Beschl.-Nri 7
STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 08.12.2023

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.

Referent:  i. V. Architektin Sonja Geiner

Betrefi:  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01-52/6b "Zwischen Innerer
Regensburger Strafe - Bismarckplatz - Schwestergasse - Bereich West" im
beschleunigten Verfahren gem. 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung)

I.  Priifung der Stellungnahmen gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 13a Abs. 2Nr. 1,
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB

Il. Priifung der Stellungnahmen gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 13a Abs. 2Nr. 1,
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

Illl. Satzungsbeschluss

Nachdem durch die Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 01-52/6b ,Zwischen
Innerer Regensburger Stralle — Bismarckplatz — Schwestergasse — Bereich West" die
Grundzige der Planung nicht berthrt werden, wurde gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB die
Frist zur Stellungnahme auf zwei Wochen verkirzt.

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der beriihrten Offentlichkeit sowie
berthrter Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB in der Zeit vom 04.10.2023 bis einschl. 20.10.2023 zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 01-52/6b ,Zwischen Innerer Regensburger Strafle — Bismarckplatz —
Schwestergasse — Bereich West“ vom 21.07.2017 i.d.F. vom 15.09.2023:

L Priifung der Stellungnahmen gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs.
2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4a Abs. 3i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB wurden, mit Terminstellung zum 20.10.2023, insgesamt 42
berthrte Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. 16 berlihrte Behorden
und sonstige Tréger offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben.

1. Ohne Anregungen haben 3 bertuhrte Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange Kenntnis genommen: '




1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

Regionaler Planungsverband Landshut
mit Schreiben vom 09.10.2023

Stadt Landshut, Bauamtliche Betriebe
mit Schreiben vom 12.10.2023

Stadt Landshut, Amt fUr Finanzen, SG Steueramt und Anliegerleistungen

mit Schreiben vom 17.10.2023

Beschluss: 11:0

Von den ohne Anregungen eingegangenen Stellungnahmen der vorgenannten

berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird Kenntnis
genommen.

Anregungen haben 13 berihrte Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
vorgebracht: :

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut
mit Schreiben vom 06.10.2023

Die Planungsgrundiage entspricht, soweit ersichtlich, dem aktuellen Katasterstand. Den
Umfangsgrenzen liegt ein exakter Zahlennachweis zu Grunde. Seitens des Amts fur
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut bestehen keine weiteren
Anregungen.

Beschluss: 11:0
Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Landratsamt Landshut, Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 06.10.2023

Mit den in der Begriindung zum Bebauungsplan genannten, hygienisch relevanten
Punkten besteht von Seiten des Gesundheitsamtes Einverstandnis.

Beschluss: 11:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Regierung von Niederbayern
mit Schreiben vom 06.10.2023

Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung stehen dieser Planung weiterhin
nicht entgegen.

Hinweis:

Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems
nach Inkrafttreten von Bauleitplanen bzw. stadtebaulichen Satzungen eine
Endausfertigung sowoh! auf Papier als auch in digitaler Form mit Angabe des
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2.4

2.5

Rechtskréaftigkeitsdatums zukommen zu lassen. Wir verweisen hierbei auf unser
Schreiben ,Mitteilung rechtskréftig gewordener Bauleitplane und stédtebaulicher
Satzungen® vom 08.12.2021. Besten Dank fur Ihre Unterstiitzung.

Beschluss: 11:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Dem Hinweis der Regierung von Niederbayern, nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes eine Endausfertigung analog als auch digital zukommen zu lassen,
wird nachgekommen.

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
mit Schreiben vom 09.10.2023

Netzplanung, Stellungnahme Nr.: $01289343

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens,
deren Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer
Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen wir mindestens drei
Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchfihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten
sind.

Netzplanung, Stellungnahme Nr.: $01289346

'Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.

Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:
Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

Neubaugebiete KMU ‘

Stdwestpark 15

90449 Nurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Beschluss: 11:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Belange der Leitungsrechte werden berlicksichtigt. In den Hinweisen des Be-
bauungsplans wurde die Vodafone GmbH bei der Auflistung der Inhaber der
Leitungsanlagen mit aufgenommen. Auf die friihzeitige Abstimmung vor Baubeginn
wurde bereits hingewiesen.

IHK fur Niederbayern in Passau
mit Schreiben vom 13.10.2023




2.6

Zum oben genannten Verfahren nehmen wir als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt
Stellung:

Die Stadt Landshut beabsichtigt den Bebauungsplan-Nr. 01-52/6b ,Zwischen Innerer
Regensburger Stralle — Bismarckplatz — Schwestergasse - Bereich West“ zu dndern.
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist im Planbereich ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO aus. Wir kénnen den Planunterlagen unsere Zustimmung erteilen, sofern die
neuen Festsetzungen keine Einschrankungen im Bestand sowie in Bezug auf
zukinftige Entwicklungsméglichkeiten bestehender Gewerbebetriebe zur Folge haben.
Uns liegen derzeit keine weiteren Informationen vor, die gegen die Planungen
sprechen. Von Seiten unserer Kammer selbst sind keine Planungen beabsichtigt bzw.
Maflnahmen bereits eingeleitet, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Gebietes bedeutsam sein kénnten.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das vorliegende Plangebiet kommt im innerstadtischen Bereich, im Sanierungsgebiet
Nikola zu liegen. Es zeichnet sich in erster Linie durch teilweise in geschlossener,
offener und abweichender Bauweise bestehende, denkmalgeschitzte
Blockrandbebauung aus, mit dahinter im Innenhof liegenden Nebengeb&uden und
schiitzenswerten Gehdlzstrukturen. Die vorbereitende Bauleitplanung zeigt hier Mi fur
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO. Die Grundstiicke sind dem unbeplanten Innenbereich
zuzuordnen. Das Quartier beherbergt aktuell vnelsemge und vielschichtige Wohn-
/Gewerbenutzungen.

Ziel der vorliegenden verbindlichen Bauleltplanung ist die Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der in den vorbereitenden
Untersuchungen zur sozialen Stadt Nikola vorformulierten Rahmenbedingungen, im
Wohnbaubereich orientiert an aktuellen Wohnbedurfnissen unter Sicherung bzw.
Vernetzung quartiersinterner, erhaltenswerter Griinstrukturen sowie éffentlicher
Wegebeziehungen. Dazu trifft der vorliegende Entwurf eines einfachen
Bebauungsplans lediglich Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes, zu
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur max. Anzahl von Wohneinheiten. Die
Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der vorliegenden Planung richtet sich im
Ubrigen nach § 34 BauGB; dies gilt insbesondere auch fiir die Art der baulichen
Nutzung.

Durch die vorliegende Planung werden insofern keine Festsetzungen getroffen, die
entweder Wohnen oder Gewerbe begtinstigten bzw. benachteiligen. Dementsprechend
sind dadurch erheblichen Einschrankungen weder im Bestand bereits genehmigter
Nutzungen noch in Bezug auf zukinftige Entwicklungsmdéglichkeiten zu erwarten. Das
Schutzniveau bleibt unverdndert. Eine unzulassige Einschrankung von -
Gewerbebetrieben im Bestand oder in Entwickiungsméglichkeiten wird durch die
vorliegende Planung nicht begriindet.

Stadt Landshut, Freiwillige Feuerwehr
mit Schreiben vom 16.10.2023

Die Belange der Feuerwehr werden in der Begriindung unter Punkt 4.5.3 sowie in der
Sitzungsniederschrift vom 20.07.2023 unter Punkt 2.3 gewdiirdigt.

Besch!uss: 11:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.



2.7

2.8

Stadt Landshut, Sozialamt, Behindertenbeauftragte
mit Schreiben vom 16.10.2023

Nachdem der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplans It. Begriindung
keine Regelung hinsichtlich értlicher Verkehrsflachen, Steliplatze, Nebenanlagen

- enthalt, kann bzgl. dieser keine AuBerung getroffen werden. Der Plan gibt auRerdem

nur die maximale Anzahl von Wohneinheiten und die Uberbaubare Grundstiicksflache
vor. Die Bebauung wird mit E + | ermoglicht. Es liegt hier noch kein konkretes
Bauvorhaben vor, so dass auch hierzu keine Stellungnahme der
Behindertenbeauftragen erfolgen kann.

Beschluss: 11:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz
mit Schreiben vom 17.10.2023

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager éffentlicher Belange
erneut im o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten. Mit vorangegangenen
bereits erfolgten Beteiligungen haben wir Anmerkungen und Hinweise zum Verfahren
abgegeben. Zwischenzeitlich ggf. erfolgte Ergdnzungen der Planunterlagen sowie
Ubermittelte Beschllisse bzw. Hinweise zu eingegangenen Stellungnahmen wurden zur
Kenntnis genommen. Dem Planungsanlass kénnen wir grundsatzlich folgen und
begriiRen generell kommunale Aktivitaten, die dazu beitragen, die Lebens- und
Wohnverhéltnisse, auch die Arbeitsverhaltnisse vor Ort, nachhaltig zu erhalten bzw.
auch zu verbessern. Es wird vorausgesetzt, dass notwendige Standortbelange ggf.
auch betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit den Anderungen in der
Bauleitplanung in einem notwendigen Umfang bertcksichtigt bleiben. Um ggf.
bestehende Gewerbe-/Handwerksbetriebsstandorte sowie bereits genehmigte bzw.
generell zuldssige Nutzungen an baurechtlich zuldssigen Standorten nicht
einzuschrénken, erwarten wir - wie in den Planunterlagen mit ausgeftihrt, ggf. auch in
Folgeverfahren - angefihrte Belange fir den Bereich des Immissionsschutzes mit
einzubeziehen und bei Bedarf entsprechend notwendige MalRnahmen zu ergreifen.
Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten
betrieblichen Belange und/oder Einwendungen dem Verfahren entgegenstehen.
Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber das Ergebnis
zu informieren.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Durch die vorliegende Planung werden insofern keine Festsetzungen getroffen, die ent-
weder Wohnen oder Gewerbe beglinstigten bzw. benachteiligen. Dementsprechend
sind dadurch erheblichen Einschrankungen weder im Bestand bereits genehmigter Nut-
zungen noch in Bezug auf zukinftige Entwicklungsméglichkeiten zu erwarten. Das
Schutzniveau bleibt unverandert. Eine unzulassige Einschrankung von
Gewerbebetrieben im Bestand oder in Entwicklungsméglichkeiten wird durch die
vorhegende Planung nicht begriindet.

Im Ergebnis weist die vorliegende Planung auf evtl. auftretende Larmkonﬂlkte im
Zusammenhang mit der Etablierung von neuen Wohnnutzungen und bestehenden
Gewerbebetrieben bzw. dem Stralenverkehr hin, die im nachgeordneten Verfahren zu



2.9

2.10

2.1

beriicksichtigen sind (zuldssige Verschiebung in ein Folgeverfahren). Hieraus ergeben
sich dann evtl. notwendige Malnahmen, die dann entsprechend einzuhalten sind.
Weitere betriebliche Belange und/oder Einwendungen sind der Stadt Landshut nicht
bekannt.

Fur den Bebauungsplan wird der Satzungsbeschluss gefasst; insofern folgt auf die
vorliegende Beteiligung keine weitere.

vStadtwerke Landshut, Netze

mit Schreiben vom 18.10.2023

Netzbetrieb Gas & Wasser:

Die vorhandenen Wasser- und Gasanschlussleitungen Innere Regensburger StraRe 1,
1a, 2 und Bismarckplatz 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 mussen je nach Baufall abgetrennt
oder vielleicht umgelegt werden. Spéatestens 4 Wochen vor Beginn der Abbruch- oder
Umbauarbeiten ist bei den Stadtwerken Landshut ein Antrag auf Abtrennung oder
Umlegung der Hausanschlisse bzw. Demontage der Zahler zu stellen.

Béschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
Die Belange der Leitungsrechte werden berlcksichtigt. Auf die fruhzemge Abstimmung

vor Baubeginn wurde bereits hingewiesen.

Bayernwerk Netz GmbH
mit Schreiben vom 18.10.2023

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine Einwendungen.

Wir méchten darauf hinweisen, dass am sldlichen Rande des Geltungsbereiches das
Fernmeldekabel EC018004-01 verlauft. Die Lage des Kabels bitten wir dem
beiliegenden Lageplan zu entnehmen.

Die Schutzzone des Kabels betragt 1,00 m beiderseits der Trasse. Bei Arbeiten im
Geféahrdungsbereich des Kabels (je 1,00 m beiderseits der Trasse) ist der genaue
Verlauf, insbesondere die Tiefe, durch Graben von Suchschlitzen in Handschachtung
festzustellen.

Sofern Malinahmen zur Sicherung oder Umlegung des Kabels erforderlich werden,
sind diese rechtzeitig mit uns abzustimmen. (

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
Die vorliegende Planung beinhaltet unter Ziff. 5 einen Hinweis durch Text zum Umgang

mit bestehenden Leitungsanlagen. Zudem wird auf die frihzeitige Abstimmung vor
Baubeginn hingewiesen.

