Beschl.-Nr: 1
STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 07.02.2025

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war ffentlich.

Referent: i. V. Dipl.-Ing. Matthias Beck

Betref:  Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a "Siidlich KlétzlmiillerstraRe -
Verldngerung SylvensteinstraBe" durch Deckblatt Nr. 5 im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

I.  Priifung der Stellungnahmen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB
Il. Priifung der Stellungnahmen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB
lil. Billigungsbeschluss

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
1.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB und beriihrter Behérden sowie
sonstiger Tréager offentlicher Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.06.2023 bis einschl. 14.07.2023 zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a ,Sudlich Klétzimullerstrake - Verlangerung
Sylvensteinstralle” vom 19.04.1996 i.d.F. vom 11.07.2001 - rechtsverbindlich seit 05.11.2001
- durch Deckblatt Nr. 5 vom 31.01.2020 i.d.F. vom 28.04.2023:

L. Priifung der Stellungnahmen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und §4
Abs. 2 BauGB wurden, mit Terminstellung zum 14.07.2023, insgesamt 41 berihrte Behérden
und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. 19 beriihrte Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben.

1.  Ohne Anregungen haben 3 berithrte Behérden und sonstige Trager dffentlicher
Belange Kenntnis genommen:

1.1 Regionaler Planungsverband
mit Schreiben vom 13.06.2023

1.2 Landratsamt Landshut - Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 20.06.2023



1.3 Stadt Landshut, Tiefbauamt
mit Schreiben vom 13.07.2023

Beschluss: 11:0
Von den ohne Anregungen eingegangenen Stellungnahmen der vorgenannten beriihrten

Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Kenntnis genommen.

2.  Anregungen haben 16 beriihrte Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange
vorgebracht:

2.1 Bayernwerk Netz GmbH
mit Schreiben vom 07.06.2023

Gegen das Planungsvorhaben bestehen von unserer Seite keine Einwande. Im
Geltungsbereich befinden sich keine von uns betriebene Anlagen, welche fur das Vorhaben
relevant sind.

Beschluss: 11:0.

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

2.2 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut
mit Schreiben vom 08.06.2023

Die Planungsgrundlage entspricht, soweit ersichtlich, dem aktuellen Katasterstand. Den
Umfangsgrenzen liegt ein exakter Zahlennachweis zu Grunde. Seitens des Amts fir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut bestehen keine weiteren Anregungen.

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

2.3 M-net GmbH
mit Schreiben vom 12.06.2023

Bezuglich Ihrer Spartenanfrage teilen wir Ihnen hiermit mit, dass M-net KEINE
Versorgungsleitungen im betroffenen Bereich verlegt hat und derzeit KEINE BaumaRnahmen
in diesem Gebiet plant.

Beschluss: 11:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

2.4 Regierung von Niederbayern
mit Schreiben vom 12.06.2023

Die Stadt Landshut plant die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a ,Sudlich
KiétziImullerstraRe — Verlangerung Sylvensteinstrale* mit Deckblatt Nr. 5. Durch das .
Deckblatt soll die Anderung der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Gebietskategorie Mischgebiet (MI) hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) erfolgen.
Zugleich sollen sowohl die Platzsituation im &éffentlichen StraRenraum neugeordnet als auch
die Festsetzungen dem heutigen Stand angepasst werden. Hierzu hat die Regierung von
Niederbayern als héhere Landesplanungsbehérde mit Schreiben vom 25.03.2020 erstmals
Stellung genommen. Die Erfordernisse der Raumordnung stehen der Anderung des
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Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a ,Sudlich KlétzimullerstraRe — Verlangerung
SylvensteinstraRe” mit Deckblatt Nr. 5 weiterhin nicht entgegen.

Hinweis: Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des
Rauminformationssystems nach Inkrafttreten von Bauleitplanen bzw. stadtebaulichen
Satzungen eine Endausfertigung sowohl auf Papier als auch in digitaler Form mit Angabe
des Rechtskraftigkeitsdatums zukommen zu lassen. Wir verweisen hierbei auf unser
Schreiben ,Mitteilung rechtskraftig gewordener Bauleitplane und stadtebaulicher Satzungen®
vom 08.12.2021. Besten Dank fur Ihre Unterstitzung.

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

Der Bitte um eine Endausfertigung wird nach Inkrafttreten des Bauleitplanes
nachgekommen.

