BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.02-13
» NAHVERSORGUNGSMARKT
ECKE RENNWEG - LUITPOLDSTRASSE",
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

(Verfahren nach § 13a BauGB — Innenentwicklung)

1. Allgemeines

Im Bereich Ecke LuitpoldstraBe - Rennweg soll auf Betreiben des Grundstiickseigentiimers ein
Nahversorgungsmarkt angesiedelt werden.

Um Baurecht fir dieses Vorhaben zu erreichen, soll ein Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB
— Innenentwicklung durchgefiihrt werden.

2.  Planungsrechtliche Situation

2.1 Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

Fur das Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als
Mischgebiet ausgewiesen. Das Planungsgebiet liegt im Sanierungsgebiet Nikola.

2.2 Landschaftsplan und Gewasserentwicklungskonzept

Der Hammerbach ist mit den Ufergehdlzen Teil eines Biotops Nr. LA-0001-015 und im
Landschaftsplan als geplanter Landschaftsbestandteil dargestellt. Der kartierte Bereich des Biotops
umfasst derzeit lediglich den Bach und liegt damit au3erhalb des Plangebiets, im dazugehd&rigen
Textteil sind jedoch die uferbegleitenden Gehdlze beschrieben. Eine Anpassung der Biotopkartierung
an die Gegebenheiten erscheint erforderlich und wird von den Fachbehérden angestrebt.

Die Luitpoldstral3e ist als Hauptverkehrsstral3e mit beidseits vorhandener Baumreihe dokumentiert.

Das Gewasserentwicklungskonzept der Stadt Landshut fur FlieRgewdasser Ill. Ordnung sieht entlang
des Hammerbachs einen Pufferstreifen von id.R. 10 m vor, zur Entwicklung eines
gewasserbegleitenden, 0Okologisch bedeutsamen Lebensraumes und zur Minderung von
Stoffeintragen.

2.3 Anwendung des § 13a BauGB — Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt, da im Bebauungsplan die
Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. die Nachverdichtung geregelt wird.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs.1 BauGB ware ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist hier nicht der Fall.

Im Vorfeld wurde dieser Sachverhalt Gberprift.

Die Liste der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung) regelt, wann ein
Vorhaben UVP-pflichtig ist, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls oder eine standortbezogene
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Vorpriifung des Einzelfalls vorzunehmen ist. Gemaf Punkt 18.6.2 und 18.8 der Liste der Anlage 1
zum UVPG ist fir den Bebauungsplan eine allgemeine Vorprifung des Einzelfall durchzufthren, da
der Prufwert fir die Vorprifung erreicht oder tGberschritten wird (der Schwellenwert ist um ca. 800 m2
Uberschritten).

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vom 22.12.2010, die im Anhang dokumentiert ist, kommt
zum Ergebnis, dass eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht
besteht, da keine erheblichen, nachteiligen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist gemal 8§ 13a Abs.1 BauGB auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
bestehen.

Die Uberpriifung dieses Sachverhalts hat ergeben, dass hierfiir keine Anhaltspunkte vorliegen, da die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht
berthrt werden.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da auch die Grundflache
gemal § 19 Abs. BauNVO festgesetzt ist und die Grundflache fir das MI mit 391 m2 und fur das SO
mit 2.101. m2 somit weit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m? liegt.

Da der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt wird,
erfolgt die notwendige Korrektur des Flachennutzungsplanes gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung.

2.4 Landesplanerische Uberprifung

Gemal Stellungnahme der Regierung von Niederbayern bestehen aus Sicht der Raumordnung und
Landesplanung gegen den Standort und die GréRenordnung des Vorhabens keine Einwande.

3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet mit insgesamt 9.048 gm umfasst die Flurnummern 2121/2, 2122 und 2122/2, die
anschlieBenden Bereiche des Rennweges sowie die Geh- und Radwegzone entlang der
Luitpoldstraf3e und des Rennweges.

Auf dem Grundstiick befinden sich Altbauten, welche bis auf das Wohnhaus am Rennweg
abgebrochen werden.