Stadt Landshut, Amt far Umwelt-, Klima- u. Naturschutz, SB Naturschutz
mit Schreiben vom 19.10.2023

In der E-Mail vom 28.08. weist Ml 2uf folgende Anderung unter Festsetzungen
durch Text unter Pkt. 4 hin (E-Mail anbei): Anordnungen kénnen nicht auf § 69 gestutzt
werden - ich wiirde nur schreiben "in Anwendung des BNatSchG". § 69 betrifft die



2.12

Verhangung von Bullgeldern. Dies ist noch in den Festsetzungen entsprechend
anzupassen. -

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
Die redaktionelle Anderung des Amtes fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz wurde in

die Festsetzungen durch Text unter Punkt 4 aufgenommen.

Stadt Landshut, Amt fur Umwelt-, Klima- u. Naturschutz SB Umweltschutz
mit Schreiben vom 20.10.2023

Immissionsschutz

Wir verweisen nochmals auf unsere Stellungnahme vom 09.09.2019 und weisen darauf
hin, dass sich bereits im Bestand Nutzungen befinden, die in der Vergangenheit
konfhktbeladen waren. Somit ist es aus Sicht des Immissionsschutzes notwendig,
gleich im Bebauungsplanverfahren die Larmeinwirkungen zu ermittein und
diesbezugliche LarmschutzmaBnahmen festzusetzen (Gebot der umfassenden
planerischen Konfliktbewdltigung). Insbesondere bei Larmkonflikten, die durch
Gewerbeldrmemissionen hervorgerufen werden und somit dazu fUhren kénnen, dass
z.B. an bestimmten Fassaden keine Auflenwandd&ffungen von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen entstehen dirfen bzw. keine schutzbedurftigen Aufenthaltsraume
zum Liegen kommen dirfen. Wir erachten es nicht fur zielfihrend, die Problematik in
das nachgeordnete Bauantragsverfahren zu verschieben.

* Des Weiteren soll die Festsetzung durch Text 1. Immissionsschutz —
Luftwarmepumpen wie folgt abgeéndert werden:
Die durch den Betrieb einer Warmepumpe (empfohlener Schallleastungspegel LWA
< 50 dB(A)) verursachten Beurteilungspegel, dirfen an den néchstgelegenen
Immissionsorten die folgenden, um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der
TA L&rm (Fassung vom 26.08.1998, zuletzt gedndert durch AVV vom 01.06.2017 )
nicht Uberschreiten: Immissionsorte: tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr): im WA 49 dB(A);
im Ml 54 dB(A);
nachts (22:00 Uhr - 06:00 Uhr): im WA 34 dB(A); im MI 39 dB(A);
Die Warmepumpen sind nach dem Stand der Larmschutztechnik zu errichten. Bei

* der Aufstellung von Warmepumpen sind Schall-Reflexionen zu vermeiden. Die

Abluft von Warmepumpen darf nicht auf das nachbarschaftliche Grundstiick geflihrt
werden.

o Zuséatzlich ist der Vollstandigkeit halber der nachfolgende Festsetzungsvorschlag zu
erganzen:
Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedrftigen
Aufenthaltsraumen missen den diesbezlglich allgemein anerkannten Regelin der
Technik gentigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die
Luftschalld@mmung von AuBenbauteilen geman der gultigen DIN 4109-1 zu
erfullen.

Bodenschutz und Altlasten

Auf den Flursticken 990 und 990/3 der Gemarkung Landshut, mit der Adresse
Bismarckplatz 19 wurde von der Firma Karl und Armin Geiner oHG eine Chemische
Reinigung betrieben. 1989 wurden vom TUV Bayern e.V. Bodenluftuntersuchungen
durchgefiihrt. Die dabei festgestellten LHKW-Konzentrationen lagen damals unterhalb
der Ausloseschwellen fur weitere Untersuchungen oder Sanierungsmalnahmen,
sodass das Flurstiick aus dem Altlastenkataster entlassen wurde. Aus heutiger Sicht
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Uberschreitet die damals gemessenen LHKW-Konzentration von 6 mg/m?® im Bereich
der Schlammlagerung leicht den aktuellen Hilfswert 1 von 5 mg/m?® gemag Lfw-
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 Bodenluftuntersuchungen durchzufithren. Im Vorfeld einer
Nutzungsénderung ist daher dem Sachgebiet Umweltschutz der Stadt Landshut zur
Prifung ein Untersuchungskonzept vorzulegen. Dies gilt auch fir das bereits im
Bebauungsplan behandelte Anwesen der Inneren Regensburger Stralle 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.

Klimaschutzmanagement

Gemal Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Landshut

befindet sich der Geltungsbereich in einem Bereich mit mittierer bis hoher

stadtklimatischer Handlungsprioritat:

- Eine Begruinung der neu errichteten Gebaude ist eine wichtige kompensierende

Malnahme der Neubebauung. Die Festsetzung einer intensiven Dachbegriinung wird

begruft. Die Begriinungspflicht gilt jedoch nur bei Flachdéchern (0-15 °). Im Fall von

steileren Dachern sollte ebenfalls eine Gebaudebegrinung festgesetzt werden. Hier

konnte als Alternative zur Dachbegriinung eine umfangreiche Fassadenbegriinung

zugelassen werden.

Die verbleibenden Freiflachen sollten so gestalten werden, dass sie eine hohe

stadtklimatische Wirksamkeit und eine hoher Aufenthaltsqualitat aufweisen. Hierzu sind

sie moéglichst grofflachig und mdglichst intensiv zu begrinen. Entsprechend sollte

festgesetzt werden, dass

» aullerhalb der Baufenster keine Stellplatzflachen errichtet werden durfen, sondern
nur als TG innerhalb der Baufenster oder optimalerweise in den Erdgeschossen der
Gebaude.

e Einfahrten und Wege und sonstige zu befestigende Flachen maéglichst
flachensparend zu errichten sind.

¢ alle weiteren Freiflachen zu begrinen sind.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Im Ergebnis weist die vorliegende Planung auf evtl. auftretende Larmkonflikte im
Zusammenhang mit der Etablierung von neuen Wohnnutzungen und bestehenden
Gewerbebetrieben bzw. dem StralRenverkehr hin, die im nachgeordneten Verfahren zu
berlicksichtigen sind (zuldssige Verschiebung in ein Folgeverfahren). Hieraus ergeben
sich dann evtl. notwendige MaRnahmen, die dann entsprechend einzuhaiten sind. Im
Bebauungsplan wird unter Hinweise durch Text Punkt 14 .Immissionsschutz® auf den
im Rahmen der Bauantragsstellung zu erbringenden Nachweis hingewiesen. Darauf ist
zu achten, dass das Vorhaben immissionsschutzrechtlich keine negativen
Auswirkungen auf die Bestandsnutzungen der Umgebung hat. Zudem wird in der
Begrundung unter Punkt 7.1 ,Schallschutz" auf die im Bestand befindliche Nutzung, die
bereits in der Vergangenheit konfliktbeladen war, hingewiesen. Daher wird ein
qualifiziertes schalltechnisches Gutachten, in welchen auch alle des Fachbereichs
Immissionsschutz unbekannten, im Umgriff des Bebauungsplans befindlichen,
larmintensiven Gewerbebetriebe mit betrachtet werden sollen, fir geboten gehalten.
Desweitern ist im Rahmen des Gutachtens zu Gberprifen, inwieweit der
Strallenverkehr der Inneren Regensburger Strafie noch als beemtrachtlgende
Larmquelle mitbetrachtet werden muss.

Die Verschiebung in ein Folgeverfahren ist méglich, weil hier ein einfacher
Bebauungsplan vorliegt und somit Bauvorhaben nicht im Zuge einer
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Genehmigungsfreistellung zuléssig sind. Zudem ist im Rahmen der jeweiligen
Bauantrage ohnehin die schallschutztechnische Vertraglichkeit nachzuweisen. Fir die
Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung sind aufgrund eines einfachen
Bebauungsplanes, der lediglich Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes, zu
-Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur max. Anzahl von Wohneinheiten regelt,
zu wenige Indikatoren gegeben um ein aussagekraftiges Gutachten erstellen zu
kénnen, womit die Verschiebung nicht nur méglich, sondern auch zielfiihrend ist.

Die redaktionellen Anderungen des Amtes fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz, SB
Umweltschutz, bei denen auf die aktuelle Fassung des Gesetzes, auf die zusétzlichen
Informationen zu den Luftwarmepumpen sowie auf die Einhaltung der DIN-Normen
hingewiesen wird, wurde in den Festsetzungen durch Text sowie bei den Hinweisen
durch Text ibernommen.

Bodenschutz und Altlasten

Die tUberarbeiteten Informationen des Amtes fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz, FB
Altlasten, werden in der Begriindung sowie in den Hinweisen durch Text entsprechend
aktualisiert.

Klimaschutzmanagement

Der vorliegende einfache Bebauungsplan umfasst aufgrund seiner Zielsetzung nur
einen begrenzten Festsetzungskatalog, steht einer klimaangepassten Bauweise jedoch
grundsétzlich nicht entgegen. Inwieweit klimaangepasste Bauweise mit den im
vorliegenden Geltungsbereich hervorzuhebenden, denkmalpflegerischen Belangen
vereinbar ist, wird im nachgeordneten Verfahren geprift werden missen. Mit der
Aufnahme des Klimaschutzes in die BauGB-Novelle §1 Abs.5 BauGB wird die
Bedeutung von Klimaschutz und Klimaanpassung auch durch den Gesetzgeber
deutlich gestérkt. Die Garten-/Freiflachen im Bereich des Bebauungsplans sind
aufgrund ihrer Bedeutung fur das Mikro- und Quartiersklima, insbesondere im Kontrast
zum starkversiegelten Bismarckplatz, als absolut erhaltenswert einzustufen.
Insbesondere im Nikola-Viertel besteht nach wie vor ein starkes Griin-Defizit
gegeniber anderen Stadtteilen, vor allem auch im Hinblick auf die dort
Uberdurchschnittlich hohe Bebauungsdichte. Uber die Funktionen der
Frischluftproduktion und Kiihlung hinaus, dienen jegliche Grinstrukturen der Minderung
der atmospharischen Rickstrahlung und sind damit essentiell um dem fortschreitenden
Klimawandel entgegenzuwirken. Einer Fassadenbegriinung steht im Grunde nichts
entgegen, wird jedoch nicht in den begrenzten Festsetzungskatalog aufgenommen,
weil dies nicht relevant ist um das Ziel und den Zweck des einfachen Bebauungsplanes
zu erfullen. Eine Dachbegriinung wurde jedoch festgesetzt um zusatzlichen »
Regenwasserriickhalt zu generieren.

Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplans trifft lediglich Festsetzungen
zum Erhalt des Baumbestandes, zu Uberbaubaren Grundstiicksfliachen sowie zur max.
Anzahl von Wohneinheiten und nicht zu értlichen Verkehrsflachen, Stellpiatzen oder
Nebenanlagen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der vorliegenden
Planung richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB. Die Anordnung der Stellplatze ist im
nachgeordneten Verfahren abzustimmen.

In den Festsetzungen durch Text Punkt 6 ,Mafnahmen zur Verringerung der
Flachenversiegelung und zum Schutz des Grundwassers" wird bereits geregelt, dass
die Wege, Einfahrten, Steliplatze und sonstige befestigte Flachen mit
wasserdurchldssigen Belagen (z. B. Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen,
Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden sind und zum Zeitpunkt
der Herstellung einen Endabflussbeiwert von 0,6 oder kleiner aufweisen missen.

Im Ubrigen gelten fur das Planungsgebiet die MaRgaben der Satzung tber die duBere
Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung und Ausstattung unbebauter
Flachen bebauter Grundstiicke (Freiflachen- und Gestaltungssatzung) in der jeweils
glltigen Fassung. Demzufolge ist eine hohe stadtklimatische Wirksamkeit sowie eine
hohe Aufenthaltsqualitét in den verbleibenden Freiflichen gewahrieistet.
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2.13 Bund Naturschutz in Bayern e.V.
mit Schreiben vom 20.10.2023

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Landshut, bedankt sich fur die
Beteiligung am o.g. Verfahren und nimmt wie folgt Stellung dazu:

Grundsétzlich mochten wir auf die Aussagen der vorbereitenden Untersuchungen fir
den Stadtteil Nikola von 1996 hinweisen: Die zentrale Lage des Stadtteiles Nikola hat
zunehmend zu Problemen der Uberlastung in der Baunutzung, dem Verlust von
Grinstrukturen und der Belastung der Verkehrsnetze gefiihrt.
Katasterplan von 1966: In der Raumstruktur beginnt 1966 die Bebauung die
Stadterweiterung Nikola zu bestimmen, jedoch sind in den riickwértigen Gérten noch
grofe Ausgleichsflachen der Griinordnung erhalten.
Stadtgrundkarte von 1984: Der Stadtteil Nikola zeigt jetzt einen beginnenden Mangel
an Freiflachen der durch die starke Verkehrsbelastung in den grofRen Stadtachsen
verstéarkt wird. Die zunehmende Verdichtung birgt die Gefahr einer Uberlastung des
Gebietes mit sich, das ohnehin mit 81 EW/ha (Quelle: Stadt Landshut Stand
31.12.2017) der am dichtesten besiedelte Stadtteil von Landshut ist.
Vielfaltig strukturierte und gut nutzbare Garten und Freiflachen sind zum groRen Teil fur
Nikola stadtteilpragend und sollten erhalten, bzw. ausgebaut und verstarkt werden.
Das Grundstiick h wird im Folgenden besonders gewurdigt:
Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick am Bismarckplatz h ist in den
diversen Karten mit folgenden Signaturen belegt:
- lokal bedeutsame Vegetations- und Freiflache
- wertvolle nicht 6ffentlich genutzte Griinflache
- private Freiflache mit stadtebaulicher Bedeutung, bauliche Entwicklung nicht mehr
~ moglich
‘Grundsétzlich ist anzumerken, dass die Aufenthaltsqualitét in Nikola auf dem Ausgleich
zwischen Uberbauungsgrad und Freiflachenangebot beruht. Deshalb ist auf eine
Uberhéhte Freiflachenversiegelung auf Privatgrundstiicken und GberméRig verbaute
Hoffladchen zu verzichten. Der wertvolle Baumbestand wird durch die geplante
Bebauung beeintrachtigt. Die Abstinde zu den Baumen sind zu schmal gewahit. Wenn
man die Kronenbreiten und die Ausdehnung der Wurzeln berlcksichtigt, sowie die
Beschattung der Gebé&ude, ist die vorliegende Planung nicht durchfiihrbar. Der Stadtteil
Nikola ist der am dichtest besiedelte Stadtteil von Landshut. Im Grundstiick befindet
sich wertvoller Baumbestand, die noch vorhandene Freiflache ist stadtteilpragend und
notwendig. Wir lehnen eine Bebauung in dieser GréRenordnung ab.

