Beschl-Nr. 2

STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 27.01.2017

Betreff: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 09-49/1b "Zwischen Innerer Minchener
Stralie - Kellerstralle - Kiépflgraben - Ainmillerweg - Teilbereich Ost” durch
Deckblatt Nr. 1 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung)

I. Prifung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 BauGB im Zusammenhang mit der
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Il. Prifung der Stellungnahmen gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Ili. Billigungsbeschluss

2. Lesung

Dringlichkeitsantrag der Stadtrate Rudolf Schnur (CSU-Fraktion) und Bernd

Friedrich (Fraktion JL/BFL) Nr. 473 vom 26.01.2017; Belastung des Bedens im

Bereich des Sondergebietes

rReferent: Ltd. Baudirektor Johannes Doli

Von den 10 Mitgliedern waren 10 anwesend.

In offentlicher Sitzung wurde

mit gegen Stimmen beschiossen:  3iehe Einzelabstimmung!

Dem Antrag Nr. 473 ist durch den Bericht des Referenten Rechnung getragen.

Der Antrag von Herrn Stadtrat Gerd Steinberger auf namentliche Abstimmung wird mit 1 : 9
Stimmen abgelehnt.

Der Antrag von Herrn Stadtrat Gerd Steinberger auf Rederecht fur Herrn Jens Janke wird mit
4 : 6 Stimmen abgelehnt.




Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB und berihrter Behérden sowie sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB im Zusammenhang mit der Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 18.10.2016 bis einschl. 18.11.2016 zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 09-49/1b ,Zwischen Innerer Munchener Strale - Kellerstralle -
Klopflgraben - Ainmillerweg - Teilbereich Ost® vom 19.07.2013 i.d.F. vom 03.07.2015 -
rechtsverbindlich seit 22.02.2016 - durch Deckblatt Nr. 1 vom 28.08.2016:

I Priifung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 BauGB im Zusammenhang mit der
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB im Zusammenhang mit der Unter-
richtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurden, mit Terminstellung
zum 18.11.20186, insgesamt 50 berihrte Behérden und sonstige Trager éffentlicher Belange
beteiligt. 24 berihrte Behorden und sonstige Trager 6éffentlicher Belange haben eine
Stellungnahme abgegeben.

1. Ohne Anregungen haben 6 berUhrte Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange Kenntnis genommen:

1.1 Agentur fir Arbeit Landshut-Pfarrkirchen, Landshut
mit Benachrichtigung vom 20.10.2016

1.2 Markt Ergolding
mit Schreiben vom 26.10.2016

1.3 Stadtjugendring Landshut
mit Schreiben vom 28.10.2016

1.4 Gemeinde Eching
mit E-Mail vom 08.11.2016

1.5 Erzbischéfliches Ordinariat Minchen, R1, FB Pastoralraumanalyse
mit Schreiben vom 08.11.2016

1.6 Stadt Landshut - Tiefbauamt -
mit Schreiben vom 15.11.2016

Beschluss: 10:0
Von den ohne Anregungen eingegangenen Stellungnahmen der vorgenannten

beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange wird Kenntnis
genommen.

2. Anregungen haben 18 berUhrte Behérden und sonstige Tréger offentlicher Belange
vorgebracht:

2.1 Bayernwerk AG, Netzcenter Altdorf
mit Benachrichtigung vom 18.10.2016

Keine AulRerung.
Es werden keine Netzanlagen der Bayernwerk AG berihrt.

-



2.2

Beschluss: 10:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Bundesnetzagentur, Berlin
mit E-Mail vom 18.10.2016

Auf der Grundlage der von lhnen zur Verflgung gestellten Angaben habe ich eine
Uberprifung des angefragten Gebiets durchgefihrt. Der beigefiigten Anlage kdnnen
Sie die Namen und Anschriften der in dem ermittelten Koordinatenbereich tatigen
Richtfunkbetreiber, die fur Sie als Ansprechpartner in Frage kommen, entnehmen.
Durch deren rechtzeitige Einbeziehung in die weitere Planung ist es ggf. mdéglich,
Stdrungen des Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermeiden.

Grundlegende Informationen zur Bauleitplanung im  Zusammenhang  mit
Richtfunkstrecken sowie ergadnzende Hinweise stehen lhnen auf der Internetseite der
Bundesnetzagentur zur Verfigung:

www . bundesnetzagentur.de/bauleitplanung

GemaR § 16 Abs. 4 Satz 2 BDSG weise ich darauf hin, dass Sie nach § 16 Abs. 4 Satz
1 BDSG die in diesem Schreiben Ubermittelten personenbezogenen Daten
grundsatzlich nur fir den Zweck verarbeiten oder nutzen diirfen, zu dessen Erfiillung
sie lhnen lGbermittelt werden.

Sollten lhrerseits noch Fragen offen sein, so steht |hnen die Bundesnetzagentur,
Referat 226 (Richtfunk), unter der o. a. Telefonnummer gern zur Verfiigung.

Anlage:
Betreiber von Richtfunkstrecken
Eingangsnummer: 16042
Fur Baubereich: Stadt Landshut, Innere Minchener Strafle -

Kellerstraite - Klépflgraben - Ainmillerweg -
Teilbereich Ost

Planrechteck im ermittelten NW: 12E0838 48N3145
Koordinaten-Bereich (WGS 84 in SO: 12E0850 48N3143
Grad/Min./Sek.):

Betreiber und Anschrift:

Bayernwerk AG Lilienthalstrafle 7 93049 Regensburg
Telefénica Germany Georg-Brauchle-Ring 23 - 25 80992 Munchen
GmbH & Co. OHG
Vodafone GmbH Ferdinand-Braun-Platz 1 40549 Disseldorf

Beschluss:
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die o0.g. Betreiber wurden um Stellungnahme gebeten, cb durch die vorliegende
Planung Beeintrachtigungen an deren Richtfunkstrecken entstinden.

Die Telefénica Germany GmbH & Co. OHG hat mitgeteilt, dass das Planungsgebiet
von einer ihrer Richtfunkstrecken durchquert wird. Dementsprechend wurde zur
Vermeidung von Interferenzen angemahnt, dass die geplanten Gebédude auf emner
Breite von jeweils 8m beidseits der Richtfunkstrecke eine Hohe von 54m nicht
Uberschreiten sollten. Die geplante max. Gebdudehdhe im Deckblatt Nr. 1 betragt
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allerdings lediglich 20,00m (=418,00 GNN). Somit besteht kein Konftikt der Planung mit
dieser Richtfunkstrecke.

Die Vodafone: GmbH hat keine diesbezlglichen Einwande oder Betroffenheiten
vorgebracht.

Die Bayernwerk AG teilte mit, dass ein Richtfunk-Zentralstrahl des Unternehmens in
Ost-West-Richtung nérdlich und auflerhalb der Baugrenzen des Bebauungsplans
verlduft. Dagegen befindet sich die sidliche Schutzzone (50m beidseits der
Leitungsachse) teilweise im Bereich der geplanten Bebauung. Der Betreiber erwartet
durch die Planung keine Stérung oder Beeintrachtigung seiner Richtfunkstrecke. Es
wird aber eine Abstimmung mit dem Betreiber beim Aufstellen von Hebewerkzeugen
(Kréane) und bei Pflanzmafinahmen angemahnt. Die Richtfunkstrecke und die
Schutzzonen werden dementsprechend als Hinweis durch Planzeichen, die Thematik
der 0.g. Abstimmung als Hinweis durch Text in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stadt Landshut - Freiwillige Feuerwehr -
mit E-Mail vom 19.10.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Die in der Begrundung unter Punkt 4.5.3 ,Belange der Feuerwehr" genannten Punkte
sind zu beachten!

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen,
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Brandschutznachweis zu

erstellen, in dem die unter Punkt 4.5.3 der Begrindung genannten Sachverhalte zu
bericksichtigen sind. Dies ist jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Regierung von Niederbayern - Gewerbeaufsichtsamt -, Landshut
mit Schreiben vom 20.10.2016

Ziele der Raumordnung und Landesplanung:
keing

Beabsichtigte eigene Planungen und Malnahmen:
keine

Einwendungen:
keine

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Vom Gewerbeaufsichtsamt der Regierung von Niederbayern wahrzunehmende
offentliche Befange werden von oben angefihrter Planung nicht berihrt.

Es bestehen deshalb keine Einwande.

Nach der Prifung der Unterlagen ergeben sich folgende fachliche informationen und
Empfehlungen, die bei den weiteren Planungen zu beriicksichtigen sind:
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Fundmunition:

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass Ausldufer der Bebombung bis in den zu bebauenden
Bereich gegangen sind. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung
hinsichtlich eventuell vorhandener Fundmunition durchzufihren. Die grundsatziiche
Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt
beim Grundstickseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung ist vom
Grundstickseigentimer zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von
Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen
hinreichend konkreten Verdacht fur das Vorhandensein von Fundmunition geben. Das
.Merkblatt Gber Fundmunition® und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu
beachten.

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das Areal des Geltungsbereichs ist derzeit insbesondere im Bereich angrenzend an die
Innere Minchner Strafle weitgehend bebaut. Es gibt keine Hinweise auf Belastungen
durch Kampfmittel innerhalb des Geltungsbereiches. Weiterer diesbezuglicher
Klarungsbedarf besteht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens somit nicht. Die
Verantwortung fir die Kampfmittelkldrung und die Beseitigung eventueller
diesbezlglicher Gefahrenpunkte liegt bei den einzelnen Grundstiickseigentimern. Die
Thematik war auch bereits in die Begrindung unter Punkt 8 integriert.

Stadt Landshut - Bauamtliche Betriebe -
mit E-Mail vom 21.10.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
in der Begrundung unter Punkt 4.5.4 ist der Text gegen folgenden zu ersetzen:

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder
beauftragte Unternehmen durchgeflhrt.

