Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

DECKBLATT Nr. 5
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 10-105/1 ,,Gewerbegebiet Mtiinehnerau — An
der FuggerstraBe / Teilbereich 1“
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

1. Allgemeines

Bauleitpléane sind zu andern, sobald‘und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. DiegErforderlichkeit ergibt sich aus der Tatsache, dass aus den bis-
herigen Baugenehmigungen die Notwendigkeit einer Vereinfachung und deutlicheren Klarheit
im Bereich der FestsetzZungen fli, die Gewerbenutzung ergibt, um die weitere bauliche Ent-
wicklung des Gewerbegebietesszu gewahrleisten. Aufderdem ergibt sich durch die Errichtung
einer Energiezentrale (Blockheizkraftwerk) an der Fuggerstralte ein Anpassungsbedarf. Zu-
satzlich anzupassensist das Umfeld der Fuggerstrale aufgrund der Neuplanungen am Kreu-
zungsbereich zufJ heedor-Heuss-Stralle bzw. einer veranderten Strallenplanung im weiteren
Verlauf der‘Ruggerstralle.

Des Weiteren'ist es ein stadtebauliches Ziel der Stadt Landshut, den Zentralen Versorgungs-
bereichInnénstadt dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln. Das Gewerbegebiet ist im Einzel-
handelsentwicklungskonzept als Erganzungsstandort fur den grof3flachigen, nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel definiert. Dementsprechend soll in diesem Bereich ein den Vorgaben
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechender Zuldssigkeitsmalstab fur Einzel-
handelsnutzungen etabliert werden.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Landshut trifft im vorliegenden Ande-
rungsbereich Aussage Uber Gewerbegebiete (GE), eine Flache flr den Gemeinbedarf (Zweck-

bestimmungen Schule sowie sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen),
eine Flache flr Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Schalthaus) sowie gliedernde und
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abschirmende Grunflachen. Auferdem sind nachrichtliche Ubernahmen zum Verlauf einer
110kV-Bahnstromleitung inkl. Schutzstreifen und zu Uberschwemmungsgebieten enthalten.
Das Deckblatt Nr. 5 wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

2.2 Landschaftsplan

Der rechtswirksame Landschaftsplan trifft im vorliegenden Anderungsbereich Aussage lber
Siedlungsflachen, eine Flache fur Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Schalthaus, zu
erhaltende und neu zu schaffende Grinflachen, zu landschafts- und ortsbildpragenden Gehdol-
zen sowie zu geplanten Baumreihen. AuBerdem sind nachrichtliche Ubernahmen zum Verlauf
einer 110kV-Bahnstromleitung inkl. Schutzstreifen und zu Uberschwemmungsgebietén, ent-
halten.

2.3 Rechtskriaftiger Bebauungsplan

Die stadtebauliche Intention des Bebauungsplanes Nr. 10-105/1 ist folgende (aus Punkt 1 der
zugehdrigen Begriindung weiterentwickelt):

Landshut ist Regierungssitz des Bezirkes Niederbayern und Zentrum der Blaptingsregion 13.
Diese Planungsregion ist dinn besiedelt, wenn auch mit ansteigender Einwohnerzahl. Im Lan-
desentwicklungsprogramm wird Landshut als Oberzentrum eingestuftt Gegenwartig zahlt die
Stadt 75.000 Einwohner und ist baulich eng mit den Umlandgemeinden Adlkofen, Altdorf,
Bruckberg, Eching, Ergolding, Kumhausen und Tiefenbachierbunden. In den 70er Jahren
verzeichneten diese Gemeinden fast 40% Bevolkerupngszuwachs. Zugleich war auch der Zu-
wachs an Arbeitsplatzen im Umland deutlich héher als injkandshut selbst: eine Folge der Ab-
wanderung von Betrieben aus beengten Innenstadtstandorten und des Gebietszuschnittes der
Kernstadt.

Landshut liegt an den Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachsen Minchen - Landshut —
Deggendorf — Richtung Tschechien sowi€ Regensburg - Rosenheim - Tirol und Ingolstadt -
Traunstein und ist Knotenpunkt fur Uberregional und regional bedeutsame Verkehrsadern.
Nach der Fertigstellung der AutobahfeA92 von'Minchen nach Deggendorf und 5 Anschlissen
im Raum Landshut im Jahr 1984, folgtes1992 die Eréffnung des neuen Flughafens Minchen,
der genau zwischen den Stadtzentren.von Miinchen und Landshut liegt. Damit ist Landshut
nur noch 35 km und ca. 20 Minuien, vom Flughafen entfernt.

Von diesen Infrastrukturanlagen, wurden starke Auswirkungen auf die wirtschaftliche und be-
volkerungsmafige Entwicklung des Umlandes erwartet. Gutachten im Auftrag der Bayerischen
Staatsregierung entwickelten Yerteilungsmodelle fur das erwartete Entwicklungspotential ge-
mal den Vorgaben demlandes- und Regionalplanung. Innerhalb des Flughafenumlandes
wurde darin dem Raum Liandshut eine Uberragende Bedeutung zugeschrieben.

Eine stadtebauliche VVeruntersuchung liel® den Bereich Munchnerau im Westen der Innenstadt
fur die Ausweisung/neuer Wohnbau- und Gewerbeflachen als den geeignetsten unter den al-
ternativen,Standerten erscheinen. Die Fldchen nérdlich der St 2045 sollen gewerblich, dieje-
nigen sudlich*fidr Wohnbau genutzt werden.

Die GroRenordnung der geplanten Erschlielung von Gewerbeflachen lasst bedeutende 6ko-
nemische Impulse fur die Region erwarten. Sie bedingt aber zugleich grundsatzliche Veran-
derungen im stadtischen und landschaftlichen Gefuge. Der Standort im landschaftlich bedeu-
tenden und Okologisch empfindlichen Isartal ist nicht unproblematisch. Hoch anstehendes
Grundwasser und Hochwassergefahrdung bedingen besonders sorgféltige Planungs- und
Ausbaumaflinahmen. Erklartes Ziel war es, durch entsprechende Ausgleichsmalinahmen
nachteilige Veranderungen des Wasserhaushaltes soweit irgend mdglich zu vermeiden. Die
Lage des Gewerbegebietes im Westen der Stadt, also im Bereich der Hauptwindrichtung, be-
dingte Restriktionen fir die bauliche Strukturierung des Gebietes aber auch fur die Gestaltung
der Freirdume. SchlieBlich sollten auch natlrliche Lebensraume von Pflanzen und Tieren ge-
schutzt und durch ausgleichende Landschaftsentwicklungsmal3nahmen stabilisiert werden.
Die Stadt war bereit, zur Sicherung dieser 6kologischen Zielsetzungen aufiergewdhnlich hohe
Aufwendungen in Kauf zu nehmen.
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Besonderer Wert wurde darauf gelegt, dass mindestens langerfristig die Andienung des Ge-
bietes schwerpunktmafig mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln mdéglich ist. Fir Besucher sollte
die Orientierung einfach und einpragsam sein.

Ein Planungsschwerpunkt war schlie3lich die stadtebauliche und landschaftsasthetische Ge-
staltung dieses wichtigen Stadteinganges im Westen von Landshut und die raumstrukturelle
Verknipfung des neuen Arbeitsstattenschwerpunktes mit den angrenzenden Siedlungsberei-
chen. Die bauliche Gestaltung des Gebietes und der 6ffentlichen Freirdume sollte hohen Qua-
litatsansprichen gentgen, um fir die dort arbeitenden Menschen gute Umweltbedingungen
am Arbeitsplatz zu sichern und um auch solche Betriebe anzuziehen, fir die das Image eines
Standortes wichtiges Entscheidungskriterium ist.

Nachdem im Laufe des Aufstellungsverfahrens der tatsachliche Bedarf an gewerblich genutz-
ten Flachen in den nachsten Jahren schwer einschatzbar war, wurde der Geltungsbereichin
zwei Teile geteilt, um eine zeitnahe Bebauung eines Grofteils der Flachen zu géwahrleisten.
Dabei bleibt der Geltungsbereich sldlich des Weiherbaches bzw. Franzosengrabens nahezu
unverandert, der nordliche Teilbereich wurde verkleinert auf den Bereich 6stlich'des #Franzo-
sengrabens. Ein zweiter, nicht unwesentlicher Grund fur diese Entsgheidung spielten die
Bahnstromleitungen, die quer durch das geplante Gewerbegebiet verlaufen. Durch die Her-
ausnahme der Gewerbeflachen unter den Bahnstromleitungen kann auf di¢ Hoherlegung der
Leitungen bis zur Rechtskraft des zweiten Teilbereiches verzichtetwerden.Ym sudlichen Teil-
bereich wurden die Flachen soweit reduziert, dass die Bahnstromleitung tber die kiinftige Aus-
gleichsflache verlauft bzw. im Norden liegen Flachen fur die Ikandwirtschaft unter den Leitungs-
trassen.

Die Wahl des neu gewahlten Geltungsbereiches erklagtsgich zudem aus der bereits vorhande-
nen ErschlieBung der norddstlich angrenzenden Flachenidureh die Fuggerstralle, die Jenaer
und die Toginger Stral’e. Die Umsetzung bzw. Weiterfiihirung der Planung im Bereich westlich
des Franzosengrabens ist fur die langerfristige ‘gewerbliche Entwicklung im Landshuter
Westen in den nachsten Jahren vorgesehep.

Die Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes inkl. Deckblatter beinhalten
im Anderungsbereich die Ausformuligrung des'hordlichen Ortsrandes hin zur Weiherbachaue,
in Fortsetzung der mittlerweile realisierten, westlich benachbarten Strukturen. Orientiert an be-
stehenden ErschlieSungs- und Leitungstrassen sowie dem aus dem benachbarten Gewerbe-
gebiet stammenden Modulbausteinsystem wurden auf Basis einer Zonierung in zwei Bauzo-
nen (BZ1 und BZ2) mit eiper Untereinteilung der BZ 1 in ein G1 und ein G3 u.a. Festsetzungen
zu Art (Gewerbegebietémit konkretisierenden Festsetzungen zu einzelnen Nutzungen nach §
8 Abs.2 und 3 BauNWO©)und Mafl (GRZ 0,7, GFZ 2,4 — 3,0 in der BZ 1, BMZ 10,0 in der BZ 2,
Firsthéhen von 16,00 msundi24,00 m, drei bis vier bzw. zwingend sechs Geschosse in der BZ
1) der baulicheta, NUtzung'vorgesehen. Es erfolgten zudem gestalterische Festsetzungen zu
Dachform und -neigung (BZ 1: 0° - 20°, BZ 2: 0° - 5°) inkl. Materialitat und untergeordneten
Dachteilen sewie zur Fassadengestaltung, jeweils inkl. MaRgaben zur Begrinung. Daneben
wurdendkestsetzungen zur Bauweise (Ausnahme von der offenen Bauweise mit Gebaudelan-
gen von'1 00 meund tw. dartiber hinaus) sowie Bestimmungen zur Gebaudestellung (traufstan-
dig zur offentlichen Verkehrsflache) getroffen. Aus dem Bebauungsplan Nr. 10-101 ,Zwischen
Vlerlangerung Jenaer Stralle und Franzosengraben mit Anbindung an die St2045“ ibernom-
men,wudrden die Festsetzungen der bereits bestehenden Fuggerstralle mit dem mit Baumen
bepflanzten Griinstreifen in der Mitte.

Neben weiteren umfangreichen, dem Landschafts- und Ortsbild, der Minimierung, Kompensa-
tion sowie dem naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich dienenden Griinordnungsmafinah-
men, wurde eine Vernetzung mit bestehenden 6értlichen Ful3- und Radwegeverbindungen an-
gestrebt. AuRerdem wurden auf Basis einer schalltechnischen Untersuchung, unter Beruck-
sichtigung bestehender und zukulnftig méglicher Gewerbebetriebe, Flachenschalleistungspe-
gel festgesetzt, um die Belange der schutzbedirftigen Nachbarschaft mit der geplanten ge-
werblichen Nutzung in Einklang zu bringen. Relevant hierbei ist, dass in einem Teil des fest-
gesetzten Gewerbegebietes keine Nachtkontingente festgesetzt und somit Nutzungen nur
tagsuber (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) mdglich sind.
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2.4 Umweltbericht / Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Fir das vorliegende Anderungsverfahren wird entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
wurden. Diese werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

In den Umweltbericht ist auch die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB integriert.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Mincherau und umfasst 24,4 ha. Es liegt zwischen der
Flutmulde bzw. dem ehemaligen Hitachi-Gelande im Osten, der Theodor-Heuss-Stralie (St
2045) im Suden, der Bahnstrecke ,Minchen - Landshut” im Norden undsdem,LA-Park sowie
nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen im Westen.

3.2 Geldandeverhiltnisse und Bestandsbebauung

Das Gebiet kann allgemein als sehr eben eingestuft werden undthewegt sich in der Hohenlage
zwischen 390 m 0NN und 393 m UNN.

Im Planungsgebiet sind nach Rechtskraft des Bebauungsplanes*Nr. 10-105/1 bereits einige
Gebaude entstanden, befinden sich im Bau oder sind genehmigt. Die schon gebauten bzw.
sich gerade in Bau befindlichen Gebaude sind recht hetérogen mit einem bis fliinf Geschossen
und einhergehenden unterschiedlichen Héhen bis“zu einer Maximalhéhe von tber 18,50 m
Uber OK nachstgelegenem Fahrbahnrand innder Gebaudemitte. Als Dachform werden zumeist
fur Gewerbe Ubliche Flachdacher angetreffen, allerdings sind auch Sheddacher und Sattelda-
cher genehmigt worden. Die Gebaude weisen samtlich Grenzabstande auf, jedoch auch teil-
weise recht gro’e Ausmale. Die Nitzungen entsprechen Uberwiegend den im Bebauungs-
plan als allgemein oder ausnahmsweisesztllassigen festgesetzten. Darunter sind zwei geneh-
migte Beherbergungsbetriebe (einer sudlich der Ludwig-Erhard-Stralde, einer an der Fugger-
stral3e gegenulber der sich imiBaubefindlichen Realschule). Eine Ausnahme bildet eine bereits
fertig gestellte Tankstellefganzyim Westen zwischen der Ludwig-Erhard- und der Theodor-
Heuss-Stral’e. Tankstellengsind nicht von den Festsetzungen zu den im Gebiet zulassigen
Nutzungen umfasst.