Beschluss: 11:0
Vén der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die vorliegende Planung beinhaltet in der Begrindung unter Ziff. 2.2 Ausfilhrungen zu
den vorliegenden, den Geltungsbereich betreffenden Aussagen der Vorbereitenden
Untersuchungen zur Sozialen Stadt Nikola aus dem Jahre 1996. Der Stadtteil Nikola ist
nach wie vor der am dichtesten besiedelte Stadtteil. Ohne eine fundierte Erhebung
durchgeftihrt zu haben, kann angesichts der Entwicklung zumindest tendenziell von
einer Verscharfung des Uberbauungsgrades und folglich auch des Mangels an
Durchgriinung sowie der Nachfrage nach Freiflachen ausgegangen werden.

Zur Aufstellung wurden dem gegenstéandlichen Bebauungsplanverfahren mit Beschluss
des Bausenates vom 21.07.2017 die Sanierungsziele zu Grunde gelegt: Die Sicher-
stellung einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung im Sinne der in den
vorbereitenden Untersuchungen zur sozialen Stadt Nikola vorformulierten
Rahmenbedingungen, orientiert an aktuellen Wohnbedurfnissen unter Sicherung bzw.
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2.14

Vernetzung quartiersinterner, erhaltenswerter Griinstrukturen sowie 6ffentlicher
Wegebeziehungen.

Der Naturschutzbeirat hat sich in seiner Sitzung vom 23.11.2017 mit dem Bebauungs-
planverfahren befasst. Demnach wirde der Naturschutzbeirat eine durchgehende
zentrale Grunflache zwar begrifien, schlielt sich aber im Falle einer Riicknahme der
Grinflache im laufenden Verfahren - wie vorliegend - dem Beschiuss des
Umweltsenates vom 24.07.2013 (s. Begrundung Ziff. 2.4) an. Der Beschluss des
Umweltsenates wiederum wurde anhand einer formlosen Anfrage auf Bebauung fir
das ehemalige Grundstiick FI.Nr. 994 (mit Erweiterungsmaglichkeit auf FI.Nr. 991)
gefasst. Im Ergebnis schlielt er eine Bebauung aus rechtlichen Griinden nicht génzlich
aus. Nach Prifung durch den Fachbereich Naturschutz wurde dem Umweltsenat
jedoch zwischenzeitlich eine Unterschutzstellung der drei Blutbuchen und eines
Ginkgos empfohlen. Dieser hat in seiner Sitzung am 03.07.2019 die Verwaltung
aufgefordert, umgehend den Schutz des Baumensembles aus den drei Blutbuchen und
einem sich ebenfalls in diesem Bereich befindlichen Ginko als Naturdenkmal nach § 28
BNatSchG sicherzustellen. Die drei Blutbuchen sowie der Ginkgo sind mittierweile als
Naturdenkmal eingestuft.

Gemal Beschluss des Umweltsenates am 24.07.2013 ist entlang der siidlichen
Grundsticksgrenze (FI.Nr. 994/1, Gemarkung Landshut) in Absprache mit dem
Fachbereich Naturschutz bei kiinftigen Planungen ein 8-10m breiter Grunstreifen
unbeeinflusst zu belassen. In der Planzeichnung wurde bereits der maximalen
Schutzabstand von 10m eingehalten. Aus Sicht der Stadt Landshut ist der mit dem
Naturschutz abgestimmte Schutzabstand ausreichend. Zudem besteht fiir kiinftige
Bewohner oder sonstige Nutzer im Bereich der geschiitzten Baume kein Anspruch auf
Beseitigung wegen Verschattung. Diese sind hinzunehmen.

Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 3 BauGB) trifft
Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes, zu Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie zur max. Anzahl von Wohneinheiten. Die Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes richtet sich im Ubrigen nach § 34
BauGB. Einerseits soll dadurch dem aktuellen Interesse der Grundstiickseigentiimer
auf Bebauung sowie der allgemein vorherrschenden Nachfrage nach Wohnraum
hinreichend Rechnung getragen werden, andererseits eine vertragliche
Grélenordnung der Innenhofbebauung sowie der Steigerung des
Verkehrsaufkommens an den Zufahrten zum Bismarckplatz gesichert werden, die
gleichzeitig dem Erhalt des Baumbestands, dem Schutz der lokalen, stadtebaulichen
und kleinklimatischen Funktion der Grinflache und der grétmaglichen Einhaltung der
Sanierungsziele aus der VU Nikola dient. Im Ergebnis konnte der vorliegende Entwurf
eines einfachen Bebauungsplanes von der flr das Sanierungsgebiet zustandigen Stelle
angesichts konkreter Verauflerungsabsichten auf Eigentiimerseite auch im Sinne der
Sanierungsziele beflrwortet werden.

Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplanes trifft keine Regelung hin-
sichtlich ortlicher Verkehrsflachen, Stellplatze oder Nebenanlagen. Insbesondere die
Richtung Bismarckplatz 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 Lichtsignalanlagen, Schulwegen, Fuf3- und
Radwegen sowie auf Grund lhrer Dimensionierung nur eingeschrankt geeignet, ein
hohes Verkehrsaufkommen abzuwickeln. Auf die Verkehrssituation wurde in der
Begriindung unter Ziff. 4.5.1 genauer eingegangen. Zudem wurde von der
Polizeiinspektion Landshut eine Stellungnahme eingeholt, die ebenfalls in der
Begriindung ersichtlich ist. Die gesicherte ErschlieBung ist grundséatziich im
nachgeordneten Verfahren nachzuweisen.

Stadt Landshut, Amt fir Bauaufsicht, SG Geoinformation und Vermessung -
mit Schreiben vom 06.11.2023
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Wie in der 1. Stellungnahme vom 27.08.2019 erwahnt, muss hier seitens Bauherr auf
eine ordnungsgemale rechtliche ErschlieBung geachtet werden, die mit
Dienstbarkeiten geregelt werden mussen.

Beschluss: 11:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die dingliche Sicherstellung der ErschlieRung seitens des Bauherren kann im
Bebauungsplan nicht geregelt werden und ist dem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zuzuordnen.

Priifung der Stellungnahmen gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs.
2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2
BauGB durchgeftihrten Beteiligung der Offentlichkeit sind folgende Auerungen vorgebracht
worden:

1.

mit Schreiben vom 19.09.2023

L

Von der Griinflache des Grundstiicks FINr. 991 wird derzeit der Teil direkt hinter dem
Haus Bismarckplatz 18 als Garten durch die Mieter genutzt. Der weitaus gréRere Teil
der Grunflache im hinteren Teil des Grundstiicks wird zurzeit nicht genutzt. Hier méchte
unsere Mandantin unter Einbeziehung des Grundstticks FINr. 990/3 eine Bebauung
vornehmen.

Die Grundstiicke 990/3, 991 und 992 befinden sich derzeit im unbeplanten
Innenbereich. AuBerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs ist die
Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Situation des Grundstiicks daher anhand § 34
BauGB zu messen. Der Gebietscharakter entspricht einem Mischgebiet nach § 6
BauNVO.

Hinsichtlich des vorliegenden Entwurfes des genannten Bebauungsplanes bestehen in
mehrerlei Hinsicht erhebliche Bedenken.

1.

Es bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich der Einschrankung bestehenden
Baurechts durch den beabsichtigten Bebauungsplan; insbesondere, da die Begriindung
zum Entwurf keine Feststellungen dazu enthélt, in welchem Umfang Baurecht nach §
34 Abs. 1 BauGB bereits jetzt besteht.

a.
Gemél § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Belange, die fir
die Abwégung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten ‘Belange dann

_ gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Im vorliegenden Fall sind die privaten Belange unserer Mandanten nicht ermittelt und
bewertet worden. Ihr Interesse, das bestehende Baurecht so weit als méglich zu
erhalten, wurde nicht hinreichend beriicksichtigt. Zu den abwégungsbeachtlichen
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privaten Belangen gehéren die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung
resultierenden Interessen (vgl. Sofker/Runkel in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Stand Oktober 2020, § 1 Rn.
195). Die Beschrankung der Nutzungsméglichkeiten eines Grundstiicks muss als ein
wichtiger Belang privater Eigentiimerinteressen in der Abwagung beachtet werden
(BVerfG, B.v. 19.12.2002 — 1 BvR 1402.01, NVwWZ 2003, 727 = BeckRS 2003, 20447;
BVerwG, B.v. 16.1.1996 — 4 NB 1.96, BeckRS 9998, 30181). Dementsprechend sind
die bisherige Baulandqualitdt und Nutzungsméglichkeiten des Grundeigentums sowie
die zu erwartenden Beschrankungen zu ermitteln (BVerwG, B.v. 13.3.2017 — 4 BN
25.16, ZfBR 2017, 589 = BeckRS 2017, 106646). Hier hat die Stadt Landshut richtig
erkannt, dass sich die Grundsticke unserer Mandanten bereits im unbeplanten
Innenbereich befinden und nach § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB bebaubar sind (Bayerischer
Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 19. Marz 2021 — 15 N 19.344 — Rn. 17, juris). Es
werden jedoch nicht die nétigen Schlisse gezogen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan enthalt in Pkt. 2.5 lediglich die (unzutreffende)
Feststellung:

,Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung (Bestandsbeschreibung siehe Ziff. 3) ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert, da keine Festsetzungen zur Grund-
oder Geschossflache getroffen werden und sich somit die zuldssige bauliche Dichte
weiterhin nach § 34 BauGB richtet."

Hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten und der durch Baugrenzen bestimmten
Uberbaubaren Flache schrankt der Entwurf des Bebauungsplanes selbstredend
bestehendes Baurecht ein.

b.

Die durch Planzeichen 2.2 (Baugrenzen) gebildeten ,Baufenster schranken
bestehendes Baurecht in unzulassiger Weise ein.

Das Ziel des Bebauungsplans von ,Schutz und Erhalt der vorhandenen Grunstrukturen
sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht" (Pkt. 4.4 sowie Pkt.1 Begr.
Bebauungsplan) ist sicher fur die Allgemeinheit wiinschenswert, kann aber nicht zu
Lasten eines einzelnen Eigentumers verwirklicht werden, wahrend in der gesamten
Umgebung weitergehende BaumaRnahmen genehmigt wurden.

Von der Gesamtflache der FINr. 991 von 1719 m? handelt es sich bei 1436 m? um Frei-
bzw. Gartenflache. Das im Bebauungsplan vorgesehene Baufenster betragt aber nur
ca. 390 m?. Damit wiirde sich selbst bei einer vollstandigen Bebauung des Baufensters
fur das genannte Grundstiick nur eine GRZ von 0,27 ergeben, die weniger als die
Halfte der in Pkt. 12 Begr. Bebauungsplan als Mittelwert angegebenen GRZ von 0,63
betragt. ‘

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen schiieBen an zwei Seiten direkt an
die benachbarten Hauser an. Aufgrund der nach BayBO einzuhaltenden
Mindestabsténde hinsichtlich des Brandschutzes wiirde sich das Baufenster von 390
m? auf 220 m? verringern und wére dadurch nochmals ganz erheblich kleiner (max.
GRZ von 0,15).

Zwar wurde unseren Mandanten so weit entgegengekommen, dass in der Fassung
vom 15.09.2023 die Baugrenze Richtung Nordosten verschoben wurde. Dies fithrt aber
nicht zu einer wesentlichen VergréRerung der nach dem Entwurf berbaubaren
Grundstucksflache.

