Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 00-19/2
Umweltbezogene Stellungnahmen aus der Unterrichtung der Offentlichkeit
nach 8§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und der Beteiligung der betroffenen Behotrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Stadt Landshut, Tiefbauamt
OPNV
mit Schreiben vom 16.06.2025

Um weiterhin eine Buswende fiir die Linie 4, evtl. 8 und bei Ausnahmefallen 2 mdglich
Zu machen, ist es wichtig, dass die Durchfahrt Gber den Drive-In bestehen bleibt. Auch
im Zuge der Umbaumaflihamen muss ein reibungsloser Ablauf des OPNVs
gewahrleistet sein.

Verkehrsplanung
mit Schreiben vom 24.06.2025

Fur die geplante Passage von der Landgasse bis zur Isar bzw. zum Bernlochner kann
mit einem leichten Versatz die bestehende Querungshilfe (Insel) genutzt werden. Ein
Verlegen weiter nérdlich wiirde den Stadtbushaltebereich vor dem Bernlochner
einschranken.

Ingenieurbauwerke und Wasserwirtschaft — Starkregen
mit Schreiben vom 09.07.2025

Gemal den hydraulischen Berechnungen des Integralen Sturzflutrisikomanagement-
Konzeptes der Stadt Landshut ist der Standort des Parkhauses an der Wittstral3e
aktuell und bis einschlieR3lich einem hundertjahrlichen Niederschlagsereignis nicht von
Starkregenabfluss betroffen. Es muss darauf geachtet werden, dass durch den Neubau
keine Betroffenheiten neu geschaffen werden. So muss bei der zukiinftigen Bebauung
des Areals sichergestellt werden, dass es zu keiner Verschlechterung der
Abflusssituation fur die Nachbargrundstiicke (vgl. 8§ 37 WHG) kommen kann. Die
Neubebauung sollte grundsatzlich in starkregenangepasster Bauweise geplant und
ausgefuhrt werden. Die vorgesehene Dachbegriinung ist im Sinne der Umsetzung des
Schwammestadt-Prinzips zu begrif3en. Hierbei sollte darauf geachtet werden, dass die
vorgesehene PV-Anlage der abfluss-puffernden Wirkung der Dachbegriinung nicht
entgegenwirkt.

StralRenbau/-unterhalt
mit Schreiben vom 11.07.2025

Sofern sich im Zuge des Weiteren Planungsprozesses Eingriffe in dffentlich gewidmete
Verkehrsflachen konkretisieren, sind diese mit dem Tiefbauamt der Stadt Landshut
abzustimmen.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu OPNV:

Im Rahmen der BaumalRhahmen zum geplanten Vorhaben ist eine Aufweitung der
genannten Durchfahrt erforderlich, um die Erreichbarkeit der Anlieferung des
Lebensmittelmarktes fur LKWs zu ermdglichen. Es kann zum jetzigen Zeitpunkt keine



Aussage darlber getroffen werden, ob die Buswende wahrend der Bauzeit
durchgehend befahrbar ist. Die aufgeweitete Umfahrt wird den Bussen jedoch
zugutekommen.

Zu Verkehrsplanung:
Die Querungshilfe liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und wird
an Ort und Stelle belassen.

Zu Ingenieurbauwerke und Wasserwirtschaft — Starkregen:

Es wird entsprechend dem Stand der Technik mit den einschlagigen Regelwerken
geplant. § 37 WHG wird bertcksichtigt. Die Dachbegriinung wird fachgerecht geplant
und erstellt. Die Abflussdrosselung wird durch die PV-Anlage nicht beeinflusst. Das
Substrat und die Ansaat werden flachig auch unterhalb der PV-Elemente aufgebracht.
Die Dranmatte wird flachig auf dem Dach aufgebracht und kann zusatzlich zum
Substrat 3cm hoch Wasser aufnehmen. Die entsprechenden technischen
Berechnungen werden vom Fachplaner durchgefiihrt.

Die Keller des Parkhaus-Neubaus werden so ausgefiihrt, dass ins Gebaude
eintretendes Wasser (Starkregen) kurzfristig schadlos eingestaut werden kann.
Aufgrund der Schwammwirkung der geplanten Dachbegriinung wird eine Verbesserung
der Wasserbilanz und folglich der Auswirkungen fiir die Oberflachen angrenzend und
im Geltungsbereich erwartet.

Zu StralRenbau/-unterhalt:
Das Tiefbauamt wird an den entsprechenden Planungsprozessen beteiligt.

Landratsamt Landshut, Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 08.07.2025

Aus hygienischer Sicht bestehen keine Einwande, sofern Trinkwasserversorgung,
Abwasserbeseitigung und Miillentsorgung auf die ortsiibliche Weise erfolgen. Evil.
andere hygienisch relevante Faktoren konnten ohne Ortsbesichtigung nicht festgestellt
oder beurteilt werden.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung sollen auf die
ortstibliche Weise erfolgen.

Staatliches Bauamt Landshut
mit Schreiben vom 09.07.2025

Beim Staatlichen Bauamt Landshut bestehen fur den Bereich der o0.g. Bauleitplanung
derzeit keine Ausbauabsichten.

Durch den Neubau des Parkhauses mit einem Supermarkt ist mit einer erheblichen
Zunahme des Verkehrs an den StraBeneinmindungen bei Abschnitt 1140 Station
0,275 und Station 0,310 der B 15 zur rechnen. Die Einmindungen missen auch unter
Berticksichtigung der geplanten Bebauung verkehrssicher und leistungsfahig sein.
Gegebenenfalls ist ein Knotenpunktumbau erforderlich.

Die Kommune iibernimmt alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im
Zusammenhang mit der Anderung der Anbindung (§ 12 Abs. 1 FStrG). Die Kommune
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hat der Stral3enbauverwaltung die entstehenden Erneuerungs- und
Unterhaltsmehrkosten zu ersetzen (8 12 Abs. 1 FStrG. i.V.m. § 13 Abs. 3 FStrG).
Dem Staatlichen Bauamt muss eine verkehrliche Aussage zum neuen Parkhaus mit
Supermarkt vorgelegt werden. Wir bitten um die Erstellung eines Verkehrsgutachtens
fur die ErschlieRung des Parkhauses mit Supermarkt. Erst mit dem Ergebnis eines
qualifizierten Verkehrsgutachtens ist eine abschlieRende Beurteilung mdéglich.

Sichtflachen:

Die zulassige Geschwindigkeit an dieser Stelle betragt 50 km/h, es ist daher eine
Mindestlange L von 70 m einzuhalten. Die in der Systemskizze dargestellten
Sichtflachen sind in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu tibernehmen (8§ 11 Abs.
2 FStrG i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, unter
Berticksichtigung der RAL). Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die
Satzung zum Bebauungsplan aufzunehmen:

»Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen aul3er Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Wélle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller
Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundsttick nicht fest verbundene
Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m lber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden,
die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Strallenbauverwaltung abzustimmen.”

Auf die von der Stral3e ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle
erforderliche LArmschutzmalRhahmen werden nicht vom Baulasttrager der
BundesstralRe Ubernommen. (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Es wird ein Verkehrsgutachten erstellt, aus dem dann eventuell notwendige bauliche
oder sonstige Anderungen hervorgehen. Dem Gutachter liegt die Stellungnahme des
Staatlichen Bauamtes vor. Das Gutachten wird dem Staatlichen Bauamt nach
Fertigstellung zur Verfiigung gestellt.

Die Sichtflachen werden im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt und entsprechend
der Stellungnahme erlautert. Da sie unproblematisch sind, wird der Geltungsbereich
nicht erweitert.

Es wird auRerdem ein Immissionsgutachten erstellt, welches die vorliegende
Larmsituation inklusive der Emissionen von der Bundesstral3e berlcksichtigt.

