BEGRUNDUNG

Zur Aufstellung des Bebauungsplans
_ Nr. 00-19/2
,,Ostlich WittstraBBe*

Bauleitplane sind aufzustellen sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung erfor-
derlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich im Fall des Bebauungsplanes Nr. 00-19/2 ,Ostlich
WittstraRe® aus dem Ziel der Schaffung baulich dichter und funktional gemischter Nuizungs-
einheiten in zentrumsnaher Lage, bei gleichzeitiger Wahrung von Eigenheit und Gestalt"der
historischen Altstadt. Diesen Vorgaben entsprechend soll fur den Geltungsbereich’dés Bebau-
ungsplanes Nr. 00-19/2 ,Ostlich WittstraRe* die Maglichkeit fir den Ersatzneubatr eines Park-
hauses mit integriertem Supermarkt geschaffen werden.

Das hierfur vorgesehene ca. 1,1 ha gro3e Planungsgebiet befindet zwischen der Wittstralle
(B15) im Westen und der historischen Altstadt im Osten. In Nordlicher Richtun@ schlief3t es an
ein grof¥flachiges grenzstandiges Warenhausgebaude an, walirend, es_im Suden an eine
Reihe von Gewerbe- und Bildungseinrichtungen kleineren Ma3stabs grenzt. Entlang der 6stli-
chen Grenze des Planungsgebiets verlief bis zum 19. Jahrhundertdieshistorische Stadtmauer,
von welcher heute noch ein Wehrturm erhalten ist. Der dahinter liegende Stadtkern wird ful3-
l&ufig Uber drei Passagen erschlossen. Westlich degWittstral3e bis hin zur Isar befindet sich
das Kultur-Areal der Stadt Landshut mit Ringelstecherwiese, Grieserwiese, den Bernlochner
Stadtsalen und Stadttheater.

Ein GroRteil des Planungsgebiets selbstavird bislang durch das im Jahr 1970 fertiggestellte
und ca. 540 Stellplatze fassende Parkhaus‘an der Wittstral3e eingenommen. Bei einer unter-
irdischen und drei oberirdischen Parketagen sowie zugleich unzeitgemal geringen Durch-
fahrtshohen von teils nur 1,75 m weist.diesés Gebaude eine duflerst moderate Hohenentwick-
lung von etwa 7,5 m U. GOK auf, welche ausgehend von der Ringelstecherwiese einen freien
Blick auf die DachlandschaftidemAltstadt mitsamt der Martinskirche ermoglicht. Aufgegriffen
wird diese Ansicht durchfzwei im, rickwertigen Bereich des Parkhauses befindliche Sattelda-
cher, welche das Haupttreppenhaus decken und den ansonsten durch schlichte Backsteinop-
tik und Uppige Fassadenbegridnung gepragten massiven Baukodrper auflockern.

Im sudlichen Teil desfGeltungsbereichs befindet sich der pavillonartige Bau einer ehemaligen
Tankstelle, der heute,als’Backereicafé mit Freibereich und Drive-In-Schalter genutzt wird. Die
ErschlieBuAg des Planungsgebiets erfolgt Uber die Wittstralle bzw. zwei hiervon abzweigende,
nordlichyund stdlich der Backerei verlaufende und in der Verkehrsrichtung gegenlaufige Stich-
stralRenjwelehe sich entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs vereinigen, um im Nordos-
tem”in, den Ein- und Ausfahrtsbereich des Parkhauses Uberzugehen.

Im-seitg03.07.2006 gultigen Flachennutzungsplan ist das gesamte Planungsareal als Misch-
gebiet gekennzeichnet und befindet sich dartiber hinaus sowohl im Umgriff des Denkmal-En-
sembles ,Altstadt Landshut“ als auch im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes VIl am
,Landtorplatz®. Im Landschaftsplan ist es als Siedlungsgebiet ausgewiesen und befindet sich
in unmittelbarer Nahe zu einigen suddstlich gelegenen Bestandsbaumen, die teils als Biotop-
baume und Naturdenkmaler gekennzeichnet sind.