‘Aufllerdem verfugen die benachbarten Gebaude Uber Fenster, so dass hier ein Bau mit
geringstméglichem Abstand von den Nachbarn bestimmt nicht hingenommen werden
wird, zudem hier vermutlich auch die gesetzlich festgelegten Anforderungen an
Belichtung und Bellftung der Rdume nicht mehr gewahrieistet werden kénnen. Dies gilt
insbesondere fiir das Wohnhaus Innere Regensburger Str. 2. Die Fassaden dieser
Grenzbebauungen entsprechen nicht den Anforderungen an Brandwénde.
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Gleiches wie im vorherigen Absatz gilt auch fir ein von unseren Mandanten zu
‘erstellendes Gebé&ude. Bezlglich der Belichtung ist hier insbesondere hinderlich, dass
nicht nur ein Wohnhaus, sondern auch eine hohe Lagerhalle an der Grenze steht.
Gemaf Pkt. 2.5 Begr. Bebauungsplan wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung
ergebende Zuldssigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert, da keine Fest-setzungen
zur Grund- und Geschossflache getroffen werden und sich somit die zulassige bauliche
.Dichte weiterhin nach § 34 BauGB richtet.“ Auch hier stellt sich die Frage, warum bei
dem genannten Grundstiick trotzdem eine weitaus geringere Grundflache als nach §
34 BauGB moglich festgesetzt wird.

Nach §34 Abs. 1 S. 1 BauGB hat sich die bebaubare Flache in die nahere Umgebung
einzufigen. Hierbei kommt es auf die konkrete GréRe der Grundstiicksflache des in
Frage stehenden Vorhabens und auf seine raumliche Lage innerhalb der vorhandenen
Bebauung und damit auf den konkreten Standort des Vorhabens an. Vorliegend kommt
es bereits innerhalb des zu beplanenden Gebiets zu einer Diskontinuitat der
Behandiung der bebaubaren Grundstiicksflachen, da ein Freiraum zwischen
nordwestlicher Baugrenze und zu sichernder Grinstruktur geplant wird, welcher
unbegrindet bleibt. So wird aus dem Bebauungsplanentwurf nicht ersichtlich, weshalb
die ausgeschriebenen Baugrenzen im Grundstiick FINr. 991 nicht an die zu sichernde
Grun-struktur anschlieft, wie dies bei der bebaubaren Flache des Grundstiicks FINr.
-994/1 der Fall ist. Ein Einfugen in die ndhere Umgebung nach § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB
ist damit nicht gegeben.

c.
Die Festsetzung von nur zwei Wohneinheiten auf dem Grundstiick FINr. 991 schrankt
bestehendes Baurecht unzuldssig ein.

Zwei Wohneinheiten auf einem Grundstlick von 1436 m? stehen im krassen
Widerspruch zur Bebauung im Umgebungsbereich und fiihren damit zu einer
erheblichen Wertminderung des genannten Grundstuicks. In der nahen Umgebung
befinden sich Wohnhéauser mit bis zu vier Geschossen plus Dachgeschoss.

In Pkt. 4.5.1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird die problematische Er-
schlieung von Seiten des Bismarckplatzes ausflhrlich erldutert. In der Beantwortung
der Stellungnahme unserer Mandantin vom 16.09.2019 zu dem Vor-entwurf heif}t es:
.Die festgesetzte Hochstgrenze der Wohneinheiten stellt dabei i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB
das Ergebnis der Abwéagung zwischen dem 6ffentlichen Belang der Verkehrssicherheit
und den Eigentumsrechten der Einwenderin dar.” Dem steht aber die Ausfuhrung in der
Begriindung des Bebauungsplanes entgegen, in der es heif}t; ,Die gesicherte
ErschlieRung ist jedoch grundsatzlich im nachgeordneten Verfahren nachzuweisen."
Dies widerspricht einander.

Aulerdem wird mit zwei Wohneinheiten auf einem 1436 m? groRen Grundstiick der
beabsichtigten ,allgemein vorherrschenden Nachfrage nach Wohnraum* nicht
hinreichend Rechnung getragen (Pkt. 4.1 der Begr. zum Bebauungsplan) bzw.
orientiert sich der Bebauungsplan nicht an den aktuellen Wohnraumbedirfnissen
orientiert ist (Pkt. 1 Begr. Bebauungsplan), ganz zu schweigen davon, dass dies der
Absicht, ,dem aktuellen Interesse der Grundstuckseigentimer auf Bebauung
hinreichend Rechnung zu tragen” widerspricht (Pkt. 4 Begr. Bebauungsplan).

Zulassig wéren nach dem Entwurf zwei Einfamilienhduser. Diese Lésung wiirde aber
an der zu geringen Uberbaubaren Grundflache und der Anpassung an die Bebauung in
der Nachbarschaft gemaR § 34 BauGB scheitern. Zudem wéren Einfamilienhduser
aufgrund der an der Grundstiicksgrenze stehenden sehr hohen Lagerhalle total
verschattet. Beides wird planerisch nicht berlicksichtigt.

Eine andere zuldssige Méglichkeit einer Bebauung mit Wohnungen iber mehrere
Etagen und mindestens 300m? je Wohnung wiirde den aktuellen
Wohnraumbedurfnissen entgegenstehen da hier eher kleine und mittlere Wohnungen
benétigt werden.
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Die véllig unbegrindete Festsetzung im Bebauungsplan von nur zwei Wohneinheiten
auf dem Grundstiick FINr. 991 fuhrt zu einer extremen, nicht hinnehmbaren
Wertminderung des Grundstlicks unserer Mandanten.

d.
Auf dem Grundstlck mit der FINr. 990/3 wurde im Bebauungsplan ein Gebaude als
bestehendes Geb&dude und ein Gebaude als bestehendes Neben-gebiude bezeichnet,
Da zu den Nebengebauden im Bebauungsplan nichts ausgefiihrt ist, gehen wir davon
aus, dass dieses Gebaude durch ein neues ersetzt werden darf.

Der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie zur Zahl der zu-lassigen
Wohneinheiten auf dem Grundstiick FINr. 990/3 schrankt bestehendes Baurecht
unzuldssig ein (s.0.).

Ebenfalls besteht mit der Festsetzung von nur einer Wohneinheit auf FINr. 909/3 kein
Einversténdnis. Die Griinde entsprechen hier ebenfalls denen fir FINr. 991.

2,

Ebenfalls die Verkehrssituation am Bismarckplatz betreffend ist die Abwagung
fehlerhaft..

Far unsere Mandanten ist eine Zufahrt zu den Grundstiicken FINr. 991 und FINr. 990/3
Uber FINr. 992 (Bismarckstrafle 17) méglich. Die hier im hinteren Bereich vorhandenen
Nebengebdude (Garagen) kénnten beseitigt werden.

Aus der Begrundung des Bebauungsplanes folgt, dass die Situation insbesondere im
Bereich der Grundstuckszufahrten zu den Grundstiicken zwischen Hausnummer
Bismarckplatz 16 und 17 sowie zwischen Bismarckplatz 15 und 16 bereits jetzt
problematisch sei.

Die Begriindung zum Bebauungsplan enthélt jedoch keine Aussage dazu, wie dieser
problematischen Situation planerisch begegnet werden soll und wie sich diese Situation
im Falle einer weiteren Bebauung darstellen wiirde. Beide Belange sind jedoch
zwingend zu ermitteln und zu bericksichtigen.

Die Abschéatzung der stadtebaulichen Auswirkungen einer Veranderung in diesem
Gebiet, die mit der Festsetzung verhindert werden sollen, muss ausreichend
gerechtfertigt werden (OVG Koblenz (8. Senat), Urteil vom 01.03.2023 -8 C
10166/22.0VG). Die Stadt Landshut argumentiert vorliegend aus-schlieflich anhand
der angespannten Verkehrssituation am Bismarckplatz. Inwiefern sich die -
Verkehrssicherheit aufgrund einer Bebauung mit mehr als der derzeit zuldssigen zwei
Wohneinheiten verschlechtern soll, kann jedoch (noch) nicht hinreichend dargelegt
werden. So sind die Zufahrten und die Er-schlieBung der Grundstiicke laut Begriindung
des Bebauungsplans erst in einem nachgeordneten Verfahren nachzuweisen. Da
allerdings die ErschlieBung sowie die Zufahrten mit Einsichtsflachen gerade fur die
Prognose der Verkehrssicherheit erheblich sind und diese im derzeitigen Zeitpunkt
aufgrund méglicher privatrechtlicher bzw. stralenrechtlicher Anpassungen noch nicht
abschliellend festgesetzt werden kénnen, kann die Verkehrssituation im der-zeitigen
Augenblick noch nicht abschlieBend bestimmt werden. Damit steht derzeit bereits kein
ausreichendes Abwagungsmaterial zur Verfligung, welches eine umfassende und
realistische Abwégung der stadtepolitischen Interessen (insb. der Verkehrssicherheit)
‘gegeniber den Eigentimerinteressen erlaubt und inwiefern die Verkehrssituation sich
durch eine Innenhofbebauung im Flurstiick 991 und 990/3 verandern kénnte.

Weiter wird von Seiten der Stadt Landshut in die Abwagung der Verkehrssituation mit
den Eigentimerinteressen im vorliegenden Mischgebiet nach § 6 BauNVO nicht
bertcksichtigt, dass grundsatzlich auch eine Gewerbebebauung innerhalb der
bebaubaren Fléche des Innenhofs des Grundstiicks FINr. 991 vorgenommen werden
kénnte. Eine derartige Bebauung wilrde gegen-uber einer Wohnbebauung jedenfalls
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auf-grund von Kunden- und Zulieferungsbetrieb
begriinden. Die Wohnbebauung stellt damit ein milderes Mittel dar, welches allerdings
nicht innerhalb der Ab-wagung als solches gewirdigt worden ist. Aus diesen Griinden
war die Abwéagung fehlerhaft. Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von zwei
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Wohneinheiten auf den Grundstlicken FINr. 991 und 990/3 innerhalb der Bauflache ist
daher unwirksam.

3.

Zu den Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes bestehen ebenfalls erhebliche
Bedenken.

Es wurde fur die drei auf dem Grundstuick FINr. 994 (direkt an der Grenze zu FINr. 991)
stehenden Blutbuchen — mittlerweile zusammen mit dem Ginko als Naturdenkmal
eingestuft — von der Stammmitte gemessen ein 10 m breiter un-bebaubarer Korridor
festgelegt (Pkt. 4.4 Begr. Bebauungsplan). Es ist nicht nachvollziehbar, wie sich der
Abstand von 10 m begriindet. Vom Umweltsenat und Fachbereich Naturschutz wurde
nur ein 8 bis 10 m breiter Griinstreifen auf FINr. 994 ab Grundstlicksgrenze, das
entspricht 6 — 8 m ab Stammmitte, gefordert (Pkt. 2.4 Nr.3 Begr. Bebauungsplan). Auch
it. Pkt. 4 Begr. Bebauungsplan mussen fur einen als Naturdenkmal eingestuften Baum
nur mindestens 24 m? (im Vorentwurf 8 m?) Vegetationsflache gesichert sein; dies
bedeutet einen Abstand von 2,8 m, gemessen von der Stammmitte.

Auf dem Grundstiick FINr. 991 selbst werden daneben noch 5 weitere Baume der
Baumschutzverordnung unterworfen (Pkt. 4.4 Begr. Bebauungsplan und Text Nr. 4
Bebauungsplan). Dabei wurden die Bestimmungen im Vergleich zum Vorentwurf sowie
der Baumschutzordnung selbst mit folgender Bestimmung verschérft: ,Die Regelungen
zu Ersatzbepflanzungen von Baumen wurden den Gegebenheiten im Hinblick auf die
wertvolle Grinstruktur angepasst. Es wird somit eine erhéhte Anforderung bei der
Entfernung von zu erhalten-den Baumen gefordert.“ Es stellt sich die Frage, womit dies
gerechtfertigt ist. Die sowieso schon relativ kleine Gberbaubare Grundstiicksflache wird
hier-durch nochmals verringert.

Dar(ber hinaus fahrt der Erhalt samtlicher Baume, die ja naturgemafR mit der Zeit noch
weiterwachsen werden, zu einer extremen Verschattung des Grund-stiickes unserer
Mandanten.

Auch wenn der Erhalt des Baumbestandes, der zum gréRten Teil noch nicht einmal auf
dem Grundstick unserer Mandanten steht, aus Sicht der Allgemeinheit sicher
begruflenswert ist, bedeutet dies fir unsere Mandanten eine erhebliche finanzielle
Beeintrachtigung.

4.

Die Festsetzungen durch Planzeichen 2.2 beziglich des Grundstiick FINr. 991 und
FINr. 990/3 (Baugrenzen) sind dartber hinaus nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 Var. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO zu unbestimmt. .

Die Baufenstergréfe sowie Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken lassen sich
weder aus dem Planentwurf noch der Begriindung kiar identifizieren. Die
entsprechenden Festsetzungen im Planentwurf sind insoweit unwirksam.

Die Festsetzungen eines Bebauungsplans als Rechtsnorm im materiellen Sinne
mussen den aus dem Rechtsstaatsgebot (Art. 20 Abs. 3 GG) abzuleitenden Geboten
der Bestimmtheit und Normenklarheit entsprechen. Ein Ver-stoR gegen das Gebot der
Normenklarheit begriindet die Unwirksamkeit der Festsetzung, ohne dass es auf §§
214, 215 BauGB ankommt. Speziell fur Bebauungsplane folgt die Notwendigkeit
hinreichender Bestimmtheit sowohl fiir zeichnerische als auch fir textliche
Festsetzungen daraus, dass die Festsetzungen gem. Art. 14 Abs. 2 S. 2 GG Inhalt und
Schranken des grundrechtlich geschitzten Eigentums unmittelbar beriihren und
ausgestalten (VGH Minchen, Urteil vom 07.01.2020 — 15 ZB 19.1641 — BeckRS 2020,
135, Rn. 8). v

Vorliegend wurden im Bebauungsplanentwurf zeichnerisch Baugrenzen mittels des
Planzeichens 2.2 ohne Angaben zu Breite, Lange und Absténden dar-gestelit.
Insbesondere die Begrenzungen der nordwestlichen und nordéstlichen Baugrenzen auf
dem Grundstiick FINr. 991 ergeben sich nicht zweifels-frei aus dem
Bebauungsplanentwurf. Die Begriindung des Bebauungsplans findet unter 4.3.2
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folgende Angaben: ,(...) die Baugrenzen im Inneren Baufeld orientieren sich an
bestehenden Hauserkanten sowie an zu sichernden Grin-strukturen®.