Die ErschlieBung des Gebietes ist gemal dem urspriinglichen Bebauungsplan bzw. der Deck-
blatter Nrn. 3 und 4'iberwiegend fertigstellt. In der Bauphase ist es zu kleineren Anpassungen
im StralRenraum gekommen, welche in diesem vorliegenden Deckblatt in die Planung mit ein-
gearbeitet warden.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Da die ErschlieRung groltenteils abgeschlossen und auch schon einige Gewerbetreibende
mitidem’Bau der Betriebe begonnen bzw. diesen fertig gestellt haben, sind im Geltungsbereich
nur noch wenige schitzenswerte Strukturen vorhanden. Lediglich die alteren Baumbestande
an der Fuggerstral3e und im Bdschungsbereich an der Theodor-Heuss-StralRe sowie die Ge-
holzbestande an den Gebietsrandern bieten einen Lebensraum vor allem fir Gehdlz britende
Végel. Die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter sind im Umweltbericht
detailliert beschrieben.
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4. Planungskonzept
4.1 Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Fest-
setzungen gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung
auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes enthommen werden. An
der allgemeinen Planungskonzeption aus dem ursprunglichen Bebauungsplan bzw. den vor-
herigen Deckblattern wird grundsatzlich festgehalten.

Dabei ist anzumerken, dass der Festsetzungskatalog im Bereich des § 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2
BauGB nicht mehr auf den bisher anzuwendenden Fassungen der BauNVO (22.04.1993 bei
den bisher nicht gednderten Bereichen, 11.06.2013 beim Deckblatt Nr. 1 sowie 21.11.201 7 bei
den Deckblattern Nrn. 3 und 4) und beruht, sondern auf der aktuell giiltigen. Somit wird'€iner-
seits eine Einheitlichkeit beim Zulassigkeitsmalstab erreicht, was der stadtebaulichen Zielset-
zung eines einheitlichen Gewerbegebietes entspricht. Weiterhin werden damit den aktuellen
Anforderungen aus dem Stadtebaurecht Rechnung getragen. Aufgrundsdes‘in Punkt 4.2 be-
schriebenen Festsetzungskataloges sind aber keine wesentlichen Anderungen beéi der Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben allein aufgrund der nun gultigen Fassung der BauNVYO zu erwarten.

Stadtebauliche Zielsetzung:

Zur Umsetzung der geplanten Vereinfachungen und deutlicheremKlarheit (siehe Punkt 1) wer-
den Festsetzungen im Bereich der Art und des Males der baulichen Nutzung, der Uberbau-
baren Flachen und der Bauweise sowie der Gebaudegestaltung=(Dach, Fassaden) geandert.
Die Notwendigkeit der Anderungen wurde durch die{bereits erteilten Baugenehmigungen er-
kennbar, wo zur Umsetzung der stadtebaulich ervitinschten/gewerblichen Nutzungen zum Teil
Befreiungen im groéferen Umfang notwendig wurden,, Das vorliegende Deckblatt soll die Fest-
setzungen im Bebauungsplan in der Weise korrigieren, dass fur die Umsetzung des stadte-
baulichen Ziels des Bebauungsplanes beiden einzelnen Bauvorhaben moglichst wenig oder
gar keine Befreiungen notwendig sind. Ein zentraler Punkt der Vereinfachung und Vereinheit-
lichung ist dabei die Abschaffung démBauzonen 1 und 2 mit ihren jeweils unterschiedlichen
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung.

Aufgrund der bisher erfolgten Genghmigung von zwei Beherbergungsbetrieben im Planungs-
gebiet soll hier eine Einschrankung,erfolgen, um eine untergeordnete Anzahl solcher Betriebe
sicherzustellen, da ansonsten mit immissionsschutztechnischen Konflikten mit den sonstigen
im Bebauungsplan zuldssigén Betrieben zu rechnen ist, vor allem in der Nachtzeit (siehe im
Weiteren beim Thema Immissionsschutz), was Folge der nachstehend genannten Intention
der Ermoéglichungfvon.Gewerbenutzungen zur Nachtzeit.

Weiterhin werden die FeStsetzungen im Bereich des Immissionsschutzes angepasst. Dabei
spielt die Erméglichufig'der festgesetzten gewerblichen Nutzungen zur Nachtzeit eine beson-
dere Rolle. Diesbeziiglich wird die frihere Herangehensweise beziiglich der sudlich der The-
odor-Heuss-Strade im Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauflachen geandert. Wah-
rend man bisher eine mogliche Wohnnutzung nicht durch das Gewerbegebiet einschranken
wollte, wodurch im Gewerbegebiet an einigen Stellen eine Nutzung zur Nachtzeit ausgeschlos-
sengvaryist man nun der Auffassung, dass der geplanten Wohnnutzung auch larmschutztech-
nische Auflagen, die aus den Emissionen des Gewerbegebietes herrihren, wie z.B. larmab-
gewandte Ausrichtung von schitzenswerten Rdumen, gemacht werden kdénnen, da aufgrund
der unmittelbaren Nachbarschaft der Theodor-Heuss-Stral’e ohnehin eine Vorbelastung der
geplanten Wohnbauflachen besteht. Fir die Neubewertung des Immissionsschutzes spielen
zudem die neue Realschule (Deckblatt Nr. 3) sowie die geplante Wohnbebauung am ehem.
Hitachi-Areal eine Rolle.

Daneben soll die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die von den Stadtwerken Landshut ge-
plante Energiezentrale im Bereich des Trafostandortes am ndrdlichen Ende der Fuggerstralie
geschaffen werden. Damit soll eine Fernwarmeversorgung flr das Planungsgebiet, die ge-
plante Wohnbebauung im ehem. Hitachi-Areal und langfristig flur weitere Gebiet entlang der
Flutmulde erméglicht werden.
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Der sudliche Bereich der FuggerstralRe ab der Ludwig-Erhard-Strale soll an die aktuelle Stra-
Renplanung, die im Zuge der Planungen fir den Kreuzungsbereich Theodor-Heuss-Stralle /
Fuggerstrale erstellt wird, angepasst werden.

In diesem Bereich soll der Stralkenquerschnitt angepasst werden, um zum einen eine behin-
dernde Engstellen vor allem fir LKWs im Zuge der Planungen fir den Kreuzungsbereich zur
Theodor-Heuss-Stralle und dem Einmiindungsbereich der Roedersteinstralte abzubauen und
zum anderen, um den Fahrrad- und Fuligangerverkehr in diesem Bereich zu entzerren. Die
beiden bestehenden Rad- und FuRwege in diesem Bereich weisen jeweils nur eine Breite von
ca. 2,25 m auf, was angesichts des im Zuge des Realschulneubaus zu erwartenden héheren
Radverkehrsanfall kritisch gesehen wird; mit der Festsetzungsanderung soll die Méglichkeit
geschaffen werden, auf der Ostseite mit einer neuen Breite von insgesamt 5,00 m (Gehs und
Radweg) der Fuggerstral3e jeweils einen Fahrradstreifen in beiden Richtungen zusatzlich zum
Gehweg vorzusehen. Im Bereich der Kreuzung bis zum bestehenden Radwed entlang der
Theodor-Heuss-Stralle setzt sich die Breite des Geh- und Radweges fort. Dadurch muss das
Baufenster norddstlich des Kreuzungsbereiches etwas verkleinert werden. Die Anpasstéing des
Strallenquerschnitts bedingt auch einen Entfall der bestehenden Baumegauf, beiden Seiten der
Fuggerstralie, da bei den umfangreichen Umbauarbeiten die Badume hicht zu erhalten sind.
Die Baume entlang der Fuggerstral’e haben ohnehin, vermutlich aufgrund [def geringen Aus-
breitungsmadglichkeit auf der verengten Grinflache, eine teilweisgyverminderte Vitalitat. Die
StraRenplanung befindet sich derzeit noch in einem EntwurfsstadiumaDie endgultige Planung
wird dann im Zuge des Weiteren Anderungsverfahrens in das Beekblatt Nr. 5 Glbernommen.
Dann erst kann auch das notwendige Ausmalf} der Entfernung des mittigen Griinstreifens und
der dortigen Baume fixiert werden.

Im nérdlichen Teil der Fuggerstrafde (von Ludwig-Erhard-Stral¥e bis Briicke tiber den Franzos-
sengraben) wird die Mittelinsel wie auch im sudlighen T€il im Bereich der Querschnittsanpas-
sungen als Hinweis Bestandteil der Planzeichnung Ak alls es sich im laufenden Betrieb der im
September 2024 fertigwerdenden Realschule als notwendig herausstellt, muss dieser mittige
Grunstreifen mit den dortigen Baumen ebenfalls entfernt werden.

Zuletzt sollen die MaRgaben des vom Stadtrat am 28.10.2019 beschlossenen Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes umgesetzt wekden. Das Konzept definiert hierzu eine Sortimentsliste,
welche die unterschiedlichen Sortimente inrzentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und
nicht zentrenrelevante einteilt. Zurplanungsrechtlichen Umsetzung der Vorgaben des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptésssindidie' Festsetzungen ebenfalls anzupassen (siehe im Wei-
teren die Punkt 4.1.1, 4.142, 4. %3 und 4.2.5).

Umgriff:

Der Umgriff des Deckblattes"Nr. 5 umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-

planes Nr. 10-105/1"mit folgenden Ausnahmen:

- Samtliche offentlichen Grinflachen (inkl. Ausgleichsflachen) zusammen mit den sich darin
befindenden Wasser-, Seigen- und Wegflachen mit Ausnahme des Strallenbegleitgrins:
Flr@ie Erreieltung der o.g. stadtebaulichen Zielsetzungen sind keine Anderungen im Be-
reichyder éffentlichen Grinflachen (ohne Stral3enbegleitgriin) notwendig. Eine Erhdhung
des Ausgleichsbedarfs ist flir den Bereich der Energiezentrale sowie Ausgleichsflache
pordlich davon, einen neuen Containerstandort nordlich der Jenaer StralRe und den Ande-
rungen an der Fuggerstralie sowie im Bereich der Kreuzung zur Theodor-Heuss-Stralte
im Anschluss an die Fuggerstrale (im Rahmen des Umweltberichtes wurde der Aus-
gleichsbedarf ermittelt; ). Die Flachen des Strallenbegleitgriins inkl. der StralRenflachen
selbst werden in den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 5 integriert, da hier an einzelnen
Stellen Anpassungen der Festsetzungen an die tatsachlich gebaute Situation im Bereich
der ErschlieRungsanlagen notwendig sind.

- Umgriff des Deckblattes Nr. 2: dort bleibt es weiterhin bei der bisher zulassigen Nutzung
(Sondergebiet — Zweckbestimmung: Freiflachenphotovoltaikanlage)

- Bereich der Realschule (Teilbereich des Deckblattes Nr. 3): Auch hier ergibt sich kein An-
derungsbedarf. Die Realschule befand sich zum Zeitpunkt der vorliegenden Anderung be-
reits im Bau; samtliche planungsrechtlichen Fragen, die im Deckblatt Nr. 3 noch nicht be-
antwortet werden konnten, sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens (Sonderbau
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i.S.d. Art. 2 Abs. 4 Nr. 13 BayBO) geklart worden. Eine Ausnahme bildet hierbei der bisher
geplante Parkplatz der Realschule sidlich des Standortes. Da nun nérdlich des Weiherba-
ches (Bereich Bebauungsplan Nr. 10-100 ,Am Weiherbach®) bereits bestehende Park-
platzflachen fur die Nutzung als Realschulparkplatz genutzt werden kénnen, entfallt ein
GroRteil des Bedarfs fiir die urspriinglich benétigte Flache, womit sich ein Anderungsbe-
darf ergibt. Hierdurch ergibt sich auch eine Erhéhung des Ausgleichflachenbedarfs, da die
dargestellten Baume auf dem Parkplatz nicht mehr festgesetzt werden.

- Als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzter Bereich im Nordwesten inkl. hindurchge-
hende Wegeflache: auch hier ergibt sich fir die Erreichung der o.g. stadtebaulichen Ziel-
setzungen kein Anderungsbedarf. Eine Einbeziehung in die Gewerbeflachen ist weiterhin
aufgrund der dort vorhandenen Hochspannungsfreileitungen nicht méglich.

4.1.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt Landshut i, seifier Ple-
narsitzung vom 18.10.2019 als stadtebauliches Konzept gemal § 1 Abs#6,Nr, 11 BauGB be-
schlossen.

Die Ziele des Einzelhandelskonzepts sind die Sicherung der oberzentralen/\Versorgungsfunk-
tion der Stadt Landshut, der Schutz und die Starkung der Innenstadt als dominierende Ein-
kaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung deriwohnortnahen Versorgung
mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck wukden ein Sortiments- und ein
Stadtortkonzept erstellt und daraus Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen abgeleitet.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept thematisiert u=a. - wie%im Folgenden zusammenfas-
send dargestellt - die Einzelhandelsstrukturen des zentraleh Versorgungsbereiches Innenstadt
und des Erganzungsstandortes Gewerbegebiet Nord (=Industriegebiet) sowie die ,Landshuter
Sortimentsliste” und trifft schlief3lich Steuerungsempifehlungen.