Stadtwerke Landshut
mit Schreiben vom 09.07.2025

Netzbetrieb Strom

Im Umgriff des geplanten Neubaus befinden sich wichtige Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Landshut. Diese missen bei den Bauarbeiten geschitzt oder
kostenpflichtig umgelegt werden. Aktuelle Spartenauskiinfte sind fur die weitere
Planung auf unserer Homepage einzuholen.

Der elektrische Leistungsbedarf fir das Gesamtprojekt muss madglichst friih bekannt
gegeben und mit den Stadtwerken abgestimmt werden. Vermutlich wird zur Versorgung
fur das neue Gebaude eine Trafostation bendtigt. Diese muss auf dem Grundstiick
dann mit eingeplant werden.



Netzbetrieb Gas, Wasser

Es bestehen grundsatzlich keine Einwénde.

Im Umgriff des Bebauungsplanes befindet sich jedoch die Anschlussleitung Wasser fir
WittstralRe 2 und die Anschlussleitungen Gas & Wasser fir die Wittstral3e 2a (siehe
Anlage).

Die Hausanschlisse missen im Bebauungsfall abgetrennt werden. Spatestens 4
Wochen vor Beginn der Abbrucharbeiten ist bei den Stadtwerken Landshut ein Antrag
auf Abtrennung der Hausanschlisse bzw. Demontage der Hausanschlusszahler Gas
und Wasser zu stellen.

Abwasser

Fur die Grundstiicke im Umgriff des Plangebietes besteht grundsétzlich ein
Einleitungsrecht fir Niederschlagswasser (NW).

Jedoch ist bei BaumalRnahmen wie Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder
Nachverdichtungen) und bei NW-relevanten Erweiterungen / Umbauten bestehender
baulicher Anlagen (auch befestigte AuRenflachen) zur Reduzierung der Belastungen im
Kanalnetz und in Anlehnung an 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
grundsatzlich eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser mit dezentraler
Versickerung aller anfallenden NW auf dem/n Grundstiick/en zu prufen und den
ortlichen Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (z.B. Mulden-Rigolen-Systeme
Uber die belebte Oberbodenzone).

Bei geplanten derartigen BaumafRnahmen sind auf dem/n Grundsttick/en gentigend
Flachen zur Versickerung der anfallenden NW bereitzustellen.

Vormals versiegelte Flachen sind im Zuge von o.a. (Bau-)Mallnahmen zu entsiegeln
und versickerungsoffen zu gestalten.

Der Untergrund ist bei eventueller Nichteignung durch entsprechende
Bodenaustausch- / SanierungsmalRnahmen fiir eine Versickerungseignung zu
ertiichtigen.

Ein Notuberlauf ins 6ffentliche Kanalnetz ist nicht zulassig!

Samtliche Versickerungsanlagen sind mit der Fachkundigen Stelle der
Wasserwirtschaft des Amtes fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz der Stadt Landshut,
FB Umweltschutz, abzustimmen.

Dabei sind die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), sowie die entsprechenden DWA-Merk- und Arbeitsblatter zu
beachten.

Vorrangig sollte das Niederschlagswasser Uber die belebte Oberbodenzone versickert
werden.

Sollte eine Versickerung jedoch nachweislich nicht moglich sein, sind bei Vergré3erung
/ Erhéhung niederschlagswasserseinleitenden Flachen von mehr als 100 m2 gegentber
dem Altbestand Retentionsvolumina mit Ablaufdrosselung vorzusehen. Die Festlegung
der Drosselablaufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
der Grundsticksentwasserung geregelt.

Alternativ ist auch eine Dachbegrinung mit geschlossener Pflanzendecke
flachenmindernd anrechenbar.

Bauliche Anlagen sind vor Oberflachenwasser und vor Riickstau aus dem Kanalnetz zu
schitzen (z.B. OK-FuRboden-EG = 20-30 cm Ub. OK-Stral3e, bei Bedarf Einsatz
geeigneter Rickstauschutzeinrichtungen fir Entwasserungsgegenstande unterhalb der
Ruckstauebene).

Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche
Entwasserungsanlage ist gemaf § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der
Stadt Landshut (EWS) verboten.

Das Einleitverbot gilt ebenso fur Drainagewasser.



Verkehrsbetrieb

Die vorliegenden Planungen wurden wohlwollend zur Kenntnis genommen.
Besonders positiv sei zu erwéhnen, dass die besehende Flache um die Backerei
erhalten wird und somit auch weiterhin die verkehrssichere Méglichkeit zum Wenden
der am Landtorplatz endenden Buslinien bestehen bleibt.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Netzbetrieb Strom:

In die Hinweise durch Text und in die Begriindung wird ein entsprechender Passus zu
bestehenden Versorgungsleitungen aufgenommen. Im Rahmen der Objektplanung wird
nach derzeitigem Planungsstand keine neue Trafostation bendtigt. Sollte dies doch der
Fall sein, wird der neue Standort rechtzeitig mit den Stadtwerken abgestimmt.

Zu Netzbetrieb Gas, Wasser:
Der Hinweis wird in die Begrindung aufgenommen und dem Vorhabentréager mitgeteilt.

Zu Abwasser:

Entsprechend des erstellten Baugrundgutachtens kann, obwohl der Boden teilweise
versickerungsfahig ist, im Grundstiick aufgrund des zu geringen Abstands zum MHGW
(mittleren hochsten Grundwasser) voraussichtlich nicht versickert werden. Zwischen
der geplanten FOK des Neubaus Parkhaus und des MHGW bestehen knapp 2,20m
Abstand. Fur eine Rigolenversickerung werden jedoch mindestens 2,35m Abstand
bendtigt. Versickerungsmulden kommen aus Platzmangel nicht in Frage. Geplant ist
derzeit die Retention in der Dachbegriinung und in einer Zisterne mit gedrosselter
Abgabe in den Kanal. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, der die
Thematik des Einleitungsrechts, der Versickerungsverpflichtung sowie des Vorgehens,
wenn eine Versickerung nicht méglich ist, darstellt.

Zu Verkehrsbetrieb:

Im Rahmen der BaumalRhahmen zum geplanten Vorhaben ist eine Aufweitung der
genannten Verkehrsflache um die Backerei erforderlich, um die Erreichbarkeit der
Anlieferung des Lebensmittelmarktes fir LKWs zu erméglichen. Es kann zum jetzigen
Zeitpunkt noch keine Aussage dartber getroffen werden, ob die Buswende wéhrend
der Bauzeit durchgehend befahrbar ist. Die aufgeweitete Umfahrt steht aber im
Anschluss an die BaumalRnahmen den Bussen zur Verfliigung und wird diesen
zugutekommen.

Wasserwirtschaftsamt Landshut
mit Schreiben vom 09.07.2025

Hochwassergefahrenfliche HQexrem RORbach:

Wie in den Internetdiensten BayernAtlas und Umweltatlas einsehbar kann der
Geltungsbereich von einem extremen Hochwasser am Rof3bach betroffen sein:
https://atlas.bayern.de/?c=731311,5380130&z=15&r=0&I=atkis,5c8064fc-a669-402d-
9302-b73d9d79adc4,239b7527-829d-4f76-9c88-
8615cd37287a&t=umw_ntg&cnids=2022570915&mid=0

Deshalb ist bei der Planung eine hochwasserangepasste Bauweise unbedingt zu
bertcksichtigen.




Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das HQexem berihrt das geplante Gebaude nur im Stidwesteck im Bereich eines
Treppenhauses. Aufgrund des Gebaudecharakters und der entsprechenden
Berticksichtigung beim Einbau von technischen Einrichtungen (Treppenhaus ist dem
Parkhaus zugehorig) kann ein kurzfristiger Einstau von eintretendem Hochwasser
schadlos erfolgen. Da am Backerei-Café keine baulichen Anpassungen im Rahmen der
Planung vorgesehen sind, sind auch keine hochwasserschutztechnischen Malinahmen
vorgesehen. Die vom HQexrem betroffenen Flachen werden dennoch als Hinweis in den
Bebauungsplan eingefligt, ebenso wie ein textlicher Hinweis zur
hochwasserangepassten Bauweise.