Im Sldosten des Planungsgebietes schlie3t der Biotopbereich des Hammerbaches als geplantes
Landschaftsschutzgebiet an, im Studwesten der Stellplatz fur Gebaude der Stadtverwaltung. Entlang
des Rennweges setzt sich Wohnbebauung fort.

3.2 Gelandeverhaltnisse und Vegetation

Topografie
Das Gelande ist weitgehend eben bzw. nur schwach geneigt, die Flachen im Zentrum des Gebiets

und entlang des sudostlichen Uferstreifens liegen ca. 70 bis 100 cm unter den Bestandshéhen am
Rennweg und an der LuitpoldstralRe.

Reale Nutzung und Vegetation
Die Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet ist derzeit gepragt von der Uberwiegenden
landwirtschaftlich-gértnerischen Nutzung und dem Bachsaumstreifen mit Ufergehdlzen entlang des
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Hammerbachs. Diese vegetativen und unbefestigten Flachen haben einen Flachenanteil von ca. 60%,
die Ubrigen, versiegelten Flachen bestehen aus den ErschlieBungsflachen (ca. 25 %) und den
Bestandsgebauden (ca. 15 %).

Auf dem Planungsgebiet wurden im Oktober 2010 insgesamt 45 Gehdlze vermessen und kartiert,
davon fallen 32 Baume aufgrund ihrer WuchsgréRe unter die Baumschutzverordnung der Stadt
Landshut. Dominierende Baumart ist die Esche, der weitere Gehdlzbestand wird Uberwiegend von
Birken, Weiden und Erlen ausgebildet.

4. Planungsziele

4.1 Stadtebau

Ziel der Planung ist, einen wohnungsnahen Standort fir die Nahversorgung zu ermdglichen. Der
Standort ist stadtebaulich und griinordnerisch vertrdglich in die bestehende Stadt- und
Grinraumstruktur einzubinden. Die verkehrliche Anbindung ist so zu realisieren, dass bestehende
Verkehrswege in ihrer Funktion nicht eingeschrankt werden.

4.2 Grinordnung und Umweltschutz

Grunordnung allgemein, Leitbild

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwé&gung aller 6ffentlichen und privaten Belange
einzubeziehen (8 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Im integrierten Grinordnungsplan zum Bebauungsplan werden detaillierte griinordnerische
Festsetzungen (8 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB) bzgl. Art und Lage bzw. Umfang der Begriinung verbindlich
festgelegt.

Die Grunordnung verfolgt dabei die folgenden Leitideen fir die Planung:

- Sicherung eines Pufferstreifens von mindestens 5 m Breite entlang des Gewassers als
durchgehende Bandstruktur.

- Sicherung der verbliebenen Grinstrukturen und Entwicklung eines uferbegleitenden
Gehdlzstreifens entlang des Hammerbachs.

- Aufbau von Baumreihen entlang des Rennweg und der LuitpoldstraRe und auf den Stellplatzen.

- Minimierung der Versiegelung durch offenporige und teiloffenporige Belage.

5. Planungskonzept

5.1 Allgemein

Der neue Markt ist ein Vollsortimenter und soll eine Verkaufsflache von 1.575 gm erhalten. Zusatzlich
soll 285 gm Lagerflache entstehen. Das bestehende ,Avisgebaude” soll entfernt und innerhalb des
Planungsgebietes neu errichtet werden. Im bestehenden Wohnhaus soll in den Obergeschossen die
Wohnnutzung erhalten bleiben, im EG Gewerbe/Bironutzung angesiedelt werden. Marktgebaude,
Avisgebaude und bestehendes Wohnhaus bilden zusammen einen Hof.

5.2 Festsetzungen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese konnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.
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Festsetzungen zur Bebauung

Festsetzung zu Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist zweigeteilt. Die Flachen des Nahversorgungsmarktes werden als
Sondergebiet ,Nahversorgung” festgesetzt. Hier soll die Mdglichkeit geschaffen werden, einen
Einzelhandelsbetrieb mit max. 1.600 m2 Verkaufsfliche zur dauerhaften Versorgung der
naheren Umgebung zu etablieren.

