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A. Neue BergstralRle 7

1. Historie des Bauvorhabens

Fiur das Grundstuck mit der Fl.-Nr. 9/0 der Gemarkung Achdorf, Neue Bergstrafl3e 7, wurde mit
Bescheid B-2016-237 vom 17.11.2016 der ,Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses mit 15
WE und TGA® genehmigt. Als Auflagen waren 31 Fahrrad-Abstellplatze und 26 Pkw-Stellplatze
nachzuweisen.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, somit war
das Vorhaben nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu beurteilen. Ein Vorhaben ist demnach zu-
l&ssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. AuBerdem missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Geplant wurden zwei von der Neuen Bergstrafie aus erdgeschossig sichtbare Gewerbeeinhei-
ten mit einer Zufahrt zu den auf gleicher Ebene liegenden 20 Pkw-Stellplatzen sowie einem
Mull- und einem Fahrradbereich. Zusatzlich wurden weitere Fahrrad-Abstellplatze und 6 Pkw-
Stellplatze vor dem Gebaude und im Bereich der Zufahrt angeordnet. Dartiber waren 4 Oberge-
schosse mit Flachdach und insgesamt 15 Wohneinheiten geplant, welche nach oben zugunsten
von Dachterrassen bzw. Dachgéarten immer weiter reduziert wurden. Von der Kellerstral3e aus
waren knapp 3 Geschosse erkennbar, wobei das oberste ein zuriickversetztes Penthouse dar-
stellte.

Das Vorhaben fugte sich als Wohn- und Geschaftshaus nach der Art der baulichen Nutzung in
die Eigenart der naheren Umgebung ein. Die Neue Bergstral3e war bereits von unterschied-
lichsten Nutzungen gepragt. Es waren sowohl Wohngebaude, als auch eine Apotheke, eine
Schule, eine Pizzeria, ein Radgeschaft sowie Gewerbeeinheiten z. B. in Hausnr. 11 vorhanden.

Das Mal der baulichen Nutzung GRZ ist im Vergleich zu den benachbarten Gebauden Uber-
schritten. Dies hat seinen Grund darin, dass durch die weit nach hinten geschobene Tiefgarage
die Kellerstral3e verbreitert werden konnte, und durch die Aul3enwand der Tiefgarage, die
Abstitzung des Stral3enkdrpers gesichert werden kann. Die Geschossentwicklung orientiert
sich entsprechend dem Ergebnis der bautechnischen Prifung an den Nachbargeb&uden.

Die geplante Bauweise (offen) mit den entsprechenden Grenzabstinden entsprach ebenfalls
der Eigenart der ndheren Umgebung.

Mit der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, ist die Lage des Vorhabens gemeint. Auf-
grund der einheitlichen Grundstlckstiefen und der Lage der bestehenden Gebaude zwischen
der Neuen Berg- und der Kellerstral3e fligte sich das Vorhaben auch hiernach in die Eigenart



der ndheren Umgebung ein. Die Gebaude orientieren sich teilweise an der Kellerstralle, teil-
weise an der Neuen BergstralRe. Eine faktische Baulinie war nicht vorhanden.

Die ErschlieRung war gesichert. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden auch wegen
der zur Neuen Bergstral3e relativ geschlossenen Fassade gewahrt. Das Ortsbild ist nicht beein-
trachtigt. Dies kann man auf den ersten Blick zwar in Frage stellen. Rechtlich ist aber hier nicht
zuvorderst auf gestalterische Aspekte abzustellen, sondern ob bodenrechtliche Spannungen
entstehen. Dies war nicht zu erkennen.

Ein gesonderter Freiflachengestaltungsplan durch einen Landschaftsarchitekten wurde nicht ge-
fordert. Im Bauplan waren aber durchwegs Darstellungen zur Eingriinung enthalten. Die Rege-
lung, dass ab 4 Wohneinheiten generell ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist, ist keine
in der Bay. Bauordnung verankerte Regelung. Diese Vorgabe wird in der Stadt Landshut seit
dem Plenarbeschluss vom 12.09.2018 einheitlich umgesetzt, war aber zum Zeitpunkt der Bau-
genehmigung noch nicht gangige Verwaltungspraxis. Die eingereichte Baumbestandserklarung
enthalt die Angabe, dass weder auf dem Baugrundstlick, noch auf dem Nachbargrundsttick im
5 m Bereich entlang der Grundstiicksgrenze geschitzte Baume vorhanden waren. Somit war
auch keine Erlaubnis zur Beseitigung oder Veranderung geschutzter Baume zu erteilen.