Hinsichtlich der nordwestlichen Baugrenze ist folgendes anzufithren: Konkret aus dem
Planentwurf ist nicht ersichtlich, wie und weshalb die nordwestliche Baugrenze derart
aufgestellt wurde. Nach der Begriindung des Bebauungsplans unter 4.3.2 orientiert
sich die Baugrenze an der zu sichernden Griinstruktur nach der Begriindung des
Bebauungsplans unter 4.4. Hier wurden die drei Blutbuchen auf dem Grundstiick FINr.
994 als Naturdenkmale eingestuft. Um deren Stamm sei bis zur nachsten Bebauung
ein Korridor von 10 m einzuhalten, welcher Bindungen fir Bepflanzungen und firr die
Erhaltung von B&umen und Strauchern festsetzt. Die zeichnerische Festsetzung im
Planentwurf erfolgt durch Planzeichen 3.1 (Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern).

Weiter ergibt sich weder aus den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs noch der entsprechenden Begriindung das konkrete Maf} des
freibleibenden Abstandes zwischen Baugrenze und zu sichernder Griinstruktur. Das
Wort ,orientieren* der Baugrenze in der Begriindung des Bebauungsplans unter 4.3.2
an der zu sichernden Grinstruktur ist zwar der Auslegung fahig, lasst aber keine
genaue Bezifferung der Freiflache zu. Insoweit ist der Bebauungsplan widerspriichlich
und zu unbestimmt.

Auch hinsichtlich der nordéstlichen Baugrenze innerhalb des Grundstiicks FINr. 991
ergibt sich aus dem Bebauungsplanentwurf sowie dessen Begriin-dung nicht. Die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen lassen die Be-stimmung der Baugrenze
nicht zweifelsfrei zu.

Daher ist anhand § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB zu fordern, dass die bebaubaren
Grundstucksflachen sich in die nahere Umgebung einfligen und damit diesen
entsprechen. Die unmittelbar anschlieenden Grundstiicke zu dem Flurstiick 991 sind
dicht bebaut.

Auch die unterschiedliche Behandlung des Flurstiicks 994, in welchem ein Anbau bis
zu der zu schitzenden Grinstruktur erméglicht wird, ist vorliegend in sich unschlissig
und unbestimmt.

5.

Abgesehen davon ist auch die Festsetzung durch Planzeichen 4.2 bzgl. Grundstiick
FINr. 991 und FINr. 990/3 (max. Anzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebauden)
nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB unwirksam.

Durch das Planzeichen 4.2. sollte im Planentwurf zeichnerisch festgesetzt werden,
dass zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB innerhalb

- der Baugrenzen des Grundstiicks FINr. 991 zulassig bzw. eine Wohneinheit fir FINr.
990/3 sind. Zudem setzt Ziff. 3 textlich fest, dass zusatzlich zu den zuldssigen
Wohneinheiten jeweils eine Einliegerwohnung mit einer Wohnflache von weniger als 40
m? zuléssig ist. Allerdings fuhrt die Begriindung des Bebauungsplans unter 4.3.1 aus:
,Fur die im Innenhof befindlichen, Uberbaubaren Grundstiicksflidchen wird eine
maximale Anzahl an Wohneinheiten festgesetzt. Diese Begriindung steht im
Widerspruch zu den Festsetzungen des Planentwurfs und gebietet daher der
Auslegung. Die in der Begrundung angefihrte Festsetzung der maximalen Anzahl an
Wohneinheiten innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflachen ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB nicht erlaubt (vgl. Lohr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 15. Aufl., § 9 Rn.
44). Bezugspunkt der zuldssigen Zahl an Wohneinheiten hat das Wohngebéaude zu
sein. Auch die zeichnerische Darstellung der maximalen Zahl an Wohneinheiten
innerhalb der bebaubaren Flache fuhrt zu dem Schiuss, dass die Beschrankung der
Wohneinheiten sich auf die im Planentwurf ausgewiesene bebaubare Flache innerhalb
des Flurstiicks 991 bezieht und gerade nicht auf das nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
erforderliche Bezugselement der Wohngebaude. Dies ist insbesondere durch den
Vergleich der Festsetzung in den auBerhalb des Flurstiicks beplanten Wohneinheiten
zu sehen. In diesen wird fur den bisher unbebauten Teilbereich, welcher von den
Baugrenzen umfasst wird, auf dem Grundstick FINr. 987 (neben Hausnummer 2) eine
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Wohneinheit festgesetzt. Auch hier wird die Beschrankung der Wohneinheiten lediglich
durch die Baugrenzen und damit der Grundstiicksflache und nicht anhand von
Wohngebaduden dargestellt. Dasselbe gilt fur die Festsetzungen im Grundstiick FINT.
994. Die vorliegende Begrenzung der Wohneinheiten auf die bebaubare
Grundsticksflache ist damit unwirksam.

Zudem ist die Begrtindung der Beschrankung der Wohneinheiten pro Wohngebaude,
sollte eine solche vorgenommen worden sein, vorliegend zu unbestimmt. Zwar ldsst § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB zu, dass die héchstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden durch eine absolute Zahl festgesetzt werden kann, wobei sich mit der
Angabe einer absoluten Zahl vor allem das stidtebauliche Ziel einer einheitlichen
Struktur des Gebiets in Bezug auf die Wohnform erreichen lasst (BVerwG vom
08.10.1998 - E 107, 256 = NVwZ 1999, 415). Allerdings wird vorliegend mit einer
einheitlichen Struktur des Gebiets (i.S.d. § 34 BauGB) gerade nicht argumentiert.
Insbesondere liegt die derzeitige Bebauung der ndheren Umgebung von zwei- bis
viergeschossigen Geb&uden mit mehr als zwei Wohneinheiten tber der vorliegend
festgesetzten Zahl der Hochstanzahl von Wohneinheiten. Eine ausreichende
Begriindung, weshalb der Gebietscharakter im konkreten Grundstiick mit der FINr. 991
und 990/3 durchbrochen werden soll, erfolgt nicht. Insgesamt wird durch die
Festsetzung der Héchstzahl an Wohneinheiten der aligemein vorherrschenden
Nachfrage nach Wohnraum nicht Rechnung getragen. Derzeit werden im Plangebiet
eher kleine und mittlere Wohnungen benétigt.

Im Ubrigen verweisen wir auf die ausfilhrliche Stellungnahme unserer Mandantin vom
16.09.2019.

.

Unsere Mandanten kénnten sich eine Planung vorstellen, nach der ein ,Baufenster”
entsprechend der Anlage ,B-Plan mit Eintragungen” geschaffen wird und damit eine
Bebauung von ein oder zwei Gebauden mit jeweils drei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss und einer ausschlieBlichen Nutzung mit kleinen und mittelgroRen
Wohnungen erméglicht wird.

Insgesamt sollte fir FINr. 991 und 990/3 eine Bebauung gemaf § 34 BauGB im
Umfang der Nachbargrundstiicke erméglicht werden. Nur dadurch wird erreicht, dass
unsere Mandanten durch den Bebauungsplan keine Wertminderung der beiden
Grundstiicke hinnehmen mussen.

Wir méchten Sie deshalb dringend bitten, diese Bedenken und Argumente im weiteren
Planungsprozess zu bertcksichtigen.

Beschluss: 11:0
Von der AuRerung wird Kenntnis genommen.

Zul.

Bei vorliegendem Bebauungspian handelt es sich um einen Bebauungsplan zur
Innenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt
werden kann. Die Voraussetzungen hierfur sind erfullt. Das Planungsgebiet ist als
unbeplanter innenbereich gem. § 34 BauGB anzusehen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung
ergebende Zuldssigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert, da keine Festsetzungen
zur Grund- oder Geschossflache getroffen werden und sich somit die zulassige
bauliche Dichte weiterhin nach § 34 BauGB richtet. Somit ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung und der Bauweise in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Das MaR der baulichen Nutzung in § 34
BauGB richtet sich jedoch nicht nach der GRZ, sondern nach den Geb&udegréRen in
der Umgebung. Somit schrankt die Baugrenze nicht die zuldssige bauliche Dichte ein.
Die bauliche Dichte gibt dabei nur Aufschluss Uber die gebaute Masse, ausgedriickt in
Gebaudekubaturen oder Geschossflachen. Die Gebaudekubaturen, die sich in der
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néheren Umgebung befinden und als vergleichbares Beispiel herangezogen werden
kénnen, sind im festgesetzten Baufenster umsetzbar.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemaR BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der
Zeichenerklarung auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes
entnommen werden.

Die Stadt Landshut wurde 1999 mit dem Stadtteil Nikola in das Bund-L&nder-
Stadtebauférderungsprogramm Teil 1l, ,Soziale Stadt' aufgenommen. Ziel der
Stadtebauférderung ist es insbesondere, stadtebauliche Missstande und Mangel zu
beheben, die Lebens- und Arbeitsbedingungen 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 Missstande sowie auch sozialer
MafBnahmen unterstiitzt werden konnte. Ziele sind dabei die nachhaltige Verbesserung
der Wohn- und Lebensbedingungen sowie der wirtschaftlichen Basis im Quartier. Dazu
sollen grundsétzlich vorhandene Starken des Stadtteils gestarkt und bestehende
Schwéachen behoben werden. Als Handlungskonzept sind in diesem Zusammenhang
die Empfehlungen aus den Vorbereitenden Untersuchungen (VU Nikola) von 1996
sowie der ergéanzenden Untersuchungen von 2002 zu sehen. Darin wird im
vorliegenden Geltungsbereich der als ,vielfaitig strukturierter Garten (Baume,
Straucher, Stauden, Rasen) mit Baumen gekennzeichnete (VU Ziff. 3.3.1) Innenhof
(FI.Nrn. 991 und 994/1) als lokal bedeutsame Vegetations- und Freiflache (Uber die
Einzelgrundstiicke hinausgehend) bewertet (VU Ziff. 3.3.5) und unter wohnungsnahen
Freiraumen als Hausgarten eingestuft (VU Ziff. 3.3.6). Fir die wertvolle, nicht 6ffentlich
genutzte Grunflache (VU Ziff. 5.1) wird als private Freiflache mit stadtebaulicher
Bedeutung keine bauliche Entwicklung mehr als méglich gesehen (VU Ziff. 6.1).
Orientiert an den aktuellen Wohnbedurfnissen unter Sicherung bzw. Vernetzung
quartiersinterner, erhaltenswerter Griinstrukturen sowie 6ffentlicher Wegebeziehungen
* ist das Ziel die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne
der in den vorbereitenden Untersuchungen zur sozialen Stadt Nikola vorformulierten
Rahmenbedingungen. Es ist daher notwendig, dass sich die potentielle
Nachverdichtung bei der Art der Nutzung, der baulichen Dichte, der Gebaudekubatur
und der Anzahl der Wohneinheiten im Rahmen des in den riickwértigen Bereich der
Bestandsbebauung bereits vorhandenen bewegt, wobei hier die eingeschrankten
Erschlieungsmoglichkeiten vom Bismarckplatz aus zusatzlich reduzierend wirken.
Weiterhin sind der naturschutzfachliche Schutzstatus zu beriicksichtigen. Vor diesem
Hintergrund sind Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten, zur Dachbegrinung,
zu Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern, zu Immissionsschutz, zur Verringerung der Flachenversiegelung und zum
Schutz des Grundwassers sowie zu Abgrabungen und Aufschittungen zu treffen.
Weitere Festsetzungen sind fiir die Erreichung des stadtebaulichen Ziels nicht
notwendig. Der Bebauungsplan erfullt demnach nicht die Voraussetzungen nach § 30
Abs. 1 BauGB, es handelt sich also um einen einfachen Bebauungsplan. 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 aligemein vorherrschenden Nachfrage nach Wohnraum
hinreichend Rechnung getragen werden, andererseits eine vertragliche
Gréflenordnung der Innenhofbebauung bzw. der Steigerung des Verkehrsaufkommens
an den Zufahrten zum Bismarckplatz gesichert werden, die gleichzeitig dem Erhalt des
Baumbestands, dem Schutz der lokalen, stadtebaulichen und kleinklimatischen
Funktion und der groRtméglichen Einhaltung der Sanierungsziele aus der VU Nikola
dient.