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

Innenstadt:

Die Landshuter Innenstadt umfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich stiddstlich der

Isar zwischen der Podewilsstrae,(Nordosten) sowie der Alten Bergstral3e (Suden). In Rich-

tung Westen reicht die Innenstadt bis zur Isar, im Osten bis zum Hofgarten. Grob lassen sich

folgende Funktionsbereichedder Landshuter Innenstadt herausarbeiten:

o Altstadt mit Landterplatz als Hauptlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandelsbesatz,
hoher Filialisiegfungsgrad; Fokus auf Bekleidungsbranche),

o City Center®handshut/im nérdlichen Innenstadtbereich (innerstadtisches Einkaufszentrum,
filialisierter Handélsbesatz) ebenfalls als Teil der Hauptlage,

o NeustadtyDreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Nebenlage
(kleinteilige “Wandelsstrukturen, vorwiegend inhabergeflhrter Besatz, Vielfalt aus Gastro-
nomie uhdDienstleistungen).

Die dazwischenliegenden Abschnitte kdnnen als Ubergangsbereiche betrachtet werden, de-

nengkeine gesonderte Funktion zuzuweisen ist. Die Altstadt als Hauptlage des Einzelhandels

dominiert die Innenstadt, sodass entsprechend in diesem Bereich auch die starksten Passan-
tenfrequenzen festzuhalten sind.

Mit Blick auf den Einzelhandelsbesatz kennzeichnen gréfiere Filialkonzepte das Angebot (u.a.

H&M, Douglas) in diesem Bereich, wobei auch gréRRere inhabergefihrte Geschafte hier veror-

tet sind (z. B. Oberpaur). In den Hauptlagen ist nahezu ein durchgangiger Handelsbesatz fest-

zuhalten, Leerstande sind allenfalls vereinzelt vorhanden.

Ein anderes Bild zeigt sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt auch Ladenleerstande auftau-

chen. Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich geringeren Frequen-

zen sind diese Lagen fur Filialisten im Rahmen ihrer Expansion jedoch deutlich weniger inte-
ressant.
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Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshut (CCL) an die Ubrige Innenstadt zu
bewerten. Es ist vergleichsweise isoliert und abseits am nordlichen Rand der Innenstadt ver-
ortet und Uber ein eigenes Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark
und weist nur in begrenztem Umfang Austauschbeziehungen mit den Einzelhandelseinheiten
in den Hauptlagen auf. Wie auch die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes durchgeflihrte Passantenbefragung ergab, ist das City Center hinsichtlich sei-
ner Lage nicht unmittelbar als Teil der Innenstadt wahrzunehmen und nimmt somit vielmehr
eine Konkurrenzposition zur Altstadt ein. Frequenzimpulse setzt das CCL jedoch im Bereich
Untere Altstadt, Untere Neustadt, Herrengasse sowie Bischof-Sailer-Platz, wenngleich diese
nicht in die Hauptlage Altstadt ausstrahlen.

In stadtebaulicher Sicht prasentiert sich die Landshuter Innenstadt dank des traditionellen En-
sembles sowie der sanierten Platze als attraktiver Standort. Die Neugestaltung der Neustadt
tragt in erheblichem Mal zur Aufenthaltsqualitat bei.

Die Landshuter Innenstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben uad ca. 60.335m?
Verkaufsflache ein fur die Stadtgrofle durchaus umfangreiches Angebot. Deg Branchen-
schwerpunkt liegt in den innenstadttypischen Leitsortimenten Bekleidung/Schuhe/Sport,
Hausrat und Einrichtungsartikel sowie Optik, Uhren/Schmuck. Hierbeitbietet die Landshuter
Innenstadt einen attraktiven Mix aus filialisierten Angeboten und inhabergefithrten Fachge-
schéaften. Einige Sortimente wie z.B. Elektronik und Lebensmittel sind in defInnenstadt nur in
untergeordnetem Male vorhanden; grof¥flachige Ladeneinheiten fehlén. So finden sich zwar
zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Mgtzger)sowie Spezialbetriebe aus
dem Lebensmittelbereich, mit Ausnahme des Aldi Marktes im City Center und Penny in der
Zweibrickenstrale sind jedoch keine strukturpragenden,lLebensmittelmarkte vorhanden.

Die Landshuter Innenstadt verfigt tGber ein breites Markenpoftfolio. Wenngleich der Grolteil
der fur eine Stadt mit tUber 70.000 Einwohner (Oberzefitrum) typischen Marken in der Innen-
stadt erhaltlich ist, so gibt es dennoch einige Liicken im Angebot (z. B. Mango, Zara). Dies
wurde ebenfalls im Rahmen der Passantenbefragungsichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe sowie o6ffentliche
und kulturelle Einrichtungen sind in der Innenstadt von Landshut vorhanden und tragen zur
Belebung des Standortes bei. Diese@ind Uberwiegend im sudlichen Bereich der Altstadt sowie
den Nebenstra3en vorhanden. Einigeider gastronomischen Einrichtungen prasentieren sich in
den Sommermonaten mit groflen‘Aufldenbereichen und erhéhen damit die Aufenthaltsqualitat
in der Innenstadt.

Mit Blick auf das vorhandene ‘Einzelhandelsangebot sollte die erste Pramisse sein, die vor-
handenen Einzelhandelsbetfiebe“zu sichern, und wieder auf den Markt kommende Flachen
moglichst schnell wiederzu belegen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Lebens-
mittelbereich erkennbarmaber auch im Elektrosegment oder bei groReren Drogerieanbietern
sowie im Sortimentsbereich Textilien/Schuhe/Sport kann bei Freiwerden einer geeigneten Fla-
che eine weitere Ansiedlung beflrwortet werden.

DarlUber hinaus bieten die vorhandenen Angebote in sdmtlichen Sortimentsbereichen Poten-
ziale zurAusdifferénzierung. Hierbei sollte nicht eine Dopplung des Angebots im Vordergrund
stehen, '‘sopdérn die Ausweitung durch bislang in Landshut nicht ansassiger Marken ange-
strebt werden. Dies gilt gleichermalen flr die Ausdifferenzierung des gastronomischen Ange-
betsfwelches in Landshut als tragende Saule der Innenstadt fungiert.

Erganzungsstandort Gewerbegebiet Miinchnerau:

Neben der Innenstadt fungieren auch andere Teilbereiche der Stadt Landshut als Einzelhan-
delsstandorte. In diesem Zusammenhang ist neben dem GE Nord (= Industriegebiet) insbe-
sondere das GE Minchnerau von Interesse:

Der Standortbereich befindet sich in nicht integrierter Lage und stellt eine Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben dar. Gleichwohl fihrt er dem Gesamtstandort auch Kunden aus dem
Umland zu und nimmt als Einkaufsstandort fir die Wohnbevdlkerung der Stadt Landshut eine
Versorgungsfunktion wahr.

Aulenstandorte fungieren in der Regel als Handelsplatze flir Waren, welche einen sehr hohen
Platzanspruch aufweisen und tUberwiegend mit dem Pkw eingekauft werden. Sie stellen damit
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einen Gegenpol zur Innenstadt war, die aufgrund der Strukturierung mit FuRgangerbereichen
vorrangig fulBlaufig erschlossen wird.

In der Stadt Landshut sind hier jedoch neben diesen klassischen Pkw-affinen Sortimenten
auch innerstadtische Leitsortimente verortet. Aus diesem Grund sollte der Beibehaltung des
sensiblen Gleichgewichtes zwischen Innenstadt und Standorten, die au3erhalb der Innenstadt
Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion bei zentren- und/oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten Gbernehmen, besondere Bedeutung beigemessen werden.
Im Gewerbegebiet Miinchnerau befindet sich das Fachmarktzentrum Landshut Park sowie
weitere arrondierende Einzelhandelsbetriebe (u. a. Poco, Dehner). Der Standortbereich liegt
vergleichsweise isoliert in einer gewerblich gepragten Lage (Solitarstandort), ein Anschluss an
Wohngebiete ist nicht gegeben. Insgesamt sind am Standort Minchnerau ca. 24.100 m3\Ver-
kaufsflache vorhanden, wovon ca. die Halfte auf den Landshut Park entfallt. Beim_Landshut
Park handelt es sich um ein eingeschossiges Einkaufs- bzw. Fachmarktzentrum mit €inem
grofen Pkw-Stellplatzareal. Als Ankermieter des Fachmarktzentrums fungiesen die/Anbieter
Kaufland, Saturn, Aldi und C&A. Daneben sind weitere kleinere Einzelhandelseinheiten unter-
schiedlicher Sortimentsgruppen im Landshut Park ansassig. Das Center/agiett autark und ist
baulich sowie funktional in sich geschlossen; Austauschbeziehungentmitiden umliegenden
Nutzungen bestehen nicht. Das Center verfigt im Wesentlichen tber nahversorgungs- und
innenstadtrelevante Sortimente. Mit Blick auf die Passantenbefragung ist festzuhalten, dass
die Kunden den Standort vorwiegend zur Versorgung mit Lebensmitteln aufsuchen, sodass er
insbesondere mit den wohnortnahen Supermarkt- und Lebensmitieldiscounterstandorten kon-
kurriert. Mit der Innenstadt von Landshut tritt er nur deutlich nachgeordnet in den Wettbewerb.
Auler dem Landshut Park ist im Gewerbegebiet Munehperau atif ein Poco Einrichtungshaus
sowie einen Dehner Gartenfachmarkt hinzuweisen, \welche ebenfalls nahezu ausschlielilich
auf Pkw-Kunden ausgerichtet sind.

Die in gewerblich gepragter Standortlage ansassige,Einzelhandelsagglomeration im Gewer-
begebiet Minchnerau leistet zum heutigeppZeitpunkt einen wesentlichen Beitrag zur Einzel-
handelsversorgung der Landshuter Bev@élkerung. Im Sinne einer Funktionsteilung mit der In-
nenstadt sind Standorte auRerhalb zentraleflLagen im Wesentlichen dafir vorgesehen, die
Versorgung der Bevolkerung mit Pkwe=affinen Waren zu dbernehmen, die u.a. aufgrund ihrer
Flachenanspriche nicht im Stadizenttum platziert werden kénnen (z. B. Mébel, Baumarktarti-
kel). Entsprechend liegen die sortimentsspezifischen Entwicklungspotenziale im Gebiet auch
in diesen Segmenten.

Einzelhandelskonzept Landshut:

Sortimentskonzept:

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zuklinftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw."zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukiinftiger Ansiedlungs- / Er-
weiterungsvoghaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen den¥zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zuklinftig
zdgeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche)angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen.

Sortimentsliste der Stadt Landshut:

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant — nahversorgungsrelevant —
nicht zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfest-
setzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im
Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den auf3erhalb der
Innenstadt bzw. den dezentralen/nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
in Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit
dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Landshut zukinftig gesteuert
werden kann.
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Die Sortimentsliste der Stadt Landshut orientiert sich an der Liste des LEP Bayern 2018, wel-
che hinsichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in Landshut sowie den zukinftigen
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen angepasst wurde.

Standortkonzept:

Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit historischen Altstadtbereich, dem
Standort CCL im Norden dem Landtor mit C&A / Oberpaur im Westen und dem Dreifaltigkeits-
platz im Stden zu klassifizieren. Dartber hinaus wird der Bereich noérdlich der Isar (Mihlenin-
sel) als Erganzungsbereich definiert. Der zentrale Versorgungsbereich gilt als schutzwiirdige
Einkaufslage gem. Baugesetzbuch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzel-
handelspolitik sollten Neuansiedlungen grofflachiger Betriebe (Verkaufsflache > 800 m?2) mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden. Durch Aufbe-
reitung von Flachen kann die Stadt zu einer verbesserten Flachenverfigbarkeit beitragen. Pa-
rallel unterstreichen an den Markt gehende Flachen (z. B. K&L Ruppert) digsperspektivisch
immer wieder gegebene Flachenverfugbarkeit im Zentrum.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Blndelung von Angeboten umdy\Verkehrsstromen)
wird — ergénzend zum Hauptzentrum — die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrie-
ben (groRflachig und nicht grof¥flachig) an autokundenorientierten Standortenempfohlen. Zu-
satzlich zum zentralen Versorgungsbereich sollen daher zwei Erganzungsstandorte fur grof3-
flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werdenfwelche im Sinne einer
LArbeitsteilung” den zentralen Versorgungsbereich im Idealfall fugktional erganzen sollen.

Als einer der beiden Erganzungsstandort des grof¥flachigenynicht zentrenrelevanten Einzel-
handels wird der Standort Minchnerau ausgewiesen. PBer Standeftbereich ist verkehrsgunstig
gelegen und entsprechend auf Autokunden ausgeri¢htet}es stehen groRziigige Stellplatzka-
pazitaten bereit. Die Bundesautobahn A 92 ist binpen 'weniger Minuten zu erreichen. Entspre-
chend sind dem Erganzungsstandort auch Versargungsfunktionen fir die Umlandgemeinden
zu unterstellen.

