der Wohneinheiten und liberbaubare Grund-
stuicksflache

Der vorliegende einfachefBebauungsplan beinhaltet die Festsetzungen von Baugrenzen und
Baulinien. Hierbei erstrécken sichv Baulinien vor allem nach auf3en entlang der bestehenden
Blockrandstruktur, wahrend die"Baugrenzen im Inneren Baufelder, entlang der bestehenden
Hauserkanten (vgl. unbebautes Grundstlck im riickwartigen Bereich des Gebaudes Bismarck-
platz 18), den einzuhaltenden Abstandsflachen sowie an zu sichernden Grunstrukturen (vgl.
unbebautes Grundsttiek'im ruckwartigen Bereich der Gebaude Bismarckplatz 15 und 16), er-
offnen. Die Baugrenzen sind im Nordosten entlang des Geltungsbereiches nun 3 m von der
Grundstuigkgrenze” entfernt angeordnet. Eine Bebauung bis zur nordostlichen Baugrenze ist
somit mit E#l"esmoglicht. Die Baugrenze orientiert sich im riickwertigen Bereich des Bismarck-
platzes Nr. 18 und 19 im Sidwesten und Nordwesten an der bereits vorhandenen Hauskante
desHauptgebaudes. Das fuhrt zusatzlich dazu, dass der Baumbestand, der sich im Nordwes-
ten‘ea,8m von der Baugrenze entfernt befindet, erhalten werden kann. Somit entsteht im nord-
westlichen Bereich der jeweiligen Baugrenzen ein Freiraum. Dies kommt dem stadtebaulichen
Ziel die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der in den vor-
bereitenden Untersuchungen zur sozialen Stadt Nikola vorformulierten Rahmenbedingungen,
orientiert an aktuellen Wohnbedurfnissen unter Sicherung bzw. Vernetzung quartiersinterner,
erhaltenswerter Grinstrukturen sowie offentlicher Wegebeziehungen nach. Sollten die Bau-
grenzen auf das mdglichste Mal® ausgereizt werden, ist der Erhalt der in der Planzeichnung
dargestellten Baume aulRerhalb der Flache mit Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erhal-
tung von Baumen und Strauchern nicht mehr gewahrleistet.

Es werden keine Festsetzungen zur Grund- oder Geschossflache getroffen. Aus diesem
Grund richtet sich die zuldssige bauliche Dichte weiterhin nach § 34 BauGB. Somit ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung und der Bauweise
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in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Das Maf der baulichen Nutzung in § 34 BauGB
richtet sich jedoch nicht nach der GRZ, sondern nach den Gebaudegréfien in der Umgebung.
Somit schrankt die Baugrenze nicht die zulassige bauliche Dichte ein. Die bauliche Dichte gibt
dabei nur Aufschluss Uber die gebaute Masse, ausgedriickt in Gebaudekubaturen oder Ge-
schossflachen. Die Gebaudekubaturen, die sich in der ndheren Umgebung befinden und als
vergleichbares Beispiel herangezogen werden kénnen, sind im festgesetzten Baufenster um-
setzbar.

Zur Sicherstellung der in Punkt 4.1 genannten stadtebaulichen Intention wurde die Anzahl der
pro Gebaude zulassigen Wohneinheiten auf ein bis drei Wohneinheit limitiert. Mit dieser Fest-
setzung bewegt sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich des bereits vorhandenen bau-
lichen Rahmens. Wie unter Punkt 3.2 bereits dargestellt, weisen samtliche Bestandsgebaude
mit zwei Ausnahmen (5 und 10 Wohneinheiten) eine oder drei, gelegentlich zwel" oder4
Wohneinheiten auf. Die Ausnahmen sind aber aufgrund der Vielzahl der Bestafidsgebaude,
die sich bezlglich der Anzahl der Wohneinheiten im Festsetzungsrahmen bewegen als)Aus-
reier anzusehen und kénnen somit bei der Bewertung der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur im Planungsgebiet auf3en vor bleiben. Zudem wird der angrenzende‘Bebauungsplan
Nr. 01-52/6a ,Zwischen Innerer Regensburger Stral’e — Bismarckplatz —{Schwestergasse® her-
angezogen. In dem seit 18.12.2000 rechtskraftigen Bebauungsplan werden im rickwartigen
Innenhofbereich lediglich drei Wohneinheiten durch Einzelhausbébauung fir zulassig erklart.
Die Grole des im Bebauungsplan Nr. 01-52/6a befindlichen riickwartigen Bereiches ist ver-
gleichbar mit der GréRe des im Bebauungsplan Nr. 01-52/6b befindlichen Innenhofes. Im Be-
bauungsplan Nr. 01-52/6b wird jedoch bereits unter Berticksichtigung der Erschliefung sowie
der Grinstrukturen eine Verdichtung mit insgesamt 9<\Wohneinheiten erreicht. Hierdurch er-
folgt keine Beschrankung der Wohneinheiten im Vergleieh,mit der angrenzenden zulassigen
hinterliegenden Bebauung.

Zudem kénnen die soweit vorhandenen aber beengtenyZufahrten kein hohes Verkehrsauftkom-
men aufnehmen. Das rlickwartige Grundstiek des‘Gebaudes Bismarckplatz 18 ist derzeit nicht
erschlossen. Die im Bebauungsplan geplanten Wohneinheiten im rickwartigen Bereich kén-
nen Uber die bestehende Zufahrtssituation nach Einschatzung der Fachstellen (Polizeiinspek-
tion Landshut, StralRenverkehrsamt@und Tiefbauamt) gerade noch abgewickelt werden. Die
Erhéhung der Wohneinheiten wurde zusatzlich im Bausenat am 18.11.2022 mit folgendem
Ergebnis diskutiert: Aus Grinden‘der Vlerkehrssicherheit am Bismarckplatz wird die zulassige
Anzahl der Wohneinheiten ifisBebauungsplan Nr. 01-52/6b gegenliber dem am 19.07.2019
gebilligten Planungsstand‘hichtierhoht. Sollten sich nach Erlangen der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes die Eigentdmsyeérhalthisse andern oder anderweitige privatrechtliche Einigungen
zu Stande kommengkann diesfim Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt werden. Es ist
aber zum jetzigen(Zeitpunkticht absehbar, ob es zu einer solchen Anderung der Eigentums-
verhaltnisse Uberhaupt kommt. Die vorhandene Verkehrsproblematik, die die Anzahl der
Wohneinheiten zusatzlich eingrenzt, wird ausfihrlich unter Punkt 4.5.1 thematisiert.

