Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 00-19/2 "Ostlich WittstraRe" im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

I. Aufstellungsbeschluss

Il. Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Gremium: Bausenat Offentlichkeitsstatus: offentlich
Tagesordnungspunkt: | 5 Zustandigkeit: Amt fur Stadtentwicklung
und Stadtplanung
Sitzungsdatum: 09.05.2025 Stadt Landshut, den 09.04.2025
Sitzungsnummer: 79 Ersteller: Scheibinger, Lukas
Vormerkung:

Bauleitplane sind aufzustellen sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforder-
lich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich im Fall des Bebauungsplanes Nr. 00-19/2 ,Ostlich Witt-
stral3e” aus dem Ziel der Schaffung baulich dichter und funktional gemischter Nutzungsein-
heiten in zentrumsnaher Lage, bei gleichzeitiger Wahrung von Eigenheit und Gestalt der histori-
schen Altstadt. Diesen Vorgaben entsprechend soll fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 00-19/2 ,Ostlich WittstraRe“ die Maglichkeit fir den Ersatzneubau eines Parkhauses
mit integriertem Supermarkt geschaffen werden.

Das hierfir vorgesehene ca. 1,1 ha grof3e Planungsgebiet befindet sich zwischen der Wittstralle
(B15) im Westen und der historischen Altstadt im Osten. In nérdlicher Richtung schlief3t es an
ein groR¥flachiges grenzstandiges Warenhausgebaude an, wahrend es im Siiden an eine Reihe
von Gewerbe- und Bildungseinrichtungen kleineren Maf3stabs grenzt. Entlang der dstlichen
Grenze des Planungsgebiets verlief bis zum 19. Jahrhundert die historische Stadtmauer, von
welcher heute noch ein Wehrturm erhalten ist. Der dahinter liegende Stadtkern wird fuR3laufig
Uber drei Passagen erschlossen. Westlich der Wittstraf3e bis hin zur Isar befindet sich das
Kultur-Areal der Stadt Landshut mit Ringelstecherwiese, Grieserwiese, den Bernlochner Stadt-
sélen und Stadttheater.

Ein Grof3teil des Planungsgebiets selbst wird bislang durch das im Jahr 1970 fertiggestellte und
ca. 540 Stellplatze fassende Parkhaus an der Wittstral3e eingenommen. Bei einer unterirdi-
schen und drei oberirdischen Parketagen sowie zugleich unzeitgemaf geringen Durchfahrts-
héhen von teils nur 1,75 m weist dieses Gebaude eine dulRerst moderate Hohenentwicklung
von etwa 7,5 m . GOK auf, welche ausgehend von der Ringelstecherwiese einen freien Blick
auf die Dachlandschaft der Altstadt mitsamt der Martinskirche ermgglicht. Aufgegriffen wird
diese Ansicht durch zwei im riickwertigen Bereich des Parkhauses befindliche Satteldacher,
welche das Haupttreppenhaus decken und den ansonsten durch schlichte Backsteinoptik und
Uppige Fassadenbegrinung gepragten massiven Baukdrper auflockern.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich der pavillonartige Bau einer ehemaligen
Tankstelle, der heute als Backereicafé mit Freibereich und Drive-In-Schalter genutzt wird. Die
ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Gber die Wittstral3e bzw. zwei hiervon abzweigende,
nordlich und stdlich der Backerei verlaufende und in der Verkehrsrichtung gegenlaufige Stich-
stralRen, welche sich entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs vereinigen, um im Nordosten
in den Ein- und Ausfahrtsbereich des Parkhauses tiberzugehen.

Im seit 03.07.2006 gultigen Flachennutzungsplan ist das gesamte Planungsareal als Misch-
gebiet gekennzeichnet und befindet sich dartber hinaus sowohl im Umgriff des Denkmal-
Ensembles ,Altstadt Landshut® als auch im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes VII am
,Landtorplatz®. Im Landschaftsplan ist es als Siedlungsgebiet ausgewiesen und befindet sich in



unmittelbarer Néhe zu einigen stidostlich gelegenen Bestandsbaumen, die teils als Biotop-
baume und Naturdenkmaéler gekennzeichnet sind.

Im Rahmen einer Zustandsfestellung im Jahr 2022 erwies sich das im Planungsgebiet befind-
liche Bestandsparkhaus als hochst sanierungsbediirftig. Wahrend die erheblichen brandschutz-
und sicherheitstechnischen Mangel im August 2024 zunachst zu einer sofortigen Schliel3ung
grof3er Teile des Gebaudes fuhrten, besteht inzwischen eine bis Ende Januar 2026 befristete
beschrankte Nutzungserlaubnis. Nichtsdestotrotz kann ein langfristiger Erhalt der verkehrs-
gunstig gelegenen zentrumsnahen Parkmdglichkeit, die mafgeblich zur Reduzierung des Park-
suchverkehrs in der Innenstadt beitragt, nur durch umfassende bauliche Modernisierungsmaf3-
nahmen bewerkstelligt werden.