Bund Naturschutz Kreisgruppe Landshut
mit Schreiben vom 09.07.2025

Das Parkhaus dominiert den Stadteingang und sollte deshalb besonders und einladend
gestaltet werden. Wir vermissen in der Planung die Grinstrukturen. Wir sind uns
sicher, dass eine "griine" Fassade die hohen gestalterischen und 6kologischen
Anforderungen erfiillen kann.

Wir sehen es als obligatorisch an, ALLE Fassaden, insbesondere entlang der
Wittstral3e, zu begrtinen.

Fur eine bodengebundene Begrinung sind Pflanzstreifen entlang der Fassaden und
Kletterhilfen notwendig.

Es gibt mittlerweile auch gute Systeme zur wandgebundenen Begriinung ohne
Bodenanschluss.

Eine Begrinung mit einer Baumreihe ware winschenswert. Dies bendtigt Platz und
wilrde eine Umplanung der Parkierung erfordern.

Entlang der Zu- und Ausfahrten kénnten sicherlich Baume der Wuchsklasse | Platz
finden.

Fassadenbegrinungen, in welcher Form auch immer, bieten Schutz vor Hitze,
verbessern die Luft-qualitét, filtern Feinstaub, binden CO,, produzieren Sauerstoff und
férdern die Biodiversitat und Vernetzung. Sie kiihlen ihre Umgebung und reduzieren
den "Urban Heat Island“-Effekt Sie verschonern das Stadtbild und schaffen eine
angenehme Atmosphare. Grun wirkt beruhigend reduziert Stress.

Das oberste Stockwerk, insbesondere die Uberdachung kénnte mit Kletterpflanzen
einen schénen grinen Rahmen innerhalb der Blickachsen, bilden. Auch kdnnten auf
dem obersten Parkdeck, Baume gepflanzt werden. Wir bitten Sie um Einarbeitung von
Granstrukturen.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Es ist eine bodengebundene Fassadenbegriinung an allen Fassadenseiten flr den
Neubau vorgesehen, welche durch ein Landschaftsarchitekturbiiro geplant und durch
eine Fachfirma ausgefihrt werden soll.

Im 6stlichen, rickwartigen FulRgéngerbereich ist die Pflanzung einer Baumreihe mit vier
Baumen 3. Ordnung vorgesehen. Im Straf3enbereich liegen keine geeigneten Flachen
fur Baumpflanzungen im Geltungsbereich.

Auf dem Dach ist au3erdem in Teilen eine extensive Dachbegriinung in Kombination
mit Photovoltaikelementen vorgesehen. Hierdurch ergibt sich eine deutliche
Verbesserung gegentiber dem vollversiegelten Bestand.
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Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
mit Schreiben vom 10.07.2025

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Gegen die Planung bestehen aus Sicht der Abteilung fur praktische Bau- und
Kunstdenkmalpflege keine grundséatzlichen Einwande, lediglich die angedachte
Uberdachung wird problematisch gesehen. Das Landesamt fiir Denkmalpflege bittet
darum, jeweils gehdrt zu werden, wenn im Verfahrensgebiet oder in dessen Néhe ein
Erlaubnis- oder Baugenehmigungsverfahren durchzufihren ist.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Das Vorhaben betrifft folgende bekannte Bodendenkmaler:

D-2-7438-0030, Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Altstadt von Landshut.

D-2-7438-0415, Untertagige Teile der spatmittelalterlichen Stadtbefestigung von
Landshut mit Toren, Tirmen und vorgelagerten Graben.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass sich mittelalterliche Altstadte durch eine hohe
Befunddichte auszeichnen. Durch in Jahrhunderten kontinuierlicher Besiedlung
entstandene komplexe Stratigraphien sind vor einer Zerstérung aufwendig
archaologisch zu dokumentieren. Die dabei freigelegten Siedlungsreste bieten
einzigartige Einsichten in die Lebensgewohnheiten unserer Vorfahren. Mittelalterliche
Baureste in der Altstadt einer modernen Stadt sind auch im hohen Maf3e von
offentlichem Interesse. Es liegt somit ein besonders hoher Denkmalwert vor.

Zwar soll das neue Parkhaus an der gleichen Stelle wie das bisherige gebaut werden,
es ist aber eine Vertiefung und Verbreiterung der Anlage vorgesehen. Es ist daher
anzunehmen, dass die genannten Bodendenkmaler massiv beschadigt werden.
Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weiter e
Planungsschritte sollen diesen Aspekt berlcksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschranken.

Nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung zu beriicksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden, ..., vor
allem im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, ..., angemessen Ricksicht. Art. 83, Abs. 1 BV gilt entsprechend.
Wegen der besonderen geschichtlichen und wissenschaftlichen Bedeutung der im
Planungsgebiet bekannten Bodendenkmaler wéare im Falle eines Erlaubnisverfahrens
gem. Art. 7 Abs. 1 Satz 3 BayDSchG die Erlaubnis zum Schutz der Denkmaler zu
versagen. Auch eine archaologisch qualifizierte Ausgrabung auf Grundlage einer
solchen Erlaubnis kann dem gesetzlich gebotenen Schutz in diesem Fall nicht
hinreichend Rechnung tragen. Die Kosten einer solchen wissenschatftlichen
Untersuchung wiirden voraussichtlich den zumutbaren Rahmen tbersteigen. Daher ist
der substanzielle Erhalt des Bodendenkmals im derzeitigen Zustand aus fachlicher und
wirtschaftlicher Sicht erforderlich.

Die Zustimmung zur Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1
BayDSchG als Voraussetzung fiir ein Bauvorhaben, das in Zukunft aus der o.g.
Planung entwickelt werden soll, kann aus denkmalfachlichen Griinden derzeit nicht in
Aussicht gestellt werden.

Wir empfehlen die Vereinbarung eines Besprechungstermins || | | | . bei dem
das Vorhaben ausfihrlich behandelt wird und mogliche Alternativen aufgezeigt werden,
die zukunftige Eingriffe in die Denkmalsubstanz vermeiden oder verringern.

Erlduterung:



Im Rahmen der Aufstellung eines Bauleitplans sind nach § 1 Abs. 7 BauGB 6ffentliche
und private Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwégen. An die
Abwégung sind grundsétzliche, von der Rechtsprechung entwickelte Anforderungen zu
stellen. Muss die Gemeinde Belange zuriickstellen und damit im Einzelfall von
wichtigen Planungsgrundsétzen abweichen, so soll sie hierauf in der Begriindung und —
hinsichtlich der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung — in der zusammenfassenden Erklarung zum Bauleitplan
eingehen.

In der Regel beinhaltet die Begriindung die maf3geblichen Griinde fir die Abwagung (8
1 Abs. 7 BauGB); eine besonders sorgfaltige Begrindung ist erforderlich, wenn von
wesentlichen Planungsgrundsatzen abgewichen werden musste oder wenn
gewichtigen 6ffentlichen Belangen nicht Rechnung getragen werden konnte, wie sie vor
allem in den Stellungnahmen der beteiligten Trager offentlicher Belange zum Ausdruck
gekommen sind.

Die Begriindung einschlief3lich des Umweltberichts nimmt am Aufstellungsverfahren
teil. Sie ist gemalR 8 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit dem Entwurf des Bauleitplans
offentlich auszulegen. Sie ist auch in den Feststellungsbeschluss Uber den Bauleitplan
mit einzubeziehen, dem Antrag auf Genehmigung beizufiigen und auf3erdem nach der
Bekanntgabe der Genehmigung zusammen mit dem Bauleitplan zur Einsicht
bereitzuhalten

(8 6 Abs. 5 S. 3 BauGB). Ein Bauleitplan, bei dem die Begriindung fehlt bzw. dessen
Begriindung den Anforderungen nicht entspricht, ist fehlerhaft. Fir einen solchen
Bauleitplan kann keine Genehmigung erteilt werden. § 6 Abs. 2 BauGB und 810 Abs. 2
BauGB gelten entsprechend.