Gemal der Bestandsermittlung sind in der Inneren Regensburger Stral’e 1, wie in der Plan-
zeichnung,festgesetizt, bereits zwei Wohneinheiten vorhanden. Das Gebaude im ruckwartigen
Bereich'des Bismarckplatz 19 ist gemal den Bauantragen ein Geschaftsgebaude mit nur ei-
nemyollgeschoss und enthalt derzeit keine Wohneinheit. Hierbei wurde in der Planzeichnung
lediglichy auch in Hinblick auf die problematische Verkehrssituation und an die Anlehnung des
Bebauungsplanes Nr. 01-52/6a, eine Wohneinheit festgesetzt. Das danebenliegende Grund-
stiick”im Bereich der Inneren Regensburger Stralle 1 ist ebenfalls ausschlieBlich dem Ge-
werbe gewidmet. Auch hier wird eine zusatzliche Wohneinheit ermoglicht. In der Inneren Re-
gensburger Strafl3e 2 sind derzeit zwei Wohneinheiten genehmigt, die durch die Planzeichnung
weiterhin bestehen bleiben. In Anlehnung an die zwei Wohneinheiten der Inneren Regensbur-
ger Stralle 2 werden im rlickwartigen Bereich dieses Gebaudes ebenfalls zwei Wohneinheiten
festgesetzt. Im Bereich der Gebaude Seligenthaler Stralle 2 sowie Bismarckplatz 15 und 16
sind Uberwiegend drei Wohneinheiten genehmigt. Lediglich im Gebaude Bismarckplatz 16 ist
eine Wohneinheit vorhanden. Aus diesem Grund werden im rickwartigen Bereich der genann-
ten Gebaude ebenfalls drei Wohneinheiten festgesetzt.

Aufgrund der unter Punkt 4.5.1 beschriebenen Erschlie3barkeit der im Innenhof befindlichen
unbebauten Grundstiicke werden lediglich in diesem Bereich die Wohneinheiten beschrankt.
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Hierbei wurden die angrenzenden Wohneinheiten sowie die Stellungnahmen der Polizeiin-
spektion Landshut, des Stralenverkehrsamtes sowie des Tiefbauamtes betrachtet und in Hin-
blick auf den angrenzenden seit 18.12.2000 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 01-52/6a auf
das maximal moégliche Mal festgesetzt. Die im vorderen Bereich befindlichen Gebaude kén-
nen direkt von den angrenzenden Stral’en Innere Regensburger Stralte, Bismarckplatz und
Schwestergasse erschlossen werden. Aus diesem Grund werden dort keine Wohneinheiten
festgelegt.

Zusatzlich ist zu den zulassigen Wohneinheiten jeweils eine Einliegerwohnung mit weniger als
40m? Wohnflache zulassig. Aufgrund der Tatsache, dass Wohnungen mit einer Wohnflache
von weniger als 40m? gemal der Stellplatzsatzung keine Erhéhung des Stellplatzbedarfes im-
plizieren, ist in Folge dieser Zulassigkeit auch nicht mit einer weiteren Belastung der Ersehlie-
Rungsanlagen und einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen zu rechnen, weshalbeine
diesbezlgliche Unzulassigkeit nicht zu rechtfertigen ware.

Es wirden sich bei einer Bebauung mit mehr als den bereits festgesetzten\Vohnginheiten
massive Probleme aufgrund der beengten Zufahrten hinsichtlich des Verkehrs ergeben.

Zu der Anzahl der Vollgeschosse sowie der zulassigen Wandhdhe trifft"der‘Bebauungsplan
keine Festsetzungen. Die Bestandssituation bei der Anzahl der Vollgeséhosse ist uneindeutig.
Aus der Anzahl der Vollgeschosse lasst sich keine einheitliche Ableitung einesGebaudekuba-
tur entwickeln. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass in einigenfGebauden die ausgebauten
Dachgeschosse als Vollgeschosse zu werten sind und in anderen Gebauden nicht, obwohl die
Kubaturen ahnlich sind. Zusammenfassend lasst sich sagen,‘dass flfdie stadtebauliche Be-
wertung der Gebaudekubaturen im Planungsgebiet die Anwendung des § 34 BauGB als aus-
reichend und zielfuhrend anzusehen ist.

4.3.3 Sonstige Festsetzungen

Auf Grund der heterogenen Bestandssituation in,Verbindung mit teilweise denkmalgeschiitz-
tem Bestand sieht der vorliegende Bebauungsplankeine Festsetzungen zum Mal} der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise oder zur Géstaltung vor. Diese Punkte sollten aus stadtebauli-
chen Erwagungen heraus besser anhand degMaligaben des § 34 BauGB bewertet werden.

4.3.4 Abstandsflachen

Die Baugrenzen sind im Nordosten entlang des Geltungsbereiches 3 m von der Grundstiick-
grenze entfernt angeordnet. EinesBebauung bis zur nordéstlichen Baugrenze ist somit mit E+I
ermdglicht. Die Abstandsflachenregelung der bayerischen Bauordnung wird durch die vorlie-
gende Planung nicht béruhst. Aufgrund der fehlenden Festsetzung von Gebaudehdhen fluhrt
die Festsetzung vonsBaugrenzen nicht dazu, dass die Abstandsflachenregelungen nach Art. 6
Abs. 5 Satze 1 und 24BayBO nicht anzuwenden sind. Zudem werden keine abweichenden
Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgesetzt. Die Beluftung und Belichtung der
einzelnen Gebaude Sind aufgrund der Einhaltung der MalRgaben des Art. 6 BayBO gewahr-
leistet.

Zur Beurteilunguder Verschattungswirkungen von Bauvorhaben gibt es weder verbindliche re-
gulativeWargaben noch planungs- oder bauordnungsrechtliche Festlegungen. Ob ein Schat-
tenwarf als unzumutbar und/oder rlicksichtslos zu werten ist, das heif3t, die Frage nach der
Zumutbarkeit der Verschattungswirkung, ist im Baurecht nicht geregelt und wird unterschied-
lichimeist anhand allgemeiner Anforderungen der Bauordnung sowie vergleichbarer Falle von
Behorden beantwortet. Es bestimmt nicht nur die Wandhdhe, sondern auch die Lage und De-
tails der Kubatur der Gebaude die Verschattungsdauer auf dem Grundstlick, an den Hausfas-
saden oder einzelnen Fenstern. Andererseits muss eine Uberschneidung von Abstandsfla-
chen nicht unbedingt zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flh-
ren, da die damit verbundene Verdunkelung bzw. ein mutmaRlicher Lichtentzug unerheblich
sein kann. In der Bauleitplanung bilden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, die nach § 136 BauGB u. a. in Bezug auf Belichtung, Besonnung und
BelUftung der Wohnungen und Arbeitsstatten zu berticksichtigen sind, einen zu berticksichti-
genden Belang. Im Rahmen der Baugenehmigung ist zu prtifen, ob die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Zudem ist anzumerken, dass geman
§ 34 BauGB eine geschlossene Bauweise zulassig ist. In der geschlossenen Bauweise werden
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die Gebaude ohne seitlichem Abstand zur Grundstlicksgrenze errichtet. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass das Gebaude, das an der Grundstiicksgrenze errichtet wurde, Fenster zum be-
nachbarten Grundstlick aufweist. Gebaude, die an der Grundstlicksgrenze errichtet wurden,
diurfen Fenster aufweisen. Dieses Recht hat jedoch Grenzen. Wird dadurch die Privatsphare
des Nachbarn verletzt, etwa weil sein Grundstiick und sein Wohnbereich durch die Fenster
einsehbar wird, hat dieser Fensterabwehrrecht. Zudem sind Maligaben des Brandschutzes,
wie sie in der BayBO geregelt sind, einzuhalten. Dies ist jedoch Thema der Baugenehmigung
und kann nicht im Bebauungsplan geregelt werden.