Im Rahmen einer Zustandsfestellung im Jahr 2022 erwies sich das im Planungsgebiet befind-
liche Bestandsparkhaus als hdchst sanierungsbedurftig. Wahrend die erheblichen brand-
schutz- und sicherheitstechnischen Mangel im August 2024 zunachst zu einer sofortigen
SchlieBung grolier Teile des Gebaudes fuhrten, besteht inzwischen eine bis Ende Januar 2026
befristete beschrankte Nutzungserlaubnis. Nichtsdestotrotz kann ein langfristiger Erhalt der
verkehrsgiinstig gelegenen zentrumsnahen Parkmaoglichkeit, die mafigeblich zur Reduzierung
des Parksuchverkehrs in der Innenstadt beitragt, nur durch umfassende bauliche Modernisie-
rungsmaflnahmen bewerkstelligt werden.

Ein entsprechendes Konzept zur Sanierung und Erweiterung des bestehenden Parkftauses
wurde in der 35. Sitzung des Gestaltungsbeirats am 27. Februar 2025 behandelt. ndhrem
Empfehlungsschreiben lobten die Beirate die gestalterische Qualitat des Entwurfs, und hgben
insbesondere die erkennbare Absicht hervor, mdglichst viel der bestehenden Bausubstanz zu
erhalten. Die im Konzept vorgesehene altstadtseitige Erhdhung des Gebaudes wurde'als un-
problematisch eingestuft, wohingegen das Vorhaben einer stdlichen Efweiterung tber den
offentlichen StralRenraum und das Pavillon-Gebaude als mal3stabssprengend kritisiert wurde.
Des Weiteren schatzten die Mitglieder des Gestaltungsbeirats die vorgesehené Integration der
Bushaltestellen entlang der WittstralRe, empfahlen jedoch die zuSatzliehe Einbindung weiterer
Nutzungseinheiten zu prufen.

Als Reaktion auf die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wurdesseitens der Vorhabentrage-
rin inzwischen ein aktualisiertes Planungskonzept vargelegt, welches von einer baulichen In-
tegration des Backerei-Gebaudes absieht und stattdessen auf die Einbindung eines Super-
marktes mit einer Grundflache von ca. 1.800 m?@bzielt, Dér sowohl Parkhaus als auch Super-
markt umfassende geplante Gebaudekomplex origntiert sich in seiner Grundflache am Be-
stand, geht im Vergleich dazu jedoch mitieiner als vertraglich einzustufenden Zunahme der
Gebaudehohe um ca. 1 m einher, um trotz Nebennutzung auch weiterhin eine ausreichende
Zahl von ca. 525 Stellplatzen zur Verfiagung stellen zu kdnnen.

Der auf Erdgeschossebene befindlichesSupermarkt soll in den sidlichen Teil des Gebaudes
Einzug halten und von der im Split-Level-System geplanten, acht Parkdecks aufweisenden
GrofRgarage sowohl unter; als, auehtiiberbaut werden. Durchzogen wird der Bau dabei von
einer zwischen den beidén Nutzungseinheiten befindlichen ebenerdigen Fuligéngerpassage,
welche die Barrierewirkung desgBestands auflésen und eine unkomplizierte Wegeverbindung
zwischen Wittstra®e und Alistadt gewahrleisten soll. Neben umfangreicher Fassaden- und
Dachbegriinung isteine grolflachige Uberdachung mit Solarpanelen vorgesehen. An Backe-
rei-Gebaude undyErsehlielung ergeben sich in Folge dieses aktuellen Planungskonzepts
keine Andertngen.

Unter den gefmannten Entwicklungsabsichten wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
00£19/2 ,Ostlich Wittstrae* als notwendig erachtet, da grofflachige Einzelhandelsbetriebe,
die sichijgem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
derZiele 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 zuldssige Art der baulichen Nutzung
verankert werden soll. Der Flachennutzungsplan soll dann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach
Satzungsbeschluss auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.



Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 00-19/2 ,Ostlich WittstraRe“ wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt, da die zulassige Grundflache der baulichen Anla-
gen im Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes unter 20.000 m? liegt, die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen. Damit ist kein Ausgleich nach
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Ebenso wenig besteht die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.
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