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STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,, AUSSERE MUNCHENER STRASSE*

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020

Anlass und Ziele der Planung

3

Ein stadtebaulicher Rahmenplan ist ein informelles Planwerk mit dem
Zweck, im Vorfeld der rechtsverbindlichen Planung durch kooperati-
ve Prozesse mogliche Konflikte zu beseitigen oder auszugleichen. Er
dient der Konkretisierung der Entwicklungsziele fiir einen stadtischen
Teilbereich. Dabei werden gestalterische, ordnende und auf Nutzungen
legt, jedoch ohne rechtsverbindlichen Charakter.
stadtebauliche Rahmenplan als Entscheidungshilfe
orden bei der Beurteilung, Férderung und Geneh-
migung st ulicher Planungen und MaRnahmen sowie der Informati-
fur Tra ntlicher Belange und Investoren Uber die Absichten der

[Quelle: https://www.arl-net.de/de/lexica/de/st%C3%A4dtebaulicher-rahmenplan, 2020]

Rahmenplan sollen nicht nur Leitlinien fur die stadtebauliche

Entwicklung des Quatrtiers, sondern auch konkrete Entwicklungspotenzi-

und Umsetzungsstrategien fir die 6ffentliche Hand und den privaten
Grundstlickseigentiimer — auch auf3erhalb der konkreten Bearbeitungs-
gebiete - aufgezeigt werden.
In diesem Zuge werden folgende Bearbeitungsschritte durchgefihrt:
e Analyse des Bestands und der derzeitigen Situation
e Planungsprinzipien und raumliche Leitbilder
»  Vorentwurf mit Abstecken von Zielen
e Entwurf mit konrekten Handslungsempfehlungen

Gewachsene Strukturen

Das Gebiet, seine Gebaudestruktur, Zwischen- und Straflenrdume ist
Uber die letzten Jahrzehnte ohne lbergeordnete Planungen gewachsen.
Hieraus entstanden interessante Raume, die zwischen den Spannungs-
feldern von Gewerbegebiet, Handwerkerviertel und Wohngebiet in einer
raumlichen Nische des Stadtraums Landshut eingebettet sind. Diese
Nische ergibt sich durch raumliche Dominaten, wie der Bundesstralie 11
und dem Klausenberg.

Raume definieren

Fur die teilweise unbebauten Baullicken, leerstehende und untergenutz-
te Gebaudestrukturen sind MaRnahmen geplant, die einer Ubergeordne-
ten Planung bedirfen, um auf ein zukunftfahiges Ziel hinzuarbeiten und
andererseits um die Frei- und StralRenrdume angepasst an die geplante
Nutzung zu gestalten.

Verkehrliche Situation + Kreisverkehr

Auch die verkehrliche Situation bedarf einer Lenkung. Insbesondere
Uber die Goldinger Stral3e und die Rodlstral3e wird der oft tiberlastete
Knotenpunkt WittstralRe/Innere Miinchner Stralde umfahren, was zu einer
hohen Belastung fiir die unterdimensionierte Stral3e bedeutet.

Der Knotenpunkt im Herzen des Geltungsbereiches aus Dirnitzstralie/
RaédlIstralRe/Miinchner und Goldinger StralRe ist ohne verkehrstechni-
scher Regelung. Statt Rechts-vor Links gilt hier das Recht des Schnelle-
ren bzw. des Starkeren.

Die Anzahl an Fahrradfahrern wird als vergleichsweise hoch eingestuft.
FuRRganger eher gering.
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Luftbild mit Geltungsbereich M 1:2500

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020
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Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet, welches durch den raumlichen Geltungsbereich
erfasst ist, lasst sich gut von den benachbarten Strukturen
abgrenzen and daher als eigenstandiges Quartiert betrach-
ten.

or allem durch den Kreuzungspunkt WittstralRe/
e Munchener Strale und das Areal der Karl-Heil3-
Ule. Richtung Suden durch das Brauerei-Areal, die

hnanlagen und durch die Topographie des Birkenbergs
und Klausenbergs.