4.4 Grinordnerische Festsetzungen

Die in vorliegendem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Grinordnung dienen dem
Schutz und Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen, sowohl in qualitativer als au€h quantitati-
ver Hinsicht. Die drei gro3en Blutbuchen sowie der Ginko sind mittlerweile als,Naturdepkmal
(Nr. 55 ,3 Blut-Buchen, 1 Ginko*) eingestuft und fir die Grinflaiche wurde insgesamt eine
stadtklimatische Wirkung erkannt. Im Umweltsenat wurde am 24.07.2048estgelegt, entlang
der Grundstlicksgrenze in Absprache mit dem Fachbereich Naturschutz bei kiinftigen Planun-
gen einen 8-10 m breiten Grunstreifen unbeeinflusst zu belassen. In der Planzéichnung wurde
ab Stammmitte der drei Blutbuchen ein 10 m breiter Streifen zu bgiden Seiten durch die Flache
mit Bindung fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern sichergestellt.
Dem stimmte der Naturschutzbeirat am 29.05.2019 zu. Restlich werden sowohl schitzens-
werte Laub- als auch Wallnussbaume sowie zwei Obstbaume als,zu erhalten festgesetzt. Die
Regelungen zu Ersatzpflanzungen von Baumen wurdesden Gegebenheiten in Hinblick auf die
wertvolle Grunstruktur angepasst. Es wird somit eine erhéhte Anforderung bei der Entfernung
von zu erhaltenden Baumen (siehe Festsetzungersdurch Text Nr. 4) gefordert.

Das Naturdenkmal ist in der Planzeichnung als Hinweis dargestellt. Die Beseitigung des Na-
turdenkmals sowie alle Handlungen, die zu giner Zegstdrung, Beschadigung oder Veranderung
des Naturdenkmals flhren kdnnen, sindggemaf § 28 Abs. 2 BNatSchG verboten. Verstolle
werden durch das Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz, Fachbereich Naturschutz, gemaf
BNatSchG geahndet. Das Amt fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz, Fachbereich Naturschutz,
ist bei allen baurechtlichen Genghmigungsverfahren, von denen Naturdenkmaler unmittelbar
oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen. Zudem sind im Bereich des 10m brei-
ten Korridors nach Abstimmungsmit'dem Amt fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz, Fachbe-
reich Naturschutz, Abgrabungen, sowie Aufschuttungen unzulassig.

Zudem zeigt die Sichtung der Luftbildaufnahmen, dass seit 1954 keinerlei neue Bebauung in
den umliegenden Bereichen dér im Innenhof befindlichen Flachen stattfand. Im Luftbild aus
dem Jahre 2000 ist ersiehtlich, dass das Gebaude Schwestergasse 6 neu errichtet wurde. Die
Baugenehmiguhg fur die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses in der Schwester-
gasse 6 wurde imMyJahr1990 erteilt. Jedoch befanden sich in diesem Bereich gemaf Luftbild
keine grofleren Geholze. Auch in der vorliegenden Baugenehmigung wurde keine Erlaubnis
zur Beseitigungeeder Veranderung vorhandener geschutzter Baume beantragt. Der erhaltens-
werte Walnussbaum bleibt nach den Bauunterlagen erhalten. Auch die Gehdlze auf der FI.Nr.
994/1, Gemarkung Landshut, sind als zu Erhalten festgesetzt. Zudem erfolgt die Entfernung
venGeholzen nur nach MalRgaben der Baumschutzverordnung im Einvernehmen mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde. Somit wird der Erhalt der vorhandenen Grunstrukturen nicht zu
Lasten eines einzelnen Eigentimers verwirklicht.

Im Ubrigen gelten fiir das Planungsgebiet die MalRgaben der Satzung Uber die duRere Gestal-
tung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Flachen bebauter
Grundstucke (Freiflachen- und Gestaltungssatzung) in der jeweils gltigen Fassung.

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen sind aufgrund der sich im Gehwegbereich befindenden
Leitungstrassen der Deutschen Telekom, der Bayernwerk Netz GmbH und der Stadtwerke
Landshut (Elektro, Wasser, Gas, Kanal) entsprechende SchutzmalRnahmen einzuhalten.
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4.5 ErschlieBung

4.5.1 VerkehrserschlieBung

Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplanes trifft keine Regelung hinsichtlich
ortlicher Verkehrsflachen, Stellplatze oder Nebenanlagen. Insbesondere die Richtung Bis-
marckplatz moglichen Zufahrten zu den noch unbebauten Flachen - sofern sie unverandert
weiterbestehen bzw. keine anderweitige privatrechtliche Einigung zu Stande kommen — sind
auf Grund ihrer Lage an einer stark frequentierten Verkehrsachse, im Nahbereich zu Lichtsig-
nalanlagen, Schulwegen, Fuf3- und Radwegen sowie auf Grund ihrer Dimensionierung und
Einsehbarkeit nicht geeignet ein hohes Verkehrsaufkommen abzuwickeln. Gerade im Umfeld
des Klosters Seligenthal mit dem dortigen Schulbetrieb stellt die Verkehrssituation scheh heute
eine Herausforderung fur die Verkehrsteilnehmer dar. Die Ausfahrten bieten durch die"angren-
zende Bebauung und die parkenden Fahrzeuge nur sehr schlechte Sichtbeziehungen, insbe-
sondere auf den Fullganger- und Radverkehr. Auch Kraftfahrzeuge, die um die Kurve bei der
Bismarckplatz Nr. 17 (ca. 20m Fahrstrecke) fahren, erkennen in Folge der{parkenden Fahr-
zeuge Ausfahrende nur sehr spat bzw. werden auch von den Ausfahrenden selbstispat wahr-
genommen. Am meisten beeintrachtigt ist die Zufahrt zwischen den Gebauden Bismarckplatz
15 und 16. Diese mundet direkt in den Anstaubereich der Ampelanlage zur Schwestergasse
und weist sowohl eingeschrankte Anfahrbarkeit als auch Einsehbarkeit auf. Am Bismarckplatz
gilt auBerhalb der Schulzeiten Tempo 50. Wahrend der Schulzeiten ist die zuldssige Ge-
schwindigkeit auf 30km/h beschrankt. Bei Tempo 50 sind fur die,Anfahrsicht des ausfahrenden
Fahrzeugs beidseitig Sichtfelder von 70m Lange gemall RASt einzuhalten. Die Ausfahrt bei
Hs.Nr. 15 liegt unglnstig, da in Blickrichtung Obelisk ein Sichtfeld von nur rund 40m frei wird
und auch das nur unter der Voraussetzung, dass alle Vierlsdngsparker vor Hs.Nr. 16 inkl. eines
Weiteren vor Hs.Nr. 15 aufgeldst werden. Die Ausfahrtiliegt noch dazu sehr nahe zur Ampel-
kreuzung mit der Schwestergasse, sodass die Ausfahtt haufig durch wartende Fahrzeuge vor
der Ampel blockiert ware und dadurch zwangslaufig,auch der Radfahrstreifen vor der Ausfahrt
durch das wartende Fahrzeug aus dem Héf versperrt wird. Diese Ausfahrt kdnnte nur dann als
ErschlieBung der Planungsflache dienen, wenn die zuldssige Geschwindigkeit auf 30km/h
dauerhaft beschrankt wird, wenn insgesamt drei Langsparker aufgeldst werden und wenn ein
Linksausbiegen auf den Bismarckplatz andieser Stelle zuverlassig unterbunden werden kann.
Der durchgezogene Mittelstrich intdiesem Bereich ist nicht ausreichend.

