Stadt
Landshut

BEGRUNDUNG

ZUM VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN Nr. 00-4

,Gasthaus Insel*
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

1. Allgemeines

Erforderlichkeit

Das Planungsgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplang ist gin Tell des ehemaligen
Sanierungsgebietes Nr. Il ,Mihleninsel — Fischergasse®, flr den noch kein Bebauungsplan
rechtskréaftig ist. Bis zum 14.02.2020 befand sich der Teilb€reich‘exdes Bebauungsplanes Nr.
00-111 in Aufstellung. Das Verfahren wurde aber eingestelltydathierzu seit dem 14.12.1983 kein
Beschluss mehr gefasst wurde, somit die Planungskontinuitéatgticht mehr gewéhrleistet war
und auch die seitdem geénderte Rechtslage einer Weiterfihrung entgegenstand.

Allerdings ist es nun stadtebaulich geboten, dag”Verfalkenfzur Aufstellung eines Bebauungs-
planes fir das 0.g. Gebiet erneut in die Wege Zzu leiten.

Die Erforderlichkeit ergibt sich aus dem Umstand, dass es aktuell Bestrebungen gibt, das
Gaststattengebéude im Sudosten des Geltungsbereiches abzubrechen und den Bereich einer
neuen Nutzung zuzufiihren. Von Seitenider Eigentiimer ist geplant, in einem Ersatzneubau
eine Hotelnutzung mit ca. 30 Zimmeérn, einekerganzende gastronomischen Nutzung im Erdge-
schoss mit dffentlicher Zuganglichkeit desssarbereichs zu den bewirtschafteten Zeiten sowie
eine genutzte Dachterrasse zu etablieren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll sicherstellen, dass die Nutzungen weiterhin den
Zielen der Satzung zuméSanierungsgebiet Il ,Muhleninsel — Fischergasse” entsprechen und
somit Wohnnutzung atisgeschlossen wird.

Die Voruntersuchung zunSaniérungssatzung aus dem Jahr 1975 sieht die Errichtung einer
grof3zugigen offenthchem&rin- und Parkflache im Bereich der frGheren Muhle vor. Es sollten
— je nach Variante unterschiedlich — nur wenige der damals vorhandenen Geb&aude, unter an-
derem das, bestehende Gasthaus, erhalten bleiben. Die stadtebaulichen Ziele der Sanierungs-
satzungsind alstUmgesetzt anzusehen; im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 00-llic
sind neben, den'Grinflachen das Kraftwerk Ludwigswehr, das Rauchensteinerhaus, ein als
Galerie genutzter Stadel und das erwahnte Gasthaus als Geb&udebestand vorhanden. Zu-
sdtzlichmwurde im Jahr 2011 eine Fischtreppe in Betrieb genommen. Stadtebauliches Ziel ist
nun-die Erhaltung des Grin- und des Gebaudebestandes in seiner derzeitigen Nutzung, d.h.
auch#deér Ausschluss von Wohnnutzung, was durch die o0.g. Planungsabsichten der Eigenti-
mer auch gewahrleistet werden wiirde.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, rechtsverbindlich seit
dem 03.07.2006, als gliedernde und abschirmende Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage dargestellt. Umgeben ist die Flache von der Darstellung eines FlieRgewassers
(groRe und Kkleine Isar). In der direkten Nachbarschaft befindet sich das Ludwigswehr, fur das
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eine Flache fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen, mit Zweckbestimmung Elektrizitatswerk eingetragen ist. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet in einer Gesamtanlage (Ensemble), die dem
Denkmalschutz unterliegt, befindet.

Abb. 1: Flachennutzungsplan der Stadt Landshut, /Ausschnitt Hammerinsel und Altstadt

Der Landschaftsplan der Stadt Landshut, ebenfalls rechtsverbindlich seit 03.07.2006, kenn-
zeichnet das Gebiet als hestehende gliedernde und abschirmende Grinflache mit der Zweck-
angrenzend entlang des Ufers der kleinen Isar ist ein land-
§" Geholz dargestellt, das bestehende Einzelbdaume enthélt.
befinden sich weitere Darstellungen bestehender Einzelbdaume,
an der Sudspitze d t zudem ein Naturdenkmal im Bestand gekennzeichnet. Der orts-
bildpragende dnbestand wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.
Olzfla nd”die Baume umfassen auch einen Teil des Biotops Nr. 109. Es sollen
kturen als Habitate und erlebniswirksame Elemente entwickelt werden.

schafts- und ortsbildp i
Nordlich des Pla
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Abb. 2: Landschaftsplan der Stadt Landshut, Ausschnitt@se und Altstadt
2.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan V
e

Von Seiten des Vorhabentragers wurde ei ezogener Bebauungsplan fur den Be-
reich Flur-Nr. 155/5, innerhalb des Bebauungspl r. 00-lllc vorgelegt.
Hierzu wurde auch ein Durchfiihrung ischen dem Vorhabentrager und der Stadt

Landshut abgeschlossen. Der Vorhabentrg at sich verpflichtet, die im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan festgesetzten urchfihrungsvertrag niedergelegten MaRhahmen
durchzufihren.

3. Beschreibung

@ gsgebietes

3.1 Lageundra eltungsbereich

vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Flurnummer 155/5 liegt in
n chen Bereich des Stadtteils Altstadt und umfasst 1752 mz2.

Osten direkt begrenzt durch den grof3en Seitenarm der Isar, im Stidwesten durch

Das Planungsgebiet liegt an der Badstral3e mit Hausnummer 16 und besitzt eine Breite von
ca. 35 m und eine Lange von in etwa 45 m.

Es liegt auf einer Hohe von ca. 391 m NN und verlauft dabei relativ eben. Direkt an das
Grundstiick im Stidosten angrenzend verlauft die grof3e Isar auf einer Gelandehéhe von ca.
389,7m NN.

Derzeit befindet sich ein Uber zwei Bauabschnitte (Originalbau und firstgleiche Erweiterung)
entstandenes 2-geschossiges Bestandsgebaude mit einem Satteldach, das ,Gasthaus zur In-
sel* im Planungsgebiet, sowie mehre eingeschossige Anbauten und Garagen, sowie Pflaster-
flachen, die zur nahezu vollstandigen Versiegelung des Grundstiicks beitragen. Im Norden
wird es entlang seiner Grundstiicksgrenzen durch eine in Abschnitten bis zu ca. 3 m hohe
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Mauer gefasst, welche sich im Verlauf teilweise auf und auch auf3erhalb des Grundstiickes
befindet. Diese stellt eine starke Abgrenzung zur benachbarten Parklandschaft mit unmittelbar
davor gelagerter Fischtreppe dar. Das bisherige Konzept der Abschirmung der konsumfreien
Flachen der im Norden stehenden 6ffentlichen Pergola wird durch das Planungsvorhaben im
Wesentlichen beibehalten und gewdrdigt, die Hohe der Mauer jedoch auf Bristungshdhe zu-
rickgenommen.