Bezogen auf den vorliegenden Bauleitplan ist festzuhalten:

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege kann fiir den oben genannten
Planungsraum auch in Zukunft die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem.
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG nicht in Aussicht stellen. Art. 6 Abs. 2 BayDSchG, Art. 7 Abs. 1
Satz 3 BayDSchG gelten entsprechend.

In der vorliegenden Form ist der Bauleitplan aus Sicht der Denkmalfachbehdrde somit
nicht genehmigungsfahig und die Schaffung von daraus resultierendem Baurecht steht
infrage.

Fur einen genehmigungsfahigen Bauleitplan missen von Seiten der Gemeinde
Alternativen aufgezeigt werden, die den Anforderungen des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes hinreichend Rechnung tragen.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ,Bodendenkmaler in
Bayern. Hinweise fir die kommunale Bauleitplanung.”
(https://iwww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen _und _aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/lkommunale bauleitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die Untere Denkmalschutzbehodrde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
Zu Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis eingefligt, dass das bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren
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nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaler oder Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind,
zu beteiligen ist.

Zu Bodendenkmalpflegerische Belange:

Die Thematik der in der Stellungnahme genannten vorhandenen Bodendenkmaler
wurde am 29.07.2025 mit dem Landesamt flir Denkmalpflege erértert. Vom Landesamt
wurde in diesem Zusammenhang seine ablehnende Haltung erdrtert: auf einer 7700m?
grol3en Flache soll tiefer in den Bereich von Bodendenkmalern eingegriffen werden, als
das bestehende Parkhaus. Etwa 10m dstlich des Bauvorhabens seien am
Dreifaltigkeitsplatz in einer Tiefe von 3 bis 4 m hdlzerne Reste einer Besiedlung des 13.
Jhds. freigelegt worden. Es handele sich um die Reste der Besiedlung vor dem Bau
der Stadtmauer im 14. Jhd. Es sei zu erwarten, dass sich die hélzerne Bebauung bis in
den Baubereich erstreckt habe. Es drohe durch das Bauvorhaben eine grof3flachige
Zerstorung dieser friihen Zeugnisse der Stadtgeschichte. Von Seiten der Vorhaben-
trager wurde nachgewiesen, dass die gesamte Flache des

bestehenden Parkhauses bis in eine Tiefe zwischen 3,90 m an den Enden und 5,30m
in der Mitte eingetieft und zusatzlich auf Bohrpfahlen, die flachig eingebracht worden
sind, gegriindet ist.

Die Zustimmung zur Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1
BayDSchG als Voraussetzung fiir ein Bauvorhaben, das in Zukunft aus der o.g.
Planung entwickelt werden soll, wurde demnach im Nachgang des Gesprachs vom
Landesamt in Aussicht gestellt.

Stadt Landshut, Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz
mit Schreiben 11.07.2025

Bodenschutz und Altlasten

Auf dem Flursttick 70/3 der Gemarkung Landshut, mit der Adresse Wittstral3e 2a,
84036 Landshut, wurde von etwa 1975 bis 1986 eine Tankstelle betrieben. Das
Tankstellengebaude blieb nach Betriebsauflosung erhalten und wurde zunachst in eine
Autoverleihfirma, 2016 in eine Backerei umgebaut. Die zugehdrigen Kraftstoff-, Altol-
und Heizoltanks sowie die Domschéchte und Zapfsauleninseln sind nach unseren
Informationen stillgelegt aber noch vorhanden.

Im August 2009 fuhrte das Ingenieurbliro BLASY + MADER GmbH im Auftrag des
Wasserwirtschaftsamt Landshut eine Orientierende Altlastenuntersuchung auf dem
Flurstiick durch. Mit Ausnahme eines geringméachtigen mit Kohlenwasserstoffen leicht
verunreinigten Bodenhorizonts am Bohrpunkt KRB 8 im Zapfséulenbereich ergaben
sich hinsichtlich des untersuchten Schadstoffspektrums keine Aufféalligkeiten, so dass
die Flache aus dem Altlastenkataster nutzungsorientiert entlassen werden konnte.

Da der Bebauungsplan fiir den Bereich der ehemaligen Tankstelle keine Anderung zum
Bestand vorsieht, besteht aus bodenschutzrechtlicher Sicht kein Handlungsbedarf.
Hinsichtlich der Flache des Parkhauses liegen uns keine Informationen oder Hinweise
auf Bodenverunreinigungen vor.

Kampfmittel:

Hinsichtlich Kampfmittel wird darauf hingewiesen, dass es auch im Bereich der Altstadt
und Neustadt einzelne Bombentreffer im April 1945 gegeben hat. Luftbilder von dieser
Bombardierung am 29. April liegen der Stadt Landshut nicht vor. Des Weiteren sind
Schaden am schrag gegenulberliegenden Bernlochnerkomplex durch Artilleriefeuer
bekannt.

Naturschutz
Wir verweisen auf unsere Stellungname vom 06.05.2025 Diese gilt weiterhin.
Sie lautet:



Der Bereich ist heute horizontal fast vollstandig versiegelt, jedoch ist eine groR3flachige
Fassadenbegriinung vorhanden.

Ostlich grenzt an das Gebiet die hochverdichtete und stadtklimatisch entsprechend
belastete Innenstadt.

Im Zuge des Weiteren Verfahrens sind Begrinungsmaflnahmen festzusetzen, um eine
stadtklimatische Kompensation zu erreichen und in Verbindung mit sog. ,Animal Aided
Design“ geeignete Habitatrdume fur Vogel, Fledermause und Insekten zu schaffen.
Eine Fassadenbegriinung ist dabei mindestens im Ausmalf der aktuellen
Fassadenbegriinung vorzusehen. Dacher sind zu begrinen. Extensive Dachbegriinung
ist mit PV-Anlagen zu kombinieren. Bei intensiver Dachbegriinung kann auf PV-
Anlagen verzichtet werden.

Immissionsschutz

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 00-19/2 ,Ostlich WittstraRe* umfasst den
(Ersatz)Neubau eines Parkhauses mit Integration eines Vollsortiment-Supermarktes
sowie das sudlich angrenzende, bestehende Backereicafé mit Freibereich und Drive-In-
Schalter. Die Anlieferung des Supermarktes ist ebenerdig, im Bereich der Durchfahrt
zwischen Café und Parkhaus vorgesehen.

Der Betrieb des Parkhauses, des Supermarktes und des Béackereicafés ist mit nicht
vernachlassigbaren Larmemissionen verbunden. Ostlich und sudlich des
Planungsgebietes befinden sich Wohn-, Gewerbe- und Bildungseinrichtungen mit
schutzbedirftigen Immissionsorten. Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens ist
nachzuweisen, dass die einschlagigen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen Immissionsorten
eingehalten werden. Gegebenenfalls notwendige SchallschutzmalRnahmen sind im
Bebauungsplan festzusetzen.

Wasserrecht

Gegen die Aufstellung des genannten B-Plans bestehen aus wasserrechtlicher
und/oder -wirtschaftlicher Sicht keine Einwénde.

Der sudliche Teil des Planungsgebietes (rund um das Backereicafé) wére von einem
Extremhochwasser (HQexrem) der Isar mit den sich daraus ergebenden Empfehlungen
(insbesondere hochwasserangepasste Bauweise bzw. Nachristung von
SchutzmalRnahmen fiir das bestehende Gebaude) betroffen. Siehe dazu im
SUmweltAtlas” unter
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?la
ng=de (--> Karteninhalt --> Naturgefahren --> Uberschwemmungsgefahren -->
Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete).