Die Abfallgefale sind fur die Leerung an die nachstgefegene mit
Abfallsammelfahrzeugen befahrbare Stralle oder an die dafur vorgesehenen
Sammelplatze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass
getrennt gesammelte wieder verwendbare AbfilleM\Vertstoffe (wie z.B. Altglas,
Altpapier, Altkleider etc.) Ober die im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend
gekennzeichneten Container entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Kapitel 4.5.4 der Begrindung wird gemalt der Vorgabe aus der Stellungnahme
geandert.
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Stadt Landshut - SG Geoinformation und Vermessung -
mit E-Mail vom 26.10.20186

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Der Grunderwerb des im Bebauungsplan gekennzeichneten offentlichen Gehweges ist
zu gegebener Zeit in die Wege zu leiten.

Beschluss: 10:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Vor Satzungsbeschluss ist zwischen der Stadt und dem Planungsbeginstigten ein
notarieller Vertrag abzuschlief’en, der die im Zuge des gegenstandlichen

Anderungsverfahrens notwendig werdenden Grundabtretungen regelt. Der Hinweis ist
auch bereits in Kapitel 10 der Begriindung bericksichtigt.

Regierung von Niederbayern, Landshut
mit Schreiben vom 26.10.2016

Erfordernisse  der Raumordnung und Landesplanung stehen der o.4g.
Bebauungsplandanderung nicht entgegen.

Beschluss: 10:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz, Deggendorf
mit Schreiben vom 02.11.2016

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager &ffentlicher Belange
am 0. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.

Dem Planungsanlass kénnen wir grundsatzlich folgen. Wir méchten in diesem Zuge auf
immissionsschutzrechtliche Belange hinweisen, die zum Teil in der Begrundung
aufgegriffen werden. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich verschiedene
gewerbliche Nutzungen. Der branchentypischen Eigenart der Betriebe nach kdnnen
von diesen auch betriebsbedingte Emissionen, insbesondere Schallemissionen, u. a.
auch durch Fahrverkehre und Ladetétigkeiten, ausgehen.

Mogliche Emissionen, die zum Teil auch bereits in den Morgenstunden entstehen
kénnen, gilt es in den Planungen entsprechend zu berlcksichtigen und zu wirdigen.
Dabei sind auch fir die Tagzeiten mit erhéhter Empfindlichkeit gemank TA-L&rm (vor 7
Uhr), die fir allgemeine Wohngebiete gelten, entsprechende Malinahmen bei Bedarf
Zu ergreifen.

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen auf die dann neu zuldssigen
Immissionsorte (Wohnnutzung) sowie vor allem zur Sicherstellung eines ausreichenden
Bestandsschutzes betroffener Gewerbebetriebe begriuflen wir die Erstellung einer
schalltechnischen Untersuchung.

Anderungen von Festsetzungen, zum Beispiel zum Gebietstypus (hier WA-Gebiet) oder
reduzierte Abstande zu moglicher Wohnbebauung, dirfen nicht zu Einschrankungen im
Bestand sowie bei den Entwicklungsméglichkeiten bestehender und formell
genehmigter Gewerbebetriebe fuhren.

Generell ist anzufihren, dass sich die Entfaltungsméglichkeiten des Handwerks
zunehmend erschweren. Friher selbstverstandliche Formen des Nebeneinanders von
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Wohnen und Arbeiten werden von vielen Einwohnern heutzutage oft nicht mehr
akzeptiert. Der Standortsicherung der bestehenden Handwerksbetriebe sollte somit,
speziell auch unter dem Gesichtspunkt immissionsschutzrechtlicher Problematiken,
eine hohe Bedeutung zukommen.

Wir kbnnen der Aufstellung des Bebauungsplanes zustimmen, insofern sich die
Standortqualitat fur bestehende Gewerbebetriebe nicht verschlechtert und sowohl der
Bestandsschutz  als auch  bereits genehmigte  Nutzungserlaubnisse  fur
Gewerbebetriebe zuklnftig nicht eingeschrankt werden. Betroffene Gewerbebetriebe
diarfen in  der  Ausubung ihres  Betriebes  sowie bei eventuellen
Erweiterungsmaglichkeiten nicht eingeschrankt werden.

Weitere Informationen, die gegen die Ubrigen Planungen sprechen, liegen uns aktuell
nicht vor. Wir bitten Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2
BauGB Uber das Ergebnis zu informieren.

Beschluss: 10:0
Von der Stellunghahme wird Kenntnis genommen.

Vorab ist anzumerken, dass die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung aus
planungsrechtlichen Grinden ohne Anderung der vorgesehenen Nutzung von einer
vertikalen Aufteilung aus sonstigem Sondergebiet (EG + 1. OG) und allgemeinem
Wohngebiet (2. — 5. OG) in ein ,reines” sonstiges Sondergebiet mit einer entsprechend
erweiterten  Zweckbestimmung gedndert wurde. Die  immissionsrechtliche
Schutzbedurftigkeit dieser Festiegung entspricht derjenigen eines Mischgebietes.

Zur Untersuchung und Absicherung der immissionsrelevanten Vertraglichkeit der
Planung und seiner Emittenten (Einkaufsmarkt, Kundenfahrzeug- und Anlieferverkehr,
techn. Aggregate etc.) mit der Schutzbedurftigkeit der neuen und der angrenzenden
Wohn-, Bluro- und Gewerbenutzungen wurde vom Sachverstandigenbiro GeoPlan
Osterhofen eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Zudem werden darin auch die
Larmeinwirkungen des bestehenden und kinftigen Straenverkehrs auf das Plangebiet
analysiert.

Die sich daraus ergebenden Auflagen fir die geplanten Nutzungen wurden im
Bebauungsplan als Festsetzungen dokumentiert, die wesentlichen Ergebnisse des
Gutachtens im Kapitel 5 der Begriindung zusammengefasst.

Unter der Bericksichtigung dieser Auflagen ist eine Vertraglichkeit der Planung, auch
mit den benachbarten bestehenden Flachennutzungen, gegeben, so dass eine
Verschlechterung der Situation fur bestehende benachbarte Gewerbenutzungen
ausgeschlossen werden kénnen.

Stadt Landshut - SG Sanierungsstelle -
mit Schreiben vom 07.11.2016

Einwendungen:

Geschossigkeit:

Entgegen den Ausfuhrungen in der Begriindung nimmt die gegensténdliche Planung
die Empfehlungen des Gestaltungsbeirates aus der Sitzung vom 28.07.2016 nicht auf.
Die textlichen Formulierungen sind diesbezlglich an die gegebene Beschlusslage
anzupassen (Begrundung Seite 3 und 10).

Abstandfldchen:

Aufgrund der Wandhéhe kénnen die Abstandflachen nicht eingehalten werden. Nach
Norden fallen sie weit Uber die Strallenmitte. Aus Sicht der Sanierungsstelle fuhrt diese
Uberschreitung zu einer Beeintrachtigung der gegenuberliegenden Bebauung. Fir die
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Wohnungen im Gebdude HausNr. 30-32 wird die Belichtung aus Siiden erheblich
eingeschrankt.

Schemaschnitt:

Die Hohenkoten im Schemaschnitt sind zu (berprifen. Sie stimmen nicht mit den
Héhenangaben aus dem aktuellen Bauvorhaben zur gegeniiberliegenden FI.Nr. 1224
und 1224/3 tberein. Der First des Rundfunk-Geb3udes liegt demnach bei ca. +414,50
U.NN und damit erheblich niedriger als im gegenstéandlichen Schemaschnitt dargestellt.

Immissionsschutz:

Die Ausfiihrungen in Ziff. 5 der Begriindung zum Immissionsschutz sind nicht
schlussig. Es wird Bezug genommen auf eine erhebliche Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte fir ein Mischgebiet. Festgesetzt ist in den
Geschossen 3 bis 6 ein Allgemeines Wohngebiet.

Die Ausfihrungen fir den ,Fall eines Neu-oder Ersatzbaues fir den
Einzelhandelsstandort® sind ebenfalls nicht nachvollziehbar. Es handelt sich um eine
Aufstockung des Bestandes.

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Geschossigkeit:

Der Gestaltungsbeirat sprach in seiner Sitzung vom 28.07.2016 die Empfehlung aus,
dass eine Aufstockung um 4 weitere Geschosse zu hoch ist. Der Bausenat hat
demgegeniber in seiner Sitzung vom 28.09.2016 auf Antrag von Herrn Stadtrat Ludwig
Graf mit einem zusatzlichen Penthousegeschoss der Planung zum Deckblatt Nr. 1 im
Grundsatz zugestimmt. Die angegebenen Passagen in der Begrindung wurden
entsprechend angepasst.

Zu Abstandsflachen:;

Die in Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO enthaltene Offnungs- und Experimentierklausel
erméglicht es durch Satzung oder Festsetzung im Bebauungsplan, fur das
Planungsgebiet eine abweichende Abstandsflaichenregelung einzufihren. Diese
Regelung kann im vorliegenden Bebauungsplandeckblatt durch Festsetzung
angewandt werden, da die Experimentierklausel fur die Planungssituation und fur die
angestrebte Nachverdichtung als angemessen einzustufen ist. Dies kann auch deshalb
im Bebauungsplan selbst geschehen, da der Abs. 7 auf Art. 81 Abs. 2 BayBO verweist.
Daher werden nun entsprechend Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO die Abstandsflachen mit
0.4H festgesetzt. Infolge dessen Uberschreiten die durch die vorliegende Planung
entstehenden Abstandsflachen nach Norden nicht mehr die Stralenmitte.

Zur Uberprifung der Vertraglichkeit der Planung und der Vorgehensweise bzgl. der
Abstandsflachen wurde eine detaillierte Verschattungsstudie erarbeitet, durch die die
ausreichende Belichtung und Bellftung der nérdlich angrenzenden Bebauung
nachgewiesen werden konnte. Deren wesentliche Ergebnisse werden in einem neuen
Kapitel 4.2.6 in der Begrindung zusammenfassend dargestelit.

Zu Schemaschnitt:

Der Schemaschnitt wurde Gberpriift und entsprechend korrigiert.