4.  Planungskonzept
4.1 Allgemein

Errichtet wird eine Beherbergungsstatte mit max. 30 Betten (kein Sonderbau nach BayBO Art.
2 (4) Ziffer 9) mit Gastronomieanteil (60 Personen) mit einem Anteil von 50% in Wechselnut-
zung zur Beherbergungsstatte, mit untergeordnetem Hotelshop und Hotelverwaliung,im Erd-
geschoss, Tagungsraum im 2.0G und Wellnessbereich im UG (jeweils in“vellsténdiger Wech-
selnutzung zur Beherbergungsstéatte und flachenmafig untergeordnet) alsyselbstandig er-
schlossener Neubau mit einem Wirtsgarten (80 Personen) an der Isar tUnd Barbetrieb auf dem
in Teilflachen zu Betriebszeiten 6ffentlich zugénglichen Flachdach. Derswieder betriebene
Wirtsgarten entlang der Isar wird als wesentliche, dem o6ffentlichenéWunsch entsprechende,
Komponente der Nutzung als Fahrrad- und FEuf3igangerwirtsgarten ausgelegt.
Aufgrund der besonderen und einzigartigen Lage an dergGabeglung der beiden Isararme, um-
spilt vom Fluss und 6ffentlichem Weg- und Naturraum, legiddas Planungskonzept des Vorha-
benstragers einen kompakten Einzelbaukdorper mit gualitativthechwertiger Formulierung nach
allen Fassadenseiten fest. Die aus allen Richtungen etfahrbare Aul3enwirkung hat sowohl aus
der Ferne, als auch aus der N&he in Materialitat, Kenstruktion und Detaillierung hochste An-
spruche an die Gestaltung zu erfillen.

4.2 Festsetzungen zur Bebauung

Um eine geordnete stadtebauliche Entwieklung zu gewahrleisten, sind Festsetzungen aus den
Vorgaben von BauGB und BauNVOLin den zum Zeitpunkt der Neiderlegung dieses Bebau-
ungsplans geltenden Fassungen zu treffen. Diese kénnen der Zeichenerklarung auf dem Plan
und den textlichen Festsetzungen entnommen werden.

4.2.1 Artder baulichen Nutzting

Fur das Planungs@ebiet wird entsprechend der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vor-
gesehenen Nutzungen die Gebietskategorie SO (Sondergebiet) festgesetzt. Zulassig ist nach
§ 11 Abs. 2 Satze2 BauNVO die Hauptnutzung fir Gastronomie- und Beherbergung. Im Zu-
sammenhang mit‘der ' Hauptnutzung sind untergeordnete Anteile fir Einzelhandel und Well-
nessbetrieb gestattet.

422 Mal der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksflache

Diegfiaximale Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO betragt 0,45.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO betragt 1,0.

Die Anzahl maximaler Geschosse: betréagt: 3 Vollgeschosse (Erdgeschoss und zwei oberge-
schosse), zuzuglich untergeordneter Dachaufbauten (Aufzug, Technik, WCs, Bar-Tresen)
First- / Wandhohe:

Bei Gebauden mit Flachdach: Wandhthe max. 13 m ab H6henbezugspunkt

Neigungen bis 12,5 Grad sind damit ebenso erfasst.

Uberschreitungen der Grundflache sind gemaR den Vorgaben der BauNVO gestattet.
Mit Einhaltung der Bestimmungen aus dem 819 BauNVO zur GRZ und dem 8§20 BauNVO zur
GFZ ist das Gebot der Einfiigung des Baukorpers in die ndhere Umgebung und anschlieRende
Parklandschaft ausreichend gesichert.
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4.2.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise in Form eines Einzelbaukoérpers festgesetzt, dessen Abstands-
flachen im Wesentlichen auf eigenem Grund liegen. Grenzstandige Bebauung wird ausge-
schlossen. Entsprechend dieser aus dem Umgriff entwickelten stadtebaulichen Konzeption
werden Uberbaubare Flachen durch Baugrenzen begrenzt.

4.2.4 Abstandsflachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Geb&audehohen in Schnittdarstellungen sind Lage
der Baukorper und Hohenentwicklung der Baukorper definiert.

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO wird eine Tiefe der Abstandsflache von 0,1H festgesetzt
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB). Das Mindestmalf3 von 3,0 m Abstand gilt dabei nicht.

Begriindung fur die Abweichung von Art.6 (5) Satz 1 BayBO:

- Es ist sichergestellt, dass die Abstande zu den umliegenden nachbarlichen Gebauden mehr
als 1H der Gebaudehodhe aufweisen und die nachbarliche Belichtung, Bellftung und*BeSon-
nung nicht beeintrachtigt wird.

- Das stadtebauliche Ziel des Erhalts der umliegenden Grinflachen wird night'gefahrdet.

- Die Ziele und Anforderungen des Bandschutzes und der Feuerwehr werden‘nicht beeintrach-
tigt.

4.2.5 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Zusatzlich zur AuRengastronomie der Beherbergungsstatte”wirdyein privater Wirtsgarten er-
richtet, welcher in Verbindung mit der Hauptnutzung stelt.

Die Lage des Wirtsgartens wird entlang der Ufermauer denGrol3eh Isar festgesetzt.

Die Versorgung dieses Wirtsgartens erfolgt Uber dig\Hotelkuehe, die Sanitarversorgung ist
innerhalb des Geb&udes sicherzustellen. Sanitare,Anfagen und fest installierte Speisen- und
Getrankeausgaben sind aul3erhalb der auf deg/Flurnummer 155/5 festgelegten Baugrenze
nicht zulassig.

Fur den Bereich des Wirtsgartens ist ein Mobilitatskenzept in Abstimmung mit der Stadt
Landshut mit dem Schwerpunkt zuséatzligher Fahrradstellplatze vorzulegen.

4.3 Gestaltungsfestsetzungen (@rtliche Bauvorschriften gem. Art. 81 BayBO)

4.3.1 Umlaufende Balkone

Zur Sicherstellung der Privatheit von Hotelgasten im OG1 und OG2 und zur verbesserten
akustischen Abschirmungyon den Freischankflachen im Auf3enbereich ist eine im OG1 und
OG2 umlaufend auskragende Balkonzone als Pufferschicht und stadtebauliches wirksames
Element vorgeseh@nmPazu werden liegende oder stehende Holzlamellen mit engen Abstan-
den an Bristung, Stusz und Seiten so angeordnet, dass umlaufend ein optisch teilgeschlossen
wirkender Eindréek der Balkonanlage entsteht. Offene Brustungen sind nicht zulassig.
Durch depPumlaufenden Balkon wird die eigentliche Fassade mit groRRen Glasanteilen vor der
Witterungygeschiitzt und ihre Betriebsdauer verlangert. Die Balkonanlage dient ebenso als
Pufferzoneor den Glasflachen im Sinne des Vogelschutzes.

Diese Balkonschicht darf entlang der West- und Ostseiten bis zu max. 1,60 m und entlang der
Nerd®und Sidseite max. 2,60 m auskragen.

Diese Balkonflachen finden in der zugrundeliegenden Geschossflachenberechnung nach § 20
BauNVO keine Berticksichtigung und dirfen insgesamt max. 30% der Geschossflachengrdol3e
entsprechen.

Sie missen in den Abstandsflachen zulassig sein. Der Balkon des OG2 darf gedeckt ausge-
fuhrt sein (Loggiencharakter, gedeckter Sdller).

4.3.2 Dachgarten/Flachdach

Der Dachgarten ist Uberwiegend extensiv zu begriinen. Teilflachen dieser Begrinung kénnen
-wie ausgewiesen- mit leichtem Aul3enmobiliar genutzt werden. Der Siidostbereich des Flach-
daches wird von der Nutzung als Dachterrasse ausgeschlossen. Hier sind eine Mdéblierung
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sowie ein dauerhafter Aufenthalt der Dachflache ausgeschlossen. Damit die Flache nicht be-
gangen wird, ist eine Abtrennung durch ein Geldnder entlang des Steges, welcher die beiden
Treppenabgénge verbindet, vorgesehen.