Wir weisen ferner darauf hin, dass im Rahmen des Neubaus des Parkhauses mit
integriertem Supermarkt sehr wahrscheinlich eine Bauwasserhaltung notwendig wird.
Siehe dazu die Messwerte zum Pegel des Wasserwirtschaftsamtes Landshut
-PARKHAUS L 5" unter
https://www.gkd.bayern.de/de/grundwasser/oberesstockwerk/passau/parkhaus-I-5-
15587/messwerte. Die daflr erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist zu gegebener
Zeit bei der unteren Wasserrechtsbehorde im Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz
der Stadt Landshut zu beantragen.

Wir bitten Sie, darauf bereits z. B. in der Satzung und/oder Begrindung des B-Plans
hinzuweisen.

Entsprechende Hinweise auch im spéateren Baugenehmigungsverfahren bleiben
vorbehalten.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Bodenschutz und Altlasten:
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Im Rahmen der Planung sind keine Anpassungen des Béckereigebdudes vorgesehen.
Fur den Bereich des Parkhauses wurde ein Bodengutachten beauftragt. Auffalligkeiten
sind bei den Bohrungen nicht vorgefallen. Die Hinweise zu Kampfmitteln werden in die
Hinweise durch Text und in die Begrindung Ubernommen.

Zu Naturschutz:

Dem Hinweis wird nachgekommen. Es wird eine Fassadenbegriinung fir den Neubau
konzipiert und festgesetzt. Die bestehenden und zu entfernenden Baume werden im
Verhaltnis 1:2 ersetzt. Auf dem Dach ist aul3erdem in Teilen eine extensive
Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaikelementen vorgesehen. Insofern stellt
insgesamt die Neuplanung hinsichtlich offenporiger und biotisch wirksamer Flachen
gegeniber der Ausgangssituation eine Verbesserung dar.

Zu Immissionsschutz:

Dem Hinweis wird nachgekommen. Es wurde ein Immissionsschutzgutachten
beauftragt. Im Bereich des Gewerbegebietes wird dementsprechend ein
Emissionskontingent festgesetzt. Eine Festsetzung fur den Bereich des Sonstigen
Sondergebietes im Bebauungsplan selbst erfolgt nicht. Hier kann die Umsetzung der
notwendigen schalltechnischen Mal3nahmen tber den noch abzuschlieRenden
Durchfiihrungsvertrag gesichert werden, da sich das Sondergebiet — im Gegensatz
zum Gewerbegebiet — im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet.
Diese Regelung ermdglicht sehr viel genauere Festlegungen der notwendigen
schallschutztechnischen MafZnahmen.

Zu Wasserrecht:

Das HQexrem beriihrt das geplante Gebaude im Stidwesteck im Bereich eines Trep-
penhauses. Aufgrund des Gebaudecharakters und der entsprechenden Berlcksichti-
gung beim Einbau von technischen Einrichtungen (Treppenhaus ist dem Parkhaus zu-
gehdrig) kann ein kurzfristiger Einstau von eintretendem Hochwasser schadlos
erfolgen. Da am Backerei-Café keine baulichen Anpassungen im Rahmen der Planung
vorgesehen sind, sind auch keine hochwasserschutztechnischen Malinahmen
vorgesehen. Die vom HQexrem betroffenen Flachen werden dennoch als Hinweis in den
Bebauungsplan eingefligt, ebenso wie ein textlicher Hinweis zur hoch-
wasserangepassten Bauweise. Zudem wird in den Bebauungsplan ein Hinweis zur
Bauwasserhaltung eingeflgt.

Bayerische Verwaltung der staatl. Schlosser, Garten und Seen
mit Schreiben vom 11.07.2025

Fur magliche Auswirkungen des Bauvorhabens bzw. der Bauleitplanung auf die von
der Bayerischen Schldsserverwaltung zu vertretenden Belange ist insbesondere der
Blick von der Grieserwiese Richtung Altstadt und Burg Trausnitz, aber auch der Blick
von der Trausnitz auf die Dachlandschaft der Altstadt von Bedeutung.

Eine Zunahme der Gebaudehdhe um nur ca. 1 m, wie in der Begriindung zur
Aufstellung des B-Plans ,Ostl. WittstraRe®, S.2 dritter Absatz, genannt, ware géanzlich
ohne Einwande. Laut Konzept-Langsschnitt sind dies aber ca. 2,4 m (=8 — 5,6) bzw.
sogar 5,6 m (=11,2 — 5,6). Damit wére die Erhéhung aus groRerem
Betrachtungsabstand doch durchaus aufféllig und wirde den Durchblick auf die oberen
Geschosse der Altstandbebauung wohl merklich einschranken. Der Blick auf deren
Dachgiebel und insbesondere den Burgberg bleibt aber unverstellt.

Der Blick von der Burg Trausnitz auf die Dachlandschaft der Altstadt wird sich durch
eine Erneuerung des Parkhauskomplexes mit Supermarkt im Wesentlichen nicht
verschlechtern, da diese Baumassen bereits jetzt flach gedeckt sind. Allerdings wiirde
eine groRRflachige Anordnung von Photovoltaikelementen Gber dem obersten Parkdeck
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wegen ihrer u.U. auffalligen und je nach Sonnenstand spiegelnden Wirkung eine
Beeintrachtigung des Blicks auf die Altstadt darstellen. Deshalb waren PV-Module tber
diesem Komplex gestalterisch sorgfaltig zu tberlegen und ggf. in ihnrem Umfang, ihrer
Struktur, Neigung und Farbigkeit den anspruchsvollen Verhaltnissen im Ensemble / am
Rand der Altstadt anzupassen.

Eine Visualisierung der Fassaden liegt den Unterlagen leider noch nicht bei. Eine
solche ware fir die Beurteilung hilfreich. Wenn die Fassaden &@hnlich wie die
bestehenden gestaltet werden, also schlicht und optisch ruhig in Sichtziegel,
bezugnehmend auf die Stadtmauer, evtl. mit stellenweiser Fassadenbegrinung wie
bisher, sollten dagegen keine grundséatzlichen Bedenken bestehen.

Es wird davon ausgegangen, dass die im Plan als abzubrechen gekennzeichneten
beiden Satteldacher auf der dstlich aus dem ansonsten flach gedeckten langen
Baukorper vorspringenden Baumasse Bauteile des spéaten 20. Jahrhunderts (1970)
darstellen. Gegen ihre Entfernung werden von Seiten der BSV aus keine Einwande
erhoben.

Eine FuRgéangerpassage als Querverbindung zwischen Wittstral3e und Altstadt ist zu
begrifen.

Die zu beurteilenden Unterlagen stellen nach Ansicht der Bayerischen
Schldsserverwaltung noch keinen Bebauungsplan dar, sondern nur ein
Planungskonzept. Die BSV bittet daher auch weiterhin um eine umfangliche Beteiligung
im Zuge des Bauvorhabens. Die denkmalschutzrechtliche Zustandigkeit der
Denkmalschutzbehorden bleibt von der Stellungnahme der BSV unberihrt.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Der sowohl Parkhaus als auch Supermarkt umfassende, geplante Gebaudekomplex
orientiert sich in seiner Grundflache am Bestand, geht im Vergleich dazu jedoch mit
einer Zunahme der Geb&udehdhe um ca. 1,60 bis 3,60 m einher. Die Geb&udehdhe ist
zur Altstadt hin gestuft, um den Blick zur Altstadt-Dachlandschaft, Martinskirche und
Burg moglichst gering zu beeintrachtigen.

Fur das Dach des Parkhaus-Neubaus sind Photovoltaikelemente in Kombination mit
extensiver Begrinung vorgesehen. Aufgrund der Lage nordwestlich der Burg und der
flachen Neigung der PV-Paneele und deren Exposition ist eine Blendwirkung
ausgeschlossen.