2.5 Stadt Landshut, Amt fir Bauaufsicht, SG Geoinformation und Vermessung
mit Schreiben vom 28.06.2023 '

Die geplanten (privaten) Stellplatze, Baume und Eingénge im dstlichen Bereich des
Bebauungsplans sind auf gewidmetem, 6ffentlichem Grund geplant. Hier muss ein
Grunderwerb dieser Flachen erfolgen. Zudem wird eine Dienstbarkeit fir die Trafostation
benétigt. Das Flurstiick 2311/15 muss von den Eigentiimern erworben werden. Die
nordlichen und westlichen Grenzen missen dem Ausbau angepasst werden.

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

Die Stadt Landshut hat mit den Planungsbeginstigten konkrete Vereinbarungen zu den
Dienstbarkeiten und Widmungen der genannten Flachen getroffen. Die Stellplatze im Osten
bleiben &ffentlich. Fur die Trafostation wird eine Dienstbarkeit vereinbart. Die als privat
gekennzeichneten Flachen werden, sofern nicht bereits in Privatbesitz, von den
Planungsbegiinstigten erworben.

2.6 Bund Naturschutz in Bayern e.V.
mit Schreiben vom 28.06.2023

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Landshut, bedankt sich fiir die Beteiligung
am o.g. Verfahren und nimmt wie folgt Stellung dazu:

Es werden 18 Baume gefallt, aber nur 12 Baume 1. Wuchsordnung in nicht unterbauten
Flachen gepflanzt. Wir bitten um Erganzung der fehlenden Baume. Wir bitten um Ergénzung
von Handlungsempfehlungen zur Eindammung der Lichtverschmutzung. Es liegt ein
Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz vor.
Gemal den Handlungsempfehlungen sollen Fassadenbeleuchtungen und Leuchtkérper in
den AuRenanlagen mit einer Lichtstrahlung in das offene Gelénde, zum Schutze der
Tierwelt, vermieden werden. Wir bitten Sie, eine Festsetzung Uiber die Verwendung von
insektenfreundlichen Leuchtmitteln fur Fassaden und Auenanlagen [warmweiRe LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin] aufzunehmen. Jegliche nicht
sicherheitsrelevante Beleuchtung soll nachts (22:00 bis 07:00 Uhr) abgeschaltet werden.

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



Zusétzlich zu den 12 Baumen in der sidlichen, nicht unterbauten Flache, werden 10
Stralenbaume festgesetzt, die ebenfalls in nicht unterbauten Flachen angeordnet sind. In
den Schwaigen werden die Bestands-Stralenbaume erhalten. Bei den Baumen die im Zuge
der Baumafinahme entfernt werden missen handelt es sich nicht ausschlieRlich um Baume
1. Wuchsordnung.

Der Anregung zur Luftverschmutzung wird gefolgt und die Festsetzungen durch Text zu
insektenfreundlichen Leuchtmittein unter Punkt C 8.9 auf dem Plan erganzt.

2.7 Deutsche Telekom AG
mit Schreiben vom 04.07.2023

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im

Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung

treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder

einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen

anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Am Rande des Im

Geltungsbereiches, befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die

geplanten BaumaRnahmen mdéglicherweise berihrt werden (siehe Bestandsplan in der

Anlage - dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Guiltigkeit). Wir

bitten Sie, bei der Planung und Bauausfuhrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht

veréandert werden mussen bzw. beschadigt werden. Wir machen darauf aufmerksam, dass
aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die

Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist. Wir

beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege
mdglich ist,

-  dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumaRnahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfoigt.

- Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der Belange der
Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung,
Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fur
unsere Baumalnahme wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten benétigt.

- Inallen Straf’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle" der Forschungsgeselischaft fir Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Beschluss: 11:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Belange des Leitungstragers wurden bertcksichtigt. Auf bestehende Infrastruktur-
Leitungen und das Merkblatt der FGSV wird im Plan unter den Hinweisen durch Text
ausreichend verwiesen



2.8 Stadtwerke Landshut
mit Schreiben vom 05.07.2023

Netzbetrieb Gas & Wasser

Es bestehen keine Einwénde, sofern die im Umgriff des Bebauungsplan Nr. 02- 62/1a
Deckblatt Nr. 5 zum Teil vorhandene Wasserversorgungsleitung "DN300 GGG 2004" der
Stadtwerke Landshut bericksichtigt wird (siehe Plan). Die im Umgriff des BP.Nr. 02-62/1a
db5 vorhandenen Wasser- und Gasanschlussleitungen Griintenweg 3, 5 und Obere
Liebenau 6/6a/6b, 8/8a/10/12/12a miissen im Baufall abgetrennt werden. Spatestens 4
Wochen vor Beginn der Abbruch- oder Umbauarbeiten ist bei den Stadtwerken Landshut ein
Antrag auf Abtrennung der Hausanschliisse bzw. Demontage der Zahler zu stellen.