Die AuRenmadblierung hat sich an den Gestaltungsvorgaben der Stadt Landshut fur die Mob-
lierung von Freischankflachen zu orientieren. Auf Sonnenschutzanlagen ist im Bereich der
nichtbefestigten Dachterrassenflachen aufgrund der stérenden Wirkung zu verzichten. Marki-
senelemente dirfen entlang der Traufkante des Dachaufbaus angebracht werden. Der Mar-
kisenstoff ist dabei nur in gedeckten hellen Braun- oder Beigettnen zuldssig. Weitere Teilfla-
chen sind als teilversiegelte begehbare Terrassenflachen (in Holz oder Pflaster — mit Anfor-
derung an die Brandschutz-Vorgaben harter Bedachung) ausgewiesen, diese dirfen im Rah-
men des Barbetriebs genutzt werden.

Umlaufend ist eine Absturzsicherung einzurichten, die als offene Reling und statisch sichere
Metallkonstruktion mit Handlauf auszufiihren ist (Schiffsrelingcharakter).

Das Gebaude liegt im Sicht- und Wirkbereich der Altstadt und des Isar-Ensembles. DiesMuh-
leninsel selbst ist stadtebaulich, denkmalpflegerisch und landschaftlich ein hoehsensibler Be-
reich der Stadt Landshut.

Mit der vorgestellten 6ffentlichen Nutzung, seiner Hohenentwicklung, sowigyder raumlichen
Gliederung des Gebaudes in zwei Uber Lobby, Treppe und Tagungsraum zusammengefasste
Langsbaukorper, die die Hotelzimmer aufnehmen, orientiert es si€h an,denshistorisch wertvol-
len Baudenkmalen ,Rauchensteiner” (Gastronomie) und der ,NeuendGalerie* (Ausstellung).
Die Materialitat zur AuRenwirkung wird als ,Haus im Park" ipder@uf3erén Erscheinung auf die
Verwendung historisch tradierter Baumaterialien festgelegt: Holz, Ziegel, Putz, Stahl und Me-
tall, Kupferblech oder vergleichbar.

Die ausgewiesene Flache des Wirtsgartens stellt eine Maximalflache dar, die in Pakete aufge-
teilt und angepasst werden kann, solange die \WWegebeziehungen in einer Breite von 1,6 m
entlang der grof3en Isar nicht eingeschrankt sigd und,dietentstehenden Zwischenbereiche un-
versiegelt bleiben. Die SchlieBung aller Zugéngefauf das Grundstlick aul3erhalb der Betriebs-
zeiten ist zulassig.

Technische Aufbauten auf dem sichtbaren Flachdach sind zu vermeiden, andernfalls durch
gestalterisch qualitatvolle Verkleidungen“einzuhausen. Die als Dachaufbau benannte Erhé-
hung zur Aufnahme der Aufzugsuiberfahrt, der Sanitaranlage und des Barbetriebs auf dem
Dach fasst bereits technische Einbauten optisch ansprechend zusammen. Der Gesamtein-
druck dieses Dachaufbaus darf im ERsemble nicht stérend wirken und muss sich der vorge-
gebenen Materialitat untefwerfen.

4.4 GrunordnerischeyFestsetzungen

4.4.1 Pflanz- und*EBrhaltungsgebote, sonstige grinordnerische Malinahmen

Im Sudostlichen“ieil des Gelandes sind entlang der Uferzone der Isar grof3e Laubbaume
(Uberwiegend Kastanien) vorhanden. Diese Baume stehen im spéateren Biergartenbereich sind
im wesentlichen erhaltenswirdig und weisen keine Symptome, die eine Fallung begrinden
wirden aufhAuch die in Ihrer Vitalitdt etwas eingeschrankten Exemplare kann man durch Ver-
beSserung der Standortbedingungen wieder in einen vitalen und dauerhaft verkehrssicheren
Zustand versetzen.

Die Ufeszone mit den Baumen ist im Bestand noch vollstandig versiegelt. Dies wird im Rahmen
der Umsetzung des Planungsvorhabens riickgebaut und durch wasserdurchlassige Belage
(Kies- und Schotterflachen) ersetzt.

In der Phase des Belagswechsels ist eine Tiefendiingung in Verbindung mit einer Kronen-
pflege It. ZTV-Baumpflege 2017 Abs. 3.2.2 durchzufihren.

Ein Schutz der Baume wahrend der UmbaumafRnahmen ist vorzunehmen. Die Hinweise aus
der DIN 18920, der RSBB und der ZTV-Baumpflege 2017 sind wéhrend aller Bauphasen un-
bedingt zu beachten. Hierfir ist die Einrichtung einer 6kologischen Baubegleitung im Interesse
des Bauherrn.
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4.4.2 ArtenschutzmalRnahmen

Um Vogelkollisionen, die an groReren Glasflachen immer wieder vorkommen, zu vermeiden
sind an bestimmten Stellen bauliche Vorrichtungen notwendig. Auf eine Verpflichtung zur Ver-
wendung geprfter Muster gegen Vogelschlag kann dabei im Umlauf der Balkonanlage an den
dahinter angeordneten Glasflachen verzichtet werden. An der Eingangsfassade nach Norden
und am Durchblick nach Suden (jeweils in der gebaudefuge angeordnet) werden diese jedoch
Uber alle Geschosse festgesetzt. Auf die Notwendigkeit der Einbeziehung von Fachleuten wird
hiermit hingewiesen.

4.5 ErschlieBung

45.1 VerkehrserschlieRung

Das neu geplante Gasthaus hat Uber die Badstral3e, einem beschrankt 6ffentlichen Weg Nr.
192 mit der Widmungsbeschrankung "Geh- und Radwegverkehr, Zufahrt zur Gaststatte*und
zum Kraftwerk frei", eine gesicherte Erschlie3ung.

Da es derzeit am Ende der Badstral3e flr gréRere Fahrzeuge keine Wendemoglichkeit gibt, ist
die vorhandene Zu- und Abfahrt des Grundstiickes Nr. 155/5 so zu epweiternydass ein Abfall-
sammelfahrzeug der Stadt Landshut mit einer max. Grol3e: La&nge 11m, Brejte 2,55m, HOhe
3,40 m auf dem Grundstiick zuriickstoRen kann, um dort zu wenden.

Der entsprechende Wendehammer ist im Planteil nachgewiesen.

Damit ist auch der Wendehammer des stadtischen Schneeggaumfahrzeugs, sowie die Nutzung
fir Rettungskrafte gewahrleistet. Eine Aufstellflache flrginegFeuerwehrdrehleiter wird nicht
erforderlich. Liefer- und Anlieferverkehr soll nur durch kleinere ldeferfahrzeuge und -ahnlich
der Regelungen zur Landshuter FuRgangerzone- an,den Betfigbstagen bis 10:00 Uhr, in Aus-
nahmefallen bis 12.00 Uhr, erfolgen.

Um waéhrend der Betriebszeiten einen direkteh Vegbinduhgsweg zwischen den Isarbriicken
Sausteg und Miihlensteg entlang des Ufers zu Seiaffen, welcher der Offentlichkeit zu Betriebs-
zeiten zuganglich gemacht wird, muss sichergestelit werden, dass auf dem Flurgrundstiick
178/6, das sich im Besitz der Stadt befindet, ‘der Geh- und Radweg entsprechend bis zur
Grundstuickgrenze in der Breite von,1,6 mierweitert wird. Die Kosten dafir tragt der Vorhaben-
trager.

Die bestehende Mauer entlang des Kanals zur Fischtreppe im Norden des Grundsttickes wird
bis auf Bristungshéhe zuriickgebaut, bzw. durch ein Metallgeléander ersetzt, angelehnt an vor-
handene Ausflihrungen, um demygrof3zigigen 6ffentlichen Parkcharakter des Planungsgebie-
tes bis zum Sausteg erstmalig zu vermitteln und zu starken. Diese Mauer liegt aul3erhalb des
Grundstuickes auf dem Rlurgrupdstiick 178/10.