Der Bereich des Wohnhauses mit Avisgebdude einschlieRlich Umgriff wird als Mischgebiet
festgesetzt. Im Wohnhaus sollen sich mittelfristig nicht stérende Gewerbebetriebe ansiedeln
und so eine Mischnutzung wie entlang der LuitpoldstraRe mit Gewerbeeinrichtungen im EG und
Wohnen in den Obergeschossen zu etablieren.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die GFZ im MI betragt 0,93

Die GFZ im Sondergebiet ,Einzelhandel betragt 0,35

Die GRZ betragt im MI 0,76, im Sondergebiet ,Nahversorgung“ unter Anrechnung der
FahrerschlieBung und Stellplatze 0,85.

Die geringfiigige Uberschreitung der GRZ von 0,8 im SO (§ 17 BauNVO) kann entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO akzeptiert werden. Die Stellplatze werden mit versickerungsfahigen
Belagen erstellt, sie tragen zur Reduzierung der versiegelten Flachen bei und erleichtern die
Beseitigung (Versickerung) des Niederschlagswassers.

Abstandsflachen

Abstandsflache bestehendes Wohngebaude und Marktgebaude

Die Wandhohe des Wohngebaudes betragt ca. 10,25 m einschlief3lich einer Sockelhéhe von ca.
1,00 m. Die gegeniberliegende Wandhohe (aufsteigendes Pultdach) betrdgt am Hochpunkt
9,50 m, am Tiefpunkt 7,00 m, im Mittel damit 8,25 m. Damit ergibt sich eine mittlere
Uberschreitung der Abstandsfliche von ca. 1,00 m unter Abzug der Sockelhthe des
Wohngebaudes. Der Abstand zwischen den Geb&auden betragt 16,85 m. Im EG des
Wohngebaudes ist auf Grund der Mischgebietskategorie Gewerbe oder Dienstleistung als
Nutzung vorgesehen. Belichtung und Beliiftung sind gewéhrleistet. Eine Uberschreitung der
Abstandsflache ist deshalb hinnehmbar.

Abstandsflache Wohnhaus zum westlichen Nachbargrundsttick

Der Abstand zum westlichen Nachbargrundstiick betragt 8,75 m. Die Wandhthe H
einschlie3lich Giebel H/3 betragt 11,25 m. Gemal BayBO Art. 6 Abs. 6 ist die Reduzierung der
Abstandsflache auf H/2 zulassig. Die Abstandsflachen werden somit eingehalten.

Abstandsflache Wohnhaus zum Rennweg
Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO ist auf Grund der Grenzbebauung keine Abstandsflache
notwendig.

Abstandsflache REWE-Markt zum westlichen Grundstiick
Abstandsflache ist bei voller H eingehalten.

Stadtebauliche Integration

Der geplante Markt dient vor allem der Nahversorgung der umliegenden Wohnbebauung.
Weitere Kundenzielgruppen sind die Schiler der Berufsschule und Angestellte der umliegenden
Dienstleistungseinrichtungen und Krankenh&user. Der Markt liegt im Sanierungsgebiet Nikola.
Entgegen dem Sanierungsziel einer Blockrandbebauung ist der Markt im ruckwartigen
Grundstiicksbereich mit vorgelagerten Stellplatzen angesiedelt, um die innerbetrieblichen
Abléaufe, die Stellplatzorganisation und die VerkehrserschlieBung zu optimieren. Alternative
Planungsiiberlegungen unter stérkerer Berlicksichtigung der Sanierungsziele filhrten zu
funktional wesentlich schlechteren Ergebnissen. Um den Stralenraum zu schlieBen, wird der
Parkplatz entlang der LuitpoldstraRe und dem Rennweg durch eng gepflanzte Baumreihen
abgeschirmt.