Die Ausfahrt bei Hs.Nr. 17 liegtanmittelbar nach dem Knick des Fahrbahnverlaufs. Auch hier
wird das Sichtfeld Richtupg@ Obelisk von 70m bei Tempo 50 verdeckt, in diesem Fall durch das
Hauseck Nr. 17. Bei dauerhaft Tempo 30 ist ein ausreichendes Sichtfeld von mehr als 30 m
gegeben. Allerdingssmuss dasfLangsparken vor Hs.Nr. 18 und Hs.Nr. 16 jeweils um einen
Stellplatz eingeschranktwerden. Das Linkseinbiegen stadteinwarts ist auch bei dieser Ausfahrt
nicht zulassig (durchgezagenen Mittellinie) und konnte ggf. nachtraglich durch Verlangerung
des angrenzenden, Fahrbahnteilers, durch ein Trennbord oder Leitschwellen baulich umge-
setzt werdem

Die Erweiterunguder Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 ist gemal Aussage des Stra-
Renverkehrsamtes allerdings rechtlich problematisch, da die bauliche Situation am Bismarck-
platzidie Einstufung als Wohngebiet nicht zulasst (eher Mischgebiet) und die Bestandssituation
aulerhalb'der Schulzeiten kein besonderes Gefahrdungspotential aufweist. Auch die Erweite-
rung, der bestehenden Tempo-30-Zone an der Zweibrlickenstralle auf den Bismarckplatz ist
als rechtlich zweifelhaft anzusehen.

Die Polizeiinspektion Landshut hat am 21.10.2022 hierzu folgende Stellungnahme abgege-
ben:

Die geplanten Ausfahrten miinden beide in den Bismarckplatz. Im Bereich der Ausfahrten ist
die Gegenspur mit Zeichen 295 (durchgehende Linie) abgegrenzt. Ein Einfahren ist regelkon-
form nur in Fahrtrichtung Norden méglich. Die Sichtbeziehungen zum siidlich fahrenden Ver-
kehr kénnen daher vernachléassigt werden. Wéhrend der Schulzeiten ist die Geschwindigkeit
auf 30 km/h beschrénkt.
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Variante 1: Ausfahrt zwischen Hausnummer 16 und 17

Beim Einfahren sind die Sichtbeziehungen durch den Kurvenverlauf erschwert. Parkende
Fahrzeuge verschlechtern die Sichtweiten zusétzlich. Gerade Fahrradfahrer sind durch die
Kombination Kurve und parkende Fahrzeuge schwer erkennbar.

Variante 2: Ausfahrt zwischen Hausnummer 15 und 16
Auch in diesem Bereich sind die Sichtbeziehungen durch parkende Fahrzeuge stark beein-
tréchtigt. Die Problematik mit querenden Fahrradfahrern besteht auch an dieser Stelle.

Beide Varianten sind aus Sicht der Polizei Landshut problematisch. Bei Variante 2 kbnnten die
Sichtbeziehungen durch den Riickbau von mindestens 2 Langsparkpléatze vor der Haushum-
mer 16 verbessert werden.

Die ErschlielRbarkeit der Grundstlicke im Geltungsbereich richtet sich weiterhin;nach dendali-
gaben des § 34 BauGB. Die gesicherte ErschlieRung ist grundsatzlich im nachgeerdneten
Verfahren nachzuweisen.

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut. Im unmittel-
baren Umfeld der vorliegenden Planung befinden sich bereits/Mersorgungsleitungen der Stadt-
werke Landshut (Gas, Wasser, Elektro), Bayernwerk Netz GmbHwnd der Deutschen Telekom.
AulRerdem liegt in den umliegenden StralRentrassen diesKanalisation. Die Anlagen sind bei der
Bauausflihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nieht éberbaut und vorhandene Uber-
deckungen nicht verringert werden. Sollte eine dmyerlegung einzelner Anlagen erforderlich
werden, sind die entsprechenden Leitungstrager,rechtzeitig vor Beginn (mind. 4 Wochen bei
den Stadtwerken und der Bayernwerk NetzGmbH),von Bau- oder Abbrucharbeiten zu infor-
mieren. Das gleiche gilt fur die Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich
der unbebauten Grundstiicksflachen. Bei demPflanzung von Baumen sowie der Neu- und Um-
verlegung von Leitungstrassen ist das\iMerkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

4.5.3 Belange der Feuerwehr

Die Abdeckung des Grupdschuizes fur die Loschwasserversorgung wird durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerkeglandshut und die dafir geltenden gesetzlichen Regelungen ge-
wahrleistet. Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 3 BauGB)
sieht von Festsetzingemzu 6rtlichen Verkehrsflachen ab und trifft lediglich Festsetzungen zum
Erhalt des Baumbestandes, zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zum Mal} der bauli-
chen Nutzung. DigyZa¥éssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des einfachen Bebauungs-
planes richtét,sich im Ubrigen nach § 34 BauGB. Die Einhaltung der Mindestanforderungen
der tectinischemsBaubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr® (DIN 14090) ist flr Erschlie-
Rungen'und'Neubauten im nachgeordneten Verfahren nachzuweisen. Gleiches gilt fur die Ein-
haltung des Abstands von max. 50m zwischen einem genutzten Gebaude und einer Feuer-
wehrzufahrt. Die getroffenen Festsetzungen implizieren keine Konflikte mit der Erforderlichkeit
vonyZufahrten und Aufstellflachen flir Hubrettungsfahrzeuge.