Es wird eine neue@Briieke (Breite ca. 1,5 m) Gber dem kleinen Kanal zur Fischtreppe errichtet,
die Uber die Pergolayzuganglich ist. Sie I6st, als untergeordneter shortcut, die Grenze zum
Park auf und verbindetfir FuRganger -nicht Radfahrer- den Eingang des Hotels auf der Nord-
seite mit dem Laubengang und der Parkflache des Flurgrundsttickes 178/10. Die Briicke wird
offentliehigewidmet. Die Kosten daflr tragt der Vorhabentrager.

Das Planungsvorhaben auf der Flurnummer 155/5 hat Uber die Badstral3e, einem beschrankt
offentlichen Weg Nr. 192 mit der Widmungsbeschrénkung "Geh- und Radwegverkehr, Zu-
faheizur Gaststatte und zum Kraftwerk frei", eine gesicherte ErschlieBung. Diese Widmungs-
beschrankung wird durch den Zusatz "Anlieger frei" erganzt.

45.2 Stellplatze

Auf der Westseite des Planungsareals entlang der Badstral3e werden fur den Gaststéatten- und
Beherbergungsbetrieb insgesamt 10 Stellplatze -inklusive einem barrierefreien Stellplatz- be-
reitgestellt. Die Stellplatze werden in Paketen zu max. 4 STP angeordnet, die zwei neue Baum-
pflanzungen dazwischen ermdglichen.

Alle auf dem Grundstiick nachgewiesenen Stellplatze sind so angeordnet, dass diese direkt
von der o6ffentlichen Verkehrsflache angefahren werden. Bei der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Badstral3e) handelt es sich um eine Sackgassenstral3e mit sehr geringem Verkehrsaufkom-
men.
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Abweichend von der Stellplatzsatzung Landshut werden fir die Freischankflachen im AulR3en-
bereich keine PKW-Stellplatze hergestellt, da es sich hierbei um einen ,Radlerwirtsgarten”
handelt. Um den dadurch erhéhten Anforderung an Fahrradstellplatzen zu geniigen, wird die
doppelte Anzahl der in der Satzung geforderten Fahrradstellplatze fur Freischankflachen auf
dem Grundsttick bereitgestellt.

Fahrradabstellanlagen missen Uber feste, diebstahlsichere Systeme verfiigen. Fahrradzu-
fahrten sind mindestens 1,6 m breit anzulegen und auch im Winter sicher zu beleuchten.
Samtliche nicht tberdachte Fahrrad- und PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise, bevorzugt als Pflaster mit Rasenfuge herzustellen.

4.5.3 Offentliche Anbindung

Das Planungsgebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden. Zum einen ist die v@rhandéne
Haltestelle Zweibrickenstral3e nur 6 Gehminuten (400 m) entfernt, welche eine direkte Anbin-
dung zum Landshuter Hauptbahnhof gewahrleistet, zum anderen ist die BushaltestelleAitstadt
nur 5 Gehminuten (350 m) entfernt.

45.4 Ver-und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Im Bereich BadstraRe befinden sich bereits Versorgungsleitungén der Stadtwerke Landshut
(Gas, Wasser, Elektro) und der Deutschen Telekom.

Netzbetrieb Strom

Auf dem Planungsgebiet befinden sich Versorgungsleitungen dep/Stadtwerke Landshut.
Diese sind bei Bauarbeiten zu schitzen und dirfenaicht Gberpaut werden. Vor den Bauarbei-
ten muss zwingend von den ausfiihrenden Firmen €in Spartenplan auf der Homepage der
Stadtwerke Landshut eingeholt werden.

Netzbetrieb Gas & Wasser

Im Umgriff befinden sich Versorgungsléitungen Gas (DN100 St. kuum), Wasser (DN80 GGG
/ DN50 PEHD) und Anschlussleitungen Gas- yund Wasser Badstral3e 3, 4, 16 sowie die An-
schlussleitung Wasser Badstral3e L7 "BDer Netzbetrieb Gas & Wasser hat keine Einwénde,
sofern die vorhandenen Leitungen berlicksichtigt werden. Die Versorgungsleitungen mussen
stets zuganglich sein, und es.ist ein Sehutzstreifen von mindestens 2 Metern links und rechts
der Leitungsachse einzuhalten.Sinnerhalb dieses Schutzstreifens dirfen keine Gebaude oder
andere Bauten errichtet werden, die den Betrieb der Leitungen beeintrachtigen kénnten. Dies
gilt auch fur temporare Einrichtungen wie fliegende Bauten, Materiallager oder Bau-Container.
Spéatestens 4 WoehenxoriBeginn der Abbrucharbeiten ist bei den Stadtwerken Landshut ein
Antrag auf Abtrennung der Hausanschlisse bzw. Demontage der Hausanschlusszahler Gas
und Wasser zy Stellen.

Abwasser

Fur die bebauten Grundsticke im Umgriff des Plangebietes besteht grundséatzlich ein histo-
risCh erworbenes Einleitungsrecht fur Niederschlagswasser (NW). Jedoch ist bei Baumaf3nah-
merswie INeubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen gréfZer 100 m2)
und beigNW-relevanten Erweiterungen/Umbauten bestehender baulicher Anlagen (auch be-
festigte AuRenflachen) zur Reduzierung der Belastungen im Kanalnetz und in Anlehnung an 8
55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatzlich eine Trennung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser mit dezentraler Versickerung aller anfallenden NW auf dem Grundstiick zu
prifen und den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (z.B. Mulden-Rigolen-
Systeme Uber die belebte Oberbodenzone).Bei geplanten derartigen Baumaflinahmen ist si-
cherzustellen, dass auf dem Grundsttick gentigend Flachen zur Versickerung der anfallenden
NW bereitsteht. Vormals versiegelte Flachen sind im Zuge von Baumal3nahmen zu entsiegeln
und versickerungsoffen zu gestalten. Der Untergrund ist bei eventueller Nichteignung durch
entsprechende Bodenaustausch- / Sanierungsmaflinahmen flr eine Versickerungseignung zu
ertiichtigen.
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Ein Notuberlauf ins dffentliche 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 Nieder-
schlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem NW in das Grundwasser (TRENGW), sowie die entsprechenden DWA-
Merk- und Arbeitsblatter zu beachten.

Vorrangig sollte das Niederschlagswasser Uber die belebte Oberbodenzone versickert wer-
den. Sollte eine Versickerung jedoch nachweislich (z.B. Bodengutachten) nicht mdglich sein,
so sind bei Neuschaffung bzw. Vergro3erung bestehender versiegelter NW-Einleitungsflachen
ausreichend dimensionierte und geeignete Rickhalteeinrichtungen mit gedrosseltem Ablauf
ins offentliche Kanalsystem herzustellen. Bei der Dimensionierung der Riickhalteeinrichtungen
ist ein Volumen von mind. 15 Itr./m2 versiegelter einzuleitender Flache anzusetzen; die FFest-
legung der Drosselablaufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
der Grundstlicksentwasserung geregelt (i.d.R. zw. 1 — max. 5 Itr./sec).

Alternativ ist eine Dachbegriinung mit geschlossener Pflanzendecke anrechenbas,Sellte eine
Brauchwassernutzung angestrebt werden, so ist zur Erfassung hierbei anfallender Schmutz-
wassermengen ein zweiter Wasserzahler zusatzlich zum Frischwasserzahler worzusehen.
Bauliche Anlagen sind vor Oberflachenwasser und vor Rickstau aus dem Kanalnetz zu schit-
zen (z.B. OK-FuRRboden-EG = 20-30 cm ub. OK-Stral3e, bei Bedarf Einsatzgeeigneter Ruck-
stauschutzeinrichtungen fur Entwasserungsgegenstande unterhalb deriRickstauebene). Die
Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die offentliche Entwéasserungsanlage ist
gemal § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung dér Stadt Landshut (EWS) verboten.
Das Einleitverbot gilt ebenso fiir Drainagewasser.

