BEGRUNDUNG

zur Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 05-77
»Zwischen PulverturmstraBe, Schonbrunner StraBe und Hagrainer StraBe‘
durch Deckblatt Nr. 1

Das Planungsgebiet umfasst die frihere Produktionsstatte einegp=Brauereiy*Die umgebende
Bebauung besteht aber Uberwiegend aus Wohngebauden sowie kleinerenwGewerbe- und Ein-
zelhandelseinheiten. Der Produktionsstandort war aufgrundsméglicher emissionsschutztech-
nischer Konflikte mit der Nachbarbebauung als schwierig anzusehen; zudem sind keine Er-
weiterungsmoglichkeiten vorhanden. Daher wurde der Bebauungsplan Nr. 05-77 ,Zwischen
Pulverturmstrale, Schonbrunner Strale und Hagrainer_ Stral’e” aufgestellt, der seit dem
25.07.2022 rechtskraftig ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen, neben dem Bestandsgebaude Pulver-
turmstralle 2, in dem die Verwaltung der Brauerei untesgebracht war, sechs Punkthochhauser,
davon drei 7-geschossige entlang der Hagainer Stral3e und drei 4-geschossige hangaufwarts
Richtung Pulverturmstralle zu errichten? Der, Bereich entlang der Hagrainer Stralte inkl. des
Bestandsgebaudes ist als Urbanes Gebiet (MU), die restlichen Flachen sind als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Fur das Mulist festgesetzt, dass mind. 1771m? Geschossflache
so zu errichten sind, dass sie miyMitteln des sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kdnnen.

Far die notwendigen Stellplatze,sind zwei Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Im MU befinden
sich zudem private VemKehrsflachen, die als Begegnungsbereiche zwischen den im EG des
MU zwingend umzusetzendengNichtwohnnutzungen fungieren sollen. Entlang der Sudost-
grenze ist eine Fla€he mit'Bindung fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigeasBepflanzungen, in die auch sieben zu erhaltende Baume integriert sind,
festgesetzt. AnsonstengZeichnet sich das Planungsgebiet mit der Festsetzung einer umfang-
reichen privaten Durchgrinung inkl. Baum- und Strauchpflanzungen aus.

Der rechtskraftige Bebauungsplan soll nun fir seinen gesamten Geltungsbereich durch Deck-
blattsNr. 1@@eandert werden. Stadtebauliches Ziel ist die Umstrukturierung des bisherigen Pla-
nungskenzeptes in Folge des Abbruchs des Bestandsgebaudes durch bauliche Neuanord-
nung und Aufstockung der Punkthauser im Allgemeinen Wohngebiet sowie die verkehrliche
Ertiehtigung der Pulverturmstrale durch Einplanung eines gemeinsamen Geh- und Radwe-
ges in Bergaufrichtung und Aufweitung des Kurvenradius hin zur Schénbrunner Stral3e.

Die beim bisherigen Bestandsgebaude — dem MU zugeordnet — zuldssige Geschossflache soll
durch Aufstockung der drei im WA vorgesehenen Punkthauser um jeweils ein Geschoss (nun-
mehr 5; Wandhéhe 430m UNN statt 426,50m GNN) kompensiert werden. In der Folge der Um-
planung und des durch den Abbruch des Bestandsgebaudes frei werdenden Platzes soll das
nordwestliche der drei Punkthauser nach Westen verschoben werden, um einerseits eine er-
hohte Freiraumqualitat im Planungsgebiet zu erhalten und andererseits die Bereitstellung der
im WA notwendigen Stellplatze effektiver in einer Tiefgarage sowie auch oberirdisch organi-
sieren zu kénnen.
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Dementsprechend reduziert sich das bisher geplante MU um das abzubrechende Bestands-
gebaude. Dagegen andern sich bei den drei neu geplanten Gebauden im MU weder die Ge-
schossigkeit und die Wandhoéhe noch die geplante Nutzung. Es soll lediglich im Bereich der
bisher geplanten Fahrrad- und Miillabstellflachen zwischen den Gebauden die Moglichkeit ei-
ner zusatzlichen gewerblichen Nutzung geschaffen werden. Die Tiefgaragen- und Freibe-
reichssituation im MU soll unverandert bleiben. Im Zuge des Verfahrens soll fur das MU auch
gepruft werden, ob sich durch die Erstellung und Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes die
Méglichkeit ergibt, auf Tiefgaragenstellplatze zu verzichten.