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung:
Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von'Einzelhandelsbetrieben erforderlich. Grundsatzlich
kommen verschiedene Stufen zurBegrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Be-
tracht:

¢ Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

¢ zusatzlicher Ausschluss grof¥flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

¢ Ausschluss desigesamten Einzelhandels
Die Regeln folgen demZentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che fuhren dirfentund sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versor-
gungsgebietarientieren soll. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landes-
planerischen Vergaben zu beachten. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept werden auf
Grundlagegdes®Sortimentskonzeptes sowie der zuvor beschriebenen Zentren- und Standort-
struktur in\Landshut branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwick-
[tpg'im Bereich des Erganzungsstandortes Minchnerau definiert:
Umidigfzentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachti-
gen sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte gemafR Einzelhandelsentwicklungs-
konzept im Erganzungsstandort Miinchnerau zukiinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht grof3flachig) planungs-
rechtlich ausgeschlossen werden. An den Erganzungsstandorten sollte allgemein die Ansied-
lung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert werden, um so
eine Blndelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe geniellen
Bestandsschutz.
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4.1.2 Stadtebauliche Zielsetzung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung in Landshut sind
zu nennen die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Landshut (d.h. Er-
halt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in Branchen mit
besonderem Handlungsbedarf sowie Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche
Bauleitplanung) sowie der Schutz und die Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufs-
lage (d.h. Starkung der Innenstadt gegenuber dezentralen Standorten durch zielgerichteten

Ausbau des Einzelhandelsangebotes sowie Einzelhandelsausschluss an dezentralen Stand-

orten und Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt). Weiterhin wird unter den

stadtebaulichen Gesichtspunkten der Blndelung von Angeboten und Verkehrsstromen die

Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (grof¥flachig und nicht grof¥flachig)@n

autokundenorientierten Standorten angestrebt.

Zusatzlich zum zentralen Versorgungsbereich sollen daher die beiden Erganzungsstandorte

GE Minchnerau und GE Nord (=Industriegebiet) fur gro¥flachigen, nicht zentreprelévanten

Einzelhandel weiterentwickelt werden, welche im Sinne einer ,Arbeitsteilung® den zentralen

Versorgungsbereich im Idealfall funktional erganzen sollen. Daher ist die Neuansiedlung von

Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz des zentralen Versafgungsbereichs

im GE Munchnerau planungsrechtlich auszuschlie3en.

Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe (auch diejenigen mit zentrea- und nahversorgungs-

relevanten Sortimenten) genielRen Bestandsschutz. Erhohgngen sowie Standortverlagerun-

gen von zentrenrelevanten Verkaufsflachen (mit Ausnahmenim Bereich ,Annexhandel®, siehe

Punkt 4.2.5) im GE Munchnerau Iasst das vorliegendgsReckblattsdagegen nicht zu.

Des Weiteren ermdglicht das Einzelhandelsentwickldngskenzept folgende Ausnahme:

~+Abweichend von den Vorgaben dieses Konzeptes kéAnen Einzelhandelsstandorte mit zen-

trenrelevanten Sortimenten im Einzelfall auch auerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
zugelassen werden, wenn alle folgenden Bedingunger erfullt sind:

1. Ein Einzelhandelsstandort mit denselben zentrenrelvanten Sortimenten war bereits im Be-
reich der Erganzungsstandorte Munchnerau bzw. GE Nord oder auf dem Gebiet der Ge-
meinden Altdorf (sudostlich der €inie Minchnerauer Stral’e — Eugenbacher Strale — De-
kan-Wagner-Stralle — Hauptstralde)sEfgolding (Ortsteil Piflas sowie stidwestlich der Linie
Schinderstral’l — Bahnlinie Landshut-Plattling — Matarelloallee — Altdorfer Stral3e) oder
Kumhausen (Ortsteile Kdmhausen'und Preisenberg) vorhanden und wurde geschlossen
oder verkleinert,

2. der Einzelhandelsstandert wird im Bereich der Erganzungsstandorte Minchnerau bzw. GE
Nord errichtet,

3. die Verkaufsflachesder einzelnen zentrenrelevanten Sortimente wird in Folge der Neuer-
richtung insgesamt nicht wesentlich erhoht,

4. es wird durch'einer"von der Stadt Landshut beauftragten Gutachter nachgewiesen, dass
in Folge'der Neuerrichtung keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des
Zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten sind und

5. fiur das//erhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufge-
stellt.®

Unter Einhaltung der oben stehenden Vorgaben ist die Verlagerung bestehender Betriebe mit

zentren und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen des Aufstellung eines vor-

habenbezogenen Bebauungsplan dann wieder mdéglich.

4.1.3 Dienstleistungsrichtlinie der EU

Bei der Festlegung von Sortimentsbeschrankungen muss unbedingt gewahrleistet werden,
dass die Entfaltung von Dienstleistungstatigkeiten zur Verwirklichung der in Artikel 2 des Ver-
trags verankerten Aufgaben beitragt, in der gesamten Gemeinschaft eine harmonische, aus-
gewogene und nachhaltige Entwicklung des Wirtschaftslebens, ein hohes Beschaftigungsni-
veau und ein hohes Mal an sozialem Schutz, die Gleichstellung von Mannern und Frauen,
ein nachhaltiges, nichtinflationares Wachstum, einen hohen Grad von Wettbewerbsfahigkeit
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und Konvergenz der Wirtschaftsleistungen, ein hohes Mall an Umweltschutz und Verbesse-
rung der Umweltqualitat, die Hebung der Lebenshaltung und der Lebensqualitat, den wirt-
schaftlichen und sozialen Zusammenhalt und die Solidaritat zwischen den Mitgliedstaaten zu
fordern.

Anwendung der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane:

Die Anwendbarkeit der DL-RL auf Vorschriften der Bauleitplanung wurde aufgrund des Erwa-
gungsgrundes (EG) 9 der DL-RL in der deutschen Rechtspraxis durch das sog. ,Visser'-Urteil
des Europaischen Gerichtshofs (EuGH) vom 30.01.2018 Uberpruft.

Der EuGH hat sich in der Rechtssache ,Visser* durch Urteil geduf3ert und kommt u. a. zum
Ergebnis, dass ein Bebauungsplan, der Festsetzungen/Ausschlisse zum Schutz eines beste-
henden zentralen Versorgungsbereiches trifft, mit den Vorgaben der Richtlinie vereinbariist,
wenn samtliche der in Art. 15 Abs. 3 der RL genannten Bedingungen erfillt siad (Rnff132,
136). Art. 15 Abs. 3 lautet wie folgt:

,Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatz 2 genannten Anforderungen folgende Bedingun-
gen erflllen:

a) Nicht-Diskriminierung: die Anforderungen durfen weder eine direkte moch eine indirekte
Diskriminierung aufgrund der Staatsangehoérigkeit oder — bei Geselischaften — auf-
grund des Orts des satzungsgemalfen Sitzes darstellen;

b) Erforderlichkeit: die Anforderungen missen durch einen zwingénden Grund des Allge-
meininteresses gerechtfertigt sein;

c) VerhaltnismaRigkeit: die Anforderungen missen zur Merwirklichung des mit innen ver-
folgten Ziels geeignet sein; sie diirfen nicht Uberdas hinausgehen, was zur Erreichung
dieses Ziels erforderlich ist; diese Anforderungen) kénnen nicht durch andere weniger
einschneidende MalRnahmen ersetzt werden, die zum selben Ergebnis flihren.®

In Bezug auf die vorliegende Bebauungsplananderung ist'als Ergebnis der o. g. Prifung fest-
zuhalten, dass der Punkt ,a) Nicht-Diskrimipierung® aufgrund der Tatsache erflllt ist, dass die
Anforderungen (Festsetzungen des Degkblattes Nr. 5) fur jedermann gleichermafien, d.h.
auch fur in- und auslandische Investoren, gelten und somit diskriminierungsfrei sind. Der Punkt
,0) Erforderlichkeit® ist durch die Tatsache erflllt, dass entsprechend den Ausfiihrungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptesifurden Schutz des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt, wie er als abwagungserheblicher Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB definiert ist, die
Zulassigkeit von zentrenrelevanten, und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im GE
Minchnerau ausgeschlossen werden sollte. Der Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt ist dabei alsizwingender Grund des Allgemeininteresses anzusehen (siehe Punkt
4.1.2). Der Punkt ,c)Merh@ltnismafigkeit” ist dadurch gegeben, dass sich die Sortimentsfest-
legungen auf dasfim _Einzelhandelsentwicklungskonzept vorgeschlagene Mal} beschranken,
womit — auch énterBerlcksichtigung der in Punkt 4.1.2 genannten Ausnahmeregelung aus
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept — gewahrleistet wird, dass im GE Minchnerau wei-
terhin marktgerecht Einzelhandel betrieben werden kann.

Somit sind, die ‘Regelungsinhalte des vorliegenden Deckblattes mit den Vorgaben der Dienst-
leistungsrichtlinie vereinbar, nachdem die in Artikel 15 Absatz 3 der Richtlinie genannten Be-
dingungen, also nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnismagig erflllt sind.

4.2°, Festsetzungen zur Bebauung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisher (Bebauungsplan Nr. 10-105/1 inkl. Deckblatter Nrn. 1, 3 und 4) als Gewerbegebiet

gem. § 8 BauNVO festgesetzten Flachen bleiben weiterhin Gewerbegebiet. Es ergeben sich

aber aus den in Punkt 4.1 genannten Griinden folgende Anderungen:

- Die Unterscheidung in die beiden Bauzonen hat sich als nicht umsetzbar herausgestellt,
dementsprechend sind die bisher in den Bauzonen 1 und 2 jeweils zuldssigen Anlagen
jetzt grundsatzlich zulassig. Damit wird der Zulassigkeitskatalog nicht erweitert (also die
urspringliche stadtebauliche Zielsetzung beibehalten), die Umsetzbarkeit aber verbessert.

- Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird an die Mallgaben des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes angepasst (siehe im Einzelnen Punkt 4.2.5).

Bebauungsplan 10-105/1, Dbl. 5 BEGRUNDUNG | Seite 12 von 29



- Der Katalog der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wurde auf Beherbergungsbetriebe
erweitert, da im Geltungsbereich bereits zwei Beherbergungsbetriebe genehmigt wurden.
Bisher waren diese als Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassig. Diese allgemeine
Zulassigkeit wurde in eine ausnahmsweise aufgrund der in Punkt 4.1 bereits dargestellten
befurchteten Konflikte im Bereich des Immissionsschutzes gegenliber anderen Gewerbe-
betrieben geandert. Daneben wurde eine Obergrenze von 180 m? Geschossflache fir Be-
triebsleiterwohnungen eingeflihrt, um die Unterordnung unter die gewerbliche Hauptnut-
zung sicherzustellen und das Aufteilen in mehrere Wohneinheiten zu unterbinden.

- Die Unzulassigkeit von Bordellen wurde aufgehoben, weil diese planungsrechtlich als Ge-
werbebetriebe aller Art gelten und nicht gesondert ausgeschlossen werden diirfen. Dies
koénnte nur auf Basis eines entsprechenden stadtebaulichen Konzeptes Nr. § 1 AbSi6 Nr.
11 BauGB geschehen, welches aber in der Stadt Landshut nicht vorliegt.

- Weiterhin nicht in den Zulassigkeitskatalog mit aufgenommen sind Tankstellen."Zwar
wurde, wie in Punkt 3.2 bereits erwahnt, eine Tankstelle mittels Befreiung genehmigt.
Diese kann aber als Ausreil3er angesehen werden; der stadtebauliche Bedarffur eine wei-
tere Tankstelle im Planungsgebiet ist nicht gegeben.

Bei der bisher bereits festgesetzten Flache flr Versorgungsanlagen mitder|bestehenden Tra-

fostation (Zweckbestimmung: Elektrizitat) erfolgt eine Erweiterung um die Zweckbestimmung

Kraft-Warme-Kopplung fir die von den Stadtwerken Landshut dorggeplanteé Energiezentrale

(Blockheizkraftwerk; siehe auch Punkt 4.5.2).

Da, wie unter Punkt 4.1 bereits dargestellt, Teile der im Deckblatt,Nf. 3 festgesetzten privaten

Parkplatzflachen nicht mehr bendétigt werden, werden diese ,liberschissigen Flachen als Re-

serve fir eine ggf. spater notwendig werdende Erweiterung derRealschule (inkl. zugehdriger

Sportflachen) vorgehalten. Daher erfolgt flr diesen Bereichynuf eine Festsetzung als ,Flachen

fur den Gemeinbedarf — Zweckbestimmung ErweiterungRealschule inkl. sportlichen Zwecken

dienende Gebaude und Einrichtungen®.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung und _iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Unterschied zu den bisherigen Deckblattern Nrn. 1, 3 und 4 entfallt die Rasterdarstellung,
da nun die Grundstucke grofdtenteilsawermessen sind und diese als Bezug fur die maximale
Grundflachenzahl verwendet werden'kénnen. Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt unver-
andert (sie war bisher auch in dembeiden Bauzonen inkl. der drei Gewerbegebietszonen G1,
G2 und G3 gleich). Zur Klarstelluag wurde in das Deckblatt Nr. 5 noch eingefugt, dass die in §
19 Abs. 4 BauNVO genahnntedochstgrenze der GRZ-Uberschreitung durch Anlagen gem.
Satz 1 von 0,8 weiterhin gilt¢Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 kann
jedoch im Einzelfall aufgrund der grinordnerischen Festsetzungen nicht hundertprozentig ver-
wirklicht werden, da geradebei den Parzellen mit Ortsrandeingriinung an zwei Seiten der ein-
zuhaltende Grunflachenanteil relativ hoch ist.