Abwasser

Bei den drei neu zu pflanzenden Baumen im nérdlichen Teil der StralRe Obere Liebenau, vor
der Verschwenkung, sind aufgrund der Lage des bestehenden Mischwasserkanals
Wurzelschutzmafinahmen vorzusehen. Der Kanal verlduft in ca. 10 m Entfernung parallel zur
westlichen Bebauung (Obere Liebenau 69 - 12a) und hat ca. 2 m Uberdeckung (Sohltiefe
ca. 2,30 m). Hier ist eine Schadigung / Beeintrachtigung der Abwasserleitung zu vermeiden.

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

Zu Netzbetrieb Gas & Wasser:

Im Hinweis durch Text Nr. 10 wird darauf verwiesen, dass die Anlagen der verschiedenen
Netzbetreiber bei Bautétigkeiten zu schiitzen und zu sichern sind, bzw. nicht Giberbaut
werden und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen. Sollten
Umverlegungen an diesen Anlagen notwendig werden, sind rechtzeitig vor Baubeginn
Abstimmungen mit den jeweiligen Netzbetreibern herbeizufihren.

Zu Abwasser:

Im Hinweisen durch Text Nr. 10 wird darauf hingewiesen, dass bei Baumpflanzungen das
Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu
beachten ist. Dort sind Manahmen zum Schutz der bestehenden Leitungen definiert.

2.9 |IHK far Niederbayern in Passau
mit Schreiben vom 11.07.2023

Zum o.g. Verfahren liegen uns aktuell keine Informationen vor, die gegen die Planungen
sprechen. Von Seiten unserer Kammer selbst sind keine Planungen beabsichtigt bzw.
MaRnahmen bereits eingeleitet, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebietes bedeutsam sein kénnten.

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

2.10 Stadt Landshut, Freiwillige Feuerwehr
mit Schreiben vom 11.07.2023

Die Belange der Feuerwehr werden in der Begriindung unter Punkt 4.5.4 und in der
Sitzungsniederschrift vom 28.04.2023 unter Punkt 2.2 genligend gewabhrt.

Beschluss: 10:0

Von der positiven Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
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2.11 Stadt Landshut, Stadtjugendamt/Amt fur Kindertagesbetreuung, Jugendhilfeplanung
mit Schreiben vom 11.07.2023

Die Schaffung und Bereitstellung eines bedarfsgerechten Angebotes an
Kindertagesbetreuungsplatzen stellt eine kommunale Pflichtaufgabe dar. Die Eltern haben
einen Anspruch auf einen Betreuungsplatz fir ihre Kinder im Alter zwischen ein und sechs
Jahren. Diesen Anspruch kénnen wir derzeit nicht erfiillen, so dass hier dringender
Handlungsbedarf zur Schaffung neuer Kita-Platze besteht. Die Kindertagesstatten im
naheren Umfeld des Planungsgebietes (Stadt. Kindertagesstétte am Brauneckweg,
Kindergarten St. Pius und Kinderkrippe “Isarkids W63") sind hinsichtlich der Auslastung an
der Kapazittsgrenze angelangt; die Umsetzung der urspriinglich geplanten
Kindertagesstatte an der Jirgen-Schumann-StraRe/Ecke Rennweg ist bis auf weiteres nicht
abzusehen. Die geplante Bebauung mit 68 Wohneinheiten wird diese Situation noch
verscharfen. Die, im ndheren Umgriff bestehenden, aber noch nicht ausgefiihrten Vorhaben
aus den Bebauungsplénen Nr. 02-34 und Nr. 02-35 werden im Falle der Realisierung den
Bedarf an Betreuungsplatzen im Stadtteil West signifikant ansteigen lassen. Der
Bebauungsplan Nr. 10-100 ,Am Weiherbach* sieht in seinen Festsetzungen an der Jenaer
Str. Flachen fir eine zu errichtende Kindertagesstatte vor. Mit der Fertigstellung und
Inbetriebnahme ist bis 2027 zu rechnen. Diese Kindertagesstatte wird jedoch vordringlich
den im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10-100 ,Am Weiherbach® entstehenden Bedarf
abdecken und sich nur im geringen Anteil auf die