In der Begriindung wurde unter Punkt 3.2 ,Gelandeverhaltnisse und
Bestandsbebauung® nun genauer auf die Bestandsgebaude eingegangen. Die im
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Geltungsbereich vorhandene Bebauung wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens
analysiert, und zwar nach den Kriterien Art der Nutzung, bebaute Grundflache
(Hauptgebaude), Zahl der Vollgeschosse, Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten sowie
Dachform und -neigung. Dabei wurden sowohl die Blockrandbebauung an der
Schwestergasse, dem Bismarckplatz und der Inneren Regensburger StralRe, als auch
die benachbarte hinterliegende Bebauung betrachtet. Weitergehende Analysen waren
im Hinblick auf die Erreichung des Ziels und Zwecks der Planung nicht notwendig. Der
vorliegende einfache Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzungen von Baugrenzen
und Baulinien. Hierbei erstrecken sich Baulinien vor allem nach auen entlang der
bestehenden Blockrandstruktur, wahrend die Baugrenzen im Inneren Baufelder,
orientiert an bestehenden Hauserkanten (vgl. unbebautes Grundstiick im rickwartigen
Bereich des Gebaudes Bismarckplatz 18), den einzuhaltenden Abstandsflachen sowie
an zu sichernden Griunstrukturen (vgl. unbebautes Grundstiick im riickwértigen Bereich
der Geb&ude Bismarckplatz 15 und 16), eréffnen.

Zur Sicherstellung der genannten stadtebaulichen Intention wurde die Anzahl der pro
Gebaude zulassigen Wohneinheiten auf ein bis drei Wohneinheit limitiert. Mit dieser
Festsetzung bewegt sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich des bereits
vorhandenen baulichen Rahmens. Wie in der Begriindung unter Punkt 3.2 dargestelit,
weisen sdmtliche Bestandsgebaude mit zwei Ausnahmen (5 und 10 Wohneinheiten)
eine oder drei, gelegentlich zwei oder 4 Wohneinheiten auf. Die Ausnahmen sind aber
aufgrund der Vielzahl der Bestandsgebéude, die sich bezlglich der Anzahl der
Wohneinheiten im Festsetzungsrahmen bewegen, als AusreilRer anzusehen und
konnen somit bei der Bewertung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im
Planungsgebiet aullen vor bleiben. Zudem wird der angrenzende Bebauungsplan Nr.
01-52/6a ,Zwischen Innerer Regensburger Stralle — Bismarckplatz — Schwestergasse"
herangezogen. In dem seit 18.12.2000 rechtskraftigen Bebauungsplan werden im
rickwartigen Innenhofbereich lediglich drei Wohneinheiten durch Einzelhausbebauung
fur zulassig erklart. Die GroRe des im Bebauungsplan Nr. 01-52/6a befindlichen
rlckwartigen Bereiches ist vergleichbar mit der GréRe des im Bebauungsplan Nr. 01-
52/6b befindlichen Innenhofes. Im Bebauungsplan Nr. 01-52/6b wird jedoch bereits
unter Berlcksichtigung der ErschlieRung sowie der Grunstrukturen eine Verdichtung
mit insgesamt 9 Wohneinheiten erreicht. Aus Sicht der Stadt Landshut wird hierdurch
keine Beschrénkung der Wohneinheiten im Vergleich mit der angrenzend zuléssigen
hinterliegenden Bebauung ersichtlich.

Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplanes trifft keine Regelung
hinsichtlich értlicher Verkehrsflachen, Stellplatze oder Nebenanlagen. Insbesondere die
Richtung Bismarckplatz méglichen 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 Lichtsignalaniagen, Schulwegen, Fuk- 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 schon heute eine
Herausforderung fiir die Verkehrsteilnehmer dar. Die Ausfahrten bieten durch die
angrenzende Bebauung und die parkenden Fahrzeuge nur sehr schlechte
Sichtbeziehungen, insbesondere auf den Fufiganger- und Radverkehr. Auch
Kraftfahrzeuge, die um die Kurve bei Bismarckplatz Nr. 17 (ca. 20m Fahrstrecke)
fahren, erkennen in Folge der parkenden Fahrzeuge Ausfahrende nur sehr spéat bzw.
werden auch von den Ausfahrenden selbst spat wahrgenommen. Am Bismarckplatz gilt
aulerhalb der Schulzeiten Tempo 50. Wahrend der Schulzeiten ist die zulédssige
Geschwindigkeit auf 30km/h beschrankt. Bei Tempo 50 sind fiir die Anfahrsicht des
ausfahrenden Fahrzeugs beidseitig Sichtfelder von 70m Lange geman RASt
einzuhalten. Die Ausfahrt bei Hs.Nr. 17 liegt unmittelbar nach dem Knick des
Fahrbahnverlaufs. Hier wird das Sichtfeld Richtung 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. Allerdings muss das
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Langsparken vor Hs.Nr. 18 und Hs.Nr. 16 jeweils um einen Stellplatz eingeschrankt
werden. Das Linkseinbiegen stadteinwérts ist bei dieser Ausfahrt nicht zuléssig
(durchgezogenen Mittellinie) und kénnte ggf. nachtraglich durch Verlangerung des
angrenzenden Fahrbahnteilers, durch ein Trennbord oder Leitschwellen baulich
umgesetzt werden. ‘

Die Erweiterung der Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 ist gemaR Aussage
des Straflenverkehrsamtes allerdings rechtlich problematisch, da die bauliche Situation
am Bismarckplatz die Einstufung als Wohngebiet nicht zulasst (eher Mischgebiet) und
die Bestandssituation auBerhalb der Schulzeiten kein besonderes
Gefahrdungspotential aufweist. Auch die Erweiterung der bestehenden Tempo-30-
Zone an der Zweibrilickenstrafle auf den Bismarckplatz ist als rechtlich zweifelhaft
anzusehen.

Die Polizeiinspektion Landshut hat am 21.10.2022 hierzu folgende Stellungnahme
abgegeben:

Die geplanten Ausfahrten miinden beide in den Bismarckplatz. Im Bereich der
Ausfahrten ist die Gegenspur mit Zeichen 295 (durchgehende Linie) abgegrenzt. Ein
Einfahren ist regelkonform nur in Fahrtrichtung Norden méglich. Die Sichtbeziehungen
zum stdlich fahrenden Verkehr kénnen daher vernachlassigt werden. Wéhrend der
Schulzeiten ist die Geschwindigkeit auf 30 km/h beschrénkt.

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
beeintrdchtigt. Die Problematik mit querenden Fahrradfahrern besteht auch an dieser
Stelle.

Beide Varianten sind aus Sicht der Polizei Landshut problematisch. Bei Variante 2
kénnten die Sichtbeziehungen durch den Riickbau von mindestens 2 Langsparkplétze
vor der Hausnummer 16 verbessert werden.

Aufgrund der oben beschriebenen problematischen ErschlieBbarkeit der im Innenhof
befindlichen unbebauten Grundstiicke werden lediglich in diesem Bereich die
Wohneinheiten beschrankt. Hierbei wurden die angrenzenden Wohneinheiten sowie
die Stellungnahmen der Polizeiinspektion Landshut, des StraRenverkehrsamtes sowie
des Tiefbauamtes betrachtet und in Hinblick auf den angrenzenden seit 18.12.2000
rechtskréaftigen Bebauungsplan auf das maximal mégliche MaB festgesetzt. Die im
vorderen Bereich befindlichen Gebaude kénnen direkt von den angrenzenden Strallen
Innere Regensburger Stralle, Bismarckplatz und Schwestergasse erschlossen werden.
Aus diesem Grund werden dort keine Wohneinheiten festgelegt.

Der vorliegende einfache Bebauungsplan beinhaltet, wie oben bereits dargestellt, die
Festsetzungen von Baugrenzen und Baulinien. Hierbei erstrecken sich Baulinien vor
allem nach auBlen entlang der bestehenden Blockrandstruktur, wahrend die
Baugrenzen im Inneren Baufelder, orientiert an bestehenden Hauserkanten (vgl.
unbebautes Grundstiick im rickwartigen Bereich des Gebdudes Bismarckplatz 18),
den einzuhaltenden Abstandsflachen sowie an zu sichernden Grunstrukturen (vgl.
unbebautes Grundstiick im ruckwaértigen Bereich der Gebaude Bismarckplatz 15 und
16), eroffnen. Es fanden mehrere Gesprache telefonisch als auch persénlich zwischen
der Mandantin und dem Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung statt, in denen die
Umsténde der Planung dargelegt wurden. Der Mandantin wurde insoweit
entgegengekommen und die Baugrenzen Richtung Nordosten entlang des'
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Geltungsbereiches auf das Maximum, welches sich aus der seit Januar 2021 gliltigen
Abstandsflachenregelung aus Art. 6 BayBO ergibt, vergréert. Die Baugrenzen sind im
Nordosten entlang des Geltungsbereiches nun 3 m von der Grundstiickgrenze entfernt
angeordnet. Eine Bebauung bis zur nordéstlichen Baugrenze ist somit mit E+l
ermdglicht. Die Abstandsflachenregelung der bayerischen Bauordnung wird durch die
vorliegende Planung nicht beriihrt. Aufgrund der fehlenden Festsetzung von
Gebdaudehdéhen flhrt die Festsetzung von Baugrenzen nicht dazu, dass die
Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO nicht
anzuwenden sind. Zudem werden keine abweichenden Abstandsflachen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 2a BauGB festgesetzt. Die Baugrenze orientiert sich im riickwertigen Bereich des
Bismarckplatzes Nr. 18 und 19 im Siidwesten und Nordwesten an der bereits
vorhandenen Hauskante des Hauptgebéudes. Das fihrt zusétzlich dazu, dass der
Baumbestand, der sich im Nordwesten ca. 3m von der Baugrenze entfernt befindet,
erhalten werden kann.

Die Stadt Landshut wurde; wie bereits oben angefiihrt, 1999 mit dem Stadtteil Nikola in
das Bund-Lénder-Stadtebauférderungsprogramm Teil Il, ,Soziale Stadt* aufgenommen.
Ziel der Stadtebauférderung ist es insbesondere, stadtebauliche Missstinde und
Méngel zu beheben, die Lebens- und Arbeitsbedingungen zu verbessern sowie eine
nachhaltige Stadt- und Ortsentwicklung zu verwirklichen. Als Handlungskonzept sind in
diesem Zusammenhang die Empfehlungen aus den Vorbereitenden Untersuchungen
(VU Nikola) von 1996 sowie der erganzenden Untersuchungen von 2002 zu sehen.
Darin wird im vorliegenden Geltungsbereich der als ,vielfiltig strukturierter Garten
(Baume, Straucher, Stauden, Rasen) mit Baumen gekennzeichnete (VU Ziff. 3.3.1)
Innenhof (unbebaute Bereich im ruckwartigen Bereich der Geb&dude 15-19) als lokal
bedeutsame Vegetations- und Freiflache (Uber 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 6ffentlich genutzte Grunflache (VU
Ziff. 5.1) wird als private Freiflache mit stadtebaulicher Bedeutung eigentlich keine
bauliche Entwicklung mehr als méglich gesehen (VU Ziff. 6.1). Zudem zeigt die
Sichtung der Luftbildaufnahmen, dass seit 1954 keinerlei neue Bebauung in den
umliegenden Bereichen der im Innenhof befindlichen Flachen stattfand. Im Luftbild aus
dem Jahre 2000 ist ersichtlich, dass das Gebaude Schwestergasse 6 neu errichtet
wurde. Die Baugenehmigung fur die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses in
der Schwestergasse 6 wurde im Jahr 1990 erteilt. Jedoch befanden sich in diesem
Bereich gemaR Luftbild keine groReren Geholze. Auch in der vorliegenden
Baugenehmigung wurde keine Erlaubnis zur Beseitigung oder Veranderung
vorhandener geschiitzter Baume beantragt. Der erhaltenswerte Walnussbaum bleibt
nach den Bauunterlagen erhalten. Auch die Geholze auf der FI.Nr. 994/1, Gemarkung
Landshut, sind als zu Erhalten festgesetzt. Zudem erfolgt die Entfernung von Gehélzen
nur nach Maflgaben der Baumschutzverordnung im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehérde. Somit wird der Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen nicht zu
Lasten eines einzelnen Eigentiimers verwirklicht.