Inzwischen wurde eine Darstellung der Fassadengestaltung angefertigt. Diese wird im
nachsten Verfahrensschritt mit veroffentlicht. Es wurde eine zuriickhaltende
Fassadengestaltung in Anlehnung an den Bestand mit integrierter Fassadenbegriinung
gewahlt. Die Annahme bezlglich der als abzubrechen gekennzeichneten beiden
Satteldacher ist korrekt. Das gesamte Parkhaus inklusive der Satteldacher stammt aus
dem Jahr 1970.

Die erste Vero6ffentlichung beinhaltete tatsachlich nur ein Konzept, die vollstandigen
Bebauungsplanunterlagen werden im kommenden Verfahrensschritt veroffentlicht. Die
Bayerische Verwaltung der staatl. Schlosser, Garten und Seen wird weiterhin beteiligt.

mit Schreiben vom 10.06.2025

Zum Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als
Beteiligungsverfahren ,00-19/2 Ostlich WittstraRe" bezeichnet, lege ich fristwahrend
und ordnungsgemaf Einspruch ein. Die Begriindung des Einspruchs mit
Stellungnahme ist nachstehend aufgefiihrt.
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Praambel

Mein Name ist | | | . wohnhatt in . Dic Liegenschaft
Landgasse 46, Flurnummer 50, befindet sich in meinem Besitz. Ich bin somit
Eigentiimer und Besitzer dieser Liegenschaft. Die Liegenschaft grenzt nahezu
unmittelbar an das sogenannten Parkhaus WittstralR3e an und ist lediglich durch einen
ca. 30cm breiten, ehemaligen Mauerbereich der Stadtmauer (der Streifen ist im
Eigentum der Stadt Landshut) getrennt.

Die geplante MaRnahme ,Abriss und Neubau Parkhaus WittstraRe* wird meinerseits
als unzulassig in der Nutzung mit dem Einbau eines Supermarkts und der
Geb&udewahrnehmung, besonders in Bezug auf die Gebaudehdhe, Dachaufbau mit
PV-Anlage etc. erachtet.

Abriss:

Anhand der Unterlagen wird ein Teilabriss vorgenommen. Bedingt durch die Entlastung
der Bodenplatte bzw. der weiRen Wanne ist von einem Auftrieb des Gebaudes durch
das anstehende Grundwasser auszugehen. Der Grundwasserspiegel liegt i.d.R. ca. 60
cm unterhalb der Isar und somit ca. 1,00 m unter GOK. Es ist davon auszugehen, dass
es wahrend der Bauphase zu Stérungen des Grundwasserflusses kommt und
umliegende Liegenschaften, die i.d.R. auf Streifenfundamenten errichtet sind, in ihrer
Standsicherheit gefahrdet. Betroffen sind u.a. der Dreifaltigkeitsplatz und die
Landgasse (Ober und Untere). Schaden an historisch bedeutenden Bauten, wie z.B.
die Stadtresidenz Landshut mit Hofstallung, etc. kbnnen an der Stelle nicht
ausgeschlossen werden. Ein Umweltvertraglichkeitsgutachten vor Beginn der
Baumaf3nahme erscheint vor diesem Hintergrund als zwingend erforderlich. Stérungen
am Grundwasserfluss im Stadt-Kern-Gebiet haben in der Vergangenheit schon u.a. die
Martinskirche (Basilica Minor) geschadigt.

Anzahl Stell-/Parkplatze:

Anhand aktueller Zahlen (Internet-Recherche) weist das Parkhaus Galeria derzeit 137
Stick Parkplatze aus. Das Parkhaus Oberpaur hat derzeit 370 Stiick Parkplatze. Die
Gesamtsumme der aktuellen, genehmigten Parkplatze betragt somit 507 Parkplatze.
Dies wird seitens der Genehmigungsbehédrde anscheinend als ausreichend fur den
Betrieb der beiden Kaufhduser Galeria und Oberpaur erachtet. Die Erhéhung der
Anzahl der Parkplatze auf ca. 525 ist nicht nachvollziehbar.

Einbau eines Supermarktes:

Ein Supermarkt innerhalb des Parkhauses hat einen entsprechenden Platzbedarf.
Dieser Platzbedarf ist zusatzlich zu den aufgefihrten Parkplatzen dann erforderlich.
Durch diesen zusétzlichen Platzbedarf in m2- und m3-Meter erhdht sich das Gebéaude,
da eine Vertiefung wenig wirtschaftlich ist. Dementsprechend erhéhen sich die
AuBenmauern. Wird kein Supermarkt eingebaut, entfallt der zuséatzliche Platzbedarf
und die Gebaudeerh6hung dirfte sich dann auf ca. + 0,80 m beschréanken.

Neubau — Héhe/Erscheinung:
Lt. Planunterlagen des h sind muss dies (anhand der rudimentaren

Darstellung) differenzierter betrachtet werden als es die Skizze/Plan wiedergibt. Im
Plan sind diverse H6hen angegeben (Bezug zu 0,00) als Oberkante (OK) wobei das
0,00 keinen Bezug zur StralRe oder Gehweg hat und zudem die H6henangaben in ,mu
NN* fehlen.

Hohenangaben fur den Bestand:
e + 3,60m, 4,60m, 4,70m, 5,60m + Aufbauten 8,00 m + Firste mit 9,00 m und 12,00 m
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Hohenangaben fur den Neubau:
e Fassade 8,00 m, Aufbauten ? m (keine Angabe), Grindach (ohne PV-
Aufstanderung) 11,20 m

Die Erhéhung der Mauern betragt somit mindestens 4,40 m; dies entspricht einer
Geb&udeerhdhung von bis zu 122 %.

Bezogen auf die Gesamthéhe von 11,20 m betragt der Hohenunterschied zum Bestand
bis zu 7,60 m; dies entspricht einer Erh6hung um 211 %.

Die Darstellung der Fassade des Neubaus ist im Plan nur ansatzweise wiedergegeben.
Hier ist offensichtlich, dass die etwas bewegte und aufgliedernde Fassade des
Bestands komplett entfallt.

Geplant ist hier praktisch ein massiver Riegel mit unbekannter Fassadenoptik mit einer
wahrnehmbaren Hohe von rund 10 m bei einer Lange von ca. 124 m. Diese neue
~-Mauer“ mit ca. 10 x 124 m beeintrachtigt das Erscheinungsbild aus Blickrichtung
Grieserwiese zur Innenstadt mit Burg Trausnitz und Martinsturm extrem. Der Komplex
des Karstadt-Gebaudes wirkt zudem addierend.

An dieser Stelle ist korrekterweise mit anzufihren, dass das Parkhaus WittstralRe in der
Vergangenheit bereits einen Antrag auf Gebaudeerhéhung mittels Schnurgerist bzw.
Lattenbauwerk beantragt hat und dies seitens der Stadt Landshut und der Férderer
e.V. eben wegen der Machtigkeit und Stérung des Gesamtbildes abgelehnt wurde!
Zudem ist hier der Sachverhalt von Bedeutung, dass in den ausgewiesenen
Sanierungsgebieten des Stadtkerns (z.B. VI, VIII) die Hauseigentimer keine baulichen
modernen Bauwerke erstellen dirfen, die das historische Erscheinungsbild des
Stadtkerns beeintrachtigen. Hierunter fallen z.B. Wintergéarten und PV-Anlagen, die von
der Burg Trausnitz aus wahrgenommen werden kénnen; dies ist Vorgabe der Stadt
Landshut. Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans stellt dies ad-absurdum
und fahrt zwangslaufig zu einklagbaren MaRnahmen wie auch Verdnderungen der
Dachlandschaften im Stadtkern.

Wie die Wirkung des Gebaudes von anderen Blickwinkeln und Richtungen sich
darstellt, ist den Unterlagen nicht zu entnehmen. Jedoch ist dort ebenfalls eine massive
Beeintrachtigung gegeben. Als Beispiel darf ich einige aktuelle Bilder mit Blickwinkel
von der Rickseite meines Gebaudes anfuhren.