455 Belange der Feuerwehr

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrupd gesetzligher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet.

Bei der geplanten Erschlielung sind die Mindestanforderungen der technischen Baubestim-
mungen ,Flachen fur die Feuerwehr* (BIN 14090) im Planungsgebiet eingehalten. Aufstell-
und Bewegungsflachen auf dem Grundstuek sipd nicht mdglich, die Planung muss diesen Um-
stand in der Auslegung der Rettungswege berlcksichtigen.

Der Abstand von einer Feuerwehrzufafirt zu allen geplanten Geb&auden liegt unter 50m.

45.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wirdhdurch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauf-
tragte Unternehmen durehgefuirt. Die Abfallbehéalter sind fir die Leerung an die nachstgele-
gene mit Abfallsamimelfahrzeugen befahrbare Stral3e oder an die daflir vorgesehenen Abfall-
behaltersammelplatze zu bringen.

Siehe hierzu, sowie,zum Wendehammer Punkt: 4.5.1 VerkehrserschlieRung

Hinsichtlich derumweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesampnelte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgehbiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.
Die AbfallwirtsSchaftssatzung der Stadt Landshut ist zu beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007
zum Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild
und Ziele des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts
formulieren wesentliche Grundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwen-
dung erneuerbarer Energien.

Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind MalRhahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kélte, Strom fur raumlufttech-
nische Anlagen und Beleuchtung),
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- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

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

Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gultigen

Fassung hin. Entsprechend missen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-

den und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden erfullt werden.

6. Bodenverhaltnisse

Nach den vorliegenden Kartenwerken und Informationen sind im Bereich der geplantem
BaumalRnahme in Landshut unter anthropogenen Auffullungen die quartaren Auenablagefun-
gen in Form von Sanden und Kiesen zu erwarten. Diese allgemeinen Kenntnisse wurdendm
Rahmen der Bodenuntersuchungen im Planungsgebiet bestatigt.

Die Ergebnisse fanden im Baugrundgutachten des Ingenieurbiros Geoplan Yomgl3:11.2025
Eingang und fiihren zu den folgenden Schlussfolgerungen:

6.1 Baugrund

Im Grindungsbereich des Bauvorhabens werden Uberwiegend{die bindigen bis gemischtkor-
nigen anthropogenen Auffillungen angetroffen, welche vop*gutitragfahigen gering kompres-
siblen Auenablagerungen unterlagert werden. Fur die Griéindung in diesem Bereich liegen so-
mit gute Bedingungen vor und es werden voraussichtlichikeine4ZZusatzmalRnahmen fiir eine
sichere Grindung notwendig.

Das Grundsttick ist der der Frosteinwirkungszone [zuzuerdnen. Somit liegt das frostfreie
Grindungsniveau bei 1,00 m unter GOK. Eine frostsichere Griindung aller Gebaudeteile, z. B.
mit Frostschirzen bis 1,00 m unter GOK adersdurchlandere Malinahmen, ist in jedem Fall
sicherzustellen.

Die Grundungssohle des geplanten Gehéaudes liegt im Bereich der mitteldicht bis dicht
gelagerten Sande und Kiese der Auenablagerungen. Es wird eine Plattengriindung empfoh-
len. Nach dem Aushub der Baugrube Sind die Aushubsohlen in den anstehenden Kiesen mit
geeignetem Gerét ausreichend zu verdichten. Sollte eine Verdichtung der anstehenden Kiese
aufgrund des Wasserstandes_nicht méglich sein, so kann zunachst der Wasserstand mittels
offener WasserhaltungsmalRnahmen in Form von einer Ableitung in Pumpenstiimpfen abge-
senkt werden. Alternativ'kann auch eine Nachverdichtung mittels Tiefenverdichtung ausge-
fuhrt werden.

Detailliertere Angabenkonnen aus dem Gutachten im Anhang entnommen werden.

6.2 Grundwasserverhaltnisse

Im Rahmen der\Baugrunduntersuchzungen wurde bei einer Tiefe von 3,60 m unter GOK (=
387,33 m NN) ein Grundwasserspiegel am Ubergangsbereich der Auffillungen zu den quar-
taren Auenablagerungen eingemessen. Die quartaren Schotter erweisen sich als ergiebige
Grundwasserleiter und stehen voraussichtlich in Verbindung mit dem Grundwasservorkom-
men depflsar.

Aufgrund weiterer Ergebnisse nachliegender Messtellen wird ein Bemessungs-HW-Stand in-
klusive Sicherheitszuschlag auf einer Gelandehdhe von ca. 389,4 m NN empfohlen.
Schichtwasser kann aufgrund der geschichteten Untergrundverhaltnisse in allen Abschnitten,
besonders in den bindigen Decklagen, in jeder Tiefenlage in geringem Umfang bis Gelande-
oberkante auftreten. Das zu erwartende Grundwasserdruckniveau liegt bei MW-Stéanden vo-
raussichtlich etwas tber dem Niveau der Baugrubensohle.

Bei Wasserstanden bis knapp unter der Aushubsohle kann auf eine offene Wasserhaltung
verzichtet werden, insofern die Baugrubensohle nicht nachverdichtet wird. In diesem

Fall besteht jedoch ein erhéhtes Setzungspotenzial.

Alternativ ist bei einer Nachverdichtung der Baugrubensohle eine Grundwasserabsenkung
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zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Verdichtbarkeit sowie zur sauberen Bauausfiihrung
in der Regel bis mindestens Niveau 0,50 m unter Baugrubensohle vorzunehmen.

In diesem Fall ist davon auszugehen, dass unter Mittelwasserstdnden eine Grundwasserab-
senkung von in etwa 0,40m erforderlich werden kann.

Offene Wasserhaltungsmalinahmen in Form von Filterkieslagen (Kies mit einem Sandantell
< 10 M-% und einem Feinkornanteil < 5 M-%; d < 0,3 m) und geotextile Trennlagen (= GRK
), kbnnen somit v. a. in Abhangigkeit von Oberflachenwasser erforderlich werden.
Innerhalb dieser Filterkieslage kdnnten dann offene WasserhaltungsmalRnahmen mit Pumpen-
suimpfen und Pumpen sowie ggf. auch ausgefilterten Dranagen durchgefuhrt werden. Die Er-
fordernisse hinsichtlich der zu férdernden Wassermengen werden vorstehend aber als eher
gering eingeschatzt (i. d. R. < 5 I/s Wasserhaltung) und sind vor allem auch von dengNieder-
schlagen wéhrend der Bauausfiihrung abhangig.

6.3 Hochwasser

Gemal dem Informationsdienst tberschwemmungsgefahrdeter Gebiete im\Bayern liegt

die hier behandelte Baumaf3nahme nicht in einer Hochwassergefahrenflache, aber aufgrund
der Nahe zur Isar und zur Kleinen Isar in einem wassersensiblen Bekeich. Hier waren bei
Hochwasserereignissen Wasserstande bis annéhernd Gelandegberkante'mdglich.

Das Gebaude ist fir den Bau- und Endzustand entsprechend{dem¢éBemessungs-HW-Stand
jederzeit auftriebssicher auszulegen und mit entsprechenden MaRnahmen zu schitzen.