Die Uberprifung ergab fir das Haus Nr. 30 eine Firsthéhe von 416,63m UNN, fir das
Haus Nr. 32 eine Firsthohe von 414 67m UNN.

Zu Immissionsschutz;

Vorab ist anzumerken, dass die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung aus
planungsrechtlichen Grinden chne Anderung der vorgesehenen Nutzung von einer
vertikalen Aufteilung aus sonstigem Sondergebiet (EG + 1. OG) und aligemeinem
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Wohngebiet (2. — 5. OG) in ein reines" ,sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung:
EG: groliflachiger Einzelhandel (mit Schwerpunkt Lebensmittel und Getranke), 1. OG
groRflachiger Einzelhandel (mit Schwerpunkt Lebensmittel und Getranke) und Wohnen,
2.-5. OG: Wohnen* geandert wurde. Die Prifung und Abstimmung fiur dieser
Entscheidungsfindung und Festlegung wird in Kapitel 4.2.1 der Begrundung ausfuhrlich
dokumentiert. Die immissionsrechtliche Schutzbedlrftigkeit dieser Festlegung
entspricht derjenigen eines Mischgebietes.

Zur Untersuchung und Absicherung der immissionsrelevanten Vertraglichkeit der
Planung und seiner Emittenten (Einkaufsmarkt, Kundenfahrzeug- und Anlieferverkehr,
techn. Aggregate etc.) mit der Schutzbedurftigkeit der neuen und der angrenzenden
Wohn-, Bluro- und Gewerbenutzungen wurde vom Sachverstandigenbiro GeoPlan
Osterhofen eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Darin werden auch die
Larmeinwirkungen des bestehenden und kinftigen Stralenverkehrs auf das Plangebiet
analysiert.

Die sich daraus ergebenden Auflagen fir die geplanten Nutzungen wurden im
Bebauungsplan als Festsetzungen dokumentiert. Das Kapitel 5 der Begrandung wurde
dahingehend angepasst und komplett Gberarbeitet.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut
mit Schreiben vom 08.11.2016

Vietlen Dank fur die Information. |hr Schreiben ist am 12.10.2016 per Mail bei uns
eingegangen.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten Baumanahmen maglicherweise berithrt werden (siehe Bestandspian in der
Anlage - dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giltigkeit).
Wir bitten Sie, bei der Planung und Bauausfihrung darauf zu achten, dass diese Linien
nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straften-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu beachten. Wir
bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

In den Hinweisen durch Text, Nr. 2 und im Kapitel 4.5.2 der Begrindung wird bereits
auf die in der Stellungnahme genannten Bestandsleitungen hingewiesen, inkl. der
Vorgaben des Betreibers zu Schutz oder evtl. Verlegung seiner Leitungen, welche bei
den weiteren Objektplanungen zu beriicksichtigen und vom Vorhabentrager rechtzeitig
mit dem Betreiber abzustimmen sind. Auch das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® ist dort bereits berlcksichtigt. Allerdings
sind im Planungsgebiet keine Baumpflanzungen geplant.
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Landratsamt Landshut - Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 08.11.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Mit dem v.g. Vorhaben besteht von Seiten des Gesundheitsamtes Einverstandnis
sofern die hygienisch relevanten Punkte wie

- Sicherstellung von einwandfreiem Trinkwasser

- Entsorgung v. Abwasser

- Beseitigung v. Mull und Abfall einschlief3lich Problem- und Sondermdill

auf die fur die Stadt Landshut bekannte Art und Weise erfolgen.

Beschluss: 10:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung und der Abwasserentsorgung erfolgt
durch die Stadtwerke Landshut. Die Beseitigung von Mull und Abfall obliegt den
bauamtlichen Betrieben der Stadt. Der Sachverhalt war auch bereits in der Begriindung
in den Punkten 4.5.2 und 4.5.4 niedergelegt.

(Gemeinde Kumhausen
mit Schreiben vom 10.11.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Die Gemeinde Kumhausen nimmt chne Erinnerung Kenntnis von der Auslegung.

Beschluss: 10:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Munchen
mit E-Mail vom 10.11.20186

Wir bedanken uns far lhr Schreiben vom 11.10.2016.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die von thnen
geplante Malkinahme keine Einwande geltend macht.

In |hrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine
Stellungnahme mit  entsprechender Auskunft (Ober unseren vorhandenen
Leitungsbestand abgeben.

Beschluss: 10:0
Von der positiven Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

in den Hinweisen durch Text, Nr. 2 und im Kapitel 4.5.2 der Begrindung wird bereits
auf die in der Stellungnahme genannten Bestandsleitungen hingewiesen, inkl. der
Vorgaben des Betreibers zu Schutz oder evtl. Verlegung seiner Leitungen, welche bei
den weiteren Objektplanungen zu berlicksichtigen und vom Vorhabentréger rechtzeitig
mit dem Betreiber abzustimmen sind.

Die Fachstelle verkennt allerdings, dass sie als sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB verpflichtet ist, Aufschluss (ber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
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Planungen oder sonstige Mafinahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.
Sie hat Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlich sind — und dazu gehéren zweifelsfrei Auskiinfte Uber den vorhandenen
Leitungsbestand — zur Verfugung zu stellen.

Stadt Landshut - Amt for éffentliche Ordnung und Umwelt / Fachbereich Naturschutz -
mit Schreiben vom 14.11.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Dem Deckblatt 1 zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

Beschluss: 10:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Stadtwerke Landshut, Netze
mit Schreiben vom 14.11.2016

Die Stadtwerke Landshut nehmen wie folgt zu 0.g. Bebauungsplan Stellung:

Fernwarme / Netzbetrieb Strom / Verkehrsbetrieb / Abwasser
Es liegen keine Einwande vor.

Netzbetrieb Gas / Wasser

tm Umgriff des Bebauungsplanes befindet sich die Versorgungsleitung der Sparte
Wasser - Fullleitung zum Hochbehalter Annaberg (siehe Anlage) und die Gas-An-
schlussteitung fiir das Haus Nr.27 - Innere Minchener Strafie (siehe Anlage).

Durch die Baumafnahmen dirfen die vorhandenen Leitungstrassen der Stadtwerke
Landshut nicht Uberbaut und die vorhandenen Uberdeckungen nicht verringert werden.

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Netzbetrieb Gas / Wasser:

In den Hinweisen durch Text, Nr. 2 und im Kapitel 4.5.2 der Begrindung wird bereits
auf die in Inneren Manchener Stralle vorhandenen Bestandsleitungen hingewiesen,
inkl. der Vorgaben des Betreibers zu Schutz oder evil. Verlegung seiner Leitungen,
welche bei den weiteren Objektplanungen zu beriicksichtigen und vom Vorhabentrager
rechtzeitig mit den Stadtwerken abzustimmen sind. Auch das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® ist dort bereits
bericksichtigt. Allerdings sind im Planungsgebiet keine Baumpflanzungen geplant.

Fur die Wasserversorgungsleitung zum Hochbehélter Annaberg wird im
Bebauungsplan ein Leitungsrecht festgesetzt. Vor Satzungsbeschluss ist diese Leitung
zudem durch eine im Grundabtretungsvertrag zwischen dem Planungsbeginstigten
und der Stadt zu vereinbarende Dienstbarkeit zu sichern.
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Bund Naturschutz in Bayern e V., Kreisgruppe Landshut
mit Schreiben vom 17.11.2016

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Landshut, bedankt sich far die
Beteiligung am o. g. Verfahren und nimmt wie folgt Stellung dazu:
Wir stimmen vorliegender Planung zu.

Beschluss: 10:0

Von der positiven Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Stadt Landshut - Amt fur &ffentliche Ordnung und Umwelt / Fachber. Umweltschutz -
mit E-Maif vom 18.11.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehiungen.

Stellungnahme Immissionsschutz:

Nach unserem Kenntnistand wird gegenwartig ein schalltechnisches Gutachten zum
oben genannten Bebauungsplan erarbeitet. Eine Stellungnahme kann von unserer
Seite aus erst nach Vorlage des Gutachtens erfolgen.

Stellungnahme Klimaschutz und Klimaanpassungen:

Ein bedeutender Anteil von klimaschédlichen Treibhausgasemissionen und
Luftschadstoffen entsteht durch den motoerisierten Individualverkehr. Daher sind
Verkehrsemissionen zu reduzieren und klimafreundliche Mobilitatsformen zu
beginstigen.

Laut der Stellplatzsatzung der Stadt Landshut vom 04.05.2015 sind bei grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben gréfer 700 m? je 1 Fahrradabstellplatz pro 100 m?
Verkaufsnutzflache zu schaffen. Der Aufstellort der Fahrradabstellplatze muss von der
offentlichen Verkehrsflache ebenerdig oder Uber Rampen verkehrssicher und gut
zuganglich sein. Fahrradabstellplatze missen ferner eine spezifische Flache von
mindestens 1,5m? pro Fahrradabstellplatz  aufweisen und entsprechende
Wendeflachen vorsehen. Jeder Fahrradabstellplatz muss direkt zuganglich sein.
Fahrradabstellplatze, sollen mit einem Ordnungssystem ausgestattet werden,
abschliefibar sein und mehrheitlich iber einen Wetterschutz verfigen.

Im Bebauungsplan ist die Anzahl der zu schaffenden Fahrradabstellplatze nicht
angegeben oder ersichtlich. In diesem Fall misste der Nahversorgungsmarkt bei einer
Verkaufsfliche wvon 2400 m? 24 Fahrradabstellplatze schaffen.  Weitere
Fahrradabstellplatze missten im Rahmen der Wohn- und Blronutzung geschaffen
werden. Derzeit ist nicht ersichtlich wie viele Fahrradabstellpldtze geschaffen werden
sollen, weshalb noch einmal auf die Stellplatzsatzung und deren Einhaltung verwiesen
wird.