5.5 Gestaltungsfestsetzung
Der Hauptbaukoérper erhélt ein leicht geneigtes Pultdach. Eingangsbereich und Anlieferzone
erhalten Flachdacher und ordnen sich dem Hauptbaukdrper unter. Fiir samtliche Dachflachen
ist die Errichtung einer Anlage zur Solarenergienutzung zulassig. Dachflachen ohne
Solarenergienutzung werden begriint.

5.6 Werbeanlage
Freistehende Werbeanlagen sind an den Zufahrtsbereichen zum Markt bis zu einer Hohe von
max. 3,50 m zulassig. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, bewegliche Werbung und
Wechsellicht unzuléassig. Werbeanlagen an Gebauden sind nur fiir einen Anteil von 5% an der
jeweiligen Fassadenflache zulassig. Sonstige Werbeanlagen sind nur in Ausnahmefallen
zulassig.

5.7 Grinordnerische Festsetzungen

5.7.1 Private Grunflachen

Bei den Festsetzungen auf den privaten Griin- und Freiflachen wird der Schwerpunkt auf die
Sicherung des gewasserbegleitenden Gehdlzstreifens entlang des Hammerbachs und auf
Einzelbaumpflanzungen gelegt.

Sicherung und Entwicklung des Bachsaumstreifens und der uferbegleitenden Gehdlze

Die Zielformulierung des Gewasserentwicklungskonzepts (Breite Pufferstreifen i.d.R. 10 m) kann im
Bebauungsplan nicht eingehalten werden, jedoch wird gemal erfolgter Abstimmung mit dem
Fachbereich Naturschutz im Bebauungsplan der Uferstreifen in einer durchgehenden Breite von etwa
5 m gesichert. Diese Breite wird aufgrund der innerstadtischen Situation als ausreichend bewertet. Der
Uferstreifen bleibt damit als durchgehende Bandstruktur erhalten und wird durch die geplante
Flachennutzung rédumlich und funktional nicht unterbrochen. Zudem erfolgt durch die Planung keine
Nutzungsintensivierung der Bachufersaumflachen.

Durch die durchgehende Einhaltung der Breite von etwa 5 m missen nur wenige Bestandsbdume
entfernt werden, von den 9 zu rodenden Baumen fallen 5 unter die Baumschutzverordnung der Stadt
Landshut, wobei 2 Baume aufRerhalb des 10m Uferstreifens liegen. Als Ersatzmal3Bnahme werden
dafiir im Uferbereich vorwiegend Erlen und Eschen neu gepflanzt. Zudem soll versucht werden, die
beiden Hochstamme an der Bushaltestelle LuitpoldstralRe umzupflanzen.

Im Bereich der rickwartigen ErschlieBungen, inshesondere in den Rampenbereichen missen evtl.
erforderliche Gelandeabfangungen durch Mauerscheiben o. &a. bewadltigt werden, damit das
Bestandsniveau auf dem Bachuferstreifen unveréndert bleibt und Abgrabungen oder Aufschittungen
im Bereich der Wurzelhélse der Bestandsbdume vermieden werden.

Im Arbeitsbereich dieser evtl. Mauerarbeiten muss der Wurzelraum der betroffenen Baume durch
entsprechende  SchutzmalBnahmen (z.B. Wurzelvorhang als VermeidungsmalRhahme im
Grunordnungsplan) gesichert werden, um weitere Baumrodungen ausschliel3en zu kénnen.

Der verbleibende Ufergeholzbestand wird zur Kompensation fiir die zu rodenden Gehdlze durch
gezielt platzierte Baumneupflanzungen gestalterisch und dkologisch sinnvoll erganzt.

Baumpflanzungen

Die Pflanzung von Einzelbdumen als Baumreihen mit einer Art entlang der
HaupterschlieBungsstral3en bilden einen einheitlichen griinen Rahmen. Die festgesetzte Baumart Tilia
cordata ,Greenspire’ (Stadt-Linde) orientiert sich dabei an der vorherrschenden Bestands-Leitart
(Normalform der Linde) an der Luitpoldstrale, ist jedoch flir den Standort geeigneter da wesentlich
stadtklimaresistenter und sondert im Gegensatz zur normalen Lindenart keinen klebrigen Honigtau ab.
Die Baumreihe auf den Stellplatzen und die Einzelbdume im MI-Gebiet untergliedern die Ubrigen
Flachen.