Ein entsprechendes Konzept zur Sanierung und Erweiterung des bestehenden Parkhauses
wurde in der 35. Sitzung des Gestaltungsbeirats am 27. Februar 2025 behandelt. In ihrem
Empfehlungsschreiben lobten die Beirate die gestalterische Qualitat des Entwurfs, und hoben
insbesondere die erkennbare Absicht hervor, méglichst viel der bestehenden Bausubstanz zu
erhalten. Die im Konzept vorgesehene altstadtseitige Erh6hung des Gebaudes wurde als
unproblematisch eingestuft, wohingegen das Vorhaben einer stdlichen Erweiterung tber den
Offentlichen StralRenraum und das Pavillon-Gebaude als mal3stabssprengend kritisiert wurde.
Des Weiteren schatzten die Mitglieder des Gestaltungsbeirats die vorgesehene Integration der
Bushaltestellen entlang der Wittstral3e, empfahlen jedoch die zusétzliche Einbindung weiterer
Nutzungseinheiten zu prifen.

Als Reaktion auf die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wurde seitens der Vorhabentragerin
inzwischen ein aktualisiertes Planungskonzept vorgelegt, welches von einer baulichen Integra-
tion des Béackerei-Gebaudes absieht und stattdessen auf die Einbindung eines Supermarktes
mit einer Grundflache von ca. 1.800 m2 abzielt. Der sowohl Parkhaus als auch Supermarkt um-
fassende geplante Gebaudekomplex orientiert sich in seiner Grundflache am Bestand, geht im
Vergleich dazu jedoch mit einer als vertraglich einzustufenden Zunahme der Gebaudehdhe um
ca. 1 m einher, um trotz Nebennutzung auch weiterhin eine ausreichende Zahl von ca. 525
Stellplatzen zur Verfligung stellen zu kénnen.

Der auf Erdgeschossebene befindliche Supermarkt soll in den stidlichen Teil des Geb&udes
Einzug halten und von der im Split-Level-System geplanten, acht Parkdecks aufweisenden
GroRRgarage sowohl unter- als auch Uberbaut werden. Durchzogen wird der Bau dabei von einer
zwischen den beiden Nutzungseinheiten befindlichen ebenerdigen FuRgangerpassage, welche
die Barrierewirkung des Bestands aufldsen und eine unkomplizierte Wegeverbindung zwischen
WittstraRe und Altstadt gewahrleisten soll. Neben umfangreicher Fassaden- und Dachbegri-
nung ist eine groRflachige Uberdachung mit Solarpanelen vorgesehen. An Backerei-Gebaude
und ErschlieRung ergeben sich in Folge dieses aktuellen Planungskonzepts keine Anderungen.

Unter den genannten Entwicklungsabsichten wird die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 00-19/2 ,Ostlich WittstraRe* als notwendig erachtet, da groRflachige Einzelhandelsbetriebe,
die sich gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen auf3er in Kerngebieten nur in fir sie fest-
gesetzten Sondergebieten zulassig sind. Das im Flachennutzungsplan ausgewiesene Misch-
gebiet steht nach derzeitigem Stand also dem geplanten Supermarkt entgegen, sodass mit
Bebauungsplan Nr. 00-19/2 ein Sondergebiet (SO) als zulassige Art der baulichen Nutzung
verankert werden soll. Der Flachennutzungsplan soll dann gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 2 nach
Satzungsbeschluss auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 00-19/2 ,Ostlich Wittstrae* wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt, da die zulassige Grundflache der baulichen An-
lagen im Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes unter 20.000 m? liegt, die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Damit ist kein Ausgleich
nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso wenig besteht die Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB.



l. Aufstellungsbeschluss
1. Vom Bericht wird Kenntnis genommen.

2. Flr das im Plan vom 09.05.2025 dargestellte Gebiet ist ein Bebauungsplan aufzustellen.
Der Bebauungsplan erhalt die Nr. 00-19/2 und die Bezeichnung ,Ostlich WittstraRe*.
Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung).
Wesentliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sind die Schaffung baulich dichter
und funktional gemischter Nutzungseinheiten in zentrumsnaher Lage durch Ersatzneubau
eines Parkhauses mit integriertem Supermarkt bei gleichzeitiger Wahrung von Eigenheit
und Gestalt der historischen Altstadt.
Der Plan sowie die Begriindung zur Aufstellung vom 09.05.2025 sind Gegenstand dieses
Beschlusses.

3. 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 offentlichen Flachen (Stral3en- und Wegefla-
chen, offentliche Grinflachen 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.

4.  Inden Hinweisen und in der Begriindung zum Bebauungsplan ist auf das Gebaude-
energiegesetz (GEG) in der jeweils glltigen Fassung hinzuweisen.

5. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob eine Nahwarmeversorgung
fur das Gebiet in Betracht kommt.

6. Der Beschluss ist gemaf § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntzu-
machen.

Beschluss:

Il.  Form der Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB (iber die allge-
meinen Ziele und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wird in der Form
durchgefihrt, als die Darlegung bzw. Anhdrung flr interessierte Blrger im Amt fir
Stadtentwicklung und Stadtplanung erfolgt. Es besteht Gelegenheit zur AuBerung und Eror-
terung.

Ort und Dauer sind in der Presse bekanntzumachen.

Beschluss:

Anlagen:

Anlage 1 - Umgriffsplan

Anlage 2 - Begrindung zur Aufstellung
Anlage 3 - Planungskonzept
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