Nicht mehr festgesetZztwerden dagegen analog zum Verzicht auf die beiden Bauzonen die drei
Gewerbegebietszomen G1, G2 und G3 mit ihrem unterschiedlichen Festsetzungskatalog zum
Mal} derbaulicher Nutzung (neben den MalRgaben zu Dachform und -neigung). Diese unter-
schiedlichenFestlegungen haben mehrmals zu Problemen bei der Umsetzbarkeit von eigent-
lich'stadtebaulich gewlinschten Vorhaben geflhrt. Hier wird eine Reduzierung der Festsetzun-
gengzum Maf der baulichen Nutzung auf das stadtebaulich notwendige Maf} vorgenommen,
namlich’auf die Bestimmung der durch Grundflache und Hoéhe definierten Kubatur von Gebau-
den. Daher wird neben der GRZ nur noch eine minimale und eine maximale Gebaudehdhe
festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe betragt nun entsprechend dem bereits genehmigten
Bestand grofitenteils 18,70 m tber Fahrbahnkante ErschlieBungsstralle in der Gebaudemitte
und damit 2,70 m mehr als bisher. Diese Festsetzungsanderung hat sich aus den bisher im
Gebiet gewahrten Befreiungen ergeben; die urspriingliche Hohenfestsetzung ist somit nicht
mehr umsetzbar und hat sich auch als nicht praktikabel herausgestellt. In einem kleinen Teil
des Geltungsbereiches im Bereich der Kreuzung Fuggerstralle / Theodor-Heuss-Stralle bleibt
die maximale Gebaudehohe unverandert bei 24,00 m, weil hier weiterhin stadtebaulich eine
Betonung der Eingangssituation ins Gewerbegebiet erfolgen soll. Um die Betonung sicherzu-
stellen ist hier auch eine Mindestgebaudehodhe von 18,00 m vorgeschrieben. Die minimale
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Gebaudehoéhe von 7,00 m im Ubrigen Bereich wurde eingefiihrt, um bei Nutzungen, die nied-
rigere Raumhdohen bendtigen (z.B. Buros) eine UbermaRige Flacheninanspruchnahme zu ver-
hindern und eine Mehrgeschossigkeit zu erzwingen.

Dagegen werden die minimale bzw. maximale Geschossigkeit nicht mehr festgesetzt, da aus
stadtebaulicher Sicht, wie oben erwahnt, die Kubatur der Gebaude und somit die Hohe als
stadtebaulich maRRgeblich angesehen wird. Gerade bei Gewerbebauten sind teilweise einge-
schossige Hallen héher als drei- oder viergeschossige Blirogebaude. Ebenfalls nicht mehr
festgesetzt wurden BMZ und GFZ, weil diese bei den festgesetzten GRZ und Gebaudehohen
keinen Einfluss auf die Gebaudekubaturen haben, wenn sie nicht zusatzliche Einschrankun-
gen implizieren. Dies ist aber entsprechend den oben genannten Ausfuhrungen nicht Zielset-
zung der Planung.

Mit der Abschaffung der Bauzonen (BZ 1 und 2) und Gewerbegebietsteilen (G 1, 2 und¢3)
entfallen auch die Baugrenzen zwischen den einzelnen Zonen. Ansonsten bleiben dietdber-
baubaren Flachen gegeniber dem bisherigen Stand (Bebauungsplan Nr. 10-105/1 inkl. Deck-
blatter Nrn. 1, 3 und 4) gleich. Die Intention des Deckblattes Nr. 5 impliziert diesbezuglich keine
Anderung. Ausnahmen hierzu bilden die neue Uberbaubare Flache im Bereich der geplanten
Energiezentrale (siehe auch Punkt 4.5.2) sowie die Erweiterung der bestehenden uberbauba-
ren Flache auf die neu festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf (siehe au€hgPunkt 4.2.1). In
beiden Fallen sollen die Uberbaubaren Flachen die Errichtung vomiGebauden fur die dort ge-
planten Nutzungen ermdglichen.

Dagegen wurde die Festsetzung von Baulinien auf die Bereiche“entlang der stadtebaulich
mafgeblichen ErschlieBungsanlagen (Theodor-Heuss-Stralde, Fuggerstrale, Jenaer Stralle)
beschrankt, um hier den Stralenraum mit den entstehenden Gebaudekubaturen zu fassen).
Die restlichen StralRenziige (Ludwig-Erhard-StralRe, (TogingeréStralie, Roedersteinstralle) im
Gewerbegebiet werden als untergeordnet angesehen;”dasie nur gebietsinterne Bedeutung
haben, so dass hier eine stadtebauliche Raumbildung nachrangig erscheint; zudem hat es
sich in Teilen v.a. an der Ludwig-Erhard-StralRe gezeigt, dass die Einhaltung von Baulinien an
zwei Grundstlcksseiten (hier hin zur Théedor-Heuss-Stral3e) zu Problemen bei der Umset-
zung gewerblicher Bauvorhaben flihren’kann

4.2.3 Bauweise

Bisher war die Bauweise nur in Form von Abweichungen von § 22 Abs. 2 BauNVO beziglich
der dort genannten Maximallange,von ‘Hausformen (50 m) definiert, dabei waren Fassaden-
langen bis zu 100 m moglich. Diese Maximallange hat sich in der bisherigen Genehmigungs-
praxis als zu gering hefausgestellt. Notwendig ist vielmehr die Festsetzung einer Gebaude-
lange von max. 120.m; dies wird entsprechend in das Deckblatt Nr. 5 integriert.

Dadurch kdnnen die Bauwerber bei den teilweise grofien Baugrundsticken die Mdoglichkeiten
des Grundstlckes auch ausreichend ausnutzen.

Da Gebaude mit'Rassadenlangen uber 50 m nicht der offenen Bauweise im Sinne des § 22
Abs. 2 BauNMO zuzuordnen sind, wird entsprechend Abs. 4 eine abweichende Bauweise fest-
gesetztpmit densMallgaben, dass seitliche Abstande wie in der offenen Bauweise weiterhin
notwendig sindy aber die max. Gebaudelange auf das o0.g. Mal} festgesetzt wird.

4,2 4 Abstandsflachen

ImJahy2021 wurde der Art. 6 BayBO und damit auch die Abstandsflachen flir Gewerbegebiete
(bisher 0,25H, mind. 3 m; jetzt 0,2H, mind. 3 m) geandert. Damit kdnnen innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Flachen geringere Gebaudeabstande realisiert werden. Eine Anpas-
sung an die friheren Abstandsflachenregelungen oder sonstige von Art. 6 BayBO abwei-
chende Regelungen erscheinen stadtebaulich aber nicht notwendig. Die bauliche Dichte und
Versiegelung wird im Wesentlichen von der Festsetzung der zuldssigen GRZ und den weiteren
Regelungen aus § 19 BauNVO bestimmt. Zusammen mit der Festsetzung der Bauweise (siehe
Punkt 4.2.3) und den damit gesicherten seitlichen Gebaudeabstanden ist durch die Einhaltung
der Maligaben des Art. 6 BayBO zudem davon auszugehen, dass diesbezlglich gesunde Ar-
beitsverhaltnisse ermdglicht werden.
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4.2.5 Sortimentsbeschriankungen
Basierend auf den unter Punkt 4.1.1 bereits genannten, im Einzelhandelsentwicklungskonzept
dargestellten Steuerungsempfehlungen sollen im Geltungsbereich fir Einzelhandelsnutzun-
gen allgemein zulassig sein, aber nur fir nicht zentrenrelevante Kernsortimente. Da die Liste
der nicht zentrenrelevanten Sortimente im Einzelhandelsentwicklungskonzept nicht abschlie-
Rend ist, wird im Umkehrschluss im Deckblatt Nr. 5 festgesetzt, dass im Rahmen der bereits
bisher glltigen Gewerbegebietsfestsetzung Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig sind mit
der Beschrankung der Unzulassigkeit der im Konzept genannten zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente. Die Auflistung dieser Sortimente im Konzept ist abschlie-
Rend, womit die Bestimmtheit der Festsetzung gewahrleistet ist. Die unzulassigen Sortimente
sind einzeln festgesetzt. Damit wird die bisherige Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetfieben
aufgehoben.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept empfiehlt zusatzlich, aufgrund sortiments-jund be-
triebstypenspezifischer Besonderheiten einzelner Betriebe eine ergéanzendesRegelung hin-
sichtlich zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente vorzunehmen."\Wmder Ge-
fahr einer Aushohlung des Sortimentskonzeptes durch UbermaRige Angebote,von zentrenre-
levanten Randsortimenten zu begegnen, wird die Festsetzung einer Randsortimentsbegren-
zung empfohlen: bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) regt
das Einzelhandelsentwicklungskonzept eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedo€h maximal 800m? Ver-
kaufsflache an; fir nicht groRRflachige Betriebe gibt es keiné Empféhlung zur Zulassung von
Randsortimenten. Aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet sind grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe im Geltungsbereich unzulassig. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten wird aber hier auch fur nicht grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe angewandt, da von diesentweniger Auswirkungen zu erwarten sind als
von grof¥flachigen Vorhaben. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zulassige Flache nicht
von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, istim Rahmen einer Einzelfallprufung die
Dimensionierung einzelner Sortimente zufprifen, da dies sonst auch zu einer Unterwanderung
des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Begintrachtigungen der schutzwirdigen Strukturen
in Landshut fuhren kénnte. Den obefingenannten Ausflihrungen folgend setzt der Bebauungs-
plan fest, dass bei Einzelhandelsbetrieben*zentren- und nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache zugelassen werden kénnen,
wenn im jeweiligen Einzelfalllfaehgewiesen wird, dass in Folge der Zulassung keine negativen
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten
sind.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept kennt zudem flr Betriebe, die Uber Verkaufsflachen
verfigen, auch Adusnahmenthinsichtlich der Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsre-
levanten Verkatfsflachen, wenn diese im Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ beste-
hen. ,Annexhandel’ ist'gegeben, wenn dieser
e in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
o ‘die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossflache unter-
geordnet ist,
¢ 'das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.
Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung
von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu
verstehen. Unter Berucksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte
sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind keine Beeintrachtigungen fur eine
geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kri-
terien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser im Rahmen der Ge-
wahrung einer Ausnahme im Einzelfall, vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufs-
flachengrofie, zugelassen werden. Die ausnahmsweise Zulassung des Annexhandels im oben
beschriebenen Rahmen wurde ebenfalls in die Festsetzungen durch Text aufgenommen.
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Erweiterungen oder Betriebsverlagerungen innerhalb des Geltungsbereiches sind auf Basis
des vorliegenden Deckblattes nur im Rahmen der oben dargestellten ausnahmsweisen Zulas-
sigkeiten madglich. Weiterhin ist es in Folge der unter Punkt 4.1.2 dargestellten Ausnahmere-
gelung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept im Einzelfall und unter Einhaltung der dort
genannten Kriterien moglich, Betriebsverlagerungen oder -erweiterungen mit Hilfe der Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes doch zu realisieren.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Bei der Dachausgestaltung werden nun im Vergleich zu den bisherigen Deckblattern unter
dem bereits genannten Wegfall der Bauzonen die bisher in der Bauzone 1 zulassigen Rach-
neigungen auf den gesamten uUberbaubaren Flachen zugelassen, um auch hier die iniPunkt
4.1 genannten Vereinfachungen und eine gréRere Flexibilitat fir die kinftigen Gewerbétrei-
benden bei der Nutzungsstrukturierung gewahrleisten zu kénnen. Aus denselben Grianden
wurde auch die bisherige traufstadndige Gebaudeorientierung gestrichen. Dagegen bleiben,
Gauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel aus stadtgestalterischen Griéimden weiterhin un-
zulassig. In diesem Zusammenhang wurden auch die bisher zweideutigen|Festlegungen zur
Dachbegriinung dahingehend klargestellt, dass Dacher bei einer Dachneigung’von 5° und da-
runter immer mindestens extensiv begrint werden muissen, auchhwenn auf dem Dach eine
Photovoltaikanlage installiert wird (Ausnahme: Aufdachsolarthermieanlagen). Die Verpflich-
tung zur Dachbegriinung folgt aus Griinden des Klimaschutzes uhdder Klimaanpassung. Zum
einen tragt eine Dachbegrinung zur Minderung der Hitzeentwicklung in einem hochverdichte-
ten Bereich wie dem vorliegenden Gewerbegebiet beis=Andererseits ibernimmt ein begriintes
Dach eine Pufferfunktion fir die Ableitung von Niederschlagswasser, vor allem im Fall starke-
rer Regenfalle. Aufgrund der genannten Verdichtang ufd der festgesetzten GRZ (siehe Punkt
4.2.2) ist die Versickerung von Niederschlagswasser — vor allem oberflachig, wie im WHG
gefordert — ohnehin nur noch auf einem kleineren Teil der Flachen mdglich. Aus statischen
Grinden im Hinblick auf mogliche Spannweiten fur gewerbliche Hallennutzungen wurde auf
die Festsetzung einer intensiven Dachbegrtinung mit einer durchwurzelbare Mindestschicht-
dicke von 30 cm verzichtet.

Ebenfalls vereinfacht wurden die Festsetzingen zur Fassadengestaltung, ohne aber die we-
sentlichen Gestaltungsanforderungen'fallen zu lassen. So bleiben einerseits die Farbgestal-
tung von Wanden und die FaS§sadenbegriinung unverandert, andererseits entfallt die Regelung
zu Ortgang-, Trauf- und Firstverblendung. Die Einschrankungen bei der Fassadengestaltung
werden beibehalten, um flpfdas Planungsgebiet ein mdglichst harmonisches Stadtbild unter
Berucksichtigung demangfenzenden Bebauung zu erreichen.

Bei den textlichen Festsetziilngen zu den zulassigen Einfriedungen und zum Hochwasser-
schutz besteht kein"Anderungsbedarf.

Die bisher gultigen, Festsetzungen zu Werbeanlagen werden — mit Ausnahme des Themas
Leuchtreklamen, sighe hierzu Punkt 8.3 — nicht in das Deckblatt Nr. 5 ibernommen, da die
bisher realisierteshieterogene Baustruktur im Gebiet kein klares stadtebauliche Gestaltungs-
prinzip mehr-érkennen lasst, womit eine Einschrankung der Gewerbetatigkeit im Bereich der
AuRenwerbung nicht mehr zu rechtfertigen ist.