Die Baume liegen teilweise im Bereich befestigter Flachen und in schmalen Grinstreifen mit
eingeschranktem Standraum. Zur Sicherung fachlich ausreichender, einheitlicher Wuchs- und
Standortbedingungen ist bei diesen Standorten der Einbau von verdichtungs- und unterbaufahigem
Bodensubstrat fir Baumgruben und Wurzelbereich mit einem Mindestvolumen gemafl den
einschlagigen technischen Regelwerken erforderlich und festgesetzt.




Im Bereich der Belagsflichen werden MindestgréRen fir die offenen Baumscheiben um den
Baumstamm fur das Dickenwachstum der Baume definiert.

5.7.2 Belage und Einfriedungen
Die Festlegungen und Hinweise zu den Beldgen und den Einfriedungen sind weitere wichtige Aspekte
fur ein einheitliches und harmonisches Erscheinungsbild.

Belage
Zur Reduzierung der Versiegelung sind die privaten Verkehrsflachen der Stellplatze mit

versickerungsfahigen Beldgen, z.B. Pflaster mit Rasenfuge und Rasengittersteine auszubilden. Die
Ubrigen privaten Verkehrsflachen fur ParkplatzerschlieBung und Andienung sind mit schwerlast- und
dranfahigem Pflasterbelag zu befestigen. Dabei sollen farbig stark auffallige Belage vermieden
werden.

Einfriedungen
Um einen weitgehend offenen Charakter des Planungsgebiets zu sichern sind Einfriedungen nur

entlang der Westgrenze, im Bereich der Anlieferungszone und im Mischgebiet zuldssig. Die
Einfriedungen sind ohne Sockel auszufuhren, Festsetzungen zur Ausfihrung und der Hohe der
moglichen Einfriedungen sind dabei in den Festsetzungen definiert.

5.7.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Ausgleichsflachen

Gemal § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung
ist nicht erforderlich.

6. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MalRnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumlufttechnische
Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

Der Stadtrat hat in der Sitzung des Plenums vom 27.07.2007 das Energiekonzept der Stadt Landshut
verabschiedet. Leitbild und Ziele des Energiekonzepts formulieren wesentliche Grundsétze der
Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Energien. Ergdnzend hierzu
wird auf das seit 1. Januar 2009 giltige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
hingewiesen. Entsprechend missen bei Neubauten ab dem 1. Januar 2009 erneuerbare Energien fir
die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang genutzt werden.

7. ErschlieBung

7.1 Fahrverkehr

Die VerkehrserschlieBung des Nahversorgungsmarktes wurde in einem Verkehrsgutachten und einer
Verkehrssimulation untersucht. Durch die Verkehrssimulation wurden die Konzepte des
Verkehrsgutachtens bestatigt.

Demnach kann die ErschlieBung des Nahversorgungsmarktes wie folgt erfolgen.

- Einfahrt vom Rennweg aus fur Kunden als Rechtsabbieger und als Linksabbieger Uber eine
Linksabbiegespur sowie Ausfahrt in den Rennweg in beide Fahrtrichtungen. Um die
Linksabbiegespur auf dem Rennweg zu erméglichen, wird die Fahrbahnbreite des Rennweges zu
Lasten des Grinbereiches vergrofert.



- Einfahrt von der LuitpoldstraBe als Rechtsabbieger sowie Ausfahrt in die LuitpoldstralRe als
Rechtsabbieger.

7.2 FuBgéanger

Fur die FuRganger wird im Kreuzungsbereich Rennweg - LuitpoldstralBe eine zuséatzliche
Querungshilfe eingerichtet. Die bestehende Bushaltestelle wird mit einer Grof3e von 2 x 4 m auf
Flurnummer 2122/2 entlang der Luitpoldstrale neu ausgewiesen. Damit ist der Nahversorgungsmarkt
gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

7.3  Anlieferung

Die Einfahrt fir Lkw-Anlieferung in das Marktgelande erfolgt an der stidwestlichen Grundstiicksecke,
die Ausfahrt als Rechtsabbieger in die LuitpoldstralRe. Dabei sind die beiden stadteinwérts filhrenden
Fahrspuren benutzbar.

Die Anlieferzone ist im stidostlichen Grundstiicksbereich abgewandt von der Wohnbebauung und vom
ruhenden Verkehr angeordnet. Die Anlieferung kann damit stérungsfrei erfolgen.

7.4 Ruhender Verkehr

Der Nahversorgungsmarkt dient im Wesentlichen der Versorgung der umliegenden Wohnbebauung.
Weiterer Kundenkreis sind Schiler der berufsbildenden Schulen sowie Bedienstete der umliegenden
Amter und Krankenhauser. Durch das bestehende FuRR- und Radwegenetz sowie durch die Haltestelle
des OPNV ist der Nahversorgungsmarkt unabh&ngig vom Autoverkehr leicht erreichbar.

In einer Erhebung durch die Stadt Landshut wurde die Stellplatzsituation bei vergleichbaren
Einzelhandelsobjekten dargestellt.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass in vergleichbaren Fallen bereits von der Stellplatzsatzung
abgewichen wurde. So wurde fir den Vollsortiment-Einzelhandel an der Goethestralle 80 im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 03-3 ,Zwischen Altdorfer StraRe und Goethestrae” pro 22,5 m2
Verkaufsnutzflache ein  Stellplatz  festgesetzt (It.  Stellplatzsatzung fir  entsprechende
Einzelhandelseinrichtungen: pro 12,5 m2 Verkaufsnutzflache ein Stellplatz). Dieser Schlissel wurde
auch in diesem Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund dieser Erhebung kann fir den Nahversorgungsmarkt Ecke Rennweg — Luitpoldstral3e von
folgenden Zahlen ausgegangen werden:

Verkaufsflache 1.546,29 m2 = 68,72
Lagerflache 285,90 m2 = 3,18
Gebaude Rennweg 23 gem. Genehmigung = 8
Fir zukinftige Gewerbenutzung = 4
Avis = 6

90 Stellplatze

Diese Anzahl der Stellplatze kann auf dem Gelande des Marktes realisiert werden, es werden 92
Stellplatze nachgewiesen.

7.5 Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist Uber die im Rennweg verlaufende
Schmutzwasserleitung sichergestellt.

Beseitigung des Niederschlagswassers:

Das anfallende Niederschlagswasser ist soweit mdglich unter Beachtung der einschlagigen Regeln
auf den privaten Flachen zu versickern. Da das Grundstick nur nutzungsspezifisch aus dem
Altlastenkataster entlassen wurde und aufgrund der Vornutzung nicht sichergestellt ist, dass nur vollig
unbelasteter Boden vorliegt, ist fiir eine eventuell beabsichtigte Versickerung von Oberflachenwasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Zur Verhitung nachteiliger Wirkungen wird die
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Erlaubnispflicht im Sinne von § 4 der Niederschlagswasserfreistellungs-Verordnung wieder hergestellt.
Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so ist dieses in den Kanal einzuleiten und in Abstimmung
mit den Stadtwerken die Notwendigkeit der Regenriickhaltung zu klaren.

Die extensive Dachbegriinung vermindert das Abflussaufkommen und sorgt zudem fur einen zeitlich
verzdgerten Niederschlagswasserabfluss.

8. Schallschutz

Das Planungsgebiet wird zweigeteilt. Der Bereich des Marktes wird als Sondergebiet
.Nahversorgung"“, der Bereich des Wohnhauses mit Gewerbe im EG und Erganzungsbau wird als Ml
dargestellt. Aufbauend auf der Gebietskategorie wurden Larmschutzgutachten beziglich der
Einzelemissionen des Marktes sowie deren Auswirkung auf die Umgebung dargestellt (Gutachten von
Andreas Kottermair, Altomunster, und Steger & Partner, Minchen).

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 02-13 der Stadt Landshut wurde bzgl. der
Gerauschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner
GmbH, Bericht Nr. 3796/B1/hu vom 09.02.2011 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemafld 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen Gerduschemissionen gegliedert.
Dazu wurde in den Gebieten die zuldssige Gerauschemission in Form von Emissionskontingenten
gemal’ DIN 45691 festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den malRgebenden Immissionsorten der nachstgelegenen ringsum
benachbarten schutzwiirdigen Bebauung die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschquellen sicherzustellen.

Fir Fassaden im Planungsgebiet, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
Immissionsrichtwerte der TALarm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - vom 26. August 1998,
GMBI 1998, Nummer 26, S.503) durch den geplanten Betrieb des Nahversorgungsmarktes
voraussichtlich nicht eingehalten werden kdnnen, wurden Fenster von schutzbedurftigen Raumen
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989 (Immissionsorte nach TA L&rm) ausgeschlossen.
Da sich das Gebdude Rennweg 23, dessen Nordostfassade hiervon ebenfalls betroffen ist, im
Eigentum des Bauherren des Nahversorgungsmarktes befindet, kann die Umsetzung dieser
Festsetzung auch fir dieses bestehende Geb&aude nachtraglich sichergestellt werden. Die betroffenen
Raume werden zukiinftig entweder Uber eine Wintergartenkonstruktion oder Uber Fenster in einer
geringer belasteten Fassade bellftet.

Fassaden mit Ausschluss von schutzbedirftigen R&umen nach DIN 4109 wurden bei der
Dimensionierung der Emissionskontingente nicht beriicksichtigt.

Die Einhaltung der maximal zuldssigen Gerduschemissionskontingente kann beim Bau oder bei
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der
Genehmigungsbehérde Uberprift und umgesetzt als Immissionskontingente bzw. reduzierte
Immissionsrichtwerte in die entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen
werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schitzenswerter
Bebauung eintreten.



Baulicher Schallschutz:

Um der sehr hohen Verkehrsgerduschbelastung des gesamten Geltungsbereiches durch die
Bundesstrale B 15 (LuitpoldstraRe) und die Staatsstrale St 2045 (Rennweg) Rechnung zu tragen,
wurden MalRnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsraume ausreichenden
Schallschutz gewahrleisten. Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens des Blros Steger &
Partner werden in die textlichen Hinweise integriert.

9. Hinweise auf Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
Bodendenkmaler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der Stadt Landshut - Baureferat -
Bauaufsichtsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Aul3enstelle Regensburg - zu
melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

10. Baugrund

Fiur das Planungsgebiet wurde als Gutachten ein geotechnischer Kurzbericht von der Gesellschaft fur
geotechnische Laboruntersuchungen m.b.H. erstellt. Dieses Gutachten wird Bestandteil der
Begriindung (Gutachten vom 28.5.2010).

11. Grundwassersituation

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wurde zur Ermittlung der Grundwassersituation ein Rammpegel
errichtet und ausgebaut. Der Wasserstand des Pegels lag bei ca. 2,60 m unter Gelandeoberkante.
Der Wasserstand des Hammerbaches lag ca. 2,50 m héher. Somit ist eine hydraulische Verbindung
zwischen Hammerbach und dem oberen Grundwasserstand nicht ersichtlich.



12. Altlasten

Im Bebauungsplanbereich befindet sich eine ehem. Esso-Tankstelle. Auf dem Tankstellenareal wurde
im Jahr 2008 eine orientierende Altlastenerkundung durchgefihrt.

An den Sondierpunkten konnten keine schéadlichen Bodenveranderungen nachgewiesen werden, die
einen groRraumigen Schaden erwarten lassen. Das Grundstick wurde nutzungsorientiert aus dem
Altlastenkataster entlassen.

Nachdem sich die orientierende Untersuchung auf 3 Sondierpunkte beschrankte, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass lokal von der Tankstellennutzung herriihrende Bodenverunreinigungen
vorhanden sind. Die Rickbau- und Aushubarbeiten im ehem. Tankstellenbereich sind daher von
einem Altlastensachverstandigen zu begleiten. Anfallendes abfallrechtlich relevantes Material ist zu
separieren und belastungsgemall, nach den abfallrechtlichen Vorgaben (insbesondere
Kreislaufwirtschafts-/ Abfallgesetz), zu entsorgen bzw. zu verwerten. Der beauftragte Gutachter ist
spatestens 14 Tage vor Beginn der Riuckbauarbeiten dem Amt fir 6ffentliche Ordnung und Umwelt,
Fachbereich Umweltschutz der Stadt Landshut zu benennen.

Sofern im Restgrundstiick bei Erdarbeiten Bodenbereiche mit geruchlich oder farblich auffalligem
Material angetroffen werden, ist umgehend der Fachbereich Umweltschutz der Stadt Landshut, Tel.:
0871/881496 zu informieren.

13. Kampfmittel

Im Planungsgebiet hat eine Kampfmittelsondierung stattgefunden mit dem Ergebnis, dass auf dem
Baugrundstiick zahlreiche Fundstellen vorhanden sind. Aus diesem Grund sind im Zuge der
BaumalRnahme die Erdeingriffe durch eine Munitionsbergungsfirma zu Gberwachen und die Sohle im
Anschluss auf militdrische Altlasten freizumessen. Die Erdarbeiten sind vorab von der
Munitionsbergungsfirma beim staatlichen Sprengkommando anzuzeigen.

14. Auswirkungen der Planung

Durch den Nahversorgungsmarkt kann die Versorgung des Quartiers mit Gitern des taglichen Bedarfs
wesentlich verbessert werden. Die verkehrlichen Ablaufe kdnnen gemaR Verkehrsgutachten und
Verkehrssimulation so abgewickelt werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die bestehende
Verkehrssituation entstehen.
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15. Flachenbilanz

Geltungsbereich gesamt 9.048 m2
Offentliche Gruinflachen 21 m?2
Offentliche Verkehrsflachen 1.978 m2
Offentliche Verkehrsflachen (Gehwege) 780 m?
StralRenverkehrsflache 1.198 m?
Nettobaulandflache gesamt (Ml + SO) 7.049 m2
Sondergebiet SO 5.895 m2
Gebaude 2.101 mz
Private Verkehrsflachen 2.005 m2
Private Verkehrsflache mit Stellplatzen 2.925 m?
Private Griinflache 869 m2
Grundflache (Gebaude/Fahrerschliel3ung/Stellplatze) 5.026 m?
Geschossflache 2.101 mz
GRZ (inkl. FahrerschlieRung) 5.026 m?

5.895 m? =0,85
GFz 2.101 m?

5.895 m? =0,35
Mischgebiet Ml 1.154 m?
Gebaude (Best. Wohnhaus/Autovermietung) 391 m?
Private Verkehrsflache 365 m?2
Private Grinflache 273 m?
Grundflache (Gebaude) 391 m?
Grundflache (Gebaude/FahrerschlieRung/Stellplatze) 881 m?
Geschossflache 1.080 m?
GRZ (Gebaude) 391 m?

1.154 m2 =0,34
GRZ (inkl. Stpl./Zufahrten) 881 m?

1.154 m2 =0,76
GFz 1.080 m?

1.154 m2 =0,93
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16. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die
Bebauung des gesamten Gebietes die Bestimmungen der BayBO i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 7 des Gesetzes vom 22.07.2008 (GVBI. S. 479),
und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG sowie 88 11, 18 und 21 BNatSchG.

Landshut, den 20.08.2010 Landshut, den 20.08.2010
i.d.F. vom 01.04.2011 i.d.F. vom 01.04.2011
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Rampf Doll

Oberbirgermeister Baudirektor
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