6.4 Versickerung

Eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtemiOberflachenwasser ware hinsichtlich
der anzunehmenden Wasserdurchléssigkeit varliegend agr in den quartaren

Kiesen denkbar. Erfahrungsgemaf weisen diese’kf-Werte zwischen 1 - 10-4 m/sund 1 -
10-6 m/s auf. Die kiesigen und bindigen Aufftillungen mit Fremdbestandteilen sowie die
bindigen Decklagen sind flur Versickeruhgsmal3hahmen nicht geeignet.

Gemal dem Arbeitsblatt DWA-A 138-1 sind Versickerungen in Lockergesteinen mit
Durchlassigkeitsbeiwerten im BereighVen ki = 1 - 10-3 m/s bis 1 - 10-6 m/s moglich.

Um eine ausreichende Reinigungsleistling zu gewabhrleisten, fordert das genannte Arbeitsblatt
auch eine Machtigkeit des Sickerraums Uber dem mittleren hochsten Grundwasserstand

von mindestens einem Meéter, welcher hier bei ca. 388,40 m NN angesetzt werden kann. Bei
einer Dimensionierung der, Versickerung nach Arbeitsblatt ATVDVWK- A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagengzurd/ersickerung von Niederschlagswasser” sind die entsprechenden
Grundwasserstandew=zu, berticksichtigen. Die genauen Grundwasserstande sind bei der zu-
standigen Fachbehorde einzuholen. Ebenfalls wird auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlung zum*¥mgang mit Regenwasser* hingewiesen.

Sofern Vefsickerungsanlagen ausgepragt werden, ist besonders darauf zu achten,

dass einhydraulischer Anschluss an die besser durchlassigen, feinkornarmen, quartéaren
Kiese gegeben ist. Die Ausbildung der erforderlichen Versickerungsanlage ist mit den jeweili-
geh Genehmigungs- und Fachbehdrden abzustimmen. Um Schéden von Versickerungen an
dergbestehenden Bebauung zu verhindern, missen die Versickerungseinrichtungen einen
ausrejchenden Abstand zur bestehenden Bebauung einhalten und sind dementsprechend tief
auszufuhren.

Es ist hier davon auszugehen, dass Versickerungsanlagen auf diesem Grundsttick

unter Hochwasserverhaltnissen auf Grund von Rickstaueffekten zeitweise zumindest

nur eingeschrénkt funktionsfahig sind. Daher sollte bei Ausbildung von Versickerungsanlagen
in jedem Fall ein kontrollierter Nottberlauf mit Ableitung in die Kanalisation

oder einen Vorfluter bzw. Gewasser vorgesehen werden und das Gelande im Zuge der
weiteren Planung angehoben werden.
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6.5 Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser soll in Anlehnung an § 55 Abs. 2 WHG vor Ort auf dem
eigenen Grundstiick versickert werden, soweit technisch und wirtschaftlich sinnvoll maglich.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist unter Beachtung der Vorschriften des WHG,
des BayWG, der NWFreiV sowie der einschlagig, techn. Regelwerke (TRENGW, DWA M 153,
DWA A 138) mit dem Amt fur Umwelt-, Klima und Naturschutz der Stadt Landshut, Fachbe-
reich Umweltschutz, abzustimmen.

Sollte bei Nachverdichtungen bzw. Erst-/Neubebauungen von bisher unbebauten Grundstu-
cken und evtl. auch bei Erweiterungen bestehender Bebauungen eine Versickerung nachweis-
lich jedoch nicht moglich sein, so behalten sich die Stadtwerke Landshut - Abwasser awfgrund
der hydraulischen Auslastung des Landshuter Kanalnetzes die Forderung von privaten/Re-
genrickhaltungen mit Drosselablaufen vor. Die anfallenden Niederschlagswasser 'sind dann
zu puffern und gedrosselt in den Mischwasserkanal riickstaufrei einzuleiten.

Fur die hierzu dann zu errichtenden privaten Regenriickhaltungen (Retentiof) mit
Ablaufdrosselung werden folgende Parameter festgesetzt:

- Retentionsvolumen: mind. 15 Itr/m2 versiegelter einzuleitender Flache

- Ablaufdrosselung: abhangig von der Grundstticksgrof3e, z.B. bei EFHwnd DH: 1,0 Itr/sec.
Unberuhrt davon bleibt, dass das Einleiten von Niederschlagswasser aus™ersickerungsanla-
gen in die Kanalisation per Notuberlauf unzuléssig ist. Die Einlgitung von Grund-, Quell- und
Sickerwasser in die 6ffentliche Entwasserungsanlage ist geman §,15 Abs. 2Ziff. 6 der Entwas-
serungssatzung der Stadt Landshut (EWS) verboten.

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Hinweis:

Das Planvorhaben der Flurnummer, 155/5ybefindet sich auf der Mihleninsel in unmittelbarer
Néhe zu diversen Emissionsquellen:

Zum einen verlauft sidwestlich des\Rlanvorhabens die Luitpoldstrale sowie die Wittstralie,
welche beide Verkehrslarm_verursachen. In stdoéstlicher Richtung sind diverse Gaststétten
entlang der Isarpromenadé ansassig. Am Landtorplatz und auf der Mihleninsel selbst werden
unterschiedlichste Veranstaltungen durchgefiihrt, welche ebenso zu Larmeinwirkungen fiih-
ren. Zum anderen wird'durchydas Ludwigswehr (inklusive durch das Kraftwerk erzeugte Was-
serrauschen) Anlagenlarmiverursacht.

Des Weiteren entstehen gegebenenfalls durch das Vorhaben selbst immissionsrelevante Ge-
rausche. Aus'diesem Grund ist aus immissionsschutzfachlicher Sicht ein schalltechnisches
Gutachtep’zu egstellen, in welchem die auf das Vorhaben einwirkenden Larmemissionen und
-immissionen zu\ermitteln und zu beurteilen sind. Weiterhin sind durch das Vorhaben verur-
sachte, immissionsrelevante Gerausche zu ermitteln und fur die nachstgelegenen Immission-
softe zu beurteilen. Bei Uberschreitungen der einschldgigen Immissionsrichtwerte, Orientie-
rungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte sind Abhilfemalinahmen zu erarbeiten. Die Begutach-
tung muss von einer nach 8 29b BImSchG fiir den Bereich ,Ermittlung von Gerauschen* be-
kanntgegebenen Stelle erstellt werden.

iese schalltechnische Untersuchung wird durch das Sachverstandigenbiro Hoock & Partner
durchgefihrt.

Auf Basis der Verkehrszahlen der Stadt Landshut fiir das Prognosejahr 2035 fiir die Bundes-
straRe B 15 (Luitpoldstral3e/Wittstral3e) wurden Larmprognoseberechnungen nach den Vor-
gaben der RLS-19 durchgefuhrt. Fir die weiteren Stral3en im Untersuchungsgebiet (z. B.
Obere WohrstralRe, Badstralie) liegen keine Verkehrszahlen vor, aufgrund ihrer Funktion als
Anliegerstralen und des damit verbundenen deutlich geringeren Verkehrsautfkommens kon-
nen diese jedoch aus schalltechnischer Sicht vernachlassigt werden.
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Im Ergebnis zeigt sich, dass auf Hohe des 1. und 2. Obergeschosses vor den Hotelzimmern
Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) zur Tagzeit und bis zu 46 dB(A) zur Nacht-
zeit prognostiziert werden. Fur Sondergebiete sind zwar im Beiblatt 1 zur DIN 18005 keine
exakt definierten Orientierungswerte festgelegt, da deren Schutzbedurftigkeit aus den stadte-
baulichen Strukturen abzuleiten ist. Aufgrund der Nutzungsart als innerstadtisches Hotel sowie
aufgrund der Umgebung, die im Flachennutzungsplan Richtung Osten und Sidwesten als ge-
mischte Bauflache dargestellt ist, wird die Schutzbedurftigkeit derjenigen eines Mischgebietes
gleichgesetzt. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tagstber und 50 dB(A)
nachts werden demnach an allen Fassaden um mindestens 7 dB(A) tags bzw. 4 dB(A) nachts
unterschritten. Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm sind dementsprechend nicht er-
forderlich.