4.4, Grinordnerische Festsetzungen

Ein grof3erer Teil der bisherigen grinorderischen Festsetzungen betrifft aufgrund der Wahl des
Umgriffs fiir das Deckblatt Nr. 5 (siehe Punkt 4.1) die vorliegende Anderung nicht. Dies gilt
insbesondere flr die Festsetzungen zu den Ausgleichsmalinahmen. Die grinordnerischen
Festsetzungen im Deckblatt Nr. 5 betreffen die private Eingrinung zum Ortsrand und zu den
Strafden hin, die Strallenbegriinung sowie die Begriinung der privaten Bauflachen. Grundsatz-
lich wurden auch hier Vereinfachungen und Klarstellungen vorgenommen, ohne die stadte-
bauliche Zielsetzung zu verandern (siehe Punkt 4.1).

Dies qilt zuerst fir die allgemeinen grinordnerischen Festsetzungen zu Arten, Pflanzzeit,
Pflanzbindung und Nutzung von Grunflachen. Im Deckblatt Nr. 5 wird aber auf die Festsetzung
durch die acht Schnitte, wie sie im urspringlichen Bebauungsplan enthalten waren, verzichtet,
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weil die ErschlieBungsanlagen inkl. dazugehdriger StralRenbegleitgrinflachen sowie die Aus-
gleichsmalinahmen bereits erstellt worden sind.

Auch die Festsetzungen zu den privaten Grinflachen werden inhaltlich im Wesentlichen Uber-
nommen und nur vereinfacht. Dabei wird auf die Pflanzliste 1 fiir Strauchpflanzungen verzich-
tet. HierfUr sind nun die MalRgaben der Freiflachen- und Gestaltungssatzung anzuwenden ge-
maf Hinweis durch Text, Nr. 16.

Die Festsetzungen zum Straltenbegleitgrin bleiben grofteils unverandert.

Der natur- bzw. artenschutzrechtliche Ausgleichsbedarf, welcher sich aus der vorliegenden
Bebauungsplananderung ergibt, wurde im Umweltbericht bestimmt. Da die genaue Ausgestal-
tung des Kreuzungsbereichs Theodor-Heuss-StralRe/Fuggerstra’e noch nicht abschlielend
geklart ist kann es noch zu Anpassungen am Ausgleichsbedarf kommen. Dies wird im'kaufe
des weiteren Verfahrens geklart. Gegebenenfalls ergeben sich hieraus dann weitere grinofd-
nerische Festsetzungen.

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen sind aufgrund der sich im Gehwegbereich und imyStra-
Renbereich und den Baugrundsticken befindenden Leitungstrassen der Kabel Deutschland,
der Deutschen Telekom und der Stadtwerke Landshut (Elektro, WassergBas \Kanal) entspre-
chende Schutzmalinahmen einzuhalten (siehe auch Punkt 4.5.2).

Neu mit aufgenommen in Festsetzungen werden zur Verhinderung von Vogels€hlag, dass Ge-
baude mit grolRen Glasfassaden mit geeigneten Vogelschutzmarkierungen oder gepriften
Mustern auszufuhren sind.

4.5 ErschlieBung

4.5.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBungskonzeption des Bebauungsplans Nf. 10-105/1 bzw. der bisherigen vier
Deckblatter bleibt im Grofien und Ganzen erhalieny, die Erschlielung ist weitestgehend auf
dieser Basis fertiggestellt. Lediglich ein Wendehammer im Ubergang von der Fuggerstrafie
auf die Jenaer Stralde ist hinzugekommen{ damit die Schulbusse zur neuen Realschule bereits
hier wenden kénnen und nicht bis zum Ende'der Jenaer Stralde fahren missen. Zudem werden
die Festsetzungen der Kreuzung Theedor-Heuss-Stralle / Fuggerstrale an die aktuelle Stra-
Renplanung angepasst: hier ist fur dasgReehtsabbiegen von der Theodor-Heuss-Stralle auf
die Fuggerstralie ein Bypass vorgesehen. Des Weiteren werden die Festsetzungen der Fug-
gerstralde und des Kreuzun@sbereich ‘zur Theodor-Heuss-Strale, wie unter Punkt 4.1 be-
schrieben, an die aktuellesStralenplanung angepasst. Aufgrund des Realisierungsstandes der
ErschlieBung wurden atich_die Breiten der Erschliefungsanlagen nicht mehr angegeben. Be-
zuglich der Anzahl und ‘Ausgestaltung der privaten Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut (Stellplatzsatzung-StPIS) vom 16.11.2020 zu beachten. Weiterhin beibehalten
wird dabei die Ausnahme aus dem urspringlichen Bebauungsplan, dass 20% der notwendi-
gen Stellplatze aufidénfestgesetzten offentlichen Stralkenflachen nachgewiesen werden kon-
nen.

Derzeit@ist,das‘Rlanungsgebiet Uber die westlich gelegene Haltestelle Landshut Park mit den
Buslinien 9ufd- 11 nur teilweise ausreichend an den OPNV angeschlossen. Im Zug der Um-
sefzung der geplanten Wohnbebauung am Hitachi-Gelédnde und der Errichtung der Realschule
(nordlicher'Bereich Deckblatt Nr. 3) ist vorgesehen, die Linien 9 und 11 Uber die Ludwig-Er-
hard-Stralde, die Fuggerstralle und die Jenaer Stral’e mit zusatzlichen Haltestellen durch das
Gebiet zu fiihren. Dadurch wird eine signifikante Verbesserung der OPNV-Anbindung erreicht.

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ange-
schlossen. Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung, sowie die Versorgung mit Fernwarme
erfolgt durch die Stadtwerke Landshut. Die Versorgung mit Fernwarme ist mdglich, sobald die
von den Stadtwerken geplante Energiezentrale am nérdlichen Ende der Fuggerstral3e errichtet
und die zugehdrigen Fernwarmeleitungen verlegt worden sind. Fir die Energiezentrale wird
im Deckblatt Nr. 5 eine Flache fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Kraft-Warme-
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Kopplung inkl. zugehdriger Uberbaubarer Flache festgesetzt. Hierfir entfallt allerdings die bis-
herige Festsetzung des zu erhaltenden Gehdlzes (siehe Punkt 4.4). Fir die Energiezentrale
wird parallel zur Bebauungsplananderung ein BimSchG-Verfahren durchgefiihrt.

Neben den Versorgungsleitungen der Stadtwerke Landshut befinden sich im Geltungsbereich
bereits Anlagen der Kabel Deutschland und der Deutschen Telekom. Samtliche Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie durfen nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung
einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig vor
Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fir die Neuverlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen. In den Hinweisen durch Text wird der von den einzelnen Leitungstragern angegebene
notwendige Vorlauf dargestellt. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umerle-
gung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen uind
Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

4.5.3 Sonstige Leitungstrassen

Richtfunkstrecken:

Im Rahmen der Anderungsplanung zum Deckblatt Nr. 1 wurden betroffeng” Betreiber von
Richtfunkstrecken von der Bundesnetzagentur BNetzA benannt undideren Stellungnahme ein-
geholt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertetund‘die Verlaufe sowie die
Hohen der Richtfunktrassen Uber dem Grund in einen Lageplan ‘éingetragen. Demnach ist
durch das Kreuzen einer Richtfunktrasse, die in einer Hohewon 18 m tiber Grund im Bereich
der Bauzone, in der Gebaude mit bis zu 24 m Hbéhe zuldssig sind, eine Beeintrachtigung ge-
geben. Diesem Umstand wurde durch Deckblatt Nri.1 Rechaung getragen. Die vorliegende
Planung Ubernimmt die im Deckblatt Nr. 1 vorgesehen&h Anderungen.

T H
T

Abbildung 1: Lage der Richtfunktrassen
110kV-Bahnstromleitungen:

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen 110-kV-Bahnstromleitungen mit jeweils einem
Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die jeweilige Leitungsachse (Schutzstreifen-
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breite gesamt jeweils: 60 m), deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstrom-
versorgung auf Dauer gewahrleistet sein muss. Hierfur gelten die Bestimmungen gemaf DIN
VDE 0105 und DIN EN 50341 in der jeweils aktuellen Fassung. Die Schutzabstande zur span-
nungsflihrenden Leitung gemal den anerkannten Regeln der Technik und den feuerpolizeili-
chen Vorschriften sind — auch wahrend der Baudurchfiihrung —einzuhalten.

Innerhalb der Schutzstreifen muss mit Nutzungseinschrankungen von Bauwerken bzw. bauli-
chen Anlagen (wie z.B. Gebaude, Wege, Stral3en, Briicken, Verkehrs- Entwasserungs-, Sport-
, Freizeit-, Beleuchtungs-, Larmschutz- Signal-, Werbe- Leitungs-, Photovoltaik- und Bewas-
serungsanlagen sowie Lagerstatten, -halden, Tankstellen, Energiegewinnungsanlagen, Gas-
verteilungsanlagen usw.) gerechnet werden. Plane fir alle Bauwerke bzw. baulichen Anlagen
innerhalb der Schutzstreifen miissen deshalb durch den jeweiligen Grundeigentimer zurber-
prufung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden. Fur eine Spezifizierung der Einschrankun-
gen sind konkrete Angaben Uber die geplanten Bauwerke bzw. baulichen Anlagen hinsichtlich
ihrer Lage und Hohenentwicklung in Meter G.NN (z.B. fur Fahrbahnoberkanten, Erdoberkan-
ten, Gebaudeoberkanten, Endwuchshdhen, Anlagenhdhen usw.) zwingend erforderlieh.

Fur Bauwerke bzw. bauliche Anlagen innerhalb der Schutzstreifen ist dig®Zustimmung der fur
Feuerldscharbeiten zustandigen Behorde gemafy aktueller DIN VDE 0132 erforderlich. Die
Dacheindeckung fur Gebaude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 eptsprechen.

Von 110-kV-Bahnstromleitungen ausgehende elektromagnetischeyFelder konnen Strome in
und Spannungen auf leitenden Gegenstanden induzieren. Induktionsauswirkungen missen
im Falle langer metallener Konstruktionen (z.B. Fernmeldeeintichtungen, Zaune, Drahtge-
flechte, Leitungen oder Rohre usw.) oder gro3flachiger metallener'Gegenstande (z.B. leitende
Dacher, Tankbehalter, Container usw.) in der Nahe ven,110-k¥=Bahnstromleitungen berlck-
sichtigt werden. Alle leitenden Teile missen daher geeignet mit der Erde verbunden werden.
Lange metallene Strukturen, die nur an einem oder wefigen Punkten mit der Erde verbunden
sind und parallel zu einer 110-kV-Bahnstromleitungierlaufen, missen in geeigneten Abstan-
den geerdet und/oder mit isolierenden Elementen unterbrochen werden, um die Schleifen-
lange zu vermindern. Im Weiteren ist darauf zu achten, dass es zu keiner elektrischen Verbin-
dung zu Teilen der 110-kV-Bahnstromleitungs-Maste und deren Erdungsanlagen kommt.
Verlaufen aus elektrisch leitfahigen (Materialien’bestehende Rohrleitungen innerhalb des o.g.
Schutzstreifens, so sind bei Parallelfihrungen und Kreuzungen die Auflagen der aktuellen
Technischen Empfehlung Nr. 7 der, Schiedsstelle fir Beeinflussungsfragen (identisch mit der
AFK-Empfehlung Nr. 3) zu@beriicksichtigen. Hierbei ist zu beachten, dass das 110-kV-
Bahnstromleitungs-Netz geloscht betrieben wird.

Die Standsicherheit defMasten muss gewahrt bleiben. Innerhalb eines Radius von 9m um die
jeweilige Mastmitte diirfen sich”die Verhaltnisse vor Ort nicht andern (d.h. z.B. keine Abgra-
bungen, AufschittungenyBohrungen, Lagerungen von Materialien, Bebauungen und Bepflan-
zungen, usw.) sowie Verkehrsflachen nicht ausgewiesen werden. Das sich daran anschlie-
Rende Gelande darf AéChstens mit einer Neigung von 1:1,5 abgetragen werden. Dieser Punkt
ist aber in deg vorliegenden Planung gewahrleistet. Die Zufahrt zu den Masten der o0.g. 110-
kV-Bahnstromleitungen muss jederzeit fur Lkw uneingeschrankt gewahrleistet sein (ggf. not-
wendige Schleppkurven missen fur langsam fahrende 3-Achser-Lkw ausreichend dimensio-
nieft'sein). Anderungen des bestehenden Gelandeniveaus - auch temporar - (wie z.B. durch
Aufsehlttungen, Lagerungen von Materialien, Stapelungen, Haufwerke usw.) durfen innerhalb
derie.g¢ Schutzstreifen nicht ohne weiteres durchgeflhrt werden.

Unter"den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot gerechnet
werden. Etwaige daraus entstehende direkte und indirekte Schaden werden nicht Gbernom-
men.

Einer Bepflanzung mit Baumen und Strauchern kann seitens der Deutschen Bahn (DB Energie
GmbH) innerhalb der Schutzstreifen nur im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten bzw.
schuldrechtlicher Vertrage zugestimmt werden. Die Endwuchshéhe der Pflanzungen darf da-
her — ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau - in der Regel 3,50 m nicht tberschreiten.
Es gelten die Bestimmungen gemalf’ DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in der jeweils aktuellen
Fassung. Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) genannten
Grenzwerte fur elektrische Feldstarke und magnetische Flussdichte werden fir den Bereich,
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fur den die Deutsche Bahn (DB Energie GmbH) die Zustimmung zur Bebauung in Aussicht
stellt, von 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten. Es wird darauf hingewiesen, dass in un-
mittelbarer Nahe von 110-kV-Bahnstromleitungen mit Beeinflussung von Monitoren, medizini-
schen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und magnetische Felder empfind-
lich reagierenden Geraten zu rechnen ist.