Die vorstehende Darstellung (Simulation rechte Seite) wurde anhand der angegebenen
Planungsdaten vom * mittels CAD (AutoCad) auf den Bildern (links)
erstellt und gibt einen Ausblick auf das zu erwartende Bauergebnis.

Eine detailliert 3-D-Simulation ist durch das | |} I z\ingend fir alle Ansichten
vorzulegen!

Blick vom Parkhaus in Richtung Martinskirche und Burg Trausnitz — hier sind
Erganzungen des d zwingend zu erganzen, ins besonders mit von der
Grieserwiese!

In den vero6ffentlichten Unterlagen fehlen zudem

e Gebaudeansichten aller relevanten Ausrichtungen — Osten, Suden, (Westen
rudimentar vorhanden)

¢ Vergleich der Gebaudeansichten Abriss/Neubau — Osten, Stiden (Westen
rudimentar vorhanden)

e Fassadengestaltungen je Ansichten

e Hohenangaben des oberen Geschosses im Bestand mit Bezug auf jeweilige
Bristungshthe, Mauerhdhe, Firsthéhe zur GOK bzw. 0,00 in den Gebaudeecken
und Langsseiten

e Hohenangaben je Geschoss, Teilbereich, Gebaudeecken im Neubau

e Angaben zur Barrierefreiheit z.B. Gber Rampen oder dergleichen aus den oberen
Geschossen

e Darstellung der Flache der Dachbegriinung mit Aufstellung/Ausrichtung der PV-
Anlage
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e Angaben zum Grindach mit Aufbauhdhe, Angaben zur baulichen Ausfiihrung der
Statik bezogen auf die Flache (Wind-, Schneelast, Entwasserung)

e Details zur PV-Anlage mit Angaben zur Gesamtleistung, Aufstanderung,
Platzbedarf, Verhaltnis PV-Flache zur Grindachflache

e 3-D-Ansichten

o Umweltvertraglichkeitsuntersuchungsergebnisse

e Angaben zum Grundwasser fur Bestand, wahrend Baumalinahme, Neubau mit
neuer Last,

Weitere Angaben sind den verdéffentlichten Unterlagen nicht zu entnehmen, jedoch

m.E. zwingend erforderlich, wie z.B. (Auflistung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

¢ Wo befindet sich die Baustelleneinrichtung?

e Wie ist die Baustellenlogistik geplant?

¢ Welche Auswirkungen hat die Durchfihrung der Baumafnahme auf die

Verkehrssituation in der WittstraRe mit der Belastung von 2 Stiick Bundesstraf3en

(B11, B15) sowie dem Busbetrieb und den Fahrgasten (Uberwiegend Schiler) —

Einbindung StBalLa?

Aufrechterhaltung der vorhandenen Feuerwehranfahrtszonen, z.B. VHS

Aufrechterhaltung der Zufahrt anderer Parkplatze, z.B. Altstadt 18

Angaben zur notwendigen Entrauchung

Angaben zum erforderlichen Brandschutznachweis (BSN)

Angaben zur Baumfallung und Ersatzpflanzung

Gestaltung der AuRenbereiche, z.B. 6stlich gelegener Fuldweg zur Oberpaur-

Passage

e Angaben zur Hohe, Ausfuhrung der Brandwand zum Aufbau-/Anbau des Karstadt-
Gebaudes (— ist dieser Aufbau baurechtlich Gberhaupt in Ordnung?) Dort befinden
sich aktuelle Fenster vom Karstadt zum Parkhaus.

¢ Wie werden die Abstandsflachen zum Karstadt, zu den anderen Anliegern und der
WittstralRe eingehalten?

o Aufklarung der Vertraglichkeit der MaZnahme mit den Vorgaben/Anforderungen an
das ,Sanierungsgebiet VIII Wittstral3e®

e Angaben uber die Verbesserung der Ausfahrt-Situation aus dem Parkhaus auf die
WittstralRe

Die Massivitat des Bauwerks spricht hier eindeutig fur eine Ablehnung dieses Konzepts
im Sinne der Allgemeinheit und einem Wertebewusstsein der Stadt und deren Birger,
auch wenn eine Nahversorgung durch einen Supermarkt im Stadtzentrum generell
wuinschenswert ist. Fir mich persénlich bedeutet dies eine Wertminderung meiner
Immobilie und EinbuRen der Lebensqualitét.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist anhand der Grundwassersituation, der
Méachtigkeit des Erscheinungsbildes und der Nutzungserweiterung durch den
Supermarkt unumganglich!

Der sogenannte Gestaltungsberat ist mit aussagekréaftigen Unterlagen zu informieren
deren fundierte und begriindete Meinung im Entscheidungsprozess zu wurdigen.

Der neu zu erstellende Bebauungsplan ,,00-19/2 Ostlich WittstraRe" ist anhand der
vorgenannten Faktenlage und Situationsbeschreibung, wie auch den unvollstandigen
Planungsunterlagen und dem sensiblen Umgang mit dem historischen
Erscheinungsbild der Stadt Landshut anhand dieser besonderen Ortlichkeit
abzulehnen. Die Ablehnung wird hiermit beantragt. Mdglichkeiten der Gestaltung des
Parkhaus Wittstral3e bieten die Bedingungen des ausgewiesenen Sanierungsgebiets
VIILI.

Beschluss: 11:0

Von der AuRerung wird Kenntnis genommen.
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Zu Abriss:

Der Verfasser geht diesbeztiglich von mehreren falschen Annahmen aus.

Es ist kein Teilabbruch, sondern einen Totalabbruch mit einem kompletten Ersatzbau
an gleicher Stelle geplant. Auch bei einem Teilabbruch hatte das verbleibende
Untergeschol} keinen Auftrieb.

Im Vorfeld der Planungen wurden bereits umfangreiche Erkundungsbohrungen mit an-
schlieRendem Baugrundgutachten erstellt. In diesem Gutachten wurde festgestellt,
dass im Bereich des Parkhauses das Grundwasser im Mittel bei ca. 4m unter GOK
liegt.

Die Planunterlagen fir die Griindung des bestehenden Parkhauses von 1969
bestétigen diese Tatsache und zudem geht daraus hervor, dass das Untergeschol des
Parkhauses damals in offener Bauweise ohne Wasserhaltung erstellt und auf
Bohrpfahle griindet wurde.

Aus dieser Erkenntnis und den jetzt durchgeflihrten Untersuchungen ist festzustellen,
dass sich das bestehende Parkhaus, ebenso wie der Neubau weitestgehend in einer
Tonlinse befindet, die seit jeher vorhanden ist, und damit den vorhandenen
Grundwasserfluss nicht bzw. nur marginal beeinflusst.

Die Annahme des Verfassers, dass die Standsicherheit der umliegenden
Liegenschaften durch die BaumalRnahme gefahrdet ist, ist nicht korrekt.

Der Nachweis der Sicherheit gegen Aufschwimmen ist gemanr DIN EN 1997-1 fur
unterkellerte Gebaude bzw. Bauteile unter Wasser sowohl fir den Bauzustand als auch
Endzustand zu fuhren. Aktuell ist — wie im Baugrundgutachten empfohlen - eine offene
Wasserhaltung mit wasserdichten Spundwandverbau vorgesehen, um die
Nachbarbauten vor schéadlichen Einfliissen zu schiitzen. Darlber hinaus ist vorgesehen
vor Baubeginn ein Beweissicherungsverfahren bei den anliegenden Nachbarn
durchzufiihren.

Die Liste der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung)
regelt, wann eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls vorzunehmen ist. Geman
Punkt 18.6.2 der Liste ist fur den ,Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes im Sinne
des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen
AuRRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, mit einer zuldssigen Geschossflache von 1 200 mz2 bis weniger als 5 000 mz;“ eine
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Bei einer Geschossflache von
mehr als 5.000 m? ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren.