Beschluss: 10:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Stellungnahme Immissionsschutz:

Zur Untersuchung und Absicherung der immissionsrelevanten Vertrdglichkeit der
Planung und seiner Emittenten (Einkaufsmarkt, Kundenfahrzeug- und Anlieferverkehr,
techn. Aggregate etc.) mit der Schutzbedirftigkeit der neuen und der angrenzenden
Wohn-, Baro- und Gewerbenutzungen wurde vom Sachverstandigenbiro GeoPlan
Osterhofen eine schalltechnische Untersuchung erstellt und zwischenzeitlich mit dem
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zustandigen Sachgebiet abgestimmt. Darin werden auch die Larmeinwirkungen des
bestehenden und kiinftigen Stralenverkehrs auf das Plangebiet analysiert.

Die sich daraus ergebenden Auflagen fiir die geplanten Nutzungen wurden im
Bebauungsplan als Festsetzungen dokumentiert. Das Kapitel 5 der Begrindung wurde
dahingehend angepasst und komplett (berarbeitet.

Zu Stellungnahme Klimaschutz und Klimaanpassung:
Die notwendigen Fahrradstellplatze sollen im Gebaude selbst und damit innerhalb der
Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan nachgewiesen werden. Somit st
diesbezlglich keine Festsetzung zu treffen. In Kapitel 4.5.1 der Begriindung wird aber
auf die nachzuweisenden Fahrradstellplatze gemaf der aktuell geltenden Satzung vom
04.05.2015 (Amtsblatt vom 11.05.2015) hingewiesen.

Wasserwirtschaftsamt Landshut
mit E-Mail vom 21.11.2016

Mit Schreiben vom 11.10.16 bitten Sie das Wasserwirtschaftsamt Landshut um
Stellungnahme in 0.g. Verfahren.

Mit den Anderungen besteht aus wasserwirtschaftlicher Sicht Einverstandnis.
Beschluss: 10:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
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Il.  Prifung der Stellungnahmen gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Im Rahmen der gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB durchgefiihrten Unterrichtung der
Offentlichkeit sind folgende AulRerungen vorgebracht worden:

N s

mit Schreiben, eingegangen am 16.11.2016

Ich wende mich mit diesem Schreiben an Sie hinsichtlich des Bauvorhabens Innere
Minchner StralRe 27 (09-49/1b DB 1).
Ich bin der Inhaber der und betreibe das Glasergewerbe in den

Raumlichkeiten der Inneren Minchener Stralle 37, Landshut.

Das vom oben genannten Bauvorhaben betroffenen Gebaude liegt somit in
unmittelbarer Nahe meines Glasereibetriebes.

Die Ubliche Geschéftstatig meines Betriebes, die Weiterverarbeitung von Glas, bedingt
zum Beispiel einen regelmafkigen An- und Ablieferungsverkehr durch Lastkraftwagen
oder auch die mittelfristige Entsorgung von Altglas in einen Container, welcher sich vor
dem Eingang der Werkstatte befindet.

Um meine Handwerkstatigkeit in der bestehenden Ortlichkeit weiterfuhren zu kénnen,
bitte ich um Bericksichtigung der mit meinem Betrieb einhergehenden Gegebenheiten
und bei den fortschreitenden Planungen um Wirdigung meiner Bedenken und natGrlich
nicht zu Letzt den Bestandsschutz als Gewerbebetrieb.

Beschluss: 10:0
Von der AuBerung wird Kenntnis genommen.

Vorab ist anzumerken, dass die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung aus
planungsrechtlichen Grinden ohne Anderung der vorgesehenen Nutzung von einer
vertikalen Aufteilung aus sonstigem Sondergebiet (EG + 1. OG)} und allgemeinem
Wohngebiet (2. — 5. OG) in ein ,reines" sonstiges Sondergebiet mit einer entsprechend
erweiterten  Zweckbestimmung gedndert wurde. Die  immissionsrechtliche
Schutzbedurftigkeit dieser Festiegung entspricht derjenigen eines Mischgebietes.

Zur Untersuchung und Absicherung der immissionsrelevanten Vertraglichkeit der
Planung und seiner Emittenten (Einkaufsmarkt, Kundenfahrzeug- und Anlieferverkehr,
techn. Aggregate etc.) mit der Schutzbedirftigkeit der neuen und der angrenzenden
Wohn-, Blro- und Gewerbenutzungen wurde vom Sachverstindigenbiro GeoPlan
Osterhofen eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Zudem werden darin auch die
Larmeinwirkungen des bestehenden und kinftigen Strallenverkehrs auf das Plangebiet
analysiert.

Die sich daraus ergebenden Auflagen flUr die geplanten Nutzungen wurden im
Bebauungsplan als Festsetzungen dokumentiert, die wesentlichen Ergebnisse des
Gutachtens im Kapitel 5 der Begriindung zusammengefasst.

Unter der Berlicksichtigung dieser Auflagen ist eine Vertraglichkeit der Planung, auch
mit den benachbarten bestehenden Flachennutzungen, gegeben, so dass eine
Verschlechterung der Situation fur bestehende benachbarte Gewerbenutzungen
ausgeschlossen werden kénnen.
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mit Schreiben vom 17.11.2016

Wir zeigen an, dass in vorbezeichneter Angelegenheit die
., vertreten durch den Geschéafisfihrer
, von unserer Kanzlei anwaltlich vertreten wird,

ordnungsgemafie Bevollmédchtigung versichern wir ausdrlcklich.

Unsere Mandantin ist Eigentimerin der Grundstiicke Innere Minchener Strafle 30, 32
und 34, FILNr. 1223/2, 1216/6 und 1216/9 der Gemarkung Landshut. Die genannten
Grundsticke liegen unmittelbar nérdlich der Inneren Munchener Stralle und damit
gegeniber dem vorliegenden Plangebiet. Insoweit ist unsere Mandantschaft von der
Planung betroffen und namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erheben wir
nachfolgende

Einwendungen:

1. Allgemein wird eingewandt, dass der Planung die stadtebautiche Erforderlichkeit im
Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB fehit.
Wie auch im vorliegenden Begrindungsentwurf dargestellt, betrifft das
Bebauungsplandnderungsverfahren den erst in allerjingster Vergangenheit in Kraft
gesetzten Bebauungsplan Nr. 08-49/1b, der am 22.02.2016 Rechtskraft erlangt hat.
In dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 09-49/1b sind die
wesentlichen stadtebaulichen Gesichtspunkte ausfihrlich behandelt worden. Wir
nehmen in diesem Zusammenhang insbesondere Bezug auf die Begrindung zum
Bebauungsplan und die in der Sitzung des Bausenates vom 03.07.2015 gefassten
Beschlisse. Ziel dieses Bebauungsplanes war die Sicherung eines
Einzelhandelsstandortes. Aufgrund entsprechender Einwendungen hatte sich die
Stadt Landshut ausdricklich auch mit dem Interesse an einem hoéheren
Nutzungsmal auseinanderzusetzen. Hierzu wurde in der genannten Sitzung
ausgefuhrt:
Eine Vergrolerung der (berbaubaren Fldche und damit auch eine Erhohung der
Grund- sowie der Geschossfldche ist hierfir aber nicht notwendig und in Abwégung
mit den Belangen der Hangsicherung und des Naturschutzes bzgl des
Landschaftsschutzgebietes auch abzulehnen. Der Erhalt des Status quo ist somit
legitimes Ergebnis des Abwdégungsprozesses unter der Vorgabe des
stadtebautichen Ziels.
Als zuldssige Wandhohe sind durchgehend 10 m festgesetzt. Dadurch wird eine
deutliche Erhdhung gegeniiber weiten Teilen der Wandhéhe des Bestandes (7 m -
7,20 m, nur am Eingangsbereich an einer Stelle Firsthéhe 10,50 m) ermdglicht. Die
Wandhohenfestsetzung orientiert  sich einerseits an der sehr heterogenen
Héhenentwickiung der Bestandsbebauung (einschiiefifich einer Unterordnung unter
die Traufhohe des Ostlich angrenzenden Baudenkmals), andererseits berticksichtigt
es die baulichen Notwendigkeiten fir die interne Héhenentwickiung von
zweigeschossigen Einzelhandelseinrichtungen. Aufgrund der oben dargesteliten
Aspekte zu den tiberbaubaren Fldchen und der Héhenentwicklung ist im Plangebiet
von einer Nachverdichtung abzusehen .. .*
Seit diesem Zeitpunkt hat sich, soweit fir uns ersichtlich, lediglich ein Umstand
geandert, namlich die Eigentimerschaft an dem von der Planung betroffenen
Grundstick FIL.Nr. 1247 der Gemarkung Landshut. Hierbei handeilt es sich
allerdings nicht um einen stadtebaulichen Gesichtspunkt und dieser Umstand
rechtfertigt alleine keine Bebauungsplananderung. Hinsichtlich der in der
Begrandung zum Bebauungsplan Nr. 09-49/1b und der im zitierten Beschluss des
Bausenats vom 03.07.2015 genannten stadtebaulichen Gesichtspunkte, haben sich
hingegen keinerlei Veranderungen eingestellt. Insbesondere ist darauf hinzuweisen,
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dass im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ausdrucklich und
ausfuhrlich auch die Frage einer etwaigen Nachverdichtung geprift und abgewogen
wurde. Die Nachbarschaft um das Plangebiet kann einen Vertrauensschutz in
Beschllsse (auch) des Bausenates beanspruchen. Vor diesem Hintergrund ist das
nur wenige Monate nach Inkraftireten des Bebauungsplanes eingeleitete
Anderungsverfahren nicht verstandlich und ist insbesondere keine stadtebauliche
Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB fir eine Bebauungsplananderung
ersichtlich.

Die beabsichtigte Bebauungsplandnderung tragt nicht zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung bei und ist deshalb stadtebaulich verfehlt.

21 Mit der vorgesehenen Bebauungsplandnderung soll eine Bebauungsdichte
festgesetzt werden, die bisher in der mafRigeblichen Umgebung fremd ist und
damit einen nicht mit der stadtebaulichen Umgebung harmonisierenden
Fremdkérper schafft. Damit setzt sich die Stadt Landshut auch in Widerspruch
zu selbst entwickelten stadtebaulichen Zielen.