Am 02.06.2017 wurde durch einen neuen Vorhabenstrdger sowie einen neuen Planer ein
Anderungsantrag gestellt (innere und auRere Anderungen), welcher mit Bescheid T-2017-11
vom 24.07.2017 genehmigt wurde. Als Auflagen waren nun insgesamt 33 Fahrrad-Abstellplatze
und 27 Pkw-Stellplatze nachzuweisen, somit 1 Pkw-Stellplatz und 2 Fahrrad-Abstellplatze mehr.

Die Tektur bezog sich auf folgende Anderungen:

- Absenkung der Oberkante des FertigfulBbodens um 35 cm in Gewerbe-1, um 3 m lichte
Raumhohe zu erreichen

- Lagerraum fur Gewerbe-1 im Erdgeschoss neben Millraum

- Verlegung der Eingangstir fir Gewerbe-1 und Neueinteilung der Schaufenster

- Fluchttur im Erdgeschoss an der Aul3enfassade zur Neuen Bergstralie

- Schleuse vom Treppenhaus zur Tiefgarage

- Neueinteilung der Verglasung des Treppenhauses

- Neigung der Verglasung des Treppenhauses auf 50° geandert

- Decke im Treppenhaus des 4. Obergeschosses um 23 cm angehoben, zur Entrauchung
des Aufzugsschachts Uber das Treppenhaus

- AuRenwande Nord-West im 3. Obergeschoss und Sud-Ost im 3. und 4. Obergeschoss
um 1,24 m verschoben zur Optimierung der Statik

- VergroRerung der Wohnflachen der Wohnungen 1, 12, 13 und 15

- Hohenkoten der Terrassenbriistungen auf 1 m tber Terrassenbelagsoberkante in allen
Geschossen nach Dachaufbauhthen angepasst

- Anderung der Fenster in GroRen, Position und Einteilung bei Fassaden Nord-West und
Sud-Ost

Eine erneute Prifung des Einfligens nach § 34 BauGB war aufgrund der dafir nicht maf3geb-
lichen Anderungen nicht erforderlich.

Geplant waren weiterhin zwei von der Neuen Bergstral3e aus erdgeschossig sichtbare Gewer-
beeinheiten mit einer Zufahrt zu den auf gleicher Ebene liegenden 20 Pkw-Stellplatzen sowie
einem Miill-, Lager- und einem Fahrradbereich. Es wurde 1 zusatzlicher Pkw-Stellplatz vor dem
Gebé&ude angeordnet, sodass nun 7 Pkw-Stellplatze neben weiteren Fahrrad-Abstellplatzen ge-
plant waren.

Am 15.09.2017 wurde ein weiterer Anderungsantrag gestellt (nur Tiefgarage), welcher mit Be-
scheid T-2017-22 vom 09.11.2017 genehmigt wurde. Es waren keine zusétzlichen Fahrrad-
Abstellplatze und Pkw-Stellplatze nachzuweisen. Antragsteller und Planer blieben unverandert.

Die Tektur bezog sich auf folgende Anderungen:
- Neue Einteilung der Tiefgarage, Stellplatze schrag zur Fahrgasse
- Fahrgasse einspurig



- Zuséatzliches Ausfahrtstor

Baubeginn wurde am 27.09.2017 mit 01.08.2017 verspéatet angezeigt.

Es liegt eine Einmessbescheinigung fir vorbereitende Schnurgerustabsteckung/-vermessung
am 17.05.2017 in Bezug auf den Umgriff der Tiefgarage vor, welche am 24.08.2017 unter-
schrieben wurde.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit des Standsicherheitsnachweises fur das Gesamtvorhaben
sowie die Vollstandigkeit und Richtigkeit des Brandschutznachweis fur die Mittelgarage wurden
jeweils von Prifsachverstandigen bescheinigt.