In Folge des Wegfalls des Bestandsgebaudes ergibt sich auch die Mdglichkeit, auf der Pulver-
turmstralRe eine Fahrbahnbreite von 6,50m und zuséatzlich in Bergaufrichtung einen gemein-
samen Geh- und Radweg mit 2,50m Breite bis zur Hohe der Pulverturmstralie 8 realisierenzu
kénnen. AuRerdem kdnnte im Kurvenbereich zur Schdonbrunner Stralde hin eing Aufweitung
des Kurvenradius ermdglicht werden, was auch zu einer Verbesserung beim éffentlichep’Nah-
verkehr fuhren wirde. In diesem Zusammenhang ist aber zu beachten, dass sichjim/Bereich
der mdglichen Ful3- und Radwegtrasse eine Linde befindet, die in ihrerfiefausragenden Soli-
tarstellung im Norden des Grundstlckes an der Pulverturmstral3e als Bietopbaum kartiert und
zu erhalten ist. Im Zuge des Anderungsverfahrens misste eine Losung gefunden werden, die
Malnahmen an der Pulverturmstral3e bei Erhalt der Linde umsefzenjzu kénnen.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebatliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich in diesem]Fall daraus, dass die oben
beschriebene Umstrukturierung ohne Bebauungsplandnderung planungsrechtlich nicht zulas-
sig ware.

Der westliche Teil des Planungsareals ist im Flachenautzungsplan der Stadt Landshut, rechts-
verbindlich seit 03. 07.2006, als Urbanes Gebiet, der Gstliche als Wohnbauflache dargestellt.
Das Planungsgebiet wird allseitig vongWohnbauflachen umschlossen; nur direkt westlich
knlpft ein Mischgebietsstreifen an. Der westlich an den Umgriff angrenzende Strallenzug der
Hagrainer und der Marschallstral3&ist, als bestehende Hauptverkehrsstrale eingetragen.
Nordwestlich angrenzend befindet siehgioch ein schmaler Streifen einer gliedernden und ab-
schirmenden Grinflache.

Der Landschaftsplan der Stadt"lTandshut, ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006, kenn-
zeichnet das Gebiet undsseine Umgebung als Siedlungsflache. Die Stral3entrasse der Hagrai-
ner und der MarschallSirae ist vom Flachennutzungsplan tUbernommen worden. Innerhalb
des Planungsgebigetes ist'einefgrofRere Anzahl bestehender und zu pflanzender Einzelbdume
dargestellt, die in ([dasgBiotop Nr. 126 integriert sind. Hierflr ist auch eine Kennzeichnung zur
Erhaltung von Kleinstrukturen als Habitate und erlebniswirksame Elemente eingetragen.

Es befinden sich aul’er dem zu andernden Bebauungsplan Nr. 05-77 keine rechtskraftigen
oder in Aufstellung befindenden Bebauungsplane in der unmittelbaren Umgebung.

Der Geltungsbereich ist durch die vorhandenen Stral3en bereits komplett erschlossen. Es kann
zudem_eine einwandfreie Versorgung mit Trinkwasser und Strom sowie eine ausreichende
Entsorgung von Abwasser sowie Mill und Abfall sichergestellt werden. Das Planungsgebiet
ist an das OPNV-Netz angebunden. Die Haltestelle Brauhaus wird von den Stadtbuslinien 5
und 7 bedient.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05-77 ,Zwischen Pulverturmstrale, Schénbrunner
Stral3e und Hagrainer Straf3e“ durch Deckblatt Nr. 1 wird im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB durchgeflihrt, da die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen im Geltungs-
bereich des vorgesehenen Bebauungsplanes unter 20.000 m? liegt, die Zulassigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrin-
det wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
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b BauGB genannten Schutzguter bestehen. Damit ist kein Ausgleich nach der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso wenig besteht die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 05-77 ,Zwischen Pulverturmstralde, Schénbrun-
ner Stralte und Hagrainer Stralle® wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.
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