ErschlieBungen (Im Uhrzeigersinn)

(a) Innere Minchener Strale am Knotenpunkt Wittstralde
(b) An der Bricke am Schloss Achdorf

(c) Zur Bachstral3e

(d) Pettenkoferstrale am Bahndamm

(e) FuBlaufige Verbindung zur Habichtstralie

(f) Goldinger StralRe

(g) FuBlaufige Verbindung zum Klausenberg

(h) Fahrradweg AuRere Miinchner Stral3e

(i) Dirnitzerstralie an die Bundesstral’e 11 / Wittstral3e
(j) Radwegunterfihrung (Bundesstralie 11)

(k) Anschluss Bahnlinie Sud

() Anschluss Bahnlinie Nord

ErschlieBung a, b, ¢, d, f und i mit PKW maoglich. (grau)
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STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,,AUSSERE MUNCHENER STRASSE* 6
Urkataster

Wie man am Urkataster erkennen kann, entspricht das
damalige StralRennetz im Geltungsbereich dem heutigen

erkennen ist auch, dass die Stral3en der Topographie

u atOrlichen Umgebung angepasst sind. Die AuRere

unchner StralRe folgt dem Bogen der Isar. Die Goldinger
Stral3e Uberquert den Pass zwischen Klausen- und Gemein-
o deberg (heute: Birkenberg). Durch die anthropogene Um-
formung der Landschaft, wie der Verformung der Isar in ein
neues Flussbett sind diese nattrlichen Elemente nicht mehr
erlebbar.

Angrenzend zum Geltungsbereich befindet sich das Schloss
4 Achdorf, ein ehemalige Wasserschloss. Das heutige Schloss
ist ein zweigeschossiger, zweifligliger Walmdachbau aus
der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts. Die Nebengebaude
bilden einen dritten Fllgel. Zu Schlossanlage gehort auch
das noch erhaltene Ruffinischlosschen, ein von der Adelsfa-
milie Planck erbauter ehemaliger Edelsitz. Der Satteldach-
bau ist im Barockstil ausgefuhrt. Der Hauptgebiel ist als
Volutengiebel ausgefuhrt. Im ersten Obergeschoss befindet
sich ein grolker Saal.

Es befindet sich ein Denkmal im Planungsgebiet:
12. Burgfriedensstein von 1735.

Angrenzend wie bereits erwahnt das Schloss Achdorf und
das Ruffinischlésschen und dazugehoérige Bodendenkmaler,
welche teilweise in den Geltungsbereich ragen.

In direktem Zusammenhang befinden sich ansonsten keine
Denkmaler. In raumlichen Zusammenhang (Sichtbeziehun-
gen) befindet sich insbesondere die Altstadt Landshut und
die Burg Trausnitz.

QX

Vervielfaltigung nur mit Erlaubnis des Herausgebers

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020

Urkataster
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STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,,AUSSERE MUNCHENER STRASSE* 7

Historische Stiche und Ansichten
Zeigt sich im oberen linken Stahlstich von 1850 die Isar noch
naturnah, wild und romantisch, so bricht 47 Jahre spater im

debestand am Eingang ins Quartier Uber die
2 Mlnchnerstral3e ist in die 2. Halfte des 19. Jahrhun-

Quelle: https://www.zvab.com/kunst-grafik-poster/Orig-Stahlstich-Landshut-Alt-Winkler-1850/30411551045/bd, 2021

Stahlstich aus dem Jahr 1850 Luftbild Juli 1981

andshut, Bebauungsplan Nr 31/1, 1987

%
&

Gebaudebestand 2020

Quelle: https://www.zvab.com/kunst-grafik-poster/Gesammtansicht-Landshut-Klausenberg-aus-Blick-Isar/22595777765/bd, 2021

Holzstich aus dem Jahr 1897, vom Klausenberg aus ARCHITEKTURBURO STEIDL
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AuRere Miinchener StraRe

Gastwirtschaft, Halbowachdach mit Zwerchgiebel

AuRere Miinchener StraRe

AuRere Miinchener StraRe

Halbwalmdach, Scharwachturm

@ Rodlstral3e

@ AuRere Munchener Stral3

Volutengiebel als Schilgiebel, Putzfaschen

Volutengiebel als Schilgie

Zwerchgiebel mit Keildach,@ 7

AuRere Munchener Strale

\ 4

@ Goldinger StralRe

@ Bachstralie

Schildgiebel

Schildgiebel, Putschfaschen

Putzlisenen

(77)] AuRere Miinchener Strake

Putzlisenen

Ortsbildpragende Baugestaltung

Da im Geltungsbereich immer wieder weitergebaut wur-

de, und die Gebaudestruktur auch starken Veranderungen
ausgesetztavar, ging der gro3ere Teil des Gebaudebestands
verloren. D V%o sind einige Gebaude aus dieser noch

plieben, wenn auch die groRte Bauaktivitat erst
guf das Gebiet wirkte.
Die'das Ortshild pragendenen Gewerbehallen sind in die

weite Halfteé des 20. Jahrhunderts einzuordnen.
% ige ortbildpragende Details der Baugestaltung festzu-

halte
torische darstellen, teilweise aber auch Gebaude, bei
denen sich bereits an die Umgebung orientiert wurde.