Bei der Grundflache der bestehenden (Haupt-)Gebaude ergibt sich ein differenzierteres
Bild. Diese bewegt sich entsprechend den Ermittlungen auf Basis der digitalen
Flurkarten in einem Bereich von ca. 77m? bis ca. 981m?2. Die meisten Gebaude (9 Stk.)
weisen zwar eine Grundflache von 180m?2 bis 270m? auf, trotzdem ist keinerlei Tendenz
fir eine einigermafen einheitliche oder gleichmaRige Gebdudekubatur im
‘Planungsgebiet zu erkennen. Das MaR der baulichen Nutzung gem. § 34 BauGB
richtet sich, wie ebenfalls bereits oben erwahnt, nicht nach der GRZ sondern nach den
GebaudegroéRen in der Umgebung. Somit schrankt die Baugrenze nicht die zuldssige
bauliche Dichte ein. Die bauliche Dichte gibt dabei nur Aufschiuss tber die gebaute
Masse, ausgedriickt in Gebaudekubaturen oder Geschossflachen. Die
Gebaudekubaturen, die sich in der naheren Umgebung befinden und als
vergleichbares Beispiel herangezogen werden kénnen, sind im festgesetzten
Baufenster umsetzbar.
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Zur Beurteilung der Verschattungswirkungen von Bauvorhaben gibt es weder
-verbindliche regulative Vorgaben noch planungs- oder bauordnungsrechtliche
‘Festlegungen. Ob ein Schattenwurf als unzumutbar und/oder riicksichtslos zu werten
ist, das heilt, die Frage nach der Zumutbarkeit der Verschattungswirkung, ist im
Baurecht nicht geregelt und wird unterschiedlich meist anhand allgemeiner
Anforderungen der Bauordnung sowie vergleichbarer Falle von Behérden beantwortet.
Es bestimmt nicht nur die Wandhohe, sondern auch die Lage und Details der Kubatur
der Gebaude die Verschattungsdauer auf dem Grundstiick, an den Hausfassaden oder
einzelnen Fenstern. Andererseits muss eine Uberschneidung von Abstandsflachen
nicht unbedingt zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
fUhren, da die damit verbundene Verdunkelung bzw. ein mutmaglicher 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 Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstétten zu
bericksichtigen sind, einen zu berlcksichtigenden Belang. Im Rahmen der
Baugenehmigung ist zu prifen, ob die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben. Zudem ist anzumerken, dass gemaR § 34 BauGB
eine geschlossene Bauweise zuldssig ist. In der geschlossenen Bauweise werden die
Gebiude ohne seitlichem Abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet. Es wird darauf
hingewiesen, dass das Gebdaude, das an der Grundstiicksgrenze errichtet wurde,
Fenster zum benachbarten Grundstiick aufweist. Gebaude, die an der
Grundstlicksgrenze errichtet wurden, diirfen Fenster aufweisen. Dieses Recht hat
jedoch Grenzen. Wird dadurch die Privatsphare des Nachbarn verletzt, etwa weil sein
Grundstuck und sein Wohnbereich durch die Fenster einsehbar wird, hat dieser
Fensterabwehrrecht. Zudem sind MaRgaben des Brandschutzes, wie sie in der BayBO
geregelt sind, einzuhalten. Dies ist jedoch Thema der Baugenehmigung und kann nicht
im Bebauungsplan geregelt werden.

Im nordwestlichen Bereich der FI.Nr. 991 und der FI.Nr. 994/1, jeweils Gemarkung
Landshut, entsteht aufgrund der Begrenzung der Baugrenze ein Freiraum. Dies kommt
dem stadtebaulichen Ziel die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne der in den vorbereitenden Untersuchungen zur sozialen Stadt
Nikola vorformulierten Rahmenbedingungen, orientiert an aktuellen Wohnbedurfnissen
unter Sicherung bzw. Vernetzung quartiersinterner, erhaltenswerter Griinstrukturen.
sowie 6ffentlicher Wegebeziehungen nach. Sollten die Baugrenzen auf das méglichste
Mal ausgereizt werden, ist der Erhalt der in der Planzeichnung dargestellten Baume
auBerhalb der Fldche mit Bindungen fur Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Baumen und Strauchern nicht mehr gewahrleistet. Zudem wurde die nordwestlichste
Hauserkante im Bereich der FI.Nr. 991, Gemarkung Landshut, aufgenommen um noch
eine stadtebauliche Ordnung gewahrleisten zu kénnen.

Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplanes trifft keine Regelung
hinsichtlich 6rtlicher Verkehrsflachen, Stellplatze oder Nebenanlagen. Insbesondere die
Richtung Bismarckplatz méglichen Zufahrten zu den noch unbebauten Flachen - sofern
sie unveréndert weiterbestehen bzw. keine anderweitige privatrechtliche Einigung zu
Stande kommen — sind auf Grund ihrer Lage an einer stark frequentierten
Verkehrsachse, im Nahbereich zu Lichtsignalanlagen, Schulwegen, Fuf3- und
Radwegen sowie auf Grund ihrer Dimensionierung und Einsehbarkeit nicht geeignet
ein hohes Verkehrsaufkommen abzuwickeln. Die Ausfahrt bei Hs.Nr. 17 liegt
unmittelbar nach dem Knick des Fahrbahnverlaufs. Auch hier wird das Sichtfeld
Richtung 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. Allerdings muss das Langsparken-vor Hs.Nr. 18 und Hs.Nr. 16 jeweils um
einen Stellplatz eingeschréankt werden. Das Linkseinbiegen stadteinwérts ist auch bei.
dieser Ausfahrt nicht zuldssig (durchgezogenen Mittellinie) und kénnte ggf. nachtraglich
durch Verléngerung des angrenzenden Fahrbahnteilers, durch ein Trennbord oder
Leitschwellen baulich umgesetzt werden.
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Die Erweiterung der Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 ist, wie bereits
erwahnt, gemaR Aussage des StraRenverkehrsamtes allerdings rechtlich
problematisch, da die bauliche Situation am Bismarckplatz die Einstufung als
Wohngebiet nicht zulasst (eher Mischgebiet) und die Bestandssituation auterhalb der
Schulzeiten kein besonderes Gefahrdungspotential aufweist. Auch die Erweiterung der
bestehenden Tempo-30-Zone an der Zweibrickenstrale auf den Bismarckplatz ist als
rechtlich zweifelhaft anzusehen. Die erschwerte Zufahrt wird durch die Stellungnahme
der Polizeiinspektion Landshut bestatigt und als problematisch angesehen. Aufgrund
ihrer Dimensionierung ist die Zufahrt nicht geeignet ein hohes Verkehrsaufkommen
abzuwickein. Die derzeit im Bebauungsplan geplanten Wohneinheiten im rickwartigen
Bereich kénnen Uber die bestehende Zufahrtssituation nach Einschatzung der
Fachstellen (Polizeiinspektion Landshut, StraRenverkehrsamt und Tiefbauamt) gerade
noch abgewickelt werden. Die Erhthung der Wohneinheiten wurde zusatzlich im
Bausenat am 18.11.2022 mit folgendem Ergebnis diskutiert: Aus Griunden der
Verkehrssicherheit am Bismarckplatz wird die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten im
Bebauungsplan Nr. 01-52/6b gegenuiber dem am 19.07.2019 gebilligten Planungsstand
nicht erhéht. Sollten sich nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes die
Eigentumsverhéltnisse oder anderweitige privatrechtliche Einigungen zu Stande
kommen, kann dies im Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt werden. Es ist aber
zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar, ob es zu einer solchen Anderung der
Eigentumsverhaltnisse Uberhaupt kommt.

GeméR der Bestandsaufnahme ist ersichtlich, dass in der naheren Umgebung zwar -
Gebaude mit 4 Voligeschossen vorhanden sind, die jedoch kein zusatzliches
Dachgeschoss enthalten. Es sind vier Vollgeschosse oder maximal drei Vollgeschosse
plus Dachgeschoss vorhanden. Die Bestandssituation bei der Anzahl der
Vollgeschosse ist uneindeutig. Aus der Anzahi der Voligeschosse lasst sich keine
.einheitliche Ableitung einer Gebdudekubatur entwickeln. Dies ergibt sich aus der
Tatsache, dass in einigen Gebauden die ausgebauten Dachgeschosse als
Vollgeschosse zu werten sind und in anderen Gebauden nicht, obwohl die Kubaturen
ahnlich sind. Der Bebauungsplan enthalt hinsichtlich der Voligeschosse keinerlei
Regelungen. Hierbei wird nach § 34 BauGB beurteilt. GemaR Bestandsermittiung ergibt
sich bezuglich der Art der baulichen Nutzung ein einheitliches Bild. Die vorhandene
Bebauung ist Gberwiegend der gemischten Nutzung, hauptsachlich fur Wohnen und
Gewerbe, gewidmet. Dementsprechend ist, den Kriterien der BauNVO folgend, das
Planungsgebiet als Mischgebiet anzusehen. 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 tberhaupt umsetzbar ist. Hochfrequentiertes
Gewerbe 6st erhdhte Stellplatzanforderungen (gem. Stellplatzsatzung 1 Stp. pro 25m?
Nutzflache) aus. Bei optimaler Anordnung (zweihiftige Parkreihen) und minimiertem -
Flachenansatz bei Stellplatzgrofe und Zufahrtsbreite erfordert ein Stellplatz bereits
eine Flache von 20m2 Aufgrund der im riickwértigen Innenhofbereich vorhandenen
Grundstiickszuschnitte ist bei Stellplatzen aber von einem massiv erhéhten
Flachenbedarf auszugehen. Die fir die festgesetzten Wohneinheiten notwendigen
Stellplatze sind auf den Flachen abbildbar, nicht mehr allerdings Stellplatze fir
Gewerbebetriebe, dessen Verkehrsaufkommen als schwerwiegender einzuordnen ist
als das der zuldssigen Wohnbebauung (schwerwiegender bedeutet hier: eine
Erhéhung 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 hoherfrequentierten Gewerbebetrieben regelmaRig
ausgehen) eine Widmung der ErschlieRung notwendig. Bei solchen Betrieben wire
auch die ErschlieBung nicht gesichert, wenn die vorhandenen (nicht erweiterbaren)
Zuwege dem hoheren Verkehrsaufkommen (ggf. auch mit Liefer- bzw. LKW-Verkehr)
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nicht gerecht werden. Daraus lasst sich schlieen, dass sich in diesem Bereich
lediglich kleineres Gewerbe in den Gebaudeklassen 1 und 2 ansiedeln kann, welches
dann im Endeffekt verkehrstechnisch gegentiber der zuldssigen Wohnbebauung als
nicht problembehafteter bewertet werden kann.

Ein hochfrequentierter Gewerbebetrieb wiirde sich nach Riicksprache mit dem Amt fur
Bauaufsicht moglicherweise schon allein nach der Art der baulichen Nutzung nicht in
die ndhere Umgebung einfligen. Diese ist gepréagt von Wohnnutzung oder von kieinen
Dienstleistungsbetrieben (Apotheke, Wascherei, Fahrschule, Zahnarzt, Bestatter),
welche Ublicherweise keinen hohen An- und Abfahrtsverkehr erwarten lassen. Ein
Gewerbebetrieb mit hohem An- und Abfahrtsverkehr kénnte hier stérend sein, ggf.
auch problematisch aus Immissionsschutzrechtlicher Sicht (nattrlich auch abhangig
von den Offnungszeiten). Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse kénnten durch hochfrequentierte Betriebe gestért werden. Dies
musste im Baugenehmigungsverfahren geprift werden. Aus den vorstehenden
Ausfuhrungen ist somit abzulesen, dass eine Einschrankung oder Unterbindung von
Gewerbeansiedlung im Bebauungsplan nicht notwendig ist, um die stadtebaulichen
Ziele zu erreichen.

Im Entwurf sind keinerlei Festsetzungen vorhanden, die Einfamilienhauser
vorschreiben. Es ist dem Grundstlickeigentiimer selbst (iberlassen, welche Art von
Gebdauden auf dem Grundstlck errichtet werden soll, soweit die Parameter nach § 34
BauGB sowie der eingeschrankte Festsetzungskatalog vom Bebauungsplan 01-52/6b
»Zwischen Innerer Regensburger Strale — Bismarckplatz — Schwestergasse — Bereich
West" eingehalten werden. Solite sich bei der Prifung ergeben, dass zwei
Einfamilienhduser auf der tberbaubaren Grundflache unter Beriicksichtigung der
Nachbarschaft geméaR § 34 BauGB nicht moglich ist, kann eine andere Bauweise
gewahlt werden (z.B. Doppelhaus). Allerdings ist die GréRe der Uberbaubaren Flachen
im riickwértigen Bereich so gewéhlt, dass zwei Einfamilienhduser in einer der Nutzung
entsprechenden Gréfle unter Einhaltung des Abstandsfldchenrechts ohne Probleme
errichtet werden kénnen.

Ob ein bestehendes Hauptgebaude bzw. Nebengebiude umgebaut oder auch ersetzt
werden darf, liegt in der Beurteilung des Amtes fur Bauaufsicht. Hierzu kann der
Bebauungsplan keine Regelungen treffen.

Wie bereits oben fur den Bereich der FI.Nr. 991, Gemarkung Landshut dargelegt ergibt
sich die Festlegung der Wohneinheiten aus folgenden Griinden: Insbesondere die
Richtung Bismarckplatz méglichen Zufahrten zu den noch unbebauten Flachen - sofern
sie unveréndert weiterbestehen bzw. keine anderweitige privatrechtliche Einigung zu
Stande kommen — sind auf Grund ihrer Lage an einer stark frequentierten
Verkehrsachse, im Nahbereich zu Lichtsignalanlagen, Schulwegen, Fu3- und
Radwegen sowie auf Grund ihrer Dimensionierung und Einsehbarkeit nicht geeignet,
ein hohes Verkehrsaufkommen abzuwickeln. Aufgrund der oben beschriebenen
problematischen ErschlieRbarkeit der im Innenhof befindlichen unbebauten
Grundsticke werden lediglich in diesem Bereich die Wohneinheiten beschrankt.
Hierbei wurden die angrenzenden Wohneinheiten sowie die Stellungnahmen der
Polizeiinspektion Landshut, des StraRenverkehrsamtes sowie des Tiefbauamtes
betrachtet und auf das maximal moégliche MaR festgesetzt. Die im vorderen Bereich
befindlichen Gebaude kénnen direkt von den angrenzenden Straflen Innere
Regensburger Strafe, Bismarckplatz und Schwestergasse erschlossen werden. Aus
diesem Grund werden dort keine Wohneinheiten festgelegt. Zudem enthélt das
Gebaude auf der FI.Nr. 990/3 gemaf den Bauantragen derzeit keine Wohneinheiten.
Es ist ein reines Geschéftsgebaude mit nur einem Voligeschoss. Hierbei wurde in der
Planzeichnung lediglich, auch in Hinblick auf die problematische Verkehrssituation,
eine Wohneinheit festgesetzt. Ebenso und hauptséchlich aber wurde bereits erlautert,
dass der angrenzende Bebauungsplan Nr. 01-52/6a ,Zwischen Innerer Regensburger
Stralle — Bismarckplatz — Schwestergasse* im riickwértigen Innenhofbereich auf einer
Flache, die den Baugrenzen im Bebauungsplan Nr. 01-52/6b entspricht, insgesamt drei
Wohneinheiten in drei Einzelhdusern festsetzt. Somit generiert der Bebauungsplan Nr.
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01-52/6b durch die Festlegung von 9 Wohneinheiten bereits mehr Wohneinheiten. Die
Baugrenze wurde genau um das bereits bestehende Hauptgebaude gelegt. Hierbei
besteht keinerlei Nachteil bzw. Minderung dés bereits vorhandenen Baurechts.
Weiterhin ist in Bezug auf die vorliegenden Aussagen des Unterzeichners festzuhalten,
dass samtliche in den Verfahrensunterlagen getroffenen Aussagen und Angaben
fachlichen Erhebungen und Erkenntnissen unterliegen. Hierfur besteht trotz der
Sichtweise in der vorliegenden Stellungnahme, keine Veranlassung der Stadt, dies
anzuzweifeln.

