BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 01-42/6b

,Sudlich Karlstral3e - Teilbereich West*
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

1. Allgemeines

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus der Tatsache, dass das derzeit
brach liegende Areal der ehemaligen Maschinenfabrik Sommer als Teil des
Sanierungsgebietes Soziale Stadt Nikola einer neuen Nutzung zugeflhrt werden soll, welche
dem Bestandsschutz der Meyermuhle, insbesondere hinsichtlich Explosionsschutz und
Schallschutz, dem Erhalt der denkmalgeschuitzten Sommerhalle, der Altlastensanierung des
ehem. Industriestandorts, dem in den Nachbarbebauungsplane begonnenen stadtebaulichen
Konzept sowie der Schaffung eines Stadtteilquartiers mit naturnahem Uferbereich im
Anschluss an den Hammerbach und den Stadtpark Rechnung tragt und mit den sich aus der
Voruntersuchung zur Sozialen Stadt Nikola ergebenden Zielen in Einklang bringt. Der nun
zur Neuplanung vorgesehene Bereich soll deshalb entsprechend der im Nahbereich
vorhandenen Nutzungen als Mischgebiet entwickelt werden. Ziel der Planung ist es
insbesondere die Industriebrache im innerstadtischen Bereich wieder nutzbar zu machen,
die Wiederherstellung der durch die Altlastensanierung entfallenen Bepflanzung sowie die
vertragliche Verkehrsentwicklung zu sichern und unter Aufnahme bestehender
Hauserthemen orientiert an gegenwartigen Wohn- und Arbeitsbedirfnissen und den
Anforderungen des Immissionsschutzes eine Nachverdichtung der Bebauung im
innerstadtischen Bereich zu erreichen, um dem Flachenfral® und der Zersiedelung
entgegenzuwirken und vorhandene Infrastrukturen zu nutzen. Ein erster Vorentwurf fur das
Gebiet stammt aus dem Jahre 1991. Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan Nr. 01-
42/6 ,Sudlich der KarlstraRe“ wurde zwischenzeitlich auf Grund von Schwierigkeiten bei der
Vereinbarkeit von Planungswinschen der Investoren und Bestandsschutz der Meyermunhle
sowie Veranderungen in der Eigentiimerstruktur verzogert und schlielich in einen Ostlichen
und einen westlichen Bereich aufgeteilt. Der Ostliche Teil (Bebauungsplan Nr. 01-42/6a
~oudlich KarlstraRle - Teilbereich Ost) konnte im Verfahren vorzeitig zum Abschluss
gebracht werden und wurde zwischenzeitlich realisiert. Die Weiterentwicklung der
vorhandenen Siedlungseinheit entspricht sowohl den Zielsetzungen der Raumordnung und
Landesplanung, als auch dem § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB. Bebaubare Grundstiicke sind im
Bereich der Stadt Landshut nur noch in geringem Umfang vorhanden. Eine Starkung der
Siedlungstatigkeit im Oberzentrum Landshut entspricht ebenfalls den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Landshut zeigt fir den nérdlichen
Planbereich entlang der Karlstral3e ,MI“ fur Mischgebiet gem. § 1 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO bzw.
sudlich, parallel zum Hammerbach ,W* fir Wohnen gem. § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
dargestellt. Im Uferbereich des Hammerbaches wird die Nutzung als gliedernde und
abschirmende Griunflache vorgezeichnet. Die in der vorliegenden Planung enthaltenen
Nutzungen gehen nicht Uber diese Darstellung hinaus. Der Bebauungsplan wird aus den

Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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2.2 Landschaftsplan

Der rechtskraftige Landschaftsplan der Stadt Landshut zeigt im Planbereich Siedlungsflache
sowie entlang des Hammerbachs gliedernde und abschirmende Grinflachen. Aulerdem ist
der Planbereich hier nachrichtlich als Flache, deren Bdden mit erheblich
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, aufgenommen. Der Hammerbach zwischen
LuitpoldstraRe und Einmiindung in die Kleine Isar mit seinen dicht bewachsenen Uferzonen
wird zur Ausweisung als Grinbestand nach Art. 12 Abs. 2 BayNatSchG vorgeschlagen.
Neben der stadtebaulich gliedernden Funktion kommt dem Hammerbach besondere
Bedeutung fir den Luftausgleich zu, wodurch das Stadtklima glinstig beeinflusst wird.

2.3 Umweltbericht / Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Fir das vorliegende Aufstellungsverfahren wurde entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt wurden. Diese wurden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

In den Umweltbericht integriert ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB. Ebenfalls
in den Umweltbericht integriert ist eine flr dieses Verfahren nach Absprache mit der unteren
Naturschutzbehoérde notwendige spezielle artenschutzrechtliche Priifung.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil St. Nikola und umfasst 10.067 m?. Es wird umgrenzt
vom Hammerbach mit dem daran anschlieBendem Stadtpark im Sidden, vom
Betriebsgrundstiick der Meyermihle im Westen sowie der Karlstrale im Norden. Im Osten
schliel’t das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 01-42/6a "Sudlich Karlstrale - Teilbereich
Ost" mit Uberwiegend der Wohnnutzung dienenden, als Fortsetzung des Konzeptes
"Wohnen am Wasser" geplanten Bebauung an.

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Sudlich der Karlstrale“ umfasste einen Umgriff von
insgesamt 17.800 gm mit dem Schwerpunkt der Bebauung im ostlichen Bereich. Der
westliche Bereich war auf Grund der Explosionsthematik nur eingeschrankt baulich nutzbar.
Durch die Anordnung eines abschirmenden Gebaudes mit schutzender Wirkung gegeniber
der Meyermihle kann das Plangebiet inkl. des denkmalgeschiitzten Gebaudes nun einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

3.2 Geladndeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Der das Untersuchungsgebiet einschlieBende Naturraum ,Unteres lIsartal® wird im Siden
durch das Isar-Inn Hugelland und im Norden durch das Donau-lsar-Hugelland eingegrenzt.
Im Landshuter Raum durchbricht die Isar auf einer Lange von etwa 70 km die
Hugellandaufwdlbungszone ,Landshuter Schwelle“. Im Norden dieses Naturraumes finden
sich I6Rbedeckte Terrassen. Die grundwasserreichen Talbdden sind tief Gberschottert. Der
Landschaftsplan unterteilt das Isartal nach landschaftsokologischen Gesichtspunkten in
Hochterrassen und Niederterrassen. Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der
Niederterrassen nahe der kleinen Isar. Im Isartal treten ausschlielllich quartare
Flussablagerungen des jingeren Holozans in Form von Kalkschotter und Flussmergel auf.
Die Machtigkeit der alluvialen Schotter schwankt von 3,3 m bis zu 18,6 m. Die Béden im
dicht bebauten Innenstadtbereich sind nicht kartiert, da es sich hier weitgehend um
Auffillmaterial handelt. An das Untersuchungsgebiet sudlich der KarlstraRe schliet im
Siiden der Hammerbach an. Der Hammerbach ist ein Gewasser Ill. Ordnung. Er wird bei
Flusskilometer 78,5 aus der Isar ausgeleitet und flie3t dstlich in unmittelbarem Anschluss an
das Untersuchungsgebiet der Kleinen Isar wieder zu. Das Bachbett des Hammerbaches ist
ein Gerinne, das im Auslaufbereich aus dem Kraftwerk kanalisiert und dann am sudlichen
Rand durchgehend auf eine Lange von ca. 110 m durch Spundwande gefasst wird. Dartber
hinaus wird der Hammerbach von steil abfallenden Uferbdschungen begleitet. Das Geléande
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im Plangebiet fallt von der Karlstral’e Richtung Hammerbach. Die Héhenlage der geplanten
HaupterschlieBung liegt im Mittel auf 390,3 U.NN, die des Hammerbaches auf ca.
386,2 m 0.NN. Das Planungsgebiet wird gepragt durch die Lage am Stadtpark und
Hammerbach im Siden sowie durch die kleinteiligen Baustrukturen entlang der Karlstralte
mit Rlickgebauden und tiefen Gartengrundstiicken im Norden. Die Gewerbehallen der
ehemaligen Maschinenfabrik Sommer sind bis auf das denkmalgeschutzte Gebaude bereits
abgebrochen. Die Freiflachen dienen weitgehend der Erschliefung und werden als
Stellplatze genutzt. Unversiegelte Freiflachen finden sich vornehmlich entlang des
Hammerbaches. Als pragendes Baudenkmal soll die Halle der ehemaligen Maschinenfabrik
Sommer erhalten und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Der Hammerbach wurde ehemals entlang des Nordufers von einem dichten Weiden-Eschen-
Saum begleitet. Diese dominante und fiir das Plangebiet charakteristische Baumkulisse
befand sich weitgehend auRerhalb des Geltungsbereiches und musste im Zusammenhang
mit der Altlastensanierung gerodet werden. Die Baume der Uferbepflanzung sowie
dominante Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereiches wurden durch das
Stadtvermessungsamt kartiert und sind in Karte 4105.101 mit Artenangabe dargestellt. Bei
einer Artenschutzkartierung durch das Biro Linke-Kerling wurde auch der streng geschutzte
Biber im Untersuchungsraum entlang des Hammerbaches entdeckt. Deshalb wurde in Bezug
auf den Biber ein Kurzgutachten (saP) durch das Biro Wartner und Zeitler erstellt und in den
Umweltbericht integriert. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem
angeflhrten Bibervorkommen um einen Einzelfundpunkt handelt und der Biber im
Untersuchungsraum als Nahrungsgast vorkommen kann. Eine dauerhafte Besiedlung kann
aktuell nicht nachgewiesen werden. Es ist nicht davon auszugehen, dass Verstdlte gegen
den Lebensstattenschutz sowie das Totungs- und Verletzungsverbot in Bezug auf den streng
geschutzten Biber durch die vorliegende Planung verursacht werden.

4.  Planungskonzept
4.1 Allgemein

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

Das Untersuchungsgebiet liegt im Stadtteil Nikola. Mit ca. 25 % Grin- und Freiflachen hat
dieser Stadtteil den zweith6chsten Grunflachenanteil im gesamten Stadtgebiet. Der hohe
Freiflachenanteil ist vorrangig auf die Ubergeordneten Griinziige wie Flutmulde, Stadtpark
und die Uferzonen der Kleinen Isar zuriickzuflihren, die den Stadtteil Nikola begrenzen.
Durch die geplante Neubebauung fir allgemeine Wohn- bzw. Mischgebietsnutzungen soll
die Struktur des Areals verbessert und die Attraktivitat im Vergleich zum vormaligen
Industriestandort gesteigert werden. Innerstadtisch brach liegendes Gelande soll im Einklang
mit dem Bestandsschutz der Meyermiihle wieder einer Nutzung zugefihrt werden. Auf der
Grundlage vorhandener Infrastruktur wird durch die vorliegende Planung die stadtische
Innenentwicklung  vorangetrieben und gleichzeitig  zunehmender  Zersiedlung,
Flachenversiegelung und dem Flachenfral® entgegengewirkt. Blickbeziehungen werden
geoffnret und neue  FuB- bzw. Radwegbeziehungen  geschaffen.  Neben
mischgebietstypischen  Nutzungen im  abschirmenden Gebaude und in der
denkmalgeschiitzten Sommerhalle entsteht durch das sldlich am Hammerbach
vorgesehene Wohnangebot sowie durch das ndrdlich daran anschlieBende dreigeschossige
Gebéaude eine quartiersinterne Platzflache. Durch die geplante Uberbriickung wird auRerdem
die Erlebbarkeit des Hammerbaches wesentlich hervorgehoben und insgesamt ein
ablesbares Stadtquartier geschaffen. Durch umfangreiche Festsetzungen zur Grinordnung,
Wiederherstellung des Grinzuges entlang des Hammerbaches und Situierung von
Ausgleichsflachen im Gebiet soll zudem ein Beitrag zur qualitativen Erhéhung des
quartiersinternen Grunflachenanteils geleistet werden.
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4.2 Festsetzungen zur Bebauung

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Mischgebiet (MI) mit horizontaler Aufgliederung in die
Mischgebiete a, b und c festgesetzt. Im Wesentlichen wird die Unterteilung durch den Verlauf
des Eigentimerwegs nachgezeichnet und durch Festsetzungen gem. § 1 Abs. 7 Nrn. 2 u. 3
BauNVO gegliedert.

Der westliche Planbereich wird als M| a festgesetzt. Hier sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nrn. 2 u. 3 BauNVO ausschlieBlich fir Blirogebaude bzw. Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 und
4 - 8 sowie § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig. Der sudliche Planbereich wird als Ml b
festgesetzt. Hier sind Wohnnutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO vorgesehen.
Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 2 - 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig. Der
nordoéstliche Planbereich wird als MI ¢ festgesetzt. Hier sind Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nrn.
1 - 3 BauNVO zulassig. Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 - 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO sind
unzulassig.

Damit wird bezlglich der Art der baulichen Nutzungen den in diesem Bereich bereits
vorhandenen  Nutzungen gemal der im  Flachennutzungsplan vorformulierten
stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen, mit dem Ziel das geplante ausgewogene
Verhaltnis zwischen Arbeiten und Wohnen weiter fortzufihren und dabei stérende
Nutzungen, insbesondere Vergniigungsstatten und Bordelle, auszuschlieRen.

4.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die vorliegende Planung wird, verteilt auf durch Baulinien und Baugrenzen
umschlossene Baurdume, eine Grundflache von 3.308 m? und eine Geschossflache von
insgesamt 9.889 m? Geschossflache in Neubau und Bestand geplant.

Die Nahe zur Innenstadt und die Lage innerhalb eines funktionierenden Stadtteiles
rechtfertigen die hohe Dichte und wirken durch die Mdglichkeit der Nachverdichtung einer
Zersiedelung an anderer Stelle entgegen. Die Hohenentwicklung der Bebauung mit 5 bis 6
Geschossen schliet dabei im Osten an die Bestandsbebauung an und leitet mit ihrer
zunehmenden Geschossigkeit Richtung Westen Uber, nicht nur zu den gewerblichen
Gebauden der Meyermuhle, sondern insbesondere auch zu den entlang des Hammerbachs
realisierten Geschosswohnungsbauten der 70er wund 80er Jahren mit einer
Hoéhenentwicklung zwischen 6 und 9 Geschossen. Im Falle des abschirmenden Gebaudes
ist die max. Wandhéhe auf Grund der Explosionsschutzanforderungen hinsichtlich des
Trimmerwurfes zwingend zu erreichen. Unter Ziff. 3 der Festsetzungen durch Text trifft der
Bebauungsplan zusatzlich Beschrankungen hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung:
So wird die max. Anzahl der Wohneinheiten fir das Wohngebdude im MI b auf 26
beschrankt, ebenso wie die max. Bettenzahl eines mdglichen Hotels im Ml a auf 80, um Ziel-
und Quellverkehr des Planbereichs auf ein fir die umliegenden Knotenpunkte vertragliches
Mal zu regeln. Unter diesem Gesichtspunkt ist auch die textliche Festsetzung unter Ziff. 3.3
zu verstehen, wonach Nutzungen mit erheblichem Besucherverkehr nur zulassig sind, sofern
sie die Funktionalitat der umliegenden Knotenpunkte im Vergleich zum im
Verkehrsgutachten des Bulros TransVer vom 27.06.2012 errechneten Planfall nicht
wesentlich verschlechtern.

4.3.3 Bauweise

Die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 01-42/6 ,Sidlich der Karlstralle* werden
weiterentwickelt und durch den schitzenden Abschirmbau ergénzt. Die sudlichen Gebaude
besitzen durch ihre Orientierung, die Lage am Stadtpark und den Blick lber die Stadt von
den oberen Geschossen aus, beste Wohnqualitaten. Das ost-west-orientierte Gebaude ist
fur Dienstleistung vorgesehen. Im Bebauungsplan wird die beschriebene Bebauung durch
Baulinien und Baugrenzen definiert. Fur spatere Ersatzbauten an der KarlstraRe wird das
Baurecht durch Baugrenzen, Baulinien und festgesetzte Geschosszahlen entsprechend
gesichert, von weitergehenden Festsetzungen zur Bauweise, insbesondere im Bereich der
hinteren Hinterliegergrundstiicke, wurde angesichts des hohen Differenzierungsgrades im
Planungskonzept abgesehen.

4.3.4 Abstandsflachen



Im Planungskonzept werden von der Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO
abweichende Abstandsflachen vorgesehen. Dies ist aufgrund der Zielsetzung klarer
stadtebaulicher Strukturen und hoher Dichte in Zentrumsndhe sowie der bereits
bestehenden, verdichteten, urbanen Bebauung im Nahbereich in Abwagung mit den Notwen-
digkeiten von Brandschutz, Belichtung und Belliftung als annehmbar einzustufen.
Abweichungen ergeben sich zur Meyermuhle, zum Flurstick Nr. 1158/1 und 1150/3 sowie
gebietsintern zwischen der Wohnbebauung im Siden und dem dreigeschossigen
Dienstleistungsgebaude, ebenso zwischen abschirmenden Gebaude und Wohnnutzung:

Abstandsflachen abschirmendes Gebaude: das abschirmende Gebdude orientiert sich in
Richtung Nordosten und damit auf die beziiglich Belichtung und Bellftung uneingeschrankte
Seite. Die Rickseite ist auf Grund der Explosionsproblematik geschlossen. Durch die
festgesetzte Lage und HOhenentwicklung des abschirmenden Gebdudes kann der
Explosionsschutz fir die Bebauung im Planungsgebiet gewahrleistet werden. Sollten spater
die Mduhlengebdude abgebrochen und durch Wohnbauten ersetzt werden, sind daher
Einblicke vom Hotelbau auf das Nachbargrundstick nur eingeschrankt mdglich. Die
Hauptwohnseite spaterer Wohnbauten auf dem Gelédnde der Meyermuhle bleibt Richtung
Westen und Siden ohne Beeintrachtigung. Die reduzierte Abstandsflache zur Meyermuhle
mit entsprechender Hohenentwicklung des abschirmenden Gebdudes sichert zudem die
Nutzung des denkmalgeschitzten Gebdudes sowie die umfassende Nutzung von
Freirdaumen und ermdoglicht die Verdichtung im innerstadtischen Raum.

Abstandsflachen ~ Wohnbebauung, Dienstleistungsgebaude: das  dreigeschossige
Dienstleistungsgebaude im MI c¢ ist ost-west-orientiert und hat damit uneingeschrankte
Belichtungs- und Beliftungsmdglichkeiten. Die Wohnbebauung im MI b orientiert sich mit
samtlichen Wohnraumen auf die von Bebauung freie Sldseite. Im direkten Gegenlber
zwischen Wohnbebauung und Burogebdude sind Treppenraum, Bader und Schlafrdume
angeordnet. Durch das niedrige Burogebaude (E + 1l) entsteht fiir Belichtung und Beliftung
keine wesentliche Einschrankung.

Abstandsflache abschirmendes Gebaude und Wohnbebauung: die beiden Gebaude stehen
sich jeweils mit den Gebaudeschmalseiten im stumpfen Winkel gegeniber. Belichtung und
BellUftung des abschirmenden Gebdudes und der Wohnbebauung erfolgen im Wesentlichen
Uber die Gebaudelangsseiten.

Abstandsflache Dienstleistungsgebaude mit Tiefgaragenabfahrt Richtung Norden: eine
Beeintrachtigung fur Belichtung und Bellftung des Bestandsgebaudes auf Flurnummer
1158/1 durch das Bilrogebdude besteht auf Grund der grofien Distanz nicht. Die
Tiefgaragenabfahrt schliel3t den Eingangs- und Zufahrtsbereich hofférmig ab und wird
grenzstandig angeordnet.

Abstandsflache der Wohnbebauung zu Flurnummer 1150/3: das Gebaude Haus Nr. 13 b
schliel3t grenzstandig an das Planungsgebiet an. Die geplante Bebauung in direktem
Anschluss an das Gebdude Haus Nr. 13 b bleibt mit einem Zwischenbau in H6he und Breite
gegeniiber der Nachbarbebauung zuriick. Im Anschluss springt der Baukdrper Richtung
Suden vor. Samtliche Raume sind nach Suden bzw. Norden ausgerichtet, so dass keine
Storung der Nachbarbebauung entsteht.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen

Die Bebauung im Siden wird gegliedert durch Rickspringe in der Fassade und
Hohenstaffelung mit Terrassengeschossen. Der abschirmende Baukdrper erhalt durch die
einhiftige  ErschlieBung ein  schlankes  Erscheinungsbild.  Abschirmendes und
denkmalgeschiitztes Gebdude werden durch erdgeschossige Flachbauten verbunden und
bilden somit funktional und gestalterisch eine Einheit. Neubauten erhalten begrinte
Flachdacher bzw. begehbare Dachterrassen. Die vorgenannten Festsetzungen wurden
getroffen, um das stadtebauliche Konzept in hdéherem Mald ablesbar zu machen.
Insbesondere die Gestaltung des abschirmenden Gebaudes ist jedoch von den
Anforderungen des Schall- und Explosionsschutzes abhangig. Von weitergehenden



Gestaltungsfestsetzungen konnte auf Grund der parallel zur Bauleitplanung durchgefiihrten
Objektplanung abgesehen werden.

4.4 Grinordnerische Festsetzungen

Die Freiflachenkonzeption sieht eine raumliche Gliederung unterschiedlich nutzbarer und
gestalteter Grinflachen vor. Zwischen der denkmalgeschiitzten ehemaligen Maschinenhalle,
dem abschirmenden Gebaude und dem &stlichen Birogebaude entsteht der zentrale Platz
des Quartiers. Er bildet das Entrée des Quartiers und dient als Aufenthaltsbereich, Vorplatz
fur die Nutzungen des abschirmenden Gebdudes und zur Aullenbestuhlung flir eine evtl.
Gastronomienutzung. Eine versetzte Baumreihe betont die nord-siidgerichtete
ErschlieBungsachse und definiert gleichzeitig durch die Verspriinge auch die Platzanlage.
Nordlich der Ost-WesterschlieBung werden die Grinflachen als Obstwiese geplant, die den
Charakter der Freiflachen des anschlielienden 6stlichen Quartiers wieder aufgreifen. Die
Stellplatze werden durch Heckenstrukturen zu den Grinflachen abgegrenzt. Unmittelbar
sudlich dem Quartiersplatz zugeordnet liegt der Kinderspielplatz an zentraler Stelle, der
vornehmlich fiir Kleinkinder ein wohnungsnahes Spielangebot bieten soll. Altere Kinder
finden ein umfangreiches Spielangebot im angrenzenden Stadtpark. Sidlich der Spielflache
ist eine dicht bepflanzte Weiden- und Schilfrohrichtzone zu entwickeln. Auf dieser Flache soll
das Dachwasser des Hotels gesammelt und mit einem Uberlauf dem Hammerbach zugefiihrt
werden. Die Rohrichtzone ist ihrer natirlichen Entwicklung zu Uberlassen. Die Freiflache
zwischen Wohnbebauung und Hammerbach wird als naturnahes Weiden-Haselgeblsch
entwickelt. Sudlich davon entlang der Boschungskrone des Hammerbaches wird ein
Wirtschaftsweg fiir die Pflege des Baches festgesetzt.

Die Ermittlung der Ausgleichsflachen und der AusgleichsmalRnahmen ist in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung dargestellt (Anlage 1). Gemald Ausgleichsflachenberechnung sind
1.240 m? Ausgleichsflache fir den Eingriff in Natur und Landschaft erforderlich. Im Umgriff
des Bebauungsplanes kénnen davon 690 m? nachgewiesen werden. Die Freiflache zwischen
Wohnbebauung und Hammerbach wird dazu als naturnahe Geblschzone mit Weiden- und
Haselgeblisch entwickelt. Zusatzlich wird fur die verbleibenden 550 m? ein Grundstlick aus
dem Okokonto auRerhalb des Bebauungsplanumgriffes herangezogen. Flurnummer, Lage,
FlachengréRe, Bewertung des Fremdgrundstickes und Darstellung der Ausgleichs-
malfinahmen sind der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

Darlber hinaus ist entlang des nérdlichen Ufers des Hammerbaches eine naturnahe
Uferbepflanzung geplant mit Baumen erster Wuchsklasse und Weidengebusch. Diese dient
dem Ausgleich flir den ehemals an dieser Stelle vorhandenen Gehdlzbestand, der aufgrund
der Altlastensanierung beseitigt werden musste.

Hinsichtlich Klima-, Grundwasser- und Bodenschutz werden im vorliegenden Konzept
geeignete MalRnahmen festgesetzt, die einer allgemein zunehmenden Versiegelung und
Ableitung des Oberflachenwassers im Stadtgebiet entgegenwirken. ErschlieBungsflachen
und Stellplatzflachen sollen soweit wie moglich mit wasserdurchldssigen Belagsmaterialien
hergestellt werden. Eine intensive Durchgriinung mit Baumen sowie Dachbegriinung an
geeigneten Stellen wirken der Aufheizung versiegelter Flachen entgegen und beeinflussen
das Stadtklima positiv.

4.5 ErschlieBung

4.5.1 VerkehrserschlieRung

Das Grundstiick wird von der Karlstralde aus erschlossen. Die verkehrlichen Auswirkungen
der Neuplanung wurden im Verkehrsgutachten des Biros Transver vom 27.06.2012 mit
Erganzung vom 06.05.2014 untersucht. Das Gutachten zeigt eine durch die vorliegende
Planung hervorgerufene Erhéhung der Verkehrsmenge mit geringen Verschlechterungen an
den naheliegenden Knotenpunkten, jedoch auf einem mit heute vergleichbarem Niveau. Um
eine Verkehrsberuhigung innerhalb des Stralenzuges zu erreichen, missten danach vor
allem MaRnahmen getroffen werden, die die Attraktivitdt fir den innerstadtischen
Durchgangsverkehr stark verringern.



Im Ergebnis werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens jedoch keine
Anderungen an der Karlstralle vorgenommen, die als Erneuerung bzw. Verbesserung der
Karlstralle Ausbaubeitragspflichten nach sich ziehen kdénnten. Die urspringlich
vorgesehenen Anderungen bzw. MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung, insbesondere die
Verbreiterung des nérdlichen Gehwegs auf ganzer Lange der KarlstralRe, die Schaffung einer
Engstelle vor dem Anwesen HammerstralRe 1A sowie die Schaffung einer Engstelle vor dem
Anwesen KarlstralRe 9 samt Baumpflanzung, wurden durch den Bausenates am 26.09.2013
nicht beschlossen. Stattdessen wurde bestimmt, Uber weitere MalRhahmen der
Verkehrsberuhigung KarlstraRe / Wagnergasse erst im Zuge einer grundsatzlichen
Erneuerung des Strallenzugs mit den Betroffenen zu diskutieren. Grundlage fir diesen
Beschluss waren zum einen die Beschlussfassung des Verkehrssenates vom 17.12.2012,
wonach verkehrsberuhigende Ordnungsmaflinahmen in der KarlstralRe, wie wechselseitiges
Parken oder eine Anliegerstralde abgelehnt und hinsichtlich der vorgenannten baulichen
Verkehrsberuhigungsmaflinahmen eine negative Beschlussempfehlung an den Bausenat
abgegeben wurde, und zum anderen die ebenfalls negativen Ergebnisse der durchgefiihrten
Eigentiimer- und Anwohnerbefragung aus dem Juni 2013.

Einzig die im Stadtebaulichen Vertrag vom 18.10.2013 von den Planungsbegtnstigten
Ubernommene Verpflichtung zur Schaffung einer Engstelle vor den Anwesen Karlstralte 20
und 22 fand die Zustimmung im Stadtrat und wird zeitnah durch die Planungsbeginstigten
auf eigene Kosten im Sinne einer VerkehrsberuhigungsmalRnahme realisiert. Unterstitzt
durch die im Zuge der Umgestaltung des Bismarkplatzes geplante Erschwerung des
Linksabbiegens aus Richtung Altstadt sowie durch die neuerdings eingefihrte
Linksabbiegemdéglichkeit am John-F.-Kennedy Platz soll dadurch eine Verkehrsberuhigung
des StraRenzugs erreicht werden.

Der Zugang zum Quartier erfolgt ostlich des denkmalgeschitzten Gebaudes und mindet in
einer inneren ErschlieBungsgasse. Ein Quartiersplatz bildet das Vorfeld fur das
abschirmende Gebaude, das denkmalgeschiitzte Gebdude und das dreigeschossige
Dienstleistungsgebaude. Der Anlieferverkehr erfolgt direkt von der Karlstralle neben dem
Containerplatz der Stadt Landshut. Eine Fortsetzung der ErschlieBungsstrale in ostlicher
Richtung Uber das Flurstiick Nr. 1150/3 mit Ringschluss zur Karlstral’e ist moglich. Die
innere ErschlieBung ist fir Feuerwehr und Millfahrzeuge befahrbar. Das Plangebiet ist durch
das vorhandene Busliniennetz ausreichend an den OPNV angeschlossen. Die geplante
Uberbriickung des Hammerbachs leistet Der ruhende Verkehr ist im Wesentlichen in
Tiefgaragen untergebracht. Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage sind getrennt und erfolgen Gber
die KarlstralRe. Ebenerdige Stellplatze entlang der inneren ErschlieBung ergénzen das
Angebot.

4.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
angeschlossen. Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke
Landshut. Im Bereich der Karlstrale und insbesondere im Neubaubereich befinden sich Ver-
und Entsorgungsanlagen der Stadtwerke Landshut, der Bayernwerk AG, der Deutschen
Telekom und der Kabel Deutschland GmbH. Insbesondere liegt in der Karlstra3e, auf Hohe
der Hausnummer 9 bzw. im Bereich Brenner-Christl-Weg ein Fernmeldekabel der
Bayernwerk AG. Die Anlagen sind bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie
diirfen nicht iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine
Umverlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager
rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Das Gleiche gilt fur die Neuverlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von
Leitungstrassen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® zu beachten.

4.5.3 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die
Wasserversorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Feuerwehrflachen:




Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr®
(DIN 14090) kénnen im Planungsgebiet eingehalten werden und sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch ein Brandschutzkonzept, insbesondere hinsichtlich des
abschirmenden Gebaudes, nachzuweisen.

Feuerwehrzufahrt:

Die Zufahrt zum Plangebiet ist als gewidmeter Eigentimerweg festgesetzt, Uber den
samtliche Gebaude erreicht werden konnen, die nicht ohnehin direkt an einer bestehenden
offentlichen Stralde liegen. Der Eigentimerweg weist durchgangig eine Breite von minimal 5
m auf, sodass er als Feuerwehrzufahrt genutzt werden kann. Die Fahrerschliefung wird
unter Berucksichtigung der DIN 14090 sichergestellt. Kein Gebaude im Planbereich liegt
daher mehr als 50m von einer Feuerwehrzufahrt entfernt. Der zweite Rettungsweg kann flr
das abschirmende Gebaude auf Grund des vorliegend geplanten Zwischenbaus zur
Sommerhalle nicht auf kompletter Lange des Gebaudes durch Anleiterbarkeit gewahrleistet
werden und muss bauseits nachgewiesen werden.

4.5.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder
beauftragte Unternehmen durchgefiihrt. Die AbfallgefalRe sind fir die Leerung an die
nachstgelegene mit Miullfahrzeugen befahrbare Stralle oder an die daflr vorgesehenen
Milltonnenstandorte zu bringen. Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird
darauf hingewiesen, dass getrennt gesammelte wieder verwendbare Abfallstoffe (wie z.B.
Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend
gekennzeichneten Container entsorgt werden. Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt
Landshut ist zu beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MalRnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fir
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
Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer
Energien. Erganzend hierzu wird auf das seit 1. Januar 2009 giiltige Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) hingewiesen. Entsprechend mussen bei Neubauten ab dem 1.
Januar 2009 erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten
Umfang genutzt werden.

Die Richtung Suden ausgerichteten Baukorper ermdglichen den Einsatz von
Kollektorenflachen. Dies gilt nicht fur das abschirmende Gebaude, da hier die Anforderungen
des Explosionsschutzes eine Nutzung der Dachflachen fir Kollektorflachen verhindern.
Kollektorflachen sind vorzugsweise nicht reflektierend auszuflihren.

Des Weiteren ist der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen auf Grund des anstehenden
Grundwassers zu empfehlen. Hierflir ware eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
Auskuinfte Gber die rechtlichen Voraussetzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim
Amt far 6ffentliche Ordnung und Umwelt der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417).

6. Bodenverhaltnisse

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden keine
Baugrunduntersuchungen im Planungsgebiet vorgesehen, da auf Grund der
Altlastensanierungsmallnahmen im Rahmen der Baumalnahmen ein umfangreicher
Bodenaushub durchgefiihrt werden musste. Die hierzu durchgefiihrte Erstellung eines
Ausflhrungskonzepts brachte folgende Erkenntnisse:



Es zeichnen sich unter anthropogenen Aufflillungen die gewachsenen Bodenschichten ab,
die innerhalb eines kleinrdumig durch Einbuchtungen gegliederten Reliefs nach Siden und
Sudwesten zum Hammerbach einfallen. Die Machtigkeit der Uberlagernden Auffullungen
nimmt von ca. 1 m, an der KarlstraRe, auf bis 4,3 m am Hammerbachufer zu. Die
Auffullungen bestehen aus kiesig, sandig und schluffig zusammengesetztem Bodenaushub,
der bereichsweise hochkonzentriert mit Bauschutt aus Ziegelbruch, durchsetzt ist. Das
gewachsene geologische Bodenprofil entspricht im oberen Abschnitt den Ablagerungen
quartarer Kiese, die von ,Hochflutiehmen® und Sanden der Lerchenfeld-Stufe, aus rdmischer
Zeit, und dann von der in das Mittelalter datierten Dichtl-Stufe Uberlagert werden. lhre
Ablagerung ist die Folge der historischen Landnahme und zeigt die Auswirkungen
grof¥flachiger Rodungen an, die die Erosion beglnstigen. Unter der Aufflllung wurden
Uberwiegend Schluffe und Feinsande aufgeschlossen. In einer Rinnenstruktur, im
nordwestlichen Abschnitt der Sanierungsflache, stehen unter der Auffullung Kiese an.
Baugrund und Bodenverhaltnisse stellen nicht selten besondere Anforderungen an die
Bebaubarkeit. In der ndheren Umgebung gibt es keine Hinweise auf Massenbewegungen
oder andere Instabilitdten des Untergrundes. Auf Grund der Tatsache, dass auf dem
Grundstick vormals Bebauung etabliert war, kann im Hinblick auf die Bodenverhaltnisse
davon ausgegangen werden, dass eine Bebaubarkeit grundsatzlich auch fir die vorliegende
Planung gegeben ist. Um jedoch genaue Aufschlisse zu den Bodenverhaltnissen im
Geltungsbereich und zu den daraus folgenden Anforderungen an die geplante Bebauung zu
erhalten, wird empfohlen, ein fiir jedes Bauvorhaben ein gesondertes Bodengutachten
einzuholen.

6.1 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Die Isar als Gewasser |. Ordnung teilt sich westlich der Altstadt in Kleine und Grol3e Isar, die
sich jenseits des Siedlungsraumes im Nordosten vor dem Stausee wieder zur Isar vereinen.
An das Untersuchungsgebiet sidlich der Karlstra3e schlie3t im Stiden der Hammerbach an.
Der Hammerbach ist ein Gewasser lll. Ordnung. Er wird bei Flusskilometer 78,5 aus der Isar
ausgeleitet und flieRRt als Triebwerkskanal fur das Wasserkraftwerk der Meyermuhle dstlich in
unmittelbarem Anschluss an das Untersuchungsgebiet der Kleinen Isar wieder zu. Das
Bachbett des Hammerbaches ist ein Gerinne, das im Bereich der vorliegenden Planung am
sudlichen Rand durchgehend von einer Spundwand gefasst wird. Dariber hinaus wird der
Hammerbach von steil abfallenden Uferbdschungen begleitet.

Laut dem Informationsdienst fiir Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) des
Landesamtes flir Umwelt (www.iug.bayern.de), liegt das vorliegende Planungsgebiet
aulerhalb  von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsflachen und
Hochwassergefahrenflachen und unterliegt somit dahingehend keinen
Nutzungseinschrankungen. Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines als wassersensibel
eingestuften Bereiches imlsartal. Wassersensible Gebiete sind durch den Einfluss von
Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Hier
kann es durch Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspllungen
kommen. Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen kein
definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine
rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen im Sinne des
Hochwasserschutzes.

Entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Landshut vom 08.01.1997
werden folgende Pegelstande unter Berlicksichtigung der Ricklaufigkeit der Isarhochwasser
erreicht: Beim HQ Ausbauzustand wird sich ein Pegelstand von ca. 389,00 m U.NN
einstellen. Der HQ100 (ohne Sylvensteinspeicher) Wasserpegel betragt ca. 389,6 m U.NN,
bei dem HQ1000 Wasserpegel stellt sich ein Wasserspiegel von ca. 390,50 m G.NN ein.
Mafgeblich ist das HQ Ausbauzustand mit 389,00 m G.NN, d.h. der Wasserspiegel, der sich
beim 100-jahrigen Hochwasser auf Grund des derzeitigen Ausbauzustandes der Isar
ergeben wird. Dieser Pegelstand liegt ca. 1,10 m unterhalb des EG der stidlichen Bebauung.
Der mittlere Grundwasserstand liegt bei einer Hohe von ca. 385,15 UNN. Bei starkem
Hochwasser konnen Grundwasserstande von 387,00 - 388,00 UNN erreicht werden. Auf
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Grund dieser Tatsachen liegen Tiefgarage und Kellergeschosse im Uberflutungsbereich. Es
wird empfohlen, Tiefgarage und Kellergeschosse von den Bauherrn in eigener Veranwortung
in wasserdichter Bauweise (z.B. Weille Wanne) auszufuhren bzw. entsprechend zu
schitzen.

Das Oberflachenwasser der privaten ErschlieBungsflachen und der Dachflachen ist in
Bereichen die frei sind von Bodenkontaminierung Uber Versickerungsmulden und Rigolen
oberflachig zu versickern, soweit dies die Bodenbeschaffenheit zulasst. Bei der Versickerung
zu beachten sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem
DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153. Es wird empfohlen, die
Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. Die Mulden und Rigolen sind mit
einem Uberlauf an den Hammerbach anzuschlieen. Fiir das Einleiten von Uberschiissigem
Oberflachenwasser in den Hammerbach ist beim Amt fur 6ffentliche Ordnung und Umwelt
der Stadt Landshut, Fachbereich Umweltschutz, eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
Die Einholung der wasserrechtlichen Erlaubnis entfallt, falls die Voraussetzungen des Art. 18
Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den
»1echnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG)* erfiillt sein sollten.

6.2 Baugrube und Wasserhaltung

Fur Eingriffe in den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
Antragsformulare sind im Amt fur offentliche Ordnung und Umwelt der Stadt Landshut,
Fachbereich Umweltschutz oder auf folgender stadtischer Internetseite erhaltlich:
www.landshut.de/fileadmin/files_stadt/downloadbereich_aemter/umweltschutz/formulare/antr
ag_bauwasserhaltung.pdf

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden die schalltechnische
Untersuchungen durchgefiihrt. Im Ergebnis treten entlang der KarlstraRe Uberschreitungen
der Orientierungswerte fiir Verkehrsgerausche der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
auf. Des Weiteren sind Uberschreitungen der Immissionswerte der TA Larm durch die
Gerausche der benachbarten Meyermihle zu erwarten. Daher werden im Bebauungsplan
unter Ziff. 1 entsprechende Festsetzungen durch Text bzw. unter Ziffn. 9.2 u. 9.3
entsprechende Festsetzungen durch Planzeichen getroffen. Eine ausflhrliche Darstellung
hinsichtlich der im Planungsbereich zu erwartenden Gerduscheinwirkungen durch
offentlichen Strallenverkehrslarm einerseits, und anlagenbezogenen Larm durch die
benachbarte ansassige Meyermihle mit Wasserkraftwerk andererseits, ist der Beurteilung im
schalltechnischen Gutachten des Sachverstandigenburos "hoock farnyingenieure”, Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 13.07.2012 zu entnehmen.

7.2 Explosionsschutz

Durch das Gutachten des Buros Inburex vom 07.08.1997 wurde die Gefahr einer
Mehlstaubexplosion ausgehend vom Silogebdude der Meyermihle belegt. Davon
ausgehend wurden in der Stellungnahme zum Explosionsschutz bei der Fa. Landshuter
Kunstmiihle C.A. Meyer des Ingenieurbiros Goétsche vom 16.01.2012 Sicherheitsabstande
auf Grund von Explosionsgefahr durch Silogebaude auf dem Gelande der Meyermihle
wurden mit 30 m bis 60 m sowie die technischen Anforderungen an die Ausflihrung des in
der vorliegenden Planung vorgesehenen abschirmenden Gebdudes definiert. Der im
Gutachten definierte Explosionsradius um die Silozellen der Meyermihle schrankt die
Nutzung des Grundsticks im westlichen Bereich ein bzw. erfordert gezielte
Schutzmallnahmen. Durch das abschirmende Gebdude wird fur die dahinter liegenden
Gebaude und Freiflachen eine Schutzwirkung bezlglich einer Mehlstaubexplosion erzeugt.
Der Nachweis der Schutzwirkung sowie der geeigneten Konstruktion der Dacher und
AulBenwandflachen ist im nachgeordneten Verfahren zu erbringen. Bei nicht durch das
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abschirmende Gebaude geschitzten Freiflachen innerhalb eines Radius von 40 m um die
Silozelle A wird durch die im stadtebaulichen Vertrag vom 18.10.2013 vereinbarte
Freiflachengestaltungsplanung  sichergestellt, dass kein Aufenthalt moglich ist.
PflegemalRnahmen in dieser Zone am Hammerbach sind zulassig. Im Bereich der
Silogebaude B und C wird der Explosionsradius mit 30 m festgesetzt. Hier ist ebenso keine
Aufenthalt zuldssig. Durch diese Festsetzung wird die Nutzung des Containerstandortes
eingeschrankt. Zufahrt zur TG, PflegemaRnahmen am Hammerbach und Wartung der
Trafostation sind jedoch auf Grund ihrer Notwendigkeit und vortibergehenden Duchflihrung
durch einen beschrankten Personenkreis zulassig.

8. Altlasten

Die Grundstiicke Flur Nrn. 1158, 1158/2, 1158/6, 1158/8 der Gemarkung Landshut im
Geltungsbereich werden im Altlastenkataster der Stadt Landshut gefiihrt. Durch das Biiro Dr.
Amann, Geotechnisches Buro fur Umwelt und Technologie Landshut, wurde ein
Ausfuhrungskonzept zur Altlastensanierung mit Datum vom 10.02.2012, erganzt mit
Schreiben vom 15.02.2012, erstellt. Als Sanierungsziel liegt diesem Konzept die
"vollumfangliche Sanierung" zu Grunde. Mit Sanierungsplangenehmigung des FB
Umweltschutz der Stadt Landshut vom 01.03.2012 wurde dieses Sanierungsziel konkretisiert
und die durchgangige Unterschreitung des Hilfswerts 1 gem. LfW-Merkblatt Nr. 3.8/1 an der
Aushubsohle festgesetzt. Gemal den Bestimmungen des genehmigten Sanierungsplanes
sind entsprechende Nachweise dem FB Umweltschutz der Stadt Landshut vorzulegen. Nach
Durchfiihrung der Aushubsanierung und entsprechender Beweissicherung konnen die
Grundstucke aus dem Altlastenkataster der Stadt Landshut entlassen werden.

9. Kampfmittel

Eine Gefahrenerforschung bezuglich eventuell vorhandener Fundmunition wurde im Vorfeld
der Altlastensanierungsmalnahme durchgefiihrt. Im Ergebnis der Abstimmung mit dem Amt
fur 6ffentliche Sicherheit und Ordnung ergaben sich dabei keine Verdachtsmomente, die auf
eine Gefahrdung durch Fundmunition hindeuten wirden.

10. Bodenordnung

Im Rahmen folgender, teilweise formbedirftiger vertraglicher Regelungen wurde die
Umsetzung der vorliegenden Planung sichergestellt: a) Bestellung eines Geh- und
Fahrtrechts zu Gunsten der Stadt Landshut und der von ihr beauftragten Unternehmer zum
Zwecke der Gewasserunterhaltung auf den im Bebauungsplan gemal Ziffer 5.2 der
Festsetzungen durch Planzeichen dafir vorgesehenen Flachen. b) Bestellung eines Geh-
und Fahrtrechts zu Gunsten der Stadt Landshut oder deren Beauftragter zum Zwecke der
Zufahrt fur Feuerwehr- und Mudllsammelfahrzeuge auf den im Bebauungsplan gemaf Ziffer
9.9 der Festsetzungen durch Planzeichen dafiir vorgesehenen ungewidmeten Flachen. c)
Bestellung von Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt Landshut einschliellich der
Stadtwerke und deren Beauftragten zum Zwecke der Herstellung und des Unterhalts von
offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen auf den im Bebauungsplan gemafl den Ziffern
9.9 der Festsetzungen durch Planzeichen daflir vorgesehenen und in Abstimmung mit den
Stadtwerken als notwendig erachteten Flachen. d) Vereinbarung zwischen den Bauherrn und
dem Grundstlickseigentiimer zur Sicherung der Realisierung des Eigentimerweges und der
PflanzmalRnahme auf einer Teilflaiche aus dem Grundstick mit der FIL.Nr. 1158/1 der
Gemarkung Landshut. e) Bestellung einer Reallast zu Gunsten der Stadt Landshut, zum
Zwecke der Sicherung von Herstellung, Unterhalt und Pflege der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen bzgl. der im Bebauungsplan gemal Ziffer 7.8 der Festsetzungen durch
Planzeichen dafiir vorgesehenen Flachen. f) Bestellung einer Dienstbarkeit zu Gunsten der
Stadt Landshut, zum Zwecke der Unterlassung von Nutzungen, die den Zielen der
AusgleichsmalRnahmen widersprechen, auf den im Bebauungsplan gemaR Ziffer 7.8 der
Festsetzungen durch Planzeichen daflr vorgesehenen Flachen. g) Bestellung einer
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Landshut, zum Zwecke der Betretungserlaubnis im Falle
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der Nichterfillung zur Durchfihrung von MaRnahmen, die den Zielen der
AusgleichsmaRnahmen dienen, auf den im Bebauungsplan gemal Ziffer 7.8 der
Festsetzungen durch Planzeichen dafur vorgesehenen Flachen. h) Die Zustimmung gem.
Art. 6 Abs. 3 BayStrWG der jeweiligen Grundstickseigentimer zur Widmung der im
Bebauungsplanentwurf festgesetzten Flachen zum Eigentimerweg fir einen beschrankt
offentlichen Anliegerverkehr). i) Wertgleicher Tausch einer Béschungsflache von ca. 144 m?
neben dem Hammerbach aus dem Grundstlick FI.Nr. 1162/3 der Gemarkung Landshut mit
30 m? aus dem Containerstandort FI.Nr. 1158/4 der Gemarkung Landshut zum Zwecke der
ZufahrtsvergroRerung bzw. Uberbriickung/ Abrundung des Stadtparks zwischen den
Planungsbegunstigten und der Stadt. j) Bestellung einer Reallast zu Gunsten der Stadt
Landshut, zum Zwecke der Aufteilung des Bachuferunterhalts zwischen der Meyermiuhle,
den Planungsbegunstigten und der Stadt.

11. Denkmalschutz
11.1 Baudenkmaler

Innerhalb des  Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich die
Einzeldenkmaler/Ensembles Nr. D-2-61-000-271: Werkhalle der Maschinenfabrik F. J.
Sommer, zweigeschossiger romanisierender Klinkerbau mit Satteldach aus dem Jahr 1881;
D-2-61-000-268: Gasthaus Jagerwirt, langgestreckter zweigeschossiger Eckbau mit
Halbwalm, wohl aus der 1. Halfte des 19. Jh. Mit baulichen Veranderungen aus dem Jahr
1878. Die Denkmaler werden entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen.

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in ihrem Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige -, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles
unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

11.2 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 umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsicht
und Wohnungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - Auflenstelle
Regensburg - zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

~Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstlick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet
oder den Umstanden nach annehmen muf}, dal} sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf
der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines
Bodendenkmals erforderlich ist. [...]

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. [...]"

12. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des geplanten Quartiers (max. 26 Wohneinheiten) kann mit dem Zuzug
von ca. 50 Einwohnern gerechnet werden.
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13. Flachenbilanz

Geltungsbereich gesamt (graphisch ermittelt) 10.067,00 gm
Nettobauland 7.048,08 aqm
Offentliche Flachen:
StraRenverkehrsflache 1.408,21 m?2
FuRweg 981,59 m?
Eigentimerweg (6ffentlich gewidmet) 629,12 m?
3.018,92 mz2 3.018,92 ma2
Private Flachen:
Nettobauland Ml a und b 4.860,99 m2
Private Flachen Ml a und b:
Private Grinflache 406,05 m?
Private Griunflache, unterbaut 558,07 m?2
Private Verkehrsflache 274,02 m?2
Private Verkehrsflache, unterbaut 264,27 m?
Private Ausgleichsflache 344,10 m?
Pflegeweg 332,25 m?
Pflegeweg, unterbaut 129,51 m?2
Versorgungsflache 254,72 m?
GR Bebauung Bestand 390,00 m?
GR Bebauung neu 1.908,00 m?
4.860,99 ma2 4.860,99 m?2
Grundflache 1 Ml a und b: (GR Geb&ude)
GRzZ 1 2.298,00
4.860,99 0,47
Grundflache 2 Ml a und b: (GR Gebaude, TG und priv. Verkehrsflache)
GRzZ 2 3.523,87
4.860,99 0,72
Geschossflache Ml a und b:
GF Bestand 780,00 m?
GF neu 7.076,00 m?
7.856,00 m2 7.856,00 m2
GFZ 7.856,00
4.860,99 1,62
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Nettobauland Ml c: 2.187,09 m?

Private Flachen Ml c:

Private Grinflache 382,31 m?2
Private Grunflache, unterbaut 231,18 m?
Private Verkehrsflache 310,34 m?
Private Verkehrsflache, unterbaut 253,26 m?
GR Bebauung Bestand 617,00 m?
GR Bebauung neu 393,00 m?
2.187,09 m?2 2.187,09 m?2

Grundflache 1 Ml c: (GR Geb&aude)

GRz 1 1.010,00
2.187,09 = 0.46

Grundflache 2 Ml c: (GR Gebaude, TG und priv. Verkehrsflache)

GRz 2 1.804,78
2.187,09 = 0,83

Geschossflache MI c:

GF Bestand 1.298,00 m?
GF neu 735,00 m?

2.033,00 m? 2.033,00 m?

GFz 2.033,00
2.187,09 = 0,93

14. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fiir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 1 Nr. 177 des Gesetzes vom 22.07.2014 (GVBI. S.
286) und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Landshut, den 11.07.2014 Landshut, den 11.07.2014
STADT LANDSHUT BAUREFERAT
Rampf Doll

Oberbilrgermeister Baudirektor
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