Gemal der Stellungnahme der Feuerwehr Landshut — Brandschutzdienststelle, vom
18.10.2022, kdnnen folgende Anmerkungen bereits vorgebracht werden:

Da der Zugang (Haupteingang mit Haupttreppe) der Schutzobjekte ganz / teilweise mehr als
50 m von offentlichen Verkehrsfldchen entfernt liegt, ist eine Zufahrt nach DIN 14090 Fléchen
fur die Feuerwehr anzulegen. Zu Geb&uden mit Nutzungseinheiten, in denen die Oberkante
der Briistung notwendiger Fenster mehr als 8 m (ber der Geldndeoberflache liegt, und kein
zweiter baulicher Rettungsweg vorhanden ist, ist eine Zufahrt und Aufstellflache fiir die Feuer-
wehren auf Grundstiicken zu schaffen. Die Anforderungen fiir Feuerwehrzufahrten — Aufstell-
und Bewegungsfldchen haben der DIN 14090:2003-5 zu entsprechen, wobei hier vor allem
auf eine Mindestbreite von 3,00 m, die Einhaltung der zuldssigen Kurvenradien sowie eine
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ausreichende Tragféhigkeit zu achten ist. Die Befahrbarkeit muss fiir Feuerwehrfahrzeuge mit
einer Achslast von 10 t und einem zuldssigen Gesamtgeweicht von 16 t gewéhrleistet sein.

4.5.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehalter sind flir die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Strale oder an die daflir vorgesehenen Abfall-
behaltersammelplatze zu bringen.

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

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 yerSorgen. Leitbild
und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energié- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energiegffizienz und der Verwen-
dung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung von Gebdudekonzepten sind Mallnakmen zur

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

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. ElementeyaktivenSonnenenergienutzung) 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 erflllt werden.

Mit der Aufnahme des Klimaschutzes in die BauGB-Novelle §1 Abs.5 BauGB wird die Bedeu-
tung von Klimaschutz ynd Klimaanpassung auch durch den Gesetzgeber deutlich gestarkt.
Die Garten-/Freiflachen im Bereich d. B-Plans sind aufgrund ihrer Bedeutung fur das Mikro-
und Quartiersklima, insbesondere im Kontrast zum starkversiegelten Bismarckplatz, als abso-
lut erhaltenswett einzustufen. Insbesondere im Nikola-Viertel besteht nach wie vor ein starkes
Grun-Defizit gegenubeFanderen Stadtteilen, vor allem auch im Hinblick auf die dort Gberdurch-
schnittlich hehe Bebauungsdichte. Uber die Funktionen der Frischluftproduktion und Kiihlung
hinaus ¢dienenyjegliche Grunstrukturen, der Minderung der atmospharischen Ruckstrahlung
und sind\damitessentiell um dem fortschreitenden Klimawandel entgegenzuwirken.
Umfassende Dachbegriinung bietet zusatzlich zu den o.g. Punkten Lebensraum fir Pflanzen
undgTiere,” Regenwasserrickhalt, Méglichkeiten zur Bindung von Staub und Schadstoffen,
Stadt- und Landschaftsbild, Schutz der Dachabdichtung, Larmminderung, Warmedammung,
Hitzeabschirmung und verschiedenste Nutzungsmaglichkeiten durch die spateren Bewohner.
Es ist darauf hinzuweisen, dass Nutzungen von Heizdlverbrauchsanlagen zur Energieversor-
gung im Planungsgebiet, wenn moglich, vermieden werden sollen. Die Dringlichkeit des glo-
balen Klimawandels Iasst es nicht zu, noch weitere Neubauten mit fossilen Energietragern,
insbesondere Heizdl zu versorgen.

Die Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Gebaudeorientierung, Verglasung von Sid-
fassaden, SchlieBung von Nordfassaden oder weitere bauliche MalRnahmen bieten die Mdg-
lichkeit passiver Solarenergienutzung. Dabei leisten technische Verschattung und Pflanzmalf3-
nahmen in Sommermonaten wirksamen Schutz vor méglicher Uberhitzung im Innenraum.
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Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und Grund-
wasserwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warm-
wasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Flachenheizungen in Form von
FuRboden- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer
Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresar-
beitszahl groRker vier.

6. Bodenverhaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden keine Bodenuntersuchufigen im
Planungsgebiet durchgefiihrt. Folgende Angaben basieren auf den Aufschlissen benachbar-
ter Grundstlicke. Es wird daher empfohlen fiir jedes Bauvorhaben ein gesondertes Bodengut-
achten erstellen zu lassen.

6.1 Baugrund

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurden keine Hinweise bekannt, diefauf eine Unbe-
baubarkeit des vorliegenden Geltungsbereiches hindeuten. Der Bestand der vorhandenen,
teils historischen Bausubstanz sowie die andauernde Siedlungstatigkeit in der naheren Um-
gebung lassen tragfahigen Baugrund erwarten.

6.2 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Die Isar als Gewasser |. Ordnung teilt sich westliectnder!Altstadt in Kleine und GrolR3e Isar, die
sich jenseits des Siedlungsraumes im Nordosten voridem Stausee wieder zur Isar vereinen.
Das Untersuchungsgebiet an der Inneren Regensburger Stralle liegt in direktem Anschluss
nordlich der Kleinen Isar. Innerhalb desPlanungsgebietes befinden sich keine Oberflachen-
gewasser.

Die Regulierung der Isar um die Jahrhundertwende sowie der Bau der Flutmulde 1948 - 1955
bewirkten die Hochwasserfreilegung 'grofRemT eile des Stadtgebietes. Im Kontext der Isarregu-
lierung wurde der Grundwasserstand erheblich verandert. Das Grundwasser liegt It. Aussage
des Landschaftsplanes in Isarnahe tund entlang der Flutmulde im Mittel weniger als 2m unter
Gelande. Dabei bestehenfengetAbhangigkeiten zwischen dem Wasserstand der Isar und dem
Grundwasserstand, d.hi beigthoher Wasserflihrung der Isar steigt auch der Grundwasserspie-
gel im Planungsgebiet. Die Auswertung des nahegelegenen Pegels Nr. 74/18 am Staatlichen
Bauamt in der InngrensRegensburger Stral’e (OK Geldande 389,76m UNN) ergab einen mittle-
ren Wasserspiegel“von /384,66m UNN. Der hdchste gemessene Wasserspiegel liegt bei
388,11m UNN. Esywird*daher darauf empfohlen, Keller auftriebssicher und in wasserdichter
Bauweise (z:B. weifle Wanne) zu erstellen.