Die Richtung Bismarckplatz méglichen Zufahrten zu den noch unbebauten Flachen —
sofern sie unverandert weiterbestehen bzw. keine anderweitige privatrechtliche
Einigungen zu Stande kommen - erscheinen auf Grund ihrer Lage an einer stark
frequentierten Verkehrsachse, im Nahbereich zu Lichtsignalanlagen, Schulwegen, FuR-
und Radwegen sowie auf Grund lhrer Dimensionierung und Einsehbarkeit nicht
geeignet ein hohes Verkehrsaufkommen abzuwickeln; dies wird durch die
Festsetzungen zur Anzahl der zuldssigen Wohnungen gewéhrleistet (zum Einwand, die
Zulassung von Gewerbebetrieben mit héherem Verkehrsaufkommen wére méglich,
siehe oben). Der vorliegende Entwurf eines einfachen Bebauungsplans trifft zudem
lediglich Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes, zu Gberbaubaren '
Grundstiicksflachen sowie zur max. Anzahl von Wohneinheiten auf den noch nicht
Uberbauten Flachen und nicht zu ortlichen Verkehrsflachen, Stellplatzen oder
Nebenaniagen. Damit kann gegeniber dem bauplanungsrechtlich bisher zuldssigen
Stand (Baurecht gem. § 34 BauGB) eine Verbesserung der Situation in Bezug auf die
Ziele, die in der Satzung zum Sanierungsgebiet Nikola verankert sind, erreicht werden.
Ein kompletter Verzicht auf eine Bebauung des riickwartigen Bereiches ist aber nach
Abwaégung der &ffentlichen und privaten Interessen nicht méglich. Ebenso erscheint es
derzeit aufgrund der Eigentimersituation nicht moglich, eine alternative ErschlieRung
zu den noch unbebauten riickwartigen Bereichen zu etablieren. Im Fall einer Anderung
in den Eigentumsverhéltnissen oder bei anderweitigen privatrechtlichen Einigungen
kann im nachgeordneten Verfahren expliziter auf die verkehrliche Situation
eingegangen werden,; fur eine Neubewertung der ErschlieBungssituation erforderliche
Anderungen der Eigentumsverhaltnisse sind aber derzeit nicht absehbar. Zum jetzigen
Zeitpunkt der ErschlieBungsmdoglichkeiten haben die bereits genannten Fachstellen
entsprechend Stellung genommen. Das Ergebnis der Beurteilungen wurde
entsprechend in die Begriindung eingearbeitet und in der Planung soweit nétig
berlcksichtigt (Begrenzung der Wohneinheiten). Die derzeit im Bebauungsplan
geplanten Wohneinheiten im riickwartigen Bereich kénnen Uber die bestehende
Zufahrtssituation nach Einschatzung der Fachstellen (Polizeiinspektion Landshut,
Strallenverkehrsamt und Tiefbauamt) gerade noch abgewickelt werden. In den
Gesprachen mit den jeweiligen Grundstiickseigentiimern hat sich zudem
herauskristallisiert, dass ausschlieflich Wohnbebauung errichtet werden soll. Aus
diesem Grund wurde zusammen mit den Fachstellen Stralenverkehrsamt, Tiefbauamt
und der Polizeiinspektion Landshut in Hinblick auf die problematische Verkehrssituation
die maximal mégliche Wohneinheit ermittelt und festgesetzt. Da es sich nach § 34
BauGB um ein Mischgebiet handelt, ist im riickwartigen Innenhofbereich gewerbliche
Nutzung prinzipiell méglich (zum Einwand, die Zulassung von Gewerbebetrieben mit
héherem Verkehrsaufkommen ware méglich, siehe oben). Die Erhéhung der
Wohneinheiten wurde, wie bereits oben erwahnt, zuséatzlich im Bausenat am
18.11.2022 mit folgendem Ergebnis diskutiert: Aus Griinden der Verkehrssicherheit am
Bismarckplatz wird die zulassige Anzahl der Wohneinheiten im Bebauungsplan Nr. 01-
-52/6b gegeniber dem am 19.07.2019 gebilligten Planungsstand nicht erhéht. Sollten
sich nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes die Eigentumsverhéltnisse
&ndern oder anderweitige privatrechtliche Einigungen zu Stande kommen, kann dies im
Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt- werden. Aus diesem Grund wird die
Erschliefungsthematik in das nachgeordnete Verfahren verschoben. Zudem wurde
mehrmals erldutert, dass die Beschrankung der Wohneinheiten auch in Anlehnung an
den benachbarten Bebauungsplan Nr. 01-52/6a ,Zwischen Innerer Regensburger
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Stralle — Bismarckplatz — Schwestergasse* mit nur drei Wohneinheiten im riickwartigen
Bereich erfolgte.

Die in vorliegendem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Griinordnung
dienen dem Schutz und Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen, sowohl in qualitativer
als auch quantitativer Hinsicht. Die drei groRen Blutbuchen sowie der Ginko sind
mittlerweile als Naturdenkmal (Nr. 55 ,3 Blut-Buchen, 1 Ginko") eingestuft und fur die
Grinflache wurde insgesamt eine stadtklimatische Wirkung erkannt. Im Umweltsenat
wurde am 24.07.2013 festgelegt, entlang der Grundstticksgrenze in Absprache mit dem
Fachbereich Naturschutz bei kiinftigen Planungen einen 8-10 m breiten Griinstreifen
unbeeinflusst zu belassen. In der Planzeichnung wurde ab Stammmitte der drei
Blutbuchen ein 10 m breiter Streifen zu beiden 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
schltzenswerte Laub- als auch Wallnussbdume sowie zwei Obstbdume als zu erhalten
festgesetzt. Bei einer Ersatzpflanzung im Fall eines Baumes, der unter Naturdenkmal
steht, muss bei der Neupflanzung eine 24 m? grofRe Vegetationsflache zur Sicherung
des Anwuchses sichergestellt werden. Die Sicherung der Vegetationsflache ist somit
nicht im derzeitigen Bestand, sondern bei den Ersatz-/Neupflanzungen vorzuhalten.

Im Bereich der FI.Nrn. 990/3 und 991, jeweils Gemarkung Landshut, befinden sich
innerhalb der Baugrenzen keinerlei als zu erhalten festgesetzten Baume. Hierdurch
findet keine Verringerung der Uberbaubaren Grundfléchen statt.

Eine von privater Seite forcierte, formlose Bebauungsanfrage fir das Grundstiick
994/1, Gemarkung Landshut, im Geltungsbereich der vorliegenden Planung fuhrte zu
der Beschlussfassung durch den Umweltsenat vom 24.07.2013, dass fir kuinftige
Bewohner oder sonstige Nutzer in einem auf dem Grundstiick FI.Nr. 994/1, Gemarkung
Landshut, gebauten Gebaude in Bezug auf die Bdume an der stidlichen
Grundstiicksgrenze kein Anspruch auf Beseitigung wegen Verschattung entsteht. Da
es sich hierbei um die gleichen Baume handelt, die zudem unter Naturschutz stehen,
kann dieser Beschluss auch auf die FI.Nr. 991, Gemarkung Landshut, Gbertragen
werden. Ob aufgrund einer Verschattung des neu zu errichtenden Gebaudes eine
Entfernung der anderen als zu erhalten festgesetzten Gehélze rechtfertigt, obliegt der
Beurteilung des Amtes fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens. Im Ubrigen kann man die Auswirkungen der
Bestandsbadume bei der Verschattung von Gebauden auf der FI.Nr. 991 pauschal als
gering einstufen, da sich diese im Westen und Nordwesten der liberbaubaren Fliache
befinden.

Durch die Angaben, dass sich die Baugrenzen entlang der Hauserkanten im-Bereich
der FI.Nr. 990/3, Gemarkung Landshut, sowie der Ergénzung, dass die norddstliche
Baugrenze sich an den Abstandsflachen gem. Begriindung Punkt 4.3.4 (3m von der
Grundstiickgrenze entfernt) bemisst, ist die Baugrenze in einem firr die
Bebauungsplanebene ausreichend eindeutigem MaR bestimmt und benétigt keinerlei
MaRangaben in der Planzeichnung. Zudem ist der Bebauungsplan im MaRstab 1:500
gezeichnet, so dass sich das MaR des Baufensters messen lasst.

In der Begriindung wird die Lage der Baugrenzen wie folgt beschrieben: Die Baulinien
erstrecken sich vor allem nach aufen entlang der bestehenden Blockrandstruktur,
wéahrend die Baugrenzen im Inneren Baufelder, entlang der bestehenden
Hauserkanten (vgl. unbebautes Grundstiick im riickwartigen Bereich des Gebaudes
Bismarckplatz 18), den einzuhaltenden Abstandsflachen sowie an zu sichernden
Grinstrukturen (vgl. unbebautes Grundstiick im riickwartigen Bereich der Gebaude
Bismarckplatz 15 und 16), eréffnen. Hieraus ergeben sich die unbebauten Freiflachen.
Auf der FI.Nr. 994/1, Gemarkung Landshut, werden die gleichen Regelungen wie auf
der FL.Nr. 991, Gemarkung Landshut, angewandt. Auf diesem Grundstiick gibt es kein
bestehende Geb&ude an dem man sich orientieren/anlehnen kann. Es sind jedoch
schitzenswerte Geholze vorhanden zu denen ein ausreichender Abstand einzuhalten
ist. Genau wie auf der FI.Nr. 991, Gemarkung Landshut, wird im nordwestlichen
Bereich ein Abstand zu den schiitzenswerten Gehéizen eingehalten und entsprechend
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die Braugrenze nicht erweitert. Aufgrund der sich im Siidwesten kreuzenden
Grundstlcksgrenze entsteht ein gréRerer Sicherheitsabstand zu den Gehélzen. Hierbei
ist kein Nachteil der FI.Nr. 991, Gemarkung Landshut, gegentiber der FI.Nr. 994/1,
Gemarkung Landshut, erkennbar

Die Erlauterung zur maximalen Anzahl an Wohneinheiten ist in der Begriindung unter
Ziff. 3 unglinstig ausformuliert worden. Die Anzahl der Wohneinheiten wird, wie bereits
im Bebauungsplan richtig festgesetzt, pro Wohngebaude festgelegt. Dies wxrd in der
Begriindung entsprechend angepasst und umformutiert.

Zu Il

Die vom Einwender angegebene Baugrenze reicht weit in die mit dem Naturschutz
abgestimmte Flache mit Bindungen fiur Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen
und Stréuchern. Zudem wiirde die stidwestliche Grenze iber das Baurecht des
derzeitig vorhandenen Hauptgeb&udes hinausgehen. Eine VergréRerung der
Baugrenze impliziert zudem mehr Wohneinheiten. Hierbei wiirde man der
Entscheidung des Bausenates am 18.11.2022 widersetzen und tber die durch die
Fachstellen Polizeiinspektion Landshut, StraRenverkehrsamt sowie dem Tiefbauamt
dargestellte verkehrliche Problematik hinwegsehen. Eine Erhéhung ist von Seiten der
Stadt Landshut nicht hinnehmbar; diese Entscheidung ist wie aus den oben stehenden
Ausflihrungen zu entnehmen begrindbar.

ll. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 01-52/6b ,Zwischen Innerer Regensburger Strale ~ Bismarckplatz —
Schwestergasse — Bereich West" wird entsprechend dem vom Referenten vorgelegten und
erlauterten Entwurf vom 21.07.2017 i.d.F. vom 15.09.2023 gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan mit eingearbeitetem Griinordnungsplan und textlichen Fests‘etzungenb
auf dem Plan sowie die Begriindung vom 15.09.2023 sind Gegenstand dieses Beschlusses.

Mit dem Satzungsbeschluss erhéht sich die Summe der zuldssigen Geschossfléache fir den
Wohnungsbau flr die im Jahr 2023 rechtskraftig gewordenen Bebauungspléne nicht.

Beschluss: 11:0

Landshut, den 08.12.2023
STADT LANDSHUT
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Alexander Putz
Oberblrgermeister
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