Wie auch im Begrindungsentwurf angesprochen, hat die Stadt Landshut im
Bereich der Inneren Minchener Stralle im Jahre 2004 vorbereitende
Untersuchungen mit Blick auf das Sanierungsgebiet VI durchgefthrt. In diesem
Zusammenhang wurde auch die bauliche Dichte betrachtet und festgestellt,
dass bei den Hausern Innere Minchener Strafte 18/20 und 30-36 die
Obergrenze des sinnvellen und vertraglichen erreicht worden sei. Die mit der
vorliegenden Planung verfolgte Bebauungsdichte Uberschreitet hinsichtlich der
Gebaudekubatur und vor allem auch der Héhenentwicklung - bis 21,50 m unter
Berlicksichtigung zugelassener Dachaufbauten - nicht nur den bisherigen
Umgebungsrahmen, sondern auch deutlich die gemal den vorbereitenden
Untersuchungen festgestellte Obergrenze der baulichen Dichte deutlich. Als
Obergrenze der baulichen Dichte wird in der vorbereitenden Untersuchung u.a.
auch das Anwesen unserer Mandantschaft, Innere Minchener Stralle 30-34
angefuhrt. Die nach der beabsichtigten Bebauungsplananderung mégliche
Gebaudekubatur im Piangebiet wirde die Bebauung unserer Mandantschaft der
Héhe nach nochmals deutlich Uberschreiten. Dabei fallt zusatzlich ins Gewicht,
dass die geplante Bebauung im Plangebiet zur Stralle hin keinerlei geneigte
Dachflachen aufweist und die Massivitat der Bebauung deshalb noch starker
hervortritt.

2.2 Die beabsichtigte Bebauungsplananderung verstdfit gegen die Obergrenzen
zum Mal der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO, ohne dass die
Voraussetzungen fur eine Uberschreitung dieser Obergrenzen nach § 17 Abs.
2 BauNVO gegeben wéren.

im Begrundungsentwurf wird angefuhrt, dass mit der geplanten zuldssigen
Geschossflache (insgesamt 13.604 m?) eine GFZ von 2,74 im Plangebiet
erreicht wird. Die Stadt Landshut will darin eine ,geringfigige Uberschreitung®
der Obergrenzen der Geschossfliche nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur
Sondergebiete sehen, die bei einer GFZ von 2,4 liegt. Damit wird allerdings
verkannt, dass nach der vorliegenden Bebauungsplananderung gerade nicht
ein einheitliches Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt werden soll.
Auch wird verkannt, dass in dem Teil des Bebauungsplanes, der als
Sondergebiet festgesetzt werden soll, die Obergrenze nach § 17 Abs. 1
BauNVO nicht erreicht wird. Fir eine GFZ von 2,74 ist alleine die mit der
vorliegenden Bebauungsplandnderung beabsichtigte massive Verdichtung
durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ab dem 2. OG - also fir
die vier obersten Vollgeschosse - verantwortlich. Auf diese geschossweise
Gebietsfestsetzung soll an dieser Stelle nicht ndher eingegangen werden.
Allerdings gilt es darauf hinzuweisen, dass fir allgemeine Wohngebiete - im
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Ubrigen auch fur Mischgebiete - § 17 Abs. 1 BauNVO eine Obergrenze fiir die
GFZ von 1,2 regelt. Die Obergrenze zum Maf der baulichen Nutzung nach §
17 Abs. 1 BauNVO wird also in einem weit intensiveren Umfang Gberschritten,
als es die Stadt Landshut bisher betrachtet hat. Schon deshalb kann die
Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO keinen Bestand
haben.

Unabhéangig davon lassen die Ausfuhrungen im Begrundungsentwurf nicht
erkennen, dass die Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO fir eine
Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorlagen.
Nachvollziehbar erscheint lediglich, dass die - tatsachlich geringfigige -
Uberschreitung der Obergrenze der GRZ im Sondergebiet méglich ist. Fiir eine
Uberschreitung der Obergrenze der GFZ geben die hierzu in der Begriindung
einzig angefuhrten Gesichtspunkte allerdings nichts her. Als einziger
Gesichtspunkt fir die massive Bebauungsdichte kann die Nachverdichtung
innerodrtlicher Flachenressourcen angefiihrt werden. Zwar handelt es sich
hierbei um einen stadtebaulichen Belang, wie auch § 1 Abs. 5 BauGB zum
Ausdruck bringt, allerdings erméglicht dieser Gesichispunkt keinesfalls eine
umfassende Freistellung von den Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO.
Auch fir eine solche Nachverdichtung sind diese Obergrenzen vielmehr
grundsatzlich zu beachten.

Ohnehin wird nicht ersichtlich, wodurch die massive Uberschreitung der
Obergrenze der GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeglichen werden soll, was
§ 17 Abs. 2 BauNVO allerdings gerade erfordert. Ebenso wenig wird von der
Stadt Landshut nicht ausreichend beachtet, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden muissen.
Gerade was die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes anbelangt,
zeichnet sich die Planung dadurch aus, dass fur diese Wohnnutzung praktisch
keinerlei erforderliche Freiflachen zur Verfugung stehen. Es ist nicht ersichtlich,
dass im Zuge der Realisierung der ganz erheblichen Wohnnutzung
beispielsweise die Anforderungen an Herstellung der erforderlichen
Kinderspielplatze nach Art. 7 BayBO erfiillt werden kénnten. Auf das Thema
der Belichtung und Bellftung gehen wir an anderer Stelle noch gesondert ein.

2.3 Im Begrundungsentwurf wird an einzelnen Stellen versucht, die Wirkung der
Massivitdt der Bebauung damit zu begrenzen, dass nach der beabsichtigten
maximal méglichen Breite der Bauteile ab dem 3. Geschoss kein durchgehend
ausgebildeter Baukorper entstehen konnte. Hierzu ist ausdricklich darauf
hinzuweisen, dass die beabsichtigte textliche Festsetzung Nr. 9 mangels
Rechtsgrundlage unwirksam ist. Der BayVGH hat dies flr eine vergleichbare
Festsetzung bereits entschieden. Somit muss die Stadt Landshut daven
ausgehen, dass auch ab dem 3. OG ein einziger durchgehender Bauk&rper mit
einer Ausdehnung entlang der Minchener Stral3e von rund 90 m entstehen
wird und in voller Massivitat in Erscheinung tritt.

3. Mit der geplanten Bebauungsplananderung soll eine Verklrzung der gesetzlichen
Abstandsflachen erfolgen, die weit Ober in der Umgebung feststellbaren einzelnen
Abstandfldchenunterschreitungen hinausgeht. Betroffen hiervon ist insbesondere
unsere Mandantschaft mit den Anwesen Innere Minchener Stralle 30 und 32.

3.1 Nach dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf ist fiir flnfgeschossige
Bauteile an der festgesetzten Baulinie eine maximale Wandhthe von 18 m
zuldssig, fir sechsgeschossige Bauteile eine maximale Wandhéhe von 20,50
m. Gegenlber dem Anwesen Innere Munchener Strale 32 liegen sowohl
Bauteile mit einer maximalen Wandhéhe von 18 m wie von 20,50 m. Weiter ist
zu beachten, dass gemafl der textlichen Festsetzung Nr. 10 technische
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3.2

3.3

Dachaufbauten mit einer zusatzlichen Héhe von 1 m méglich sind, ohne dass
der Bebauungsplan hierfUr ein Zurlcktreten hinter die Aullenfassade fordert.
Gegeniber dem Anwesen Innere Minchener StralRe 30 liegen Bauteile mit
einer maximalen Wandhéhe an der Baulinie von 18 m. Das weiter
beabsichtigte sechste Vollgeschoss tritt hinter diese Baulinie zurick.

Betrachtet man die gesetzliche Tiefe der Abstandflachen fir die geplante
Bebauung im Plangebiet, so fallen die Abstandflachen weit (ber die Mitte der
Inneren Munchener Stralle. Im Bereich des Anwesens Innere Milnchener
Stralle 30 fallen die Abstandflachen bis auf das Dach im 1. OG, das in den
Luftraum Uber dem Gehwegq ragt. Im Bereich des Anwesens Innere Minchener
Stralde 32 fallen die Abstandsflachen bis auf den Gehweg vor dem Anwesen
unserer Mandantschaft. Betrachtet man umgekehrt die Abstandsflachen die
Anwesen unserer Mandantschaft, ist festzustellen, dass hier die
Abstandsflachen bis etwa Mitte der Minchener Stralie nachgewiesen werden
konnen. In der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung ist geklart, dass bei
wechselseitigen Unterschreitungen der Abstandsflachen die Frage der
guantitativen und qualitativen Vergleichbarkeit von wesentlicher Bedeutung ist.
Stellt man diese Betrachtung vorliegend an, so ist festzustellen, dass die
vorgesehene Bebauung gemal der beabsichtigten Bebauungsplananderung
zu einer massiven Beeintrachtigung der Bebauung unserer Mandantschaft
fuhrt. Es ist ungenigend, wenn im Begriindungsentwurf zur geplanten
Bebauungsplandnderung ausgefihrt, die Festsetzung der zuldssigen
Wandhdhen orientiere  sich an der Bestandsbebauung, wo die
Abstandsflachenregelungen auch zumeist nicht eingehalten wirden. Die Stadt
Landshut lasst damit die geforderte Betrachtung der qualitativen und
guantitativen Vergleichbarkeit vollstdndig vermissen. Auf dieser Grundlage
kann eine Verkirzung der Tiefe der Abstandsflachen durch Bebauungsplan
nicht rechtmafig erfolgen.