Die Nutzungsaufnahme wurde am 15.02.2019 mit 01.03.2019 rechtzeitig angezeigt.

2. Eingriinung

Es ist festzustellen, dass die in den Antragsunterlagen begrint dargestellten gro3en Dach-
terrassenflachen durch den Vorhabenstrager mit griinem Kunstrasen belegt wurden.

Art. 7 Abs. 1 der BayBO sieht fur nicht tUberbaute Flachen eine Pflicht zur Begrinung und
Bepflanzung vor. Fir Dachterrassenflachen greift diese Regelung nicht, weil sich diese Flachen
im Uberbauten Bereich befinden.

Hier kann nur auf die Bauantragsunterlagen zurtickgegriffen werden. Der urspringliche Planer
bzw. Bauherr hat mit seiner Darstellung der Dachgartenflachen in griiner Farbe wohl auch eine
extensive Begriinung oder zumindest Naturrasenflache gemeint. Allerdings ist fraglich, ob die
Darstellung im genehmigten Bauplan im Fall einer gerichtlichen Klarung nicht auch als Kunst-
rasen ausgelegt werden darf.

Bei neuen Bauantragen wird seitdem immer auch die schriftliche Kennzeichnung als ,extensiv
begrint, gefordert.

B. KellerstralRe 14

Fur das Grundstick mit der Fl.-Nr. 6/0 der Gemarkung Achdorf, KellerstraBe 14, wurde mit
Bescheid B-2018-134 vom 27.09.2018 der ,Neubau eines Wohngebaudes mit Tiefgarage“ ge-
nehmigt. Als Auflagen waren 16 Fahrrad-Abstellplatze und 12 Pkw-Stellplatze nachzuweisen.
Bauherr und Planer waren identisch mit dem Grundstiick Neue Bergstralie 7.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, somit war
das Vorhaben nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu beurteilen.

Geplant wurden 8 Wohneinheiten in 3 Geschossen mit flachem Walmdach auf einer erdge-
schossigen, aber hinter einer bestehenden Stiitzmauer liegenden und somit von der Neuen
BergstraflRe aus nicht sichtbaren Tiefgarage mit 12 Pkw-Stellplatzen, einem Mull- und einem
Elektroraum sowie einem Treppenhaus. Als Zufahrt dient die bereits bestehende des Nachbar-
gebaudes Neue Bergstrale 7. Es handelt sich aber um zwei getrennte Garagen bzw. Erd-
geschosse. Im 1. Obergeschoss befindet sich der Hauptzugang von der KellerstraRe aus, wo
sich auch die Flache fur die Fahrrad-Abstellplatze befindet. Das Gebaude verjiungt sich nach
oben hin, ahnlich wie das Gebdude von Neue Bergstralle 7 zugunsten von Terrassen und
Balkonen.

Das Vorhaben flugte sich als Wohngebaude nach der Art der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein. Die Neue BergstraRe war bereits von unterschiedlichsten Nutzun-
gen gepragt. Es waren sowohl Wohngeb&ude, als auch eine Apotheke, eine Schule, eine
Pizzeria, ein Radgeschéft sowie Gewerbeeinheiten z. B. in Hausnr. 11 vorhanden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschosszahl, wirksame Hohe) wurde mit dem
Vorhaben eingehalten zumal auf dem Nachbargrundstick mit Neue Bergstral3e 7 bereits ein
grofRerer Baukorper genehmigt worden war.

Die geplante Bauweise (offen) mit den entsprechenden Grenzabstanden entsprach ebenfalls
der Eigenart der ndheren Umgebung.

Mit der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, ist die Lage des Vorhabens gemeint. Auf-

grund der einheitlichen Grundstiickstiefen und der Lage der bestehenden Geb&ude zwischen
der Neuen Berg- und der Kellerstral3e flgte sich das Vorhaben auch hiernach in die Eigenart
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der ndheren Umgebung ein. Die Gebaude orientieren sich teilweise an der Kellerstral3e, teil-
weise an der Neuen BergstralRe. Eine faktische Baulinie war nicht vorhanden.

Die ErschlieBung war gesichert. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden gewahrt und
das Ortsbild (Fernwirkung) wurde nicht beeintrachtigt.