Von Seiten der Deutschen Bahn wird empfohlen, eine Abstimmung der Vorplanung hinsichtlich
der durch o.g. 110-kV-Bahnstromleitung innerhalb des o.g. Schutzstreifens ggf. auftretenden
Einschrankungen mit Einreichung einer Bauvoranfrage durchzufiihren. Die endgultigen Bau-
plane sind anschliel3end vor Erstellung eines Bauwerkes bzw. einer baulichen Anlage zur Pru-
fung und Zustimmung im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten vorzulegen.

Die Bauvoranfrage bzw. der Bauantrag muss einen malstablichen amtlichen Lageplan mit
dargestelltem Leitungsverlauf (Trassenachse mit Schutzstreifen und ggf. Maststandorte) so-
wie konkrete, malistabsgerechte Angaben Uber die Lage und die (. NN-Hbhen dés geplanten
Bauwerks bzw. der baulichen Anlage einschlief3lich aller An- und Aufbauten (wie z.B/Kamine,
Balkone, Dachstander, Antennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen, Lichtkuppens Dach-
gauben, Absturzsicherungen, Liftungsanlagen usw.) beinhalten. Auf dieser ‘Grundlage kann
die Deutsche Bahn (DB Energie GmbH) dann im Rahmen der Bauvoranfrage/des Bauantrags
die von Personen und Geratschaften einzuhaltenden Arbeitsgrenzen bekanni/@egeben.

Die oben stehenden MalRgaben wurden in die Hinweise durch Texteingearbeitet. Die bisheri-
gen textlichen Festsetzungen zu den Bahnstromleitungen wurden’ifi Hinweise durch Text
Uberflhrt, weil sich aus § 9 BauGB keine Rechtsgrundlagen'furdiesmbisherigen Festsetzungen
ableiten lassen.

4.5.4 Belange der Feuerwehr

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet:

Die Festsetzungen im vorliegenden Deckblatt ermoéglichen grofl¥flachige Gewerbebetriebe inkl.
einer Gebaudehéhe von max. 18,00 m, teilweise sogar 24,00 m. In Folge der zulassigen Nut-
zungen ist zudem nicht auszuschliel3en, dass sich erhdhte Anforderungen an den baulichen
Brandschutz sowie die Wasserversofgung ergeben. Daher kénnen die Belange der Feuerwehr
abschlieRend erst im Rahmen der konkreten Objektplanung flr die jeweiligen Bauvorhaben
behandelt werden.

4.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmensdurchgefuhrt. Die Abfallbehalter sind fir die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stral3e oder an die daflir vorgesehenen Abfall-
behaltersammelplatze zu'bringen.

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

5., Energiekonzept und Klimaschutz

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

Bei der Erstellung von Gebdudekonzepten sind Malnahmen zur

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

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

Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gliltigen
Fassung hin. Entsprechend mussen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-
den und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erflllt werden.

Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels grofRflachiger Verglasung, Transpa-
renter Warmedammung (TWD) oder sonstigen baulichen MaRnahmen nach Siiden und wenig
Verglasung bzw. Uberwiegend geschlossenen Fassaden nach Norden, kdnnen Gebaudeori-
entierung und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven Sonnenenergienutzung liefefn.
Um mdglichen Uberhitzungen der Innenrdume in Sommermonaten entgegenzugvirken,“€mp-
fehlen sich auRenliegende, technische Verschattungssysteme und Pflanzmaf3aahmen.

Im Zuge der Errichtung der Energiezentrale in der FuggerstralRe wird seitens derStadtwerke
uberprift, ob die dort gewonnene Energie auch bei den bereits bebautemGrundstlicken und
noch zu bebauenden Grundsticken verwendet werden kann.

Auch aufgrund der hohen Grundwasserstande und den damit verbundenengProblemen der
Heizdllagerung (Auftriebssicherung) empfiehlt die Stadt Landshut dige Nutzung von alternativen
Energietragern (wie beispielsweise Biomasse oder Solar).

Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen ist aufgrund (destanstehenden Grundwassers
grundsatzlich moglich. Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis @inzuholen. Auskinfte Uber
die rechtlichen Voraussetzungen erteilt der Fachbereich,Umweltschutz beim Amt fur Umwelt-
, Klima- und Naturschutz der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenver-
antwortlich die Lage der Schluck- und Entnahmebrunfién So festzulegen, dass keine Beein-
flussung mit Grundwasserbenutzungen der Nachbarschaft entsteht und insbesondere fur den
Warmepumpenbetrieb kein abgekihltes Grundwasserigenutzt wird.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesengdass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und Grund-
wasserwarmepumpen) energetisch nur'sinnyoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warm-
wasserbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Flachenheizungen in Form von
Fuboden- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer
Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresar-
beitszahl groRer vier.

6. Bodenverhaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens zum urspringlichen Bebauungsplan
wurden Bodenuntersiehungen im Planungsgebiet durchgeflhrt. Die Ergebnisse fanden im
Baugrundgutachten des Buros Geoplan vom 10.02.2006 Eingang und fihren zu den folgenden
Schlussfelgerungen:

64 Baugrund

DasyErkundungsgebiet wird durch den Weiherbach, den Franzosengraben und die Fugger-
stralde in drei Bereiche aufgeteilt.

Im Norden wurden weitestgehend gunstige Verhaltnisse erkundet.

Im Stdwesten schwankt der Kieshorizont zwischen 389,5 m GNN und 391,0 m GNN, wobei er
tendenziell nach Nordwesten hin ansteigt. Fur den Bereich nérdlich der ErschlieBungsstralle
kann bis zu einem geplanten Gelandeniveau von 392 m UNN fur die Grindung der Einzelfun-
damente mit keinen oder nur geringen Zusatzmaflnahmen gerechnet werden. Sudlich der Er-
schlieBungsstralte sind den Erkundungsergebnissen zufolge ZusatzmalRnahmen notwendig.
Im Stdosten wird der Kieshorizont zwischen 389,5 m GNN und 390,5 m GNN angenommen.
Es kann davon ausgegangen werden, dass der Kieshorizont im gesamten Bereich unter der
Grindungsebene liegt. Es muss also im gesamten Bereich mit ZusatzmalRnahmen gerechnet
werden. Abhangig von der geplanten Gelandehdhe und den zu erwartenden Lasten kann eine
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Lasttieferfuhrung in die Kiese mittels Brunnengrindung bzw. Magerbetonauffilllung oder ein
Bodenaustausch sinnvoll sein. Da jedoch gerade im sudlichen Teil gré3tenteils im Zuge der
Erschlielungsarbeiten bereits aufgeflllt worden ist, hat das Gutachten nicht mehr die grofite
Aussagekraft.

6.2 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Der mittlere Grundwasserstand (MGW) liegt zwischen 389,0 und 391,0 m UNN. Der mittlere
héchste Grundwasserstand (MHGW) liegt zwischen 390,0 und 392,0 m UNN bzw. auch Gber
GOK. Entsprechend wurden auch bereits im urspriinglichen Bebauungsplan komplette Keller-
geschosse und Tiefgaragen ausgeschlossen und nur halb eingesenkte Keller und Parkdecks
zugelassen. Die Festsetzungen werden im Deckblatt Nr. 5 angepasst. Mit Hilfe der Grundwas-
serhdhen vom Bodengutachten aus dem Jahr 2006 wurden flr drei Unterteilungenides Gel-
tungsbereiches Minimalhéhen der Sauberkeitsschichten festgelegt um sicherzustellengdass
keine oder nur sehr geringe Beeintrachtigungen durch die Unterkellerungen undiliefgaragen
(auch halb eingesenkte Keller und Parkdecks) entstehen.

Die Flachen im Geltungsbereich liegen auerhalb der von einem HQjpo und eifiem HQextrem
betroffenen Flachen, wobei hier anzumerken ist, dass die Abgrenzung auf Basis der Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 10-105/1 erfolgt ist und die zugehoérigen*MalRnahmen, wie
die Aufschittung der Baugrundstiicke auf max. 30 cm unter die OKiStraRenoberkanten bereits
bertcksichtigt waren. Laut Umweltatlas Bayern liegen weite{(Teile, ith SGden des Planungsge-
biets innerhalb der von einem HQewem betroffenen Flacheny, allerdings werden durch diese
Aufschuttungen die Héhen stark verandert und daherwird die ‘Darstellung aus dem Flachen-
nutzungsplan ibernommen, bei welcher der gesamte Ggltungsbereich nicht mehr innerhalb
der von einem HQexrem betroffenen Flachen ist. Rie eAtsprechenden Festsetzungen, soweit
sie den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 5 betreffen, werden weiterhin aufrechterhalten,
so dass weiterhin keine von einem HQ1o0 und HQexirem Betroffenen Flachen im Geltungsbereich
liegen.

Samtliche neu zu erschlieBenden Flachen, sowohl StralRen als auch (Privat-) Grund-stiicke,
erhalten kein Einleitungsrecht und aueh keine*Einleitungsmaéglichkeit flr Niederschlagswas-
ser. Dieses ist eigenverantwortlich auf demeeigenen Grundstlick schadlos zu beseitigen, z.B.
durch Versickerung in Mulden tUbegdie belebten Oberbodenzonen, gemal nach Festlegungen
der zustandigen Wasserrechtsbehorde. Fir die abwassertechnische (Neu-)ErschlieBung ist
nur die Errichtung einer reinen Schmutzwasserkanalisation vorgesehen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass vom Bauherre€igenstandig zu prufen ist, ob die Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser, eventuéll unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) fallt und damit,erlaubnisfrei ist. Sofern die Voraussetzungen fur eine erlaubnisfreie
Versickerung night'gegeben sind, ist die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Versickerung beim
Amt fir Umwelt-, Klima= und Natur-schutz der Stadt Landshut, Fachbereich Umweltschutz zu
beantragen.9Bei der Versickerung zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem
BayWGhder TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153.
Es wird empféhien, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

6.3 4’ Baugrube und Wasserhaltung

Es istmdglich, dass wahrend der einzelnen Baumallnahmen eine Bauwasserhaltung notwen-
dig wird. Sollte eine Bauwasserhaltung notwendig werden, so ist vor Baubeginn die entspre-
chende wasserrechtliche Genehmigung beim Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz —
Fachbereich Umweltschutz einzuholen. Dies wurde zusammen mit dem Verweis auf die ent-
sprechenden Antragsformulare in den Bebauungsplan integriert in die Hinweise durch Text
unter Punkt 2 integriert.

6.4 Aufschiittungen, Abgrabungen

Aufgrund der im Planungsgebiet vorliegenden Grund- und Hochwasserverhaltnisse wurde
festgesetzt, dass die privaten Grundstlcksflachen auf ein Niveau von max. 30 cm unterhalb
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der anliegenden Stralenhohe aufzuschitten sind. Diese bereits im urspriinglichen Bebau-
ungsplan getroffene Festsetzung wurde beibehalten, da sich seitdem an den mafigeblichen
Verhaltnissen nichts geandert hat. Hier wurden lediglich Vereinfachungen vorgenommen, die
als entbehrlich anzusehen sind. So fallt der Bau von FulRbodenoberkanten im Erdgeschoss
uber die Ruckstauebene in den Bereich der Eigenverantwortung des jeweiligen Bauherrn.

6.5 Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieRung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Der vorhandene Oberboden (Humus) ist soweit mdglich fur die Erstellung von Grunflachen
oder fur landwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der
Oberboden so zu sichern, dass dies jederzeit mdglich ist. Er sollte in Mieten (max} 3,00 m
Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 msHdhe) gelagert
werden. Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken oberflachigmit Grlindtiingung
anzusaen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

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

Beim Anfall grolkerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind
mdgliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungss,und EntSorgungswege (Materialma-
nagement) friihzeitig bei der Planung und im Rahmen\von Aushubarbeiten zu bertcksichtigen.
Anmoorige Bdden kénnen optimal zur Bodenverbesseéfung in der Landwirtschaft eingesetzt
werden. Dies ist aber nur moglich, wenn in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten ein entsprechendesgBodenmanagement durchgeflhrt wird. In Abstim-
mung mit dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten ist daher die Moglichkeit einer
Verwertung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen friihzeitig abzuklaren.

7. Bahnanlagen
7.1 Allgemeines

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 5 des Eisenbahnneuordnungsgesetzes die Deut-
sche Bahn AG verpflichtet ist, die Betriebssicherheit ihrer Anlagen zu gewahrleisten. Dazu ist
es im Einzelfalljguch notwendig, folgende MalRnahmen auRerhalb des Bahngelandes vorzu-
nehmen:

Zur Freihaltupg von Signalsichten und der Sicht auf die Bahnubergange oder bei Umsturz-
oder Briehgefahmmissen Baume, Straucher und Hecken, die nicht in einem entsprechenden
Abstandsbereieh von Gleisen und sonstigen Betriebsanlagen stehen, kurzfristig beseitigt wer-
dehn."Abstand und Art der Bepflanzung missen daher so gewahlt werden, dass diese bei Wind-
bruch nieht' in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden
Gleisaghse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m.
Diese Abstande sind durch geeignete Manhahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleis-
ten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und
der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder besei-
tigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

7.2 Baugenehmigungen
Es wird darauf hingewiesen, dass Antrage auf Baugenehmigung fir einzelne BaumalRnahmen

entlang der Bahneigentumsgrenzen der DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung, Bay-
ern, Arnulfstr. 27, 80335 Miinchen, jeweils zur Stellungnahme vorzulegen sind. Hierbei erfolgt
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dann auch eine zwingend notwendige Uberpriifung hinsichtlich evtl. betroffener bahneigener
Kabellagen / Sparten.