dienen links abgebildete Beispiele, welche teilweise

ARCHITEKTURBURO STEIDL



BESTANDSANALYSE
FORMELL

ARCHITEKTURBURO STEIDL



STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,, AUSSERE MUNCHENER STRASSE* 10

Auszug aus der Begriindung zum Flachennutzungsplan
Stadtstrukturell bedeutend ist die Lage an einem wichtigen
Entwicklungsband von der Altstadt nach Westen, aber auch
von der Isagnach Suden in Richtung Kumhausen. Charak-

oherwertige Nutzungen vorgesehen.

ie wunschenswerte Verbesserung der Nahversorgung des
Stadltteils ist aufgrund der beengten Verhaltnisse im Talraum
4 kaum zu realisieren. Topographie und Bebauung lassen Aus-
baumallnahmen im Hauptstrallennetz nur sehr begrenzt
zu. Ahnlich wie Berg ist der Stadtteil von Griin gepragt.
Bahnboschungen, das Rosenloch und die Isarhangleiten
stellen wesentliche Verbindungselemente zur Landschaft
dar. Auf eine differenzierte Ortsrandgestaltung sollte gerade
4 am topographisch abwechslungsreichen Sudrand von Ach-
dorf geachtet werden. Eine Grinzasur zum Siedlungsbe-
reich Kumhausen ist erwunscht.
Die Umstrukturierungen erfolgen innerhalb des Bestandes,
eine Flachenausweitung ist hier nicht vorgesehen.

Bestandskraftiger Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan Gberwie-
gend als Mischgebiet dargestellt. Im Stdwesten Uberwiegen
dagegen Wohnbauflachen, welche weiter sich auch tber
den Geltungsbereich des Stadtebaulichen Rahmenplans
weiter nach Suden erstrecken.

Die Flachen fur die Bahnanlage zieht sich diagonal mittig
durch die Flache. Im nérdlichen Bereich sind Parkplatzfla-
chen angeordnet. Gliederne und abschirmende Grlnberei-
che finden sich im Bahntrassenbereich und im Norden zur
angrenzenden Bundesstralde 11 / WittstralRe, zu welcher das
Flussbett der Isar parallel verlauft.

Ostlich angrenzend uiber das Plangebiet hinaus grenzt der
Grunbereich des Schulgelandes der Karl-Heil3-Schule an.

Betrachtet man die derzeitige Nutzung (2020) so entspricht

diese dem Flachennutzungsplan. Allerdings widerspricht
der Bebauungsplan Nr. 31/1, dem im Flachennutzungsplan
dargestellten Mischgebiet, da hier ein Gewerbegebiet auf

Bebauungsplanebene festgesetzt ist.

Quelle: Stadt Landshut, Flachennutzungsplan

Auszug Flachennutzungsplan
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Auszug Landschaftsplan

Quelle: Stadt Landshut, Landschaftsplan
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Landschaftsplan

Auch fur den LP ist das Baugesetzbuch die gesetzliche
Grundlage. Neben der Entwicklung von Siedlung, Gewerbe
und Verkehs, die im Flachennutzungsplan vorrangig ist, soll
der LP dle ¥

dene Leitbild fur die Entwicklung Landshuts auf
eitraum von 10-15 Jahren dar. Er bindet Behorden
und offentliche Planungstrager, hat jedoch fur den einzelnen
urger keine unmittelbare Rechtswirkung.

Das Planungsgebiet bettet sich in ein grines Bett und wird
zudem mit einen schmalen Lungengriinzug um die Bahnlinie
durchdrungen.

An der westlichen Seite grenzt der Klausenberg mit Wald-
struktur an. Im Norden die alleenartige Eingriinung der Stell-
platzflachen und im Osten das parkahnliche Schulareal der
Grundschule an. Durchdrungen wird das Gebiet durch das
Begleitgriin der Bahnlinie, welche fast nur durch die Kreu-
zung AuRere Miinchener, Goldinger, Rddl- und Dirnitzstralie
unterbrochen wird.