Ein Freiflachengestaltungsplan wurde vorgelegt. Die Baumbestandserklarung enthalt die Anga-
be, dass sowohl auf dem Baugrundstuck, als auch auf dem Nachbargrundstiick im 5 m Bereich
entlang der Grundstiicksgrenze geschiitzte Baume vorhanden waren. Es wurde eine Erlaubnis
zur Beseitigung der nach Art. 5 Abs. 2 BayBO geschiitzten Baume und eine Befreiung vom
Verbot der Beseitigung/Beschadigung von Baumen gem. § 3 BaumschV beantragt. Der Fach-
bereich Naturschutz hat am 27.07.2018 eine positive Stellungnahme abgegeben und eine Be-
freiung fur 3 geschitzte Baume erteilt. Als Ersatz waren 3 heimische Laubbaume mit Stamm-
umfang von 18 — 20 cm entsprechend dem Freiflachenplan bis 30.11.2019 zu pflanzen. Dies ist
erfolgt.

Am 07.05.2019 wurde ein Anderungsantrag gestellt (Anderung der Freibereiche und
geringfuigige Anderungen), welcher mit Bescheid T-2019-13 vom 04.06.2019 genehmigt wurde.
Folgende Anderungen wurden beantragt:

- Aufteilung Terrassen und Gelander

- Aufteilung Mullraum und Elektroraum

- Fenstertffnungen

- Hohe vom 2. Obergeschoss, Dach und Gelander

Eine erneute Prifung des Einfligens nach § 34 BauGB war aufgrund der daflir nicht maf3geb-
lichen Anderungen nicht erforderlich.

Geplant waren weiterhin 8 Wohneinheiten in 3 Geschossen mit flachem Walmdach auf einer
erdgeschossigen, aber hinter einer bestehenden Stiitzmauer liegenden und somit von der
Neuen Bergstral3e aus nicht sichtbaren Tiefgarage mit 12 Pkw-Stellplatzen, einem Mull- und
einem Elektroraum sowie einem Treppenhaus. Die Ansichten des Gebaudes wurden durch die
Anderung im Bereich der Balkongelander (abgesetzt, nicht mehr hochgemauert) verandert.

Baubeginn wurde am 12.10.2018 mit 08.10.2018 verspatet angezeigt. Die Vollstandigkeit und
Richtigkeit des Standsicherheitsnachweises fiir das Gesamtvorhaben sowie die Vollstandigkeit
und Richtigkeit des Brandschutznachweis fir die Mittelgarage wurden jeweils von Priifsach-
verstandigen bescheinigt.

Es liegt eine Einmessbescheinigung fur die Schnurgerlsteinmessung am 12.10.2018 vor,
welche am 22.10.2018 unterschrieben wurde. Dabei wurde die Gebaudeaul3enkante der Tief-
garagen-Stahlbetonwand abgesteckt.

Die Nutzungsaufnahme wurde am 07.04.2020 mit 01.12.2019 verspéatet angezeigt. Die
ordnungsgemalle Bauausfuihrung entsprechend dem Standsicherheits- und Brandschutznach-
weis wurden jeweils vom Priifsachverstandigen bescheinigt.

Beschlussvorschlag:

1. Vom Bericht des Referenten tUber die Bauvorhaben KellerstraRe 7 und 14 wird Kenntnis
genommen.

2. Bauvorhaben, die aufgrund ihrer Lage, Grof3e oder Nutzung Bedeutung fiir das Stadtbild
haben oder fir den Freiraum pragend in Erscheinung treten, sind weiterhin nach Moglich-
keit in den Gestaltungsbeirat zu verweisen.



3. Die Verwaltung wird beauftragt, bei der Prifung von Freiflachengestaltungsplanen sowie
Darstellungen zur Eingrinung in den Bauantragsunterlagen darauf zu achten, dass Kunst-
rasenflachen ausgeschlossen sind.

Anlagen:
Anlage 1 — Lageplan Neue Bergstral3e 7
Anlage 2 — Lageplan Kellerstral3e 14



	FAuswirkung
	Anlage
	SMC_BM_VOTEXT5
	Sachverhalt
	SMC_BM_VOTEXT6
	Zu

