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Planungsanlass

Im Januar 2025 ist der Grundstuckseigentimer der Flurnummern 2122, 2121/2, 2122/3 und
2122/2, Gemarkung Landshut mit einem Vorschlag zur Erweiterung des dort bestehenden
Rewe Marktes an das Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung herangetreten.

Ausgangssituation

Das Planungsgebiet umfasst ca. 0,7 ha, befindet sich im Stadtteil West und ist derzeit mit einem
REWE Markt, einer Autovermietung und einem Mehrfamilienhaus bebaut. Nérdlich des
Planungsgebiets befinden sich Mehrfamilienhauser entlang des Rennwegs. Ostlich verlauft die
Luitpoldstraf3e und sudlich der Hammerbach. Im Westen befindet sich das Rathaus Il der Stadt
Landshut. Nordlich des Planungsgebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 02-11/4 Deckblatt Nr. 2
.,Rennweg — Luitpoldstral3e — Hofangerweg® an.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet den GrofR3teil des Planungsgebietes als Sondergebiet
fur Einzelhandel. In der nordwestlichen Ecke befindet sich ein Mischgebiet und entspricht somit
grundsatzlich der im Bebauungsplan Nr. 02-13 Deckblatt Nr. 1 vorgesehenen Nutzung.

Der Landschaftsplan kennzeichnet das gesamte Planungsgebietes als Siedlungsflache mit
Baumreihen.

Umweltbedingungen

Bezlglich der Altlasten Thematik wird vom Sachgebiet Umweltschutz angemerkt, dass aufgrund
der im September 2011 gemachten Mischprobe der Bodensohle unter den Tanks der
ehemaligen Tankstelle, es keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen bestehen. Sollten jedoch
bei den Erdarbeiten Auffalligkeiten hinsichtlich Farbe, Geruch oder Beimengungen auftauchen
ist umgehend das Sachgebiet Umweltschutz zu verstandigen. Zudem wird aufgrund der
vergroRerten Supermarkt-Verkaufsflache gefordert, die im BP Nr. 02-13 in den textlichen
Festsetzungen verankerten schalltechnischen Anforderungen im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens zu Uberprifen und anzupassen. Auch ist zu beachten, dass mit
einer erheblichen Verschlechterung der Abluftableitungs- und Durchliftungssituation zu
rechnen ist. Daher wird aus immissionsschutzfachlicher Sicht eine dem Stand der Technik
entsprechende Erfassung, Reinigung und Ableitung der geruchsbeladenen Abluft in die freie
Luftstromung erforderlich. Da der Rewe-Markt in den Berechnungen des integralen
Sturzflutrisikomanagement-Konzepts der Stadt Landshut noch nicht enthalten war, hat das
Tiefbauamt Sachgebiet Wasserwirtschaft — Starkregen eine Nachvermessung des Uferbereichs
vorgenommen. Dabei hat sich ergeben, dass das Flurstiick im Bereich der geplanten
Erweiterung entgegen der Berechnung nicht mehr von Starkregeneinstau aus Richtung des
Hammerbaches betroffen ist. Dennoch wird eine starkregenangepasste Bauweise der
geplanten Erweiterung, da es aufgrund von Wind und Wellenschlag dennoch zu einer
Betroffenheit im Starkregenfall kommen kann. Beziglich den Klimabelangen ist in Abstimmung
mit dem Umweltreferat auf den Flachen gemal3 Planungshinweiskarte der Stadtklimaanalyse



uber den klimaokologischen Standard hinausgehende, optimierende Ma3nahmen umzusetzen.
Im Bebauungsplan bereits festgesetzte oder bestehende Baume sind in der neuen Planung
nachzuweisen. Gemaf den Griunflachen wird auf die festgesetzten privaten Griinflachen im
rechtskraftigen Bebauungsplan verwiesen. In Abstimmung mit dem Investor sind entsprechende
KompensationsmalRnahmen zu entwickeln.

Planungsziele, Eckdaten und Klimaziele

Auf Grundlage des vorgelegten Planungskonzeptes werden mit dem Bebauungsplan folgende
Einzelziele verfolgt:

- Stadtebauliche Neuordnung und einfligen ins stadtebauliche Umfeld

- Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes

- Neustrukturierung der vorhandenen Biiro- und Wohnflachen

- Planungsrechtliche Sicherung eines vielfaltigen Nutzungsmix

- Erweiterung der Parkplatzsituation

- L&rmvorsorge

- Sicherung der Erschlie3ung

Planungskonzept

Geplant ist der Abriss des Gebaudes der Autovermietung Rennweg 21 und des
Mehrfamilienhauses Rennweg 23 sowie die Erweiterung des Rewe-Markts im Norden durch
einen 6-geschossigen Anbau. In den drei obersten Geschossen soll eine Wohnnutzung
realisiert werden und die drei unteren Geschosse teilen sich in Gewerbe- und einer
ebenerdigen Parkplatznutzung. Um den Stellplatzbedarf zu decken, sollen weitere Stellplatze
entlang des Rennwegs erstellt werden. In der Kubatur und Héhenentwicklung orientiert sich das
Entwicklungsvorhaben mit rund 17,5m Hohe und ca. 750m? Grundflache am Gebaude
LuitpoldstraRe 29a. Ziel der Anderung ist es auf Grundlage des Planungskonzepts, auf den
Neustrukturierungsflachen einen vielfaltigen Nutzungsmix zu ermdéglichen.

Planungsverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefuhrt, da die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des
vorgesehenen Bebauungsplanes unter 20.000 m? liegt, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter bestehen. Damit ist kein Ausgleich nach der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso wenig besteht die Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 02-13 ,Nahversorgungsmarkt Ecke Rennweg
Luitpoldstrasse® wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Auswirkungen der Planung / Kostenneutrale Bauleitplanung

Geplant ist die Schaffung von 21 neuen Wohneinheiten. Diese sollen die durch den
notwendigen Abbruch des Gebaudes Rennweg 23 wegfallenden 8 Wohneinheiten ersetzen. Die
durch den Abbruch der der Autovermietung Rennweg 21 wegfallenden Buroflachen werden in
den unteren Geschossen des geplanten Anbaus ersetzt. Die vorliegende Planung umfasst im
Ergebnis die Neuordnung des bestehenden Mischgebietes ohne wesentliche
Baurechtsmehrung. Im Rahmen der Planung ist zu prifen, ob durch diese Kosten fiir die
soziale Infrastruktur entstehen. Maf3geblich wird hierbei sein, ob die heu hinzukommenden
Geschossflachen fir Wohnbauflachen gro3er sind, als die durch Abriss des Rennwegs 23
entfallenden. Die verkehrlichen Aspekte wurden im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 02-13 aufgrund der Nahe zur Kreuzung Rennweg / Luitpoldstralie einer
besonders intensiven Prifung unterworfen mit dem Ergebnis, dass die Ein- und
Ausfahrtsbeziehungen zum Parkplatz des Einzelhandelsmarktes funktionieren. Im Zuge der
vorliegenden Anderung ist dementsprechend abzuschéatzen, ob sich durch die Erweiterung des
Marktes und die Neukonzipierung von Wohn- und Buroflachen diesbezigliche Verschéarfungen
ergeben. In diesem Zusammenhang sind auch die immissionsschutzrechtlichen
Rahmenbedingungen erneut zu prufen. In Folge des Beschlusses des Bausenates vom
17.01.2025 sind im Vorfeld von Bauleitplanverfahren, wenn ein Planungswertzugewinn zu
erwarten ist, Uber dessen Aufteilung mit dem Planungsbegunstigten zu verhandeln.



Grundsatzlich wird dabei ein Zwischenerwerbsmodell mit einem Flachenankauf zu mindestens
50 Prozent als Richtwert angestrebt. Da es keine wesentliche Baurechtsmehrung ermdglicht
wird und eine Grundstlckteilung nicht méglich erscheint, wird daher von der Verwaltung
vorgeschlagen von einem Zwischenerwerbsmodell abzusehen. Die Grundsétze der
kostneutralen Bauleitplanung mit der Ubernahme der Folge- und Planungskosten bleiben davon
unberdhrt.

Anderungsbeschluss

1.

2.

Vom Bericht wird Kenntnis genommen.

Dem im Vortrag des Referenten dargelegten Planungszielen und dem Planungskonzept
wird zugestimmt.

Der Bebauungsplan Nr. 02-13 ,Nahversorgungsmarkt Ecke Rennweg Luitpoldstrasse*
vom 20.08.2010 i.d.F. vom 01.04.2011 - rechtsverbindlich seit 02.11.2010 - wird flir den
im Plan vom 21.03.2025 dargestellten Bereich durch Deckblatt Nr. 1 geandert.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).

Ziel und Zweck der Bebauungsplanédnderung ist die Erweiterung des ansassigen
Nahversorgungsbetriebes und der Erhaltung und Erganzung der vorhandenen Nutzungen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 02-13 ,Nahversorgungsmarkt Ecke Rennweg Luitpoldstrasse”
sind die nach Mal3gabe des Baugesetzbuchs (BauGB) notwendigen Verfahren
einzuleiten.

Im Sinne einer fur die Stadt Landshut kostenneutralen Bauleitplanung hat der von der

Planung begunstigte Grundeigentiimer

- alle durch die Bauleitplanung verursachten Kosten zu tragen (z.B. Planungskosten,
Gutachten etc.),

- alle innerhalb des Gebietes anfallenden 6ffentlichen Flachen (StraRen- und Wegefla-
chen, 6ffentliche Griinflachen etc.) kostenlos und unentgeltlich vorab an die Stadt
Landshut zu Ubereignen,

- die anfallenden ErschlieBungskosten im Rahmen von ErschlieBungsvertrdgen oder
stadtebaulichen Vertragen zu 100% zu tragen.

In den Hinweisen und in der Begrindung zum Deckblatt ist auf das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gliltigen Fassung hinzuweisen.

Der Beschluss ist gemal’ § 2 Abs. 1i.V.m. 8 13a Abs. 3 BauGB ortsublich bekanntzu-
machen.

Beschluss:

Anlagen:

Anlage 1 — Planungsunterlagen

Anlage 2 — Luftbild

Anlage 3 — Umgriffsplan

Anlage 4 — Bebauungsplan Nr. 02-13

Anlage 5 — Vorabstellungnahme Bodenschutz

Anlage 6 — Vorabstellungnahme Immissionsschutz
Anlage 7 — Vorabstellungnahme Starkregen

Anlage 8 — Vorabstellungnahme Natur- und Klimaschutz
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