Basierend auf den Angaben zur Betriebscharakteristik wurden weiterhin Larmprggnoséhe-
rechnungen nach den Vorgaben der TA Larm durchgefuhrt, um den von der Planung ausge-
henden anlagenbedingten Larm in der Nachbarschaft zu beurteilen. Im Einzelnenwurden der
Lieferverkehr, der Pkw-Verkehr, die Nutzung des Wirtsgartens, der Dachterrassesunchder Ter-
rasse sowie der Betrieb der technischen Anlagen auf dem Dach berucksichtigtyDer Lieferver-
kehr, die Nutzung der Dachterrasse und des Wirtsgartens sind dabei auf die Tlagzeit zwischen
6:00 und 22:00 Uhr beschrankt. In der unguinstigsten vollen Nachtstundeywird der Pkw-Verkehr
nach Parkplatzlarmstudie, die Nutzung der Terrasse mit einer Bélegung ven 50 % durch Ho-
telgaste sowie die Anlagentechnik auf dem Dach in Ansatz gebracht

Konform zur Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt/Landshutwird den Immissionsor-
ten am Ostufer der Isar der Schutzanspruch eines Misch@ebietes zugestanden, den Immissi-
onsorten am Westufer derjenige eines allgemeinen WohngeébieteS. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm (bzw. die gleichlautenden Orientierungswerte def DIN 18005 fur Gewerbelarm)
sind von allen Anlagen im Anwendungsbereich der TA Larm in Summe einzuhalten. Gemafi
Nr. 4.2c der TA Larm kann eine explizite Ermittlung der L@rmvorbelastung entfallen, wenn der
Nachweis gefiihrt wird, dass die zu beurteilendesAnlage nicht relevant zu einer Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte beitragen wird. DieSirifftqaa€h Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm Ublicher-
weise dann zu, wenn die von der Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsricht-
werte um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Im Mischgebiet im Osten sind demnach Richt-
wertanteile von tagsiber 54 dB(A) Und*aachts 39 dB(A) einzuhalten, im allgemeinen Wohnge-
biet im Westen Richtwertanteile von'tagsuber 49 dB(A) und nachts 34 dB(A).

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass sowohl zur Tagzeit als auch in der unginstigs-
ten Nachtstunde die jewgils zuldssigen Immissionsrichtwertanteile auf Hohe der schalltech-
nisch unglnstigsten 2, Obergeschosse in der Nachbarschaft eingehalten werden kénnen. Die
fur die Einhaltung erforderlichef” MalRnahmen wie die Festlegung von Schallleistungspegeln
oder Nutzungszeitemwerden in den textlichen Festsetzungen verankert.

Die stationare Anlagentechnik wird im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des von
der Planung ausg@ehenden anlagenbedingten L&rms gemeinsam mit dem Liefer- und Fahrver-
kehr sowie deriN@tzung der Aul3engastronomie betrachtet. Die vom Vorhaben verursachten
Gerauscheinwirkungen in der schutzbedurftigen Nachbarschaft (Mischgebiet im Osten, allge-
meines Wohngebiet im Westen) sollen dabei die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der
TA'Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten, um ohne Berticksichtigung der vorhandenen
Gerauschvorbelastung die schalltechnische Vertraglichkeit sicherzustellen. Die hierfur erfor-
derlichelm MalRnahmen wie die Festlegung von Schallleistungspegeln oder Nutzungszeiten sol-
len im Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder im Durchfihrungsvertrag verankert werden.
Zur Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte ist beim Einbau und Betrieb von Warme-
pumpen grundsatzlich auf folgende Punkte zu achten: Abluft nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstucke fiihren, korperschallisolierte Gerateaufstellung einschlief3lich der Befestigung
von Rohren und Blechen, ausreichende Abstande zu betroffenen Immissionsorten geman TA
Larm, abgeschirmter Standort, Vermeidung von Reflexionen, Berlicksichtigung der Richtcha-
rakteristik, Kapselung von Aggregaten, langsam laufende Ventilatoren, Entdréhnung der Luft-
kanale, stromungstechnisch giinstige Wetterschutzgitter, geringe Stromungsgeschwindigkei-
ten in den Luftkanélen (groRRere Luftkanalquerschnitte), Luftkanalumlenkungen, absorbierende
Verkleidungen in Luftkanalen und Lichtschachten, luftwirbelreduzierende Luftkanalgestaltung
(laminare Strémung), Schalldampfer (Kulissen-, Absorptions-, Resonatorschalldampfer) in
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Luftkanalen, Schallschirme, Vorsatzschalen vor Luftéffnungen, Lichtschachteinbauten (Zuluft-
und Abluftschachte), Kompensator-Schlauchleitungen, Heranziehung eines qualifizierten In-
genieurblros fur Akustik.

Die Gerauscheinwirkungen durch umliegende Anlagen, etwaige Events in der Nachbarschaft
sowie das Wasserrauschen am Ludwigswehr werden im Rahmen der laufenden schalltechni-
schen Untersuchung prognostiziert und bewertet.

7.2 Lichtemissionen

Weiterhin wurden Festsetzungen zu Lichtemissionen getroffen. Aktuelle Forschungsergeb-
nisse ricken den néchtlichen Einsatz kinstlichen Lichts als eine der Hauptursachepsfiir den
dramatischen Verlust der nacht- und dammerungsaktiven Lebewesen in den Fokus‘und atieh
die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes sieht explizit den Schutz van Tieren und
Pflanzen vor Kunstlicht vor. Dabei spielt fur die Vermeidung von Beeintrachtigungen vensFlora
und Fauna neben der Beleuchtungsdauer auch die Beleuchtungsfarbe eifg*entsCheidende
Rolle. Der Mensch kann weder kurzwelliges (Ultraviolett-) noch langwelliges (frarot-) ,Licht"
sehen. Fir zahlreiche Artengruppen, insbesondere Insekten, spielen diese Wellenlangen da-
gegen oftmals eine entscheidende Rolle fur ihr Verhalten. Leuchten haben nicht selten kalt-
weilRes Licht. Das erhéht nicht nur die Blendwirkung, sondern wifd auch*stérker in der Atmo-
sphéare gestreut und verstarkt die nachtlichen Lichtglocken tUber Sieédlungen. Blaulicht zieht
zudem Insekten an und schadet der Gesundheit des MenschengDaher ist kurzwelliges Licht
(Blaulicht) im Farbspektrum méglichst zu vermeiden. Q@ptimal ist eine Farbtemperatur von
1800 bis maximal 3000 Kelvin (K), in der Nahe von Schutzgébieten maximal 2400 K.

Uber den Artenschutz hinaus hat die sogenannte Lichtverschpiutzung auch negative Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit wie beispielSweisesine Beeintrachtigung der Schlaf-
qualitat oder auch andere Auswirkungen. Die Antensitat‘dés Lichts sollte situationsangepasst
und angemessen und auf keinen Fall Gberdimensioniert sein.