Im vorliegenden Fall wird der Prifwert fur eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
nach 8 3c Abs. 1 UVPG von 1.200 m? zuléssiger Geschossflache tberschritten. Eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und kam zu dem Ergebnis,
dass durch die geplante MaZnahme keine erheblichen Umweltauswirkungen
entstehen. Der Bericht wird im weiteren Verfahren mit veroffentlicht.

Stellplatze:

Mit der Planung wird versucht trotz hinzukommenden Supermarktes anndhernd
dieselbe Anzahl an Stellplatzen vorzuhalten. Eine VergroRerung des Parkhauses um
eine groRere Anzahl an Stellplatzen unterbringen zu kénnen, ist aufgrund der
politischen und denkmalrechtlichen Vorgaben nicht gewlinscht. Das kinftige Parkhaus
soll die notwendigen Stellplatze fir das genannte bestehende Kaufhaus, das genannte
bestehende Bekleidungsgeschaft sowie fur den neu hinzukommenden
Lebensmittelmarkt unterbringen. Eine weitere VergroRerung ist nicht angedacht. Die
verkehrstechnische Vertraglichkeit wird durch eine Verkehrsgutachten tberprtft. Das
Gutachten liegt in der kommenden Offentlichkeitsbeteiligung mit aus.

Einbau eines Supermarktes:
In den letzten Jahrzehnten sind diverse Nahversorgungsstandorte aus der Innenstadt
verschwunden. Ein zentraler Aspekt der Stadtentwicklung ist, wieder einen
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Nahversorgungsstandort (neben dem Discounter im CCL) etablieren zu kénnen, was
durch die vorliegende Planung erreicht wird. Daher wird auch in der Abwégung der
unterschiedlichen Belange die vorgesehene Erhdhung des Gebaudes gegeniiber dem
Bestand als angemessen angesehen.

Neubau — Hohe/Erscheinung

Entsprechend der aktuellen Objektplanung wird der Neubau gegeniber dem Bestand
1,60m bis 3,60m héher. Es werden Schnitte und Ansichten zur Veranschaulichung mit
dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verdffentlicht und liegen
dementsprechend in der kommenden Offentlichkeitsbeteiligung mit aus.

Fur die Fassadengestaltung wird eine zuritickhaltende Optik gewahlt, die sich farblich
und mit den gewdahlten Materialien in den Bestand und die umgebende Altstadt einfligt.
Die geplante Fassadenbegriinung erzeugt durch die Pflanzung in regelmafigen
Abstanden einen eleganten Rhythmus und gliedert die Fassade.

Es wird im Sinne der 0.g. Abwagung auf eine vertretbare Zunahme in der Héhe des
Gebéaudes geachtet, sodass die Blickachsen weitgehend erhalten werden. Die
entsprechenden Fachstellen werden am Verfahren ebenso beteiligt.

Die Geb&udegestaltung orientiert sich an dem Bestandsbau, der Lage in der Altstadt
und den Anforderungen der Fachstellen. Das Konzept wurde dem Gestaltungsbeirat
vorgestellt. Die vorgebrachten Kritikpunkte wurden bertcksichtigt.

Da das Gebaude bereits im Bestand ein Flachdach aufweist verschlechtert sich die
Dachlandschaft durch den Neubau nicht. Die Integration einer Photovoltaikanlage
wurde mit Bedacht geplant und abgestimmt.

Den Planungsunterlagen werden Ansichten von Westen, Stiden und Osten beigeflgt,
welche die Gestaltung und Optik veranschaulichen. In den Hochbauplanen, die als
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teil der Bebauungsplanunterlagen sind, sind
Hohenangaben fir alle Geschosse, einschliel3lich des obersten Geschosses der
Planung eingetragen. Die maximal zuldssige Wandhohe wird festgesetzt. Die
Barrierefreiheit des Parkhauses ist Gber Fahrstiihle gegeben. Die
Behindertenstellplatze sind im Erdgeschoss im Eingangsbereich des Supermarktes
situiert. Das gesamte Erdgeschoss ist in der Hohenentwicklung so geplant, dass auch
der Weg zu und durch die Passagen, zum Eingang Karstadt und zu den Fahrstihlen
barrierefrei moglich ist. Eine Darstellung der geplanten Dachbegrinung in Kombination
mit der PV-Anlage wurde erstellt und wird den verdffentlichten Unterlagen beigefligt. Es
wurden keine 3D-Ansichten angefertigt. Stattdessen wurde ein Modell gebaut. Der
Bericht zur durchgefiihrten allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 3
UVPG wird ebenfalls veroffentlicht (siehe oben). Es wurde ein geotechnischer Bericht
erstellt, welcher der Hochbauplanung zugrunde gelegt wurde. Auch dieses Gutachten
wird vergffentlicht.
In der erfolgten Veroffentlichung wurde ein Konzept vorgestellt. Die vollstéandigen
Unterlagen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden seitdem erstellt und
diese werden im nachsten Verfahrensschritt gemeinsam verdoffentlicht. Diese
beinhalten folgende Unterlagen:

e Planzeichnung vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Festsetzungen und

Hinweisen,
e Begrindung
e Vorhaben- und ErschlieBungsplane (Hochbauplane mit Erlauterungsbericht,
Freiflachengestaltung und Gestaltung Dach mit Erlauterungsbericht)

¢ allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls nach Anlage 3 UVPG
Alle relevanten Angaben kénnen den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen enthommen
werden.
Die Fachstellen kénnen nach Bedarf zuséatzliche Gutachten einfordern. Die bislang
eingeforderten Gutachten wurden entsprechend der Abstimmung mit den Fachstellen
erstellt. Dies sind ein Baugrundgutachten inkl. Betrachtungen zum Grundwasser, ein
schalltechnisches Gutachten und ein Verkehrsgutachten.
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Die gesetzlichen Abstandsflachen kommen auf den eigenen Flachen oder dem
Gehweg der WittstralRe zu liegen und sind somit eingehalten. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan stellt die zu rodenden und zu pflanzenden sowie die zu erhaltenden
Baume im Geltungsbereich dar.

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Sanierungsgebiet VIl ,Am Landtorplatz”. Wenn
durch sogenannte "Vorbereitende Untersuchungen" stadtebauliche Misssténde belegt
werden und nicht zu erwarten ist, dass ein Gebiet sich "aus eigener Kraft" regeneriert,
sind nach dem Baugesetzbuch Sanierungsgebiete festzulegen.

Das Sanierungsgebiet VII liegt am westlichen Rand der Innenstadt und wurde 1992
férmlich festgelegt. Zu den durchgefiihrten MaRhahmen zahlen der Umbau und die
Sanierung des ehemaligen Krankenhauses zur VHS, die Sanierung des Landtors, die
Neugestaltung des Landtorplatzes sowie des Bernlochnervorplatzes. Auch die
Sanierung des Bernlochnerkomplexes mit Redoutensaal gehért zu den erreichten
Zielen. In Sanierungsgebieten kdnnen nicht nur Malnahmen im 6ffentlichen Raum
gefordert werden, auch Haus- oder Wohnungseigentiimer kénnen durch die
Mdoglichkeit der erhdhten steuerlichen Abschreibung nach § 7h EStG fur erhaltenswerte
Gebéaude profitieren.

Es kann auf manche Punkte der gewiinschten Mal3nahmen entsprechend der
~Weiterfilhrenden Untersuchung zur Festlegung des Sanierungsgebiet VIl Am
Landtorplatz* eingegangen werden, namlich Begriinung des Dachs der Parkgarage,
jedoch nicht durch Bau eines Stahlgeriists, Beitrag zu mehr Fahrradstellplatzen und 2
zusatzlichen Baumen im Gesamt-Sanierungsgebiet. Die anderen Malinahmen liegen
nicht direkt im Geltungsbereich und kénnen daher nicht umgesetzt werden. Eine
Erweiterung des Parkhauses nach Siden auf der Flache des Backerei/Cafés mit Drive-
in wurde vom Gestaltungsbeirat und dem Bausenat abgelehnt.
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