7.3 Aufstellung und Betrieb von Hochbaukranen

Bei Bauausfiuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.)
ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Las-
ten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Uberschwenktiso ist
mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlie3en, die mindestens 4 bis 8
Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf.ferfordefliche
Bahnerdung wird hingewiesen.

7.4 Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 906 BGB die vom Eisenbahnbefrieb ausgehenden
Einwirkungen geduldet werden mussen, da fur die Ausfihrung vop Larmsehutzmal3nahmen
an vorhandenen und im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht wesentlich gean-
derten Schienenwegen eine verpflichtende Rechtsgrundlagé fehit,

Derartige MaRnahmen werden somit von der Deutschen Bahn AG und den mit ihr verbunde-
nen Konzernunternehmen nicht durchgefuhrt. Fordetungen gegenuber der Deutschen Bahn
kénnen diesbezlglich nicht gestellt werden. Zur konkretemErmittlung der vorhandenen Larm-
situation bedarf es einer genauen Untersuchung,{die Atfgabe des Planers ist.

Falls fUr die Erstellung von Schallschutzgutachten Zugzahlen bendétigt werden, kdnnen diese
bei der DB Netz AG, Niederlassung Sid, N-S-V 1, Richelstralle 3, 80634 Minchen angefordert
werden.

8. Immissionsschutz
8.1 Schallschutz

Im Rahmen der vorliegeéndef Anderung des Bebauungsplanes wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, inadessen Rahmen Emissionskontingente anhand der aktuellen Anforde-
rungen und Entwi¢klungen (@uch im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung im Bereich des
ehem. Hitachi-Areals / Bebauungsplan Nr. 10-100 ,Am Weiherbach®, Deckblatt Nr. 3 sowie die
neue Realschule“hBébauungsplan Nr. 10-105/1, Deckblatt Nr. 3) neu verteilt wurden. Dabei
spielt die Ermoglichung der festgesetzten gewerblichen Nutzungen zur Nachtzeit eine beson-
dere Ralle, Diesbezuglich wird die friihere Herangehensweise beziglich der sudlich der The-
odor-Heuss=Stralie im Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauflachen geandert. Wah-
readiman bisher eine mogliche Wohnnutzung nicht durch das Gewerbegebiet einschranken
wollte, ist man nun der Auffassung, dass der geplanten Wohnnutzung auch [armschutztechni-
sche Adflagen, die aus den Emissionen des Gewerbegebietes herrlihren, wie z.B. larmabge-
wandte Ausrichtung von schiitzenswerten Raumen, gemacht werden kénnen, da aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft der Theodor-Heuss-Stralle ohnehin eine Vorbelastung der ge-
planten Wohnbauflachen besteht.

Aufgrund des erstellten Gutachtens wurden die Festsetzungen unter Punkt 5 entsprechend
eingefuhrt. Insgesamt kommt es zu einer Vereinfachung durch die Festsetzung von nur noch
3 Abstrahlrichtungen sowie nur noch 6 Zonen mit unterschiedlichen Kontingenten. Die Kontin-
gente werden nicht verringert im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 10-105/1 und
den Deckblatter Nrn. 1 — 4, an einigen Stellen werden sie erhdht. Dem GE4 wurde ein Zusatz-
kontingent zugestanden, da im Deckblatt Nr. 5 diesem Gewerbegebiet ein zusatzlicher Rich-
tungssektor Z5 etabliert wurde. In der aktuellen Planung werden so hohe Zusatzkontingente
in die neue Abstrahlrichtung AR3 vergeben, sodass flr Immissionsorte, die auf der in Deckblatt
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Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 10-105/1 festgesetzten Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung "Schule und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" zu liegen
kommen, weiterhin vergleichbare Larmemissionen wie im Bestand ermdglicht werden.
Aulerdem wurden die Hinweise durch Text zum Schallschutz unter Buchst. 20 erganzt.

8.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Gelegentliche Immissionen aus organischer Dlngung, PflanzenschutzmalRnahmen, Maschi-
nenlarm sowie Staubentwicklung, herrihrend von der landwirtschaftlichen Nutzung der an das
Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, sind nicht ausgeschlossen.
Diese werden als hinnehmbar eingestuft.

8.3 Lichtemissionen

Weiterhin wurden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle ForschungSergeb-
nisse rucken den nachtlichen Einsatz kinstlichen Lichts als eine der Haaptursachen fur den
dramatischen Verlust der nacht- und ddmmerungsaktiven Lebewesen i den Fokus und auch
die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz#on Tieren und
Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fur die Vermeidung von Beeintrachtigungen von Flora
und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eine entscheidende
Rolle. Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) nochlangwelliges (Infrarot-) ,Licht*
sehen. Fur zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insektenyspielen diese Wellenlangen da-
gegen oftmals eine entscheidende Rolle fir ihr Verhalien. Letehten haben nicht selten kalt-
weilles Licht. Das erhéht nicht nur die Blendwirkung, sonderndwird auch starker in der Atmo-
sphare gestreut und verstarkt die nachtlichen Liehtglo€ken Uber Siedlungen. Blaulicht zieht
zudem Insekten an und schadet der Gesundheitides Menschen. Daher ist kurzwelliges Licht
(Blaulicht) im Farbspektrum maoglichst zu sermeiden® Optimal ist eine Farbtemperatur von
1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in deggNahe von Schutzgebieten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschmutzung auch negative Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielsweise eine Beeintrachtigung der Schlaf-
qualitdt oder auch andere Auswirkungen. Die Intensitat des Lichts sollte situationsangepasst
und angemessen und auf keinen Rall Uberdimensioniert sein.

Daneben tragt die Verwendungawen Kunstlicht auch zum Energie- und Ressourcenverbrauch
bei. Dementsprechend sollte Lieht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden und nicht die ganze
Nacht brennen. Das spart entsprechend Kosten und Ressourcen und erhellt die Umgebung
ausschlief3lich zu Zeiten,in demen es auch notwendig ist. Eine Teil- oder Vollabschaltung zwi-
schen 23 und 6 Uhr kanmydie¥jahrlichen Kosten um ca. 30—60 % reduzieren. Nicht nur moderne
LED-Leuchtenfauch Gasentladungslampen lassen sich individuell steuern. Eine Festsetzung,
dass Parkplatzflacher"hicht zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr beleuchtet werden durfen, ist
aber nicht méglich, da in Folge der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit nachtli-
chen Géwerbeakiivitaten zu rechnen ist und dabei sicherheitstechnische und -psychologische
Aspekteimit'berticksichtigt werden missen.

Audfgrundider Nahe des Planungsgebietes zu Gleisanlagen der Deutschen Bahn wurde zu-
satzlich'die Festsetzung getroffen, dass Werbeanlagen und auch sonstige Beleuchtung in der
Arttauszugestalten sind, dass der Eisenbahnbetrieb hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Die
weiteren bisherigen Festsetzungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen sind aufgrund der nun
eingefuhrten allgemeinen Festsetzungen zu Lichtemissionen nicht mehr notwendig.
Regelungen zur Beleuchtung von 6ffentlichen Flachen sind im Deckblatt nicht notwendig. Die
Optimierung dieser Beleuchtung in Bezug auf Lichtemissionen wird von den hierflir zustandi-
gen Stellen der Stadt Landshut (zum Zeitpunkt der vorliegenden Anderung: Tiefbauamt und
Stadtwerke) auf stadtweit einheitlicher Basis vorangetrieben.
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9. Altlasten

Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen zur Baugebietserschlielung sind organische B6-
den zu kartieren, bodenkundlich zu beschreiben und auf Arsen zu untersuchen. Im Hinblick
auf die Entsorgung/Verwertung organischer Boden sind diese abfallrechtlich zu klassifizieren.
Es wird auf die Handlungshilfe des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz fir den Um-
gang mit geogen arsenbelasteten organischen Béden verwiesen.

10. Kampfmittel

Aufgrund der vorhandenen Luftbilder ist zu erkennen, dass in Teilen des Geltungsbereiches
Bombenkrater und Blindgangerverdachtsfalle vorhanden sind. Daher wurde im/Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10-105/1 eine Kampfmittelsondierung durchgefuhst.
Grundsatzlich ist allerdings der jeweilige Grundstlcksbesitzer dafur verantwortlieh, dass von
evil. auf seinem Grundstliick noch vorhandenen Kampfmitteln keine Gefahremyausgehen. Da-
her ist eine aushubbegleitende Kampfmitteluntersuchungen bei jedem Bauvorhaben im Pla-
nungsgebiet zu empfehlen.

11. Bodenordnung

Nach Rechtskraft des urspriinglichen Bebauungsplanes,wurde“w?a. fiir den vorliegenden An-
derungsbereich ein Umlegungsverfahren durchgefthrt. Zudem impliziert das Deckblatt Nr. 5
keine Veranderungen in der GrundstiicksstrukturhAus der Fachstellenbeteiligung im Rahmen
des vorherigen Anderungsverfahrens (Deckblatt Nr-%4) folgte eine besonders flachensparende
Anordnung von Gehweg, Fahrbahn und gstrallenbegleitendem Grinstreifen. Im Ergebnis
wurde vereinbart, den Bestand der am Rand der 6ffentlichen Flachen geplanten Pflanzreihe
in den Kaufvertragen der samtlich im Eigentum der Stadt befindlichen Anliegergrundstticke
mittels Duldungsverpflichtung gegeniber den*Gewerbetreibenden zu sichern. Weitere bo-
denorderische MalRnahmen sind,nicht netwendig.

12. Denkmalschutz
12.1 Bodendenkmaler

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

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Me-
tall- odemKnochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsicht und
Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Auenstelle Regens-
burg® zu'melden sind.

Auszugfaus dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.
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(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[...]"
12.2 Baudenkmaler

Westlich des Planungsgebietes befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Landshut
Park das Baudenkmal Nr. D-2-61-000-6 (5. Burgfriedenssaule). Aufgrund der geringen Hohe
des Denkmals und der 0.g. Lage ergeben sich keine Beeintrachtigungen durch die Planung
fur das Denkmal selbst oder die Blickbeziehungen darauf.

13. Auswirkungen der Planung
13.1 Folgewirkungen der Planung

Die GrofRe der Gewerbegebietsflachen wird durch die Planung im Vergleich zim rechtskrafti-
gen Bebauungsplan inkl. den bisher rechtskraftigen Deckblattern Nen. 1 bis4 nicht vergréRert
oder verringert.

13.2 Planungsschadensrechtliche Aspekte

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Anderungen@urch das Deckblatt Nr. 5 zum
Bebauungsplan Nr. 10-105/1 keine planungsschadensrechtlichen Auswirkungen haben. Von
nutzlosen Planungsaufwendungen (z.B. fur gestellte,Bauantrage, die dem kiinftigen Festset-
zungskatalog widersprechen) ist wahrend .des Anderungsverfahrens nichts bekannt gewor-
den. Zudem wird aus den Beschreibungen, in Punkt 4.1 deutlich, dass sich aus den Festset-
zungsanderungen keine Nutzungseinschrankungen fir die Grundstiickseigentiimer im Pla-
nungsgebiet ergeben. Somit kdnnefwplanungsschadensrechtliche Auswirkungen i.S.d. § 42
Abs. 2 und 3 BauGB nach Einschatzungsdes Plangebers ausgeschlossen werden. Aber selbst
wenn die vorliegende Planung Entschadigungsverpflichtungen auslésen wirde, Uberwiegt vor-
liegend das stadtebauliche Ifiteresseyan der Umsetzung der gegenstandlichen Planung.

14. Flachenbilanz

Geltungsbereich 244.275 m?
Nettobauland 192.393 m?
Gewerbeflachen 188.290 m?
Gemeinbedarfsflachen 4.103 m?
Offentliche Flachen:
StralRenverkehrsflache 27.073 m?
Ful3- und Radwege 12.180 m?
offentliche Griinflache (Stralkenbegleitgriin) 10.146 m?
Versorgungsflache (Energiezentrale + Containerstandort) 2.483 m?
51.882 m? 51.882 m?
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Private Flachen (Gewerbegebiet):

Grundflache Bebauung 131.803 m?
private Verkehrsflache (in festgesetzter iberbaubarer Flache) 18.829 m?
private Grunflache (in festgesetzter Uberbaubarer Flache) 6.627 m?
private Grinflache (Ortsrand und zur Stral3e) 30.889 m?
Versorgungsflachen (Trafo) 142 m?
188.290 m? 188.290 m?
Grundflache 1 (Grundflache Bebauung)
GRZ 131.803 m?
IENECESNI VA
188.290 m?2 = l . 0,70
Grundflache 2 (Grundflache Bebauung und private Verkehrsflachen)
GRZ 150.6(& m
188.290 m%y = 0,80
Private Flachen (Gemeinbedarfsflachen):
Grundflache Bebauung 2.276 m?
private Grinflache 772 m?
Private Verkehrsflache (Stellplatze) 1.006 m?
Versorgungsflachen (Trafo) 49 m?
4.103 m? 4.103 m?
Grundflache 1 (Grundflache Bebauung)
GRZ 2.276 m?
4103 m? = 0,55
Grundflache 2 (Grundflache?Bebauung und private Verkehrsflachen)
GRZ 3.282 m?
4103 m? = 0,80
Ausgleichsflachen:
Ausgleighsflachenbedarf 3178 m?
Ausgleichsflache extern anrechenbar 3178 m?

15. Rechtsgrundlage

Soweit im Deckblatt Nr. 5 nichts anderes bestimmt ist, gelten fiir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI.
S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371), und der
BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes

vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).
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Landshut, den 19.04.2024 Landshut, den 19.04.2024

STADT LANDSHUT REFERAT BAUEN UND UMWELT
Putz Doll
Oberburgermeister Ltd. Baudirektor
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