Daneben tragt die Verwendung von Kunstlicht,aughsZum Energie- und Ressourcenverbrauch
bei. Dementsprechend sollte Licht nur bei Gebrauch eingeschaltet werden und nicht die ganze
Nacht brennen. Das spart entsprechend ‘Kosten und Ressourcen und erhellt die Umgebung
ausschlielich zu Zeiten, in denen &s aueh notwendig ist. Eine Teil- oder Vollabschaltung zwi-
schen 23 und 6 Uhr kann die jahrlichepKosten um ca. 30—60 % reduzieren. Nicht nur moderne
LED-Leuchten, auch Gasentladungslampen lassen sich individuell steuern.
Dementsprechend ist augh festgesetzt, dass Parkplatzflachen nur zu den Zeiten beleuchtet
werden dirfen, in denen dies aus betrieblichen Griinden notwendig ist. Dabei sind sicherheits-
technische und -psycholegisehe Aspekte mitberucksichtigt worden.

8. AbfallregchtpAltiasten und Kampfmittel
8.1 Abfallrecht, Altlasten

Im'Bereich der Muhleninsel waren in der Vergangenheit bis zu acht Muhlen téatig. In den 1970er
Jahren wurde der Bereich als Sanierungsgebiet ausgewiesen. Das Konzept fiir das Sanie-
rungsgebiet Il ,Muhleninsel-Fischergasse” umfasste neben der Auslagerung des Mihlenbe-
triebs und die Schaffung eines Naherholungsgebiets unter anderem die Errichtung eines Park-
hauses (aufRerhalb des Bebauungsplanumgriffs), den Neubau des Ludwigskraftwerks und die
Sanierung des gotischen Stadels. 1978-1979 wurden zum grof3en Teil die ehemaligen Mihlen-
, Silo- und Wirtschaftsgebaude mit den jeweiligen Fundamentbauwerken riickgebaut. Darunter
befand sich auch im Osten der Mihleninsel eine Eigenverbrauchstankstelle. Gemaf einem
Eintrag im Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS) von 2002 ist da-
von auszugehen, dass der Tankstellenbereich im Zuge der Umgestaltung aushubsaniert
wurde.

Im Rahmen der Planung der Fischaufstiegsanlage des Ludwigswehres 2009 wurde ein Bo-
dengutachten erstellt. GemalR des Bodengutachtens wurden Fremdbestandteile, die evtl. auf
Altlasten oder Kontaminierungen hindeuten, festgestellt. Im wasserrechtlichen Bescheid zur

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.00-4, BEGRUNDUNG; Stand Billigung 17.07.2026 | Seite 14 von 18



Fischaufstiegsanlage vom 17.08.2010 wurden daher eine Auflage gefasst, dass im Zuge der
Baumalinahme anfallende Aushub durch einen geschulten Geotechniker oder baubegleitend
durch eine chemische Analyse untersuchen zu lassen ist. Eine Dokumentation der Umsetzung
dieser Auflage liegt dem Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz nicht vor. Daher wurde von
uns nun der Betreiber der Fischaufstiegsanlage, die Stadtwerke Landshut, um Stellungnahme
und Dokumente gebeten, um den Fall zu Gberprifen.

8.2 Kampfmittel

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Bereich gegangen
sind. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vofhandéner
Fundmunition durchzufiihren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschungtund einer
eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstlickseigentiimer.

Im Rahmen der Gefahrenerforschung ist vom Grundstiickseigentimer zu prifénmeb Zeitdoku-
mente wie die Aussagen von Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungenidureh die Alliierten
vorliegen, die einen hinreichend konkreten Verdacht fir das Vorhandensein ven Fundmunition
geben.

9. Denkmalschutz
9.1 Baudenkmaler

Im Planungsgebiet befinden sich keine Baudenkméaler

In der Nachbarschaft befinden sich die Anwesen BadsttalRe 3 und 4, bei denen es sich um
Baudenkmaler gemaf Art. 1 Abs. 2 BayDSchGshandelt. Sie sind in der Denkmalliste fir die
Stadt Landshut aufgefuihrt wie folgt:

- BadstralRe 3. Ehem. Schleifmihle, 1878-1978 Sog. Rauchensteiner Sage, zwei-geschossiger
Satteldachbau mit Mittelrisalit, Mitte,19. Jh

- Badstral3e 4. Stadel, freistehendetr, dreigeschossiger, geschlemmter Backsteinbau mit Sat-
teldach, im Kern wohl noch 16. Jh.

Das gesamte Areal liegt zudem im Ensemble ,,Altstadt Landshut"

9.2 Bodendenkmaler

In der Nahe zu ob&€mgenanntem Planungsgebiet befinden sich folgende Bodendenkmaler:

- D-2-7438-0030 Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Alt-
stadt von Landshut,

- D-2-7438+0415 @ntertagige Teile der spatmittelalterlichen Stadtbefestigung von Landshut mit
Toren,Grmen und vorgelagerten Graben.

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der siedlungsguinstigen
Topegraphie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere
Bodendenkmaler zu vermuten. Im Jahre 2016 fanden arch&ologische Untersuchungen am
Rauchensteinerhaus statt, die Mauern des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit freileg-
ten. Es sind daher weitere Siedlungsspuren dieser Zeiten zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, an denen Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, bedirfen gemafn Art. 7.1 Bayrisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) Bodenein-
griffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese ist ein einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde (Amt fir Bauaufsicht der
Stadt Landshut) zu beantragen.
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Auszug aus dem BayDSchG:

»Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern

Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstlick vornehmen will, obwohl er weild oder vermutet oder den
Umstdnden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaéler befinden, bedarf der Er-
laubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.”

Ein Bodendenkmal kann méglicherweise nicht entsprechend Art. 1 BayDSchG in seinem der-
zeitigen Zustand vor Ort erhalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass qualifizierte Ersatzmal3nahmen abhangig von Art umd Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grof3eren Umfang annehmen kdnnen gind recht-
zeitig geplant werden missen. (u.a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und, Verbleib der
Funde).

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehrisichibare, Boden-
denkmaler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kammende Keramik-, Me-
tall- oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsicht oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - AuRenstelle Régensburg™ zu melden sind.

Auszug aus dem BayDSchG:

L,Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies taverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anztiz€igen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Ggundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt habenDieWAnzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Asbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er dureéh Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande undider Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die\Fortsetzung der Arbeiten gestattet.[...]"

10. Flachenbilanz

Flachenbilanz:
(Aller graphiseh gezeichneten Flachen)

Geltupgsbereich FI.Nr. 155/5 1.752 m2
Nettopauland 1.752 m2

Offentliche Flachen:

offentliche Durchwegung (Ful3weg Entlang Isar) 92 m?
offentliche Griinflache (Dachgarten OG3) 201 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - Wende-

schleife Mullfahrzeug 107 m2
Stellplatze 177 mz2
Terrasse Cafe 77 m2
Wirtsgarten 108 m?
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762 m?2 762 m?2
Private Flachen:

Grundflache Bebauung 572 m2
Nebenanlagen (Uberstand Balkone) 206 m2
private Grinflache 201 m2
979 m? 979 m2

Grundflache 1 (Grundflache Gebaude)
GRz 572 m2
1.752 m2

Grundflache 2 (Grundflache Gebaude und Ne-
benanlagen)

GRZ
0,44
Geschossflache (Gebaude)
GFz 1 m?2
.752 m2 = 10
V 1,026 abgerundet

Anzahl der privaten Stellplatze 0 10
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11. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S.
190) geandert worden ist und, der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt

geandert durch Art. 2 G zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitverfahren und zur And.
weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).
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Landshut, den 17.07.2026 Landshut, den 17.07.2026

STADT LANDSHUT REFERAT BAUEN, INFRASTRUKTUR,
KLIMA UND UMWELT

Dr. Haslinger Doll
Oberbiirgermeister Ltd. Baudirektor
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