ARCHITEKTURBURO STEIDL



STADTEBAULlCHE RAHMENPLANUNG ,,AUSSERE MUNCHENER STRASSE" 12
T i §Y P = 2 R = = T ' Bebauungsplan Nr. 09-60
' S _ - 1R e Gilt fur die Anwesen Goldinger StralRe 11, 13 und 15, sowie

: ' i | Py 3 & Ny 27 2 e HabichtstralRe 24, welche auch im Plangebiet des Stadte-
baulichen Rahmenplans ,AufRere Miinchener Strale* liegen.

Quelle: Stadt Landshut, Bebauungsplan Nr. 60

echtskréftr bauungsplan Nr. 60 ) — ARCHITEKTURBURO STEIDL
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Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 31/1

Quelle: Stadt Landshut, Bebauungsplan Nr. 31/1, 1987
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Bebauungsplan Nr. 09-31/1

Gilt fir die Anwesen AuRere Miinchener StraRe 78, 78a, 80
und 86, sowie fur die Dirnitzerstralde 4, 4a, 4b und 4c.

Im aktuellep,Flachennutzungsplan ist die Flache als Misch-

gebiet dar:

QV

IIt.
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STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,,AUSSERE MUNCHENER STRASSE* 14

Sanierungsgebiet VIl ,,WittstraBe“

Nach dem Beschluss Uber die Einleitung von vorbereitenden

Untersuchungen im Jahr 2001 wurde das Sanierungsgebiet

VIII 2004 fasmlich festgelegt. Es umfasst einen Teilbereich

der Wittstr. nd grenzt unmittelbar an das Sanierungs-

[ dtorplatz“ an. GemalR den Zielen der
Untersuchungen soll neben der baulichen

ie Vernetzung des Gebietes mit den angren-

chen im Hinblick auf Grunstrukturen, Fuf3- und

geverbindungen gestarkt sowie die Verkehrssituation

WittstralRe optimiert werden.

Ir Sanierungsgebiete gilt Besonderes Stadtebaurecht nach
BauGB. Dies betrifft die Anwesen Miunchener Stral’e 63,
<o 64, 65, 66, 68, 70, 72 sowie Habichtstral’e 24, welc_he auch
im Plangebiet des Stadtebaulichen Rahmenplans ,Aul3ere
Munchener Stralle“ liegen.

QX

Quelle: https://stadtplan.landshut.de/, 2020

Sanierungsgebiet VIII Wittstralie
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Schwarzplan auf Gelanderelief

Quelle des Hintergrunds: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020
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Offene/Geschlossene Bauweise

Im gesamten Planungsgebiet Uberwiegt die offene Bauwei-
se. Einzelne Ansatze einer geschlossenen Bauweise lassen
sich besonders in der AuReren Miinchener Stral3e, im Quar-
tierseingang im Nordosten erkennen, sowie in der Goldin-
gerstralle.

Vorhandene Gebaudetypologien

(Freistehende) Einfamilien- und Mehrfamilienhauser
Gesehosswohnungsbau

Stadthauser mit Wohnen + Gewerbe + Biro
Verkaufshallen/Gewerbehallen
Werkstatten/Produktionshallen

Lagerhallen

Brauereikomplex

Nebengebaude/Garagen/Stadl

Topographie

Das gesamte Gebiet liegt vergleichsweise flach auf circa 394
m U. NN zwischen den steilen Hangen des Klausenbergs
und Birkenbergs und dem zur Isar hinlaufenden Rof3bach.

ARCHITEKTURBURO STEIDL
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Geschossigkeit
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Zahl der Vollgeschosse

Betrachtet man im Planungsgebiet die Zahl der Vollgeschos-
se, so Uberwiegt das I-1l-stockige Gebaude. Vereinzelt sind
auch llI-IV-gtockige Gebaude vorhanden.

s zweigeschossige Bauwerke hinsichtlich der
icklung betrachtet werden.

- IV-stéckig und mehr

ARCHITEKTURBURO STEIDL
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N\ \ Nutzungen
Betrachtet man die tatsachlichen Gebaudenutzungen im
Jahr 2020 so erkennt man eine tUberwiegende Wohnnut-
zung. Diesgypaart sich oftmals mit Dienstleistungen, hierzu
raxen, Rechtsanwaltskanzleien, Bordelle
n zahlen.
d fur das Gebiet sind die Gewerbebetriebe,

[k

oohandlung, ein Elektrofachhandel und ein Motorrol-
handler.