In diesem Zusammenhang ist auch ausdricklich darauf hinzuweisen, dass der
in den ausliegenden Planunterlagen offensichtlich zu dieser Thematik
beigefiigte Schemaschnitt fehlerhaft ist. Dieser Schemaschnitt erweckt einen
unzutreffenden Eindruck, insbesondere weil die Breite der Inneren Minchener
Stralle falsch, namlich zu grof}, dargestellt ist. Der Abstand zwischen der
Baulinie im Plangebiet und der Grundstiicksgrenze zum Anwesen unserer
Mandantschaft betragt 22,40 m im Bereich des Anwesens Innere Minchener
Stralte 30 und 2512 m im Bereich des Anwesens Innere Minchener Strafie
32. Nochmals gilt es darauf hinzuweisen, dass die Gebaude Uber die jeweilige
sUdliche Grundsticksgrenze in den Bereich des offentlichen Gehwegs ragen
und sich hier rund zwei Meter geringere Gebaudeabstand ergeben. Betrachtet
man den bei den Planunterlagen befindlichen Schemaschnitt, so erweckt
dieser den Eindruck, als fiele die gesetzliche Tiefe der Abstandsflache selbst
bei einer Wandhothe im Plangebiet von 120,50 m nicht einmal auf den Gehweg
auf der nordlichen Seite der Inneren Minchener Stralle. Dies ist jedoch falsch,
insbesondere fir den Bereich Innere Munchener StralRe 30. Hier fallt die
gesetzliche Tiefe der Abstandsflache nicht nur auf das Dach im 1. OG des
Bestandsgebaudes unserer Mandantschaft, sondern ebensc bis auf den
Gehweg auf der Nordseite der Minchener Stralle. In der Anlage flgen wir
einen entsprechenden Schemaschnitt bei, der die tatsachlichen Verhéltnisse
richtig wiedergibt.

Die geplante Bebauung fuhrt zu einer starken Beeintrachtigung der Belichtung
und Besonnung der Gebidude unserer Mandantschaft. Dies ist notwendige
Folge aus der massiven Unterschreitung der gesetzlichen Tiefe der
Abstandsflachen. In dem vorliegenden Begriindungsentwurf heilit es zu
diesem Thema lediglich formelhaft, die Belichtung und die Bellftung der von
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der Uberschreitung betroffenen Gebaude auf der Nordseite der Inneren
Minchener Stralle sei gewdhrleistet. Wir kénnen nicht erkennen, dass die
Stadt Landshut die tatsachlich gegebene Beeintrachtigung Uberhaupt
zutreffend erfasst hat. Bei dem massiven Umfang der Verkirzung der
gesetzlichen Abstandsflachen durch den geplanten Bebauungsplan ist es
unabdingbar, dass die Stadt Landshut die Auswirkungen gutachterlich im
Einzelnen untersucht und inshesondere ermittelt, inwieweit die Verschattung
zunimmt gegenlber einem Zustand bei weitgehender Einhaltung der
gesetzlichen Abstandsflachen. Ohne die gebotene ausreichende Ermittiung
kann hier eine ordnungsgemale Abwagung von vorneherein nicht erfolgen.

4. Die geplante Einzelhandelsnutzung soll hinsichtlich der nachzuweisenden

Stellplatze eine deutliche Privilegierung gegeniiber den Anforderungen nach der
geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Landshut erfahren. Nach dieser ist bei
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ein Stellplatz pro 10 bis 15 m? Verkaufsflaiche
erforderlich. Der Bebauungsptan sieht hiervon abweichend einen Schlissel von
einem Stellplatz pro 22,5 m? Verkaufsflache vor. Hierin liegt eine deutliche
Privilegierung des  Grundstickseigentimers. Dieser bedarf einer den
Anforderungen nach Art. 3 Abs. 1 GG entsprechenden Begrindung. Eine solche
kénnen wir bisher aus dem vorliegenden Begrindungsentwurf nicht entnehmen.

Im  vorliegenden Bebauungsplanverfahren sollen die Fragen des
Immissionsschutzes vollstandig unbericksichtigt bleiben und auf das nachfolgende
Genehmigungsverfahren verschoben werden. Allerdings wurde auch hier keineriei
Ermittlung der zu erwartenden Larmentwicklung angestellt und die Stadt Landshut
kann damit letztlich nicht beurteilen, ob eine L&sung des ohne Frage gegebenen
Immissionskonfliktes alleine im Baugenehmigungsverfahren Uberhaupt méglich und
ausreichend ist. Zumindest die Ermittlung der Larmimmissionen aus den
wesentlichen Quellen, wie Anlieferung, Liftungs- und Kalteanlagen etc., halten wir
in jedem Falle fir erforderlich.

Erschwerend kommt bei der vorliegenden Planung hinzu, dass im Piangebiet selbst
ab dem 3. Geschoss ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll und
demzufolge auch diese Wohnbebauung den mit der Gebietsfestsetzung
verbundenen Schallschutz beanspruchen kann. In der Begrindung findet sich
hierzu der Hinweis, dass offensichtlich diesbeziglich eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben wurde. Wir empfehlen der Stadt Landshut
ausdricklich, in diese Untersuchung auch die angrenzende Wohnnutzung in
Bestandgebauden einzubeziehen. Nachdem diese schalltechnische Untersuchung
bisher nicht vorliegt und demzufolge im derzeitigen Verfahrensschritt auch nicht
ausliegt, ist in jedem Falle eine weitere Auslegung erforderlich und wir behalten uns
eine Vertiefung der entsprechenden Einwande zu dieser Problematik ausdricklich
vor.

Zum Thema Schallschutz ist auch die beabsichtigte Festsetzung einer Fassade mit
Schallschutzanforderungen gemafl Ziffer 4. der textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplanentwurf anzusprechen. Diese Festsetzung bezieht sich alleine auf
die Fassadenteile der geplanten Bebauung, die unmittelbar an der Baulinie errichtet
werden mussen. Es ist allerdings nicht ersichtlich, weshalb den im Bebauungsplan
teilweise vorgesehenen geringen Ricksprung der Fassadenteile ab dem 3. OG
davon ausgegangen werden kann, dass hier ein soiches Erfordernis nicht besteht.
Im vorliegenden Begrindungsentwurf wird angeflhrt, (berschlagige Berechnungen
des Fachbereiches Umweltschutz zeigten, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet durch Verkehrslarm deutlich
Uberschritten wirden. Fur das ab dem 3. OG festgesetzte allgemeine Wohngebiet
muss dies dann erst recht gelten und vor diesem Hintergrund erweist sich die
bisherige Festsetzung zu Fassaden mit Schalischutzanforderungen als
offensichtlich ungenigend.
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Beschluss: 10:0

Von der AuBerung wird Kenntnis genommen.

Zu 1.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB ist durchaus
vorhanden, Zwar ist es richtig, dass der Bebauungsplan Nr. 09-49/1b die Sicherung
des grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes nicht nur fur den Nahbereich zum Ziel
hatte. Bebauungsplane sind aber aufzustellen oder zu dndern ,sobald und soweit es fur
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Zum Zeitpunkt der
Aufstellung war zu befirchten, dass der Einzelhandelsstandort aufgeldst und durch
eine der ndheren Umgebung angepasste Neubebauung ersetzt wird. Da kein anderer
grol¥flachiger Einzelhandelsstandort in integrierter Lage vorhanden war, der die
Funktion des Bestehenden hatte (bernehmen kénnen, war die stadtebauliche
Sicherung durch den o.g. Bebauungsplan  geboten.  Aufgrund  der
Eigentumsverhaltnisse war zu diesem Zeitpunkt anzunehmen, dass in absehbarer Zeit
keine bauliche Veranderung am Gebdudebestand vorgenommen wird und somit eine
zusatzliche Wohnnutzung auch nicht etabliert werden kann. Dadurch konnte das Ziel
der Schaffung von neuem Wohnraum, welches aufgrund der Bevélkerungsentwicklung
in Landshut ein zentrales stadtebauliches Anliegen ist, bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 09-49/1b nicht berucksichtigt werden.

Es wurde aber bereits damals die Moglichkeit in Betracht gezogen, zu einem spateren
Zeitpunkt bei entsprechendem Interesse des Eigentimers ergéanzend zum
Einzelhandelsstandort eine Wohnnutzung zu erméglichen. Dies wurde auch in der vom
Einwandtrdger (leider unvollstdndig) zitieten Behandlung einer im seinerzeitigen
Aufstellungsverfahren abgegebenen Stellungnahme verdeutlicht: ,Sollte allerdings ein
Vorhabentréager noch wahrend oder nach Abschluss des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens ein Planungskonzept vorlegen, das die Notwendigkeit, den
Einzelhandelsstandort in ausreichender Gréfle zu sichern, mit Wohnnutzung unter
Berucksichtigung der baulichen Umgebung kombiniert, ware nach Prifung der stadte-
baulichen Notwendigkeit die Einleitung eines Satzungsverfahrens [...] zumindest nicht
auszuschlieflen.”

Des Weiteren wird im Gegensatz zu der in der Stellungnahme dargelegten Auffassung
durch den vollzogenen Eigentimerwechsel durchaus die stadtebauliche Notwendigkeit
fur eine Anderung des Bebauungsplanes inpliziert. Da der neue Eigentimer im
Gegensatz zum Vorhergehenden die Etablierung einer zusatzlichen Wohnnutzung
anstrebt, ist nun die fUr einen Bauleitplan notwendige Umsetzbarkeit der o.g.
stadtebaulichen Zielsetzung (Schaffung von neuem Wohnraum) gegeben, womit die in
§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB angegebenen Voraussetzungen ,sobald und soweit” fur das
vorliegende Anderungsverfahren vorliegen. Dies gilt auch trotz des kurzen Zeitraumes
seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 09-49/1b.

Zu2.1:

Der Vorwurf, dass das Konzept stadtebaulich verfehlt ist, ist nicht stichhaltig.