Durch dieyintensive Dachbegrinung wird die natlrliche Regenwasserbilanz auch in dicht be-
siedelten Gebieten wiederhergestellt. Das wirkt urbanen Hitzeinseln, lokalen Starkregenereig-
nisSen sowie Uberflutungen effektiv entgegen und erhalt Stadte lebenswert. Aus diesem
Grupd sind Flachdacher (0-15° Neigung) vollumfanglich intensiv zu begriinen. Es ist eine
durehwdrzelbare Mindestschichtdicke von 40 cm vorzusehen. Werden Photovoltaikmodule er-
richtet, kann ab einer Uberdeckung von 50 % die intensive Begriinung durch extensive Begru-
nung auf der gesamten Dachflache ersetzt werden. Hierfir ist eine Mindestschichtdicke von
30 cm erforderlich. Bei der Anordnung von Aufdachsolarthermieanlagen, Anordnung notwen-
diger technischer Anlagen sowie Anordnung von flir Erholungszwecke nutzbare Bereiche (z.B.
Dachterrassen und -garten, Spielbereiche) ist in dem von den Anlagen Uberdeckten Bereich
keine Begriinung erforderlich. Uber diesen Bereich hinausgehende Dachflachen sind weiterhin
intensiv zu begrinen. Je starker die Dachneigung ist, desto schneller wird das Wasser abge-
fuhrt und muss durch einen Schichtaufbau mit hdherem Wasserspeichervermdgen ausgegli-
chen werden. Geht die Dachneigung Uber 15° sind konstruktive Malinahmen zur Schubsiche-
rung vorzusehen, um zu verhindern, dass der Grindachaufbau beispielsweise bei Starkregen
ins Rutschen kommt. Bei geneigten Dachern bis 15° sind zur Vegetationsaufbringung Ansaat
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und Pflanzungen moglich, Gber 15° sind nur noch vorkultivierte Vegetationsmatten zu empfeh-
len. Aus diesen Grinden wird die Dachneigung fir Flachdacher auf 15° begrenzt. Fir die
Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine entsprechende Mindestdicke des Substrataufbaus
erforderlich, die eine Begriinung mit Grasern und Stauden ermdglicht und eine ausreichende
Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert. Die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung®, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium
fir Umwelt und Verbraucherschutz sowie flir Wohnen, Bau und Verkehr, schreibt eine Min-
destschichtdicke von 40 cm vor.

Fir die Grundstlicke im Bereich der Inneren Regensburger Strae 1, Bismarckplatz 18 und
Bismarckplatz 15, im Geltungsbereich der vorliegenden Planung, sind historisch erworbene
Rechte fur die Einleitung von Niederschlagswasser in das o6ffentliche Kanalnetz vorhanden.
Nach heutigem Stand sind diese Rechte jedoch fur die derzeit unversiegelten Grinflachen,der
Innenhéfe nur bedingt anwendbar (§ 55 Abs. 2 WHG). Um bei Regenereignissen einep Ver-
scharfung der Situation fur das Kanalnetz entgegenzuwirken, wird deshalb in der vorliegenden
Planung darauf hingewiesen, dass anfallendes Niederschlagswasser ip#Anlehnung an § 55
Abs. 2 WHG vor Ort auf dem eigenen Grundstlck versickert werden soll, soweit technisch und
wirtschaftlich sinnvoll moglich. Bei der Versickerung von Niederschlagswasseér sind die Vor-
schriften des WHG, des BayWG, der NWFreiV sowie die einschlagigen technischen Regel-
werke (TRENGW, DWA M 153, DWA A 138) zu beachten. Es wird empfohlen, die Versicke-
rung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. Sollte eineWersickerung nachweislich (bo-
dengutachterliche Aussage) jedoch nicht méglich sein, so sind die,anfallenden Niederschlags-
wasser zu puffern und gedrosselt in den Mischwasserkanal riickstaufrei einzuleiten. Unberdhrt
davon bleibt, dass das Einleiten von Niederschlagswasses, aus Versickerungsanlagen in die
Kanalisation per Notlberlauf unzulassig ist. Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwas-
ser in die offentliche Entwasserungsanlage ist gemal\§ 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungs-
satzung der Stadt Landshut (EWS) verboten.

Wege, Einfahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (z. B. Natursteinpflaster, Kies-'odefmSchotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster
mit Rasenfugen) auszubilden und miéissen zum Zeitpunkt der Herstellung einen Endabfluss-
beiwert von 0,6 oder kleiner aufweisen.

6.3 Baugrube und Wasserhaltung

Far Eingriffe in den Grufidwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Auf
die entsprechendensAntragsfosmulare wird in den Hinweisen durch Text ,Wasserhaltung“ auf-
merksam gemacht.

6.4 VerwertungwundEntsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

Die im Zuge demBebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht undhsind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Im*Bereich der geplanten Bebauung befinden sich schiitzenswerte Oberbodenschichten. Der
verhandene Oberboden (Humus) ist soweit moglich fir die Erstellung von Grinflachen oder
furdfandwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberbo-
den 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 Hoéhe) gelagert werden.
Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Grindiingung anzu-
saen. Die Mieten durfen 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 Bdden, wie sie im
Bereich des Isartalraumes auftreten kdnnen, weisen dagegen einen hohen organischen Anteil
auf. Eine Verwertung dieser Boden flr die Verflllung von Gruben, Briichen und Tagebauen
ist nicht zulassig.
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Beim Anfall gréRerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Bdden sind
mogliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) friihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu bertcksichtigen.

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" in der Fassgngyvom
Januar 2018 vorzusehen. Dies gilt auch fur Nutzungsanderungen von schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdumen. Die im eingebauten Zustand mindestens erforderlichen, bewerteten Schall-
damm-Malie R'w sind zu ermitteln (Schallschutznachweis nach DIN 4109) und.zu gewabhrleis-
ten. Die DIN 4109 kann beim Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung eingesehen werden.
Grundsatzlich gilt die Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme (Einhaltupghdes/Rucksicht-
nahmegebots).

In den Bebauungsplan wurde eine Festsetzung zur Beschrankupg von Larmimmissionen aus
Luftwarmepumpen unter Bezugnahme auf die TA-Larm integriert: Der Betrieb von Luftwarme-
pumpen ist mit zum Teil tieffrequenten Gerduschemissionenterbunden, die nicht selten zu
erheblichen Larmbelastungen fir die Nachbarschaft fihren. Um Rachtraglichen Larmsanierun-
gen oder Rickbau vorzubeugen, wird im vorliegendenBebauungsplan festgelegt, dass Errich-
tung und Betrieb von Luftwarmepumpen nach Malkgabe-der durch die Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) definierten Vlergaben durchzufihren sind.
Demnach sind Luftwarmepumpen nach dem aktuelleh Stand der Schallschutztechnik zu er-
richten. Die durch den Betrieb von Luftwarmepumpen/verursachten Beurteilungspegel sollen
an den nachstgelegenen Immissionsortep'die folgenden, um 6 dB (A) reduzierten Immissions-
richtwerte der TA-Larm (Fassung vom 26.08.1988, zuletzt geandert durch AVV vom
01.06.2017) nicht Gberschreiten:

- Immissionsort im allgemeinen\Wohngebiet (WA): tags 49 dB (A) - nachts 34 dB (A),

- Immissionsort im Mischgehiet (MI): tags 54 dB (A) - nachts 39 dB (A).
Einzelne kurzzeitige Geraus€hspitzen, dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB (A) und nachts umgnicht'mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.
Zur Einhaltung der reddziertén Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlieh,auf folgehde Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstucke fuhren, kérperschallisolierte Gerateaufstellung einschlielllich der Befestigung
von Rohren und,Blechen; ausreichende Absténde zu betroffenen Immissionsorten geman TA
Larm, abgeschirmter‘Standort, Vermeidung von Reflexionen, Bertcksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale gstromungstechnisch glnstige Wetterschutzgitter, geringe Stromungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanalen (groRRere Luftkanalquerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkanalen und Lichtschachten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Stromung), Schallddmpfer (Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschallddmpfer) in
Luftkané@len, Schallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschachte), Kompensator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurburos fur Akustik.

Das Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz, Fachbereich Immissionsschutz, weist darauf
hin, dass sich im Bestand eine Nutzung befindet, die bereits in der Vergangenheit konfliktbe-
laden war. Daher wird ein qualifiziertes schalltechnisches Gutachten, in welchem auch alle
des Fachbereichs Immissionsschutz unbekannten, im Umgriff des Bebauungsplans befindli-
chen, larmintensiven Gewerbebetriebe mit betrachtet werden sollten, fir geboten gehalten.
Desweitern ist im Rahmen des Gutachtens zu Uberprifen, inwieweit der Stralenverkehr der
Inneren Regensburger Stralle noch als beeintrachtigende Larmquelle mitbetrachtet werden
muss. Im nachgeordneten Verfahren sollte ein entsprechendes Gutachten eingeholt werden.
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Die Verschiebung in ein Folgeverfahren ist moglich, weil hier ein einfacher Bebauungsplan
vorliegt und somit Bauvorhaben nicht im Zuge einer Genehmigungsfreistellung zulassig sind.
Zudem ist im Rahmen der jeweiligen Bauantrage ohnehin die schallschutztechnische Vertrag-
lichkeit nachzuweisen. Flr die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung sind aufgrund
eines einfachen Bebauungsplanes, der lediglich Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestan-
des, zu Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie zur max. Anzahl von Wohneinheiten regelt,
zu wenige Indikatoren gegeben um ein aussagekraftiges Gutachten erstellen zu kénnen, wo-
mit die Verschiebung nicht nur mdéglich, sondern auch zielfihrend ist.

7.2 Lichtemissionen

Weiterhin wurden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungsergeb-
nisse ricken den nachtlichen Einsatz klnstlichen Lichts als eine der Hauptursachen flindéen
dramatischen Verlust der nacht- und ddmmerungsaktiven Lebewesen in den_Eokus undsauch
die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz vomTiefen und
Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fir die Vermeidung von Beeintraehtigungen von Flora
und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine entscheidende
Rolle. Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) noch langwelliges (nfrarot-) ,Licht"
sehen. Fur zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insekten, spi€len diese Wellenlangen da-
gegen oftmals eine entscheidende Rolle fir ihr Verhalten. Leuchten haben nicht selten kalt-
weilles Licht. Das erhéht nicht nur die Blendwirkung, sondermwird auch starker in der Atmo-
sphare gestreut und verstarkt die nachtlichen Lichtglocken Ubeg 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 vemSchutzgebieten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit wig beispielsweise eine Beeintrachtigung der Schlaf-
qualitdt oder auch andere AuswirkungenéDie Intensitat des Lichts sollte situationsangepasst
und angemessen und auf keinen Fall Gberdimensioniert sein.

Daneben tragt die Verwendung vongKunstlichttauch zum Energie- und Ressourcenverbrauch
bei. Dementsprechend sollte Licht nut,bei Gebrauch eingeschaltet werden und nicht die ganze
Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen und erhellt die Umgebung
ausschliellich zu Zeiten, in denen,eSyauch notwendig ist. Eine Teil- oder Vollabschaltung zwi-
schen 23 und 6 Uhr kanndie jahglichen Kosten um ca. 30—-60 % reduzieren. Nicht nur moderne
LED-Leuchten, auch Gasentladungslampen lassen sich individuell steuern.

Regelungen zur Beleuchtung ¥on o6ffentlichen Flachen sind im Bebauungsplan nicht notwen-
dig. Die Optimierung dieseriBeleuchtung im Bezug auf Lichtemissionen wird von den hierfur
zustandigen Stellen'der Stadt Landshut (zum Zeitpunkt der vorliegenden Aufstellung: Tiefbau-
amt und Stadtwerke)“@uf stadtweit einheitlicher Basis vorangetrieben.

8. Altlastehpund Kampfmittel
81 #Altlasten

Auf den Flurstiicken 990 und 990/3 der Gemarkung Landshut, mit der Adresse Bismarckplatz
19 wurde eine Chemische Reinigung betrieben. 1989 wurden vom TUV Bayern e.V. Boden-
luftuntersuchungen durchgefiihrt. Die dabei festgestellten LHKW - Konzentrationen lagen da-
mals unterhalb der Ausléseschwellen fur weitere Untersuchungen oder Sanierungsmal3nah-
men, sodass das Flurstick aus dem Altlastenkataster entlassen wurde. Aus heutiger Sicht
uberschreitet die damals gemessenen LHKW-Konzentration von 6 mg/m?® im Bereich der
Schlammlagerung leicht den aktuellen Hilfswert 1 von 5 mg/m?® gemafy Lf\W-Merkblatt 3.8/1
(Stand 05/2023). Des Weiteren entspricht die Untersuchung nicht mehr den heutigen Stand
der Technik. Vor jedweder Nutzungsénderung sind daher nochmals zur Uberpriifung Boden-
luftuntersuchungen durchzufihren. Im Vorfeld einer Nutzungsanderung ist daher dem Sach-
gebiet Umweltschutz der Stadt Landshut zur Prifung ein Untersuchungskonzept vorzulegen.
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Dies gilt auch fir das Anwesen der Inneren Regensburger Strafte 1, FI.Nr. 987 der Gemarkung
Landshut. Die Untersuchungskonzepte sind anhand der neuen Regelungen der am
01.08.2023 in Kraft getretenen Mantelverordnung zu entwerfen.

8.2 Kampfmittel

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden zwar keine Hinweise bekannt,
die auf das Vorhandensein von Kampfmitteln hindeuten, jedoch wurde das Gebiet um den
Landshuter Bahnhof im 2. Weltkrieg flachig bebombt und es ist nicht auszuschlieRen, dass
Auslaufer der Bebombung bis in den vorliegenden Geltungsbereich gegangen sind. Vor Be-
ginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener FuAndmuni-
tion durchzufiihren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventdellen
vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Im Rahmen der Géfahreneifor-
schung ist vom Grundstlckseigentimer zu prufen, ob Zeitdokumente wie dig;,Aussagen von
Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen/ die “€inen hinrei-
chend konkreten Verdacht fir das Vorhandensein von Fundmunition gebeniDas ,Merkblatt
Uber Fundmunition“ und die Bekanntmachung, ,Abwehr von Gefahren durch™Kampfmittel
(Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu bea€hten.

9. Bodenordnung

Die Grundstucke im Geltungsbereich befinden sich ausschlief3lich in Privateigentum. Es ist
davon auszugehen, dass zur Gewahrleistung einer gesichertefr ErschlieRung fir die im Innen-
hof gelegenen Bauflachen grundbuchrechtliche Regelungen notwendig sind.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmaler

Im Suden und stidwestlichen Teilinnerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes be-
finden sich folgende Einzeldénkmaler,und Ensemble:

- E-2-61-000-1, Altstadt Fandshut

- D-2-61-000-498; Nik6la Apotheke an der Seligenthaler Stralie 2

- D-2-61-000-4583, Villa am Bismarckplatz 15

- D-2-61-000-154mVill@’am Bismarckplatz 16

- D-2-61-Q00-155, Wohn- u. Geschaftshaus; syn. Kaufmannshaus am Bismarckplatz 19

- D-2-61-000: 1567 Wohn- u. Geschéaftshaus; syn. Kaufmannshaus am Bismarckplatz 21

D-2-64-000+444, Gasthof Munsterer an der Inneren Regensburger Strale 1

Die Denkmaler werden inkl. Verweis auf Art. 4 mit 6 DSchG entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB
in den Bebautingsplan nachrichtlich Gtbernommen.
Es'wird darauf hingewiesen, dass flr jede Art von Veranderungen an den sich im Geltungsbe-
reich’'sowie im angrenzenden Umfeld befindenden Denkmalern und in ihrem Nahebereich die
Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG gelten. Das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG
und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler oder Ensem-
bles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

10.2 Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich befindet sich das folgende kartierte Bodendenkmail:
- D-2-7438-0030, Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Altstadt von Landshut
Das Denkmal wird entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich tUber-
nommen.
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Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, an denen Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedurfen gemaf Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Bodeneingriffe aller Art ei-
ner denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese ist ein einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde (Amt fir Bauaufsicht und Wohnungswesen
der Stadt Landshut) zu beantragen.

Auszug aus dem DSchG:

,»Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstlick vornehmen will, obwohl er weif3 oder vermutet géer,den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf déer Er-
laubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.”

Das Bodendenkmal kann moglicherweise nicht entsprechend Art. 1 DSghG, inyseinem derzei-
tigen Zustand vor Ort erhalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass qualifizierte Ersatzmallnahmen abhangig y¥on Art und Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grofleren Umfang afinéhmen konnen und recht-
zeitig geplant werden mussen. (u.a. Durchfihrungskonzept, Konsenvierung und Verbleib der
Funde).

Sollte eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden ‘seiny, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellietung die gesamte Planungsflache archa-
ologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fumderreinzelnen Bauwerber zu redu-
Zieren.

11. Auswirkungen der Planung
11.1 Folgewirkungen der Planung

Der Bebauungsplan gewahrleistetyeine an der vorhandenen Eigenart des Planungsgebietes
und der ndheren Umgebung@rientierte weitere Nutzung von bestehenden und gegebenenfalls
neu geplanten Gebauden’im Planungsgebiet. Fur alle planungsrechtlichen Belange jenseits
der im Bebauungsplandgetroffenen Festsetzungen gelten weiterhin die Bestimmungen des §
34 BauGB.

11.2 Planungsschadensrechtliche Aspekte

In Folge derAnderung des Bebauungsplanes 01-52/6b ergeben sich folgende planungsscha-
densrechtliche“Aspekte:

Entschadigungedurch Vertrauensschaden i.S.d. § 39 BauGB koénnen ausgeschlossen werden,
da’es)im Geltungsbereich zwar eine Bauvoranfrage V-2021-43 gibt, diese aber nicht vor dem
Aufstellungsbeschluss bekannt gewesen ist.

Entschadigung nach § 42 Abs. 2 BauGB kénnen auch nicht anfallen, da in den letzten sieben
Jahren im Bereich des Innenhofes keine Bauantrage eingegangen sind. Es gibt lediglich im
Bestand entlang des Bismarckplatzes sowie in der Schwesterngasse im Zeitraum von 2017
bis 2022 Genehmigungen im Amt fur Bauaufsicht. Dies |6st ebenso keine Entschadigung nach
§ 42 Abs. 2 BauGB aus, weil im Bebauungsplan lediglich im Bereich des Innenhofes ein-
schrankende Festsetzungen getroffen werden. Die Gebaude entlang den Stral’en haben Be-
standschutz und werden aufRerhalb der Festsetzung von Uberbaubaren Flachen (welche den
Bestand nicht einschranken) weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt.

Entschadigung nach § 42 Abs. 3 BauGB kdnnen nicht entstehen, da sich hier gegenliber dem
Baurecht nach § 34 BauGB keine Einschrankungen in die bestehende Nutzung ergeben. Auf
der Basis des § 42 Abs. 3 BauGB koénnen Eigentimer aber nur eine Entschadigung fur Ein-
griffe in die ausgelbte Nutzung verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder
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Anderung der zuldssigen Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen
Moglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlicks, die sich aus der verwirklich-
ten Nutzung ergeben, unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Aufgrund des
vorhandenen Bestandsschutzes fir die verwirklichte Nutzung treten aber keine wesentlichen
Erschwerungen bei deren Ausibung auf, womit auch die wirtschaftliche Verwertung des
Grundstiicks nicht unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert wird.

Aufgrund der oben stehenden Ausflihrungen kann somit abgeleitet werden, dass durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01-52/6b voraussichtlich keine Entschadigungsver-
pflichtungen entstehen. Aber selbst, wenn die vorliegende Planung Entschadigungsverpflich-
tungen ausldsen wiirde, Uberwiegt vorliegend das stadtebauliche Interesse an der Umsetzung
der gegenstandlichen Planung.

12. Flachenbilanz

Geltungsbereich ) 10.876 m?
Offentliche Flichen: 0 m?
Private Flachen:

Bebaute Grundstiicksflachen V_wmz

Unbebaute Grundstiicksflachen .209 m?
» 10.876 m? 10.876 m?
GRZ (Mittelwert der bestehenden Grundstlcke) 0,66

13. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO,-%ind.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletztigeandert durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI.
S. 327) und durch Art. 13aAbss2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371), und der
BauNVO i.d.F. vom 21.11#2017%(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBIg2028' | Nr»176).

Landshut, den 151092023 Landshut, den 15.09.2023
ausgefertigt amii# ## #HHH

SFART LANDSHUT REFERAT BAUEN UND UMWELT
Putz Doll

Oberbirgermeister Ltd. Baudirektor
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