Ebenso eine untergeordnete Rolle spielen gastronomische
Betriebe. Hier findet sich das Zollhaus und die Kneipe ,The
Unicorn Inn*.

Zu erwahnen ist zuletzt auch die hohe Anzahl an Nebenge-
bauden.

Waren des taglichen Bedarfs kdnnen im Planungsgebiet
neben dem Getrankemarkt nicht nachgewiesen werden.
Allerdings befindet sich ein Supermarkt in 450 Meter /
5 Gehminuten von der Mitte des Gebiets aus entfernt.

Die Landshuter Altstadt befindet sich in einer Entfernung von
1,7 Kilometer / 21 Gehminuten.

- Wohnen

- Produzierendes Gewerbe/Werkstatten
B Handel/Geschafte
|:| Dienstleistungen/Arzt/Bordell/Blros

- Gastronomie

|:| Nebengebaude

Geschossigkeit ARCH|TEKTURBURO STEIDL
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Grinflachen und Gewasser
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Grunflachen

Der Uberwiegende Anteil der Grunflachen liegt in privater

Hand. Grunflachen in 6ffentlicher Hand sind insbesondere
im Bereich der Stellplatzeingriinung im nordlichen Bereich
des Planun biets, wie im zentralen Kreuzungsbereich
A hener StraRRe und Goldingerstralie.

s Gewasser ist der RoRbach zu erwahnen, der
Ichen Grenze des Planungsgebiets entlang der
stral3e fliel3t und im Norden in die Isar mindet.

e'Isar liegt zwar Uber der Bundesstrale 11 / WittstralRe
ekt anschliel3end. Allerdings lasst sich das Gewasser im
Quartier nicht spuren. Eine einzige Verbindung bildet im
nordlichen Bereich die Fahrradwegunterfuhrung.

|:| Private Grunflachen
I Offentliche Griinflichen
- FlieRende Gewasser (Isar und RolRbach)

ARCHITEKTURBURO STEIDL



STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,, AUSSERE MUNCHENER STRASSE* 20

Versiegelte Flachen

Das gesamte Planungsgebiet (112.400 m?) ist auf einer Fla-
che von 48.250 m? versiegelt unter anderem durch Stral3en,
Gebaude, Zuwegungen und Parkplatze.

Stellflaichen und wildes Parken

Deprfgrof8e Parkplatz an der Bundesstralie 11 / Wittstralze im
nddhichen Bereich des Planugnsgebiets stellt ein grof3es
P@stential dar. Ungeordnetes Parken findet im gesamten
Gebiet auf vielen undefinierten Flachen abseits der Strallen
statt.
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Versiegelte Flachen durch Gebaude, Stralten, Pflasterungen und Stellplatze ARCH”’EKTURBURO STEIDL



STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,,AUSSERE MUNCHENER STRASSE* 21

StraBenraume
Das Thema Straften und Verkehr fur PKW, Radfahrer und
FuRganger wird noch weiter ausgearbeitet.

e Kfz-Strome
ber die Kreuzung .-

DTV aus dem Verkehrsmodell -

Quelle: Stadt Landshut, Verkehrssenat Machbarkeitsstudie Kreisverkehr, 2018

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, 202

StralRenraume ARCH|TEKTURBURO STE|DL
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WittstralRe
Wendeha

Stadtischer Grund

22

Flachen in offentlichem Besitz
Der offentliche Besitz bezieht sich vor allem auf die
StralRenraume, die Stellflachen an der Bundesstralle 11 /

d am Wendehammer im westlich gelegenen

ARCHITEKTURBURO STEIDL



STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG ,, AUSSERE MUNCHENER STRASSE*

Aktuelle Vorhaben
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Aktuelle Vorhaben
Es sind bereits einige Vorhaben in der Planung, welche
weitreichende Auswirkungen auf den Charakter des Gebiets
haben werden. Folgend diese kurz aufgelistet:
1 | Kinderg n der RodIstrale

1Z mann Informationszentrum

ubau eines Verwaltungsgebaudes mit Lager und
es Birogebaudes auf dem Brauereigelande Wittmann

4 | Erweiterung des Betriebes um eine Fahrzeughalle

5 | Errichtung eines 7-stockigen Geschosswohnungsbau

6 | Geschosswohungsbau mit Tiefgarage

dartber hinaus:

7 | Kreisverkehr

8 | Kiss&Fly Zone bei der Schule

9 | Park&Ride-Moglichkeit (Vom Parkplatz in die Altstadt
mit dem Fahrrad)
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