Die Feststellung, dass im Bereich der vorbereitenden Untersuchung zum
Sanierungsgebiet VIII bauliche Dichten vorhanden seien, die die Obergrenze des
Sinnvollen und Vertraglichen erreicht hatten, war speziell auf die Hs.Nrn. Innere
Minchener StralRe 18/20 bzw. 30-36 abgestellt, wo mit Ausnahme der Hs.Nr. 36 laut
der Untersuchung keinerlei Vegetationsflaichen vorhanden waren und eine fast
vollstéandige Versiegelung vorlag. Dies ist im Umgriff des gegenstandlichen
Bauleitplanverfahrens (Hs.Nr. 27) nicht so. . Wegen erheblicher Einwendungen
betroffener Grundstuckseigentimer wurde die Innere Minchener Stralle letztlich aber
nicht in den Geltungsbereich der Sanierungssatzung einbezogen. Der Umgriff des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes VIII Wittstralle" ist auf den Bereich an der
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Wittstrafle beschrankt (s. VU Seite 114). Es gibt somit auch keine rechtskraftigen
Sanierungsziele fur die Grundstiicke entlang der inneren Minchener Stralte.

Das Planungskonzept wurde weiterhin dem Gestaltungsbeirat am 28.07.2016
vorgestellt. Hierzu wurden insbesondere fur die Abschatzung der Vertraglichkeit der
Planung mit dem umgebenden Baubestand ein Modell und Prinzipansichten der
Baukérperabwicklung nach Norden erarbeitet.

Dabei wurde die Wiederinbetriebnahme des Supermarkts in der Inneren Miinchner
Stralle begrift und eine Uberbauung mit Wohnungen in der vorgeschlagenen Dichte
als ein denkbarer Ansatz erachtet. Die Gliederung des Gebdudes und seiner Fassade
sollte Bezug nehmen auf die MaRstablichkeit des Ortes. Die Gesamtanlage sollte
vorhandene StralRenknicke aufnehmen. Eine Aufstockung mit 4 weiteren Geschossen
wurde als zu hoch qualifiziert.

Im Sinne der stadtebaulich sinnvollen Nachverdichtung von Innenbereichslagen wurde
in der Sitzung des Bausenats vom 28.09.2016 auf Antrag von Herrn Stadtrat Ludwig
Graf nach eingehender Beurteilung und Sichtung dieser o.g. Unterlagen ein
zusatzliches sechstes, zurlckgesetztes Geschoss fur die drei Aufbauten als vertraglich
eingestuft und somit mehrheitlich der Planung zum Deckblait Nr. 1 im Grundsatz
zugestimmt.

Dabei wurden im Planungskonzept bewusst Flachdacher und eine Staffelung der
obersten Geschosse festgesetzt, um zusatzliche Héhenentwickiungen durch andere
Dachformen zu vermeiden. Die maximale zuldssige Wandhbhe im Deckblatt Nr. 1
betragt 20,00m dber OK Innere Minchener Stralle fur das mit Ausnahme der
Treppenhauser zuriickgesetzte 5. OG, und somit lediglich ca. 1,50m mehr als die
Firsthéhe der Inneren Manchener Strafle 32. Die nicht zurtckgesetzten Bereiche (4.
OG) bleiben mit maximal 17,50m Wandhéhe darunter; die zulassigen Aufbauten Gber
dem 5. OG wurden von der Baulinie um mind. 2,00m zurlickgesetzt und in der Flachen
auf insgesamt 20m?2 sowie in der Hohenentwicklung auf max. 1,00m beschrankt, womit
sie aptisch nicht mehr ins Gewicht fallen.

Zu22:

Vorab ist anzumerken, dass zur Erreichung der Zuldssigkeit der geplanten
Nutzungsmischung aus grof¥flachigem Einzelhandel und Wohnen die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung aus planungsrechtlichen Grinden von einer vertikalen
Aufteiflung aus sonstigem Sondergebiet (EG + 1. OG) und allgemeinem Wohngebiet (2.
- 5. 0OG) in ein reines” ,sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: EG: groRflachiger
Einzelhandel (mit Schwerpunkt Lebensmittel und Getranke), 1. OG grofRflachiger
Einzelhandel {(mit Schwerpunkt Lebensmittel und Getranke) und Wohnen, 2.-5. OG:
Wohnen" zu &ndern war. Die Prifung und Abstimmung firr diese Entscheidungsfindung
sowie die anschlieBende Festlegung wurden in Kapitel 4.2.1 der Begrindung
ausfihrlich dokumentiert.

Fur die einheitliche Gebietskategorie SO gilt nach § 17 Abs. 1BauNVO eine
Obergrenze fur die GFZ von 2,4. Die Obergrenze flur ein WA fallt somit nicht mehr ins
Gewicht. Die Uberschreitung der GFZ auf bisher 2,74 wird fir die angestrebte Nutzung
und die bewusst an dieser Stelle gewlnschte Nachverdichtung als tolerierbar und
angemessen eingestuft und in Kapitel 4.2.2 ausreichend und ausfihrlich beziiglich der
stadtebaulichen Intention und des hierfur notwendigen Ausgleichs begrundet. Zudem
wird in Folge der zwischenzeitlichen Uberarbeitung der Planung die Grundflache
reduziert, und damit die GFZ von 2,74 auf 2,63 gesenkt. Zentrale Malknahme zur
Kompensation ist die festgesetzte Dachbegrinung auf den Flachdachern, auf die in
Kapitet 4.2.2 ebenfalls verwiesen wird.

Die begrinten Dachflachen GOber dem Parkdeckgeschoss sind so ausreichend grof3
bemessen, dass diese Freibereichsfunktionen Ubernehmen und die erforderlichen
Kinderspielflachen dort platziert werden kénnen. Die konkrete Nutzung der begrinten
Dachflachen sowie der Nachweis der Spielflachen entsprechend den Vorgaben des
Art. 7 BayBO, mit genauer Grolie und Lage sowie ErschlieBung / Zuganglichkeit und
Ausgestaltung. ist anhand der dann vorliegenden Objektplanung im Rahmen des
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Bauantragsverfahrens darzulegen. Diese Verlagerung in ein Folgeverfahren ist
zulassig, da es sich beim geplanten Vorhaben um einen Sonderbau handelt, der eine
Genehmigungsfreistellung ausschliefit.

Zu 2.3

Die textliche Festsetzung Nr. 9 entfallt. Fur die drei geplanten Aufbauten (2. - 5. OG)
wird jeweils eine eigene durch Baugrenzen bzw. zur Inneren Minchener Strafie hin
durch eine Baulinie abgegrenzte Uberbaubare Flache festgesetzt. Dadurch wird
eindeutig bestimmt, dass kein durchgehender Baukdrper im Bereich des 2. — 5. OG
mdglich ist.

Zu 3.1

Zuerst ist anzumerken, dass in Folge von Planoptimierungen die Wandh&hen fir die
fanfgeschossigen Bauteile auf max. 17,50, fur die sechsgeschossigen Bautetle auf
max. 20,00m reduziert werden konnte. Fur die technischen Dachaufbauten wurde die
bisherige Festsetzung dahingehend geédndert, dass diese mindestens 2m von der
festgesetzen Baulinie abgerickt sein missen.

Die in Art. 8 Abs. 7 Nr. 2 BayBO enthaltene Offnungs- und Experimentierklausel
erméglicht es durch Satzung oder Festsetzung im Bebauungsplan, fir das
Planungsgebiet eine abweichende Abstandsflachenregelung einzufihren. Diese
Regelung kann im vorliegenden Bebauungsplandeckblatt durch Festsetzung
angewandt werden, da die Experimentierkiausel flir die Planungssituation und fiir die
angestrebte Nachverdichtung als angemessen einzustufen ist. Dies kann auch deshaib
im Bebauungsplan selbst geschehen, da der Abs. 7 auf Art. 81 Abs. 2 BayBO verweist.
In der Begrindung werden die tragenden Grinde fir die Anwendung dieser Regelung
unter der Nr. 4.2.5 benannt. Die Experimentierklausel wurde in der Stadt Landshut
auch bereits im Rahmen einer Abstandsflachensatzung fiir eine Wohnbebauung in der
Freyung fir eine stadtebauliche Situation mit vergleichbarer baulicher Dichte
angewandt. Die Satzung wurde verwaltungsgerichtlich Uberpriift und hielt stand.

Daher werden nun entsprechend Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO die Abstandsflachen mit
0.4H festgesetzt. Infolge dessen Uberschreiten die durch die vorliegende Planung
entstehenden Abstandsflachen nach Norden nicht mehr die Strallenmitte.

Als weiteren Nachweis zur Vertraglichkeit der Planung beziglich der Aspekte
Belichtung und Verschattung siehe Ausfihrungen ,Zu 3.3"

Zu32:

Der Schemaschnitt zeigt die Situation im Bereich der Inneren Minchener Strafte 32.
Der Abstand zwischen der geplanten, sechsgeschossigen Bebauung und der
nérdlichen Grundstlcksgrenze der Stralle betragt ca. 24m. Dies war bereits vorher
auch im Schemaschnitt so richtig dargestellt. Der Vorwurf der Fehlerhaftigkeit des
Schnittes bezuglich der Breite der Inneren Minchener Strafle ist somit nicht korrekt.
Fehlerhaft war lediglich die Bezeichnung der Hausnummer 30 statt richtigerweise 32.
Der Schemaschnitt wurde jedoch hinsichtlich der Firsthéhen der Nachbarbebauung
korrigiert. Die Uberprifung ergab fur das Haus 30 eine Firsthéhe von ca. 414,40m
UNN, fir das Haus Nr. 32 eine Firsthhe von 416,40m (NN, dessen Darstellung im
Schemaschnitt entsprechend angepasst wurde.

Das Thema Abstandsflichen wurde unter ,Zu 3.1" Dbereits behandelt.
Dementsprechend fallen die Abstandsflachen der geplanten Bebauung nicht auf den
Gehweg der Nordseite der Inneren Minchener Stralle oder gar auf die Privatflachen.

Zu 3.3

Die mdéglichen Auswirkungen der geplanten Aufstockungen hinsichtlich der Aspekte
Belichtung, Belluftung und der konkreten Verschattungsproblematik wurden anhand
giner eigenen Verschattungsstudie naher untersucht. Wesentliche Grundlage fir diese
Studie bildete die DIN 5034-1, Tageslicht in Innenrdumen, als anzuwendende
technische Vorschrift.
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Die Verschattungsstudie wurde fir folgende Referenztage ermittelt:

- 17 Januar (It. DIN 5034 - Referenz Wintertag)

- 21. Méarz (Tag/Nachtgleiche)

Nach DIN 5034-1 Ziffer 4 (Tageslicht in Innenrdumen) solite die mdégliche
Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und
Nachtgleiche 4 Stunden betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den
Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die mégliche Besonnungsdauer am 17.
Januar mindestens 1 Stunde betragen. Als Nachweisort gilt die Fenstermitte in
Fassadenebene.

Die in der Studie als CAD-Animation aufbereiteten Ergebnisse beziehen sich auf die
jeweils verschatteten Flachen und werden fir jede halbe Stunde im Zeitraum von 8.00
Uhr bis 17.00 Uhr der beiden 0.g. Referenztage dargestellt.

Die Ergebnisse kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Referenztag 17. Januar:

- Die It. DIN 5034 geforderte Besonnungsstunde (1h} kann fir alle angrenzenden
Bestandsbauten nachgewiesen werden.

- Die vollstAndige Verschattung zwischen 8.00 bis 9.30 Uhr ist primér durch den
Hangwald im Suden bedingt.

- Zwischen 11.00 Uhr und 16.00 Uhr werden auch alle EG-Bereiche der
nérdlichen Bestandsbauten besonnt.

- Ab 1530 Uhr wirkt sich bereits nur noch die Eigenverschattung der
Bestandsbauten untereinander aus, die Neuplanung fihrt ab dann zu keinerlei
Verschattung.

Referenztag 21 . Marz:

- Die It. DIN 5034 geforderten Besconnungsstunden (4h) konnen fur alle
angrenzenden Bestandsbauten nachgewiesen werden.

- Die Verschattung, primér bedingt durch den Hangwald im Suden, wirkt sich nur
auf die EG-Bereiche zwischen 8.00 bis 9.00 Uhr partiell aus.

- Ab 10.00 Uhr bis 15.00 Uhr sind alle Geschosse der nordlichen Bestandsbauten
besonnt.

- Auch hier wirkt sich ab 15.30 Uhr nur noch die Eigenverschattung der
Bestandsbauten untereinander aus, die Neuplanung fihrt ab dann zu keinerlei
Verschattung.

Die Verschattungsstudie zeigt, dass die Norm-Werte erreicht werden kénnen und auch
uber diese Mindestzeitrdaume hinaus eine Besonnung insbesondere der ndrdlich
benachbarten Fassaden gegeben ist. Weiterhin zeigt sich, dass die Gruppierung der
Aufstockung in 3 Einzelbaukdrper den Verschattungsgrad deutlich minimiert.

Damit sind die Belichtung und die BelGftung der Gebaude auf der Nordseite der
Inneren Minchener Strale gewahrleistet. Die Planung ist beziiglich dieser
Auswirkungen als vertraglich einstufen.

Zud.:

Der Vorwurf der deutlichen Privilegierung des Grundstickseigentimers ist falsch.
Richtig ist, dass der angewendete Stellplatzschitssel fur den grof3flachigen
Einzelhandelsbhetrieb bereits die Bemessungsgrundlage fur den rechtsgultigen
Bebauungsplian Nr. 09-49/1b bildete. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
aufgrund der guten fulllaufigen Erreichbarkeit und des vorhandenen Anschlusses an
das OPNV-Netz 1 Stp. pro 22,5 m? Verkaufsflache festgesetzt. Mit diesem Schlussel
wurde den Festlegungen bei den grof¥flichigen Einzelhandelsstandorten
Podewilsstralte, Altdorfer Stralle/Goethestralle, Rennweg/Luitpoldstraie und
Oberndorferstralte gefolgt, wo vergleichbare Voraussetzungen vorlagen.

Da diese Regelung im rechtsgiiltigen Bebauungsplan bereits Anwendung fand, muss
sie fur das Deckblatt Nr. 1 aufgrund der Beibehaltung der Festlegungen flr den
Einzelhandelsstandortes nicht mehr eigens begrindet werden.

Zub.;
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Vorab ist anzumerken, dass die Anderungen bei der Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung bereits unter ,Zu 2.2° erlautet wurden. Die immissionsrechtliche
Schutzbedirftigkeit aller Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches entspricht
aufgrund der Festsetzung als ,sonstiges Sondergebiet® nun derjenigen in einem
Mischgebiet.

Zur Untersuchung und Absicherung der immissionsrelevanten Vertrdglichkeit der
Planung und seiner Emittenten (Einkaufsmarkt, Kundenfahrzeug- und Anlieferverkehr,
techn. Aggregate etc.) mit der SchutzbedUrftigkeit der neuen und der angrenzenden
Wohn-, Biaro- und Gewerbenutzungen wurde vom Sachverstandigenbiro GeoPlan
Osterhofen eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Zudem werden darin auch die
Larmeinwirkungen des bestehenden und kunftigen StralRenverkehrs auf das Plangebiet
analysiert,

Die sich daraus ergebenden Auflagen far die geplanten Nutzungen wurden im
Bebauungsplan als Festsetzungen dokumentiert, die wesentlichen Ergebnisse des
Gutachtens im komplett Gberarbeiteten Kapitel 5 der Begriindung zusammengefasst.
Unter der Berlcksichtigung dieser Auflagen ist eine Vertraglichkeit der Planung, auch
mit den benachbarten bestehenden Flachennutzungen, gegeben, so dass eine
Verschlechterung der Situation fur bestehende benachbarte Gewerbenutzungen
ausgeschlossen werden konnen.

mit Schreiben vom 18.11.2016

Ich wende mich mit diesem Schreiben an Sie hinsichtlich des Bauvorhaben Innere
Minchener Str. 27.

Ich betreibe eine gewerbliche Zimmervermietung in drei Wohnungen in den
Raumlichkeiten in der Inneren Munchener Str. 37.

Das von oben genannten Bauvorhaben betroffene Gebaude liegt somit in unmittelbarer
Nahe meines Gewerbes.

Die tbliche Geschaftstatigkeit meines o0.g. Betriebes beinhaltet dass viele Menschen
Tag und Nacht meine Wohnung aufsuchen und es dadurch mehr Auto halten und
starten.

Um meine Geschéftstatigkeit an der bestehenden Ortlichkeit weiter ausfilhren zu
konnen bitte ich unter Beriicksichtigkeit der mit meinem Betrieb einhergehenden
Gegebenheiten in |hre Planung einzubinden und um Wurdigung meiner Bedenken und
natlrlich nicht zuletzt den Bestandschutz als Gewerbebetrieb.

Beschluss: 10:0

Von der AuRerung wird Kenntnis genommen.

Entsprechend der Priofung und Auskunft des Amtes fur Bauaufsicht und
Wohnungswesen liegt weder eine Genehmigung noch ein Antrag auf
Nutzungsanderung fur eine gewerbliche Nutzung an dieser Stelle vor. Daher kann die

Nutzung in der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Abwé&gung unbericksichtigt
bleiben; Bestandsschutz kann nicht reklamiert werden.
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lll. Billigungsbeschluss

Das Deckblatt Nr. 1 vom 28.09.2016 i.d.F. vom 27.01.2017 zum Bebauungsplan Nr. 09-
49/1b ,Zwischen Innerer Minchener Stralle - Kellerstralle - Klépflgraben - Ainmillerweg -
Teilbereich Ost” vom 19.07.2013 i.d.F. vom 03.07.2015 - rechtsverbindlich seit 22.02.2016 -
wird in der Fassung gebilligt, die es durch die Behandlung der AuRerungen berihrter
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im
Zusammenhang mit der Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB und durch die Behandlung der Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB erfahren hat.

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit eingearbeitetem Grinordnungsplan und textlichen
Festsetzungen auf dem Plan, sowie die Begriindung vom 27.01.2017 sind Gegenstand die-
ses Beschlusses.

Gemdl § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfolgt die
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung berihrter Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB. Der Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 09-49/1b ,Zwischen
innerer Minchener Stralle - Kellerstralle - Kldpfigraben - Ainmillerweg - Teilbereich Ost” ist
dementsprechend auf die Dauer eines Monats auszulegen.

Beschluss: 1. 9 (abgelehnt)

Antrag von Frau Stadtratin Elke Mé&rz-Granda:

Das Deckblatt Nr. 1 vom 28.09.2016 i.d.F. vom 27.01.2017 zum Bebauungsplan Nr. 09-
49/1b Zwischen Innerer Munchener Stralle - Kellerstrale - Klopflgraben - Ainmillerweg -
Teilbereich Ost* vom 19.07.2013 i.d.F. vom 03.07.2015 - rechtsverbindlich seit 22.02.2016 -
wird in der Fassung gebilligt, die es durch die Behandlung der AuRerungen berihrter
Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im
Zusammenhang mit der Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB und durch die Behandlung der Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB erfahren hat,

mit der Modifizierung, den Baukdrper um ein komplettes Regelgeschoss zu reduzieren.

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit eingearbeitetem Grincrdnungsplan und textlichen
Festsetzungen auf dem Plan, sowie die Begriindung vom 27.01.2017 sind Gegenstand die-
ses Beschlusses.

Gemalk § 13a Abs. 2 Nr. 1 iV.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfoigt die
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung berihrier Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Betange nach § 4 Abs. 2
BauGB. Der Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 09-49/1b ,Zwischen
Innerer Manchener Stralle - Kellerstralle - Kldpflgraben - Ainmillerweg - Teilbereich Ost” ist
dementsprechend auf die Dauer eines Monats auszulegen.

Beschluss: 10:0
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Landshut, den 27.01.2017

STADT LANDSHUT

AbxaéderPuu
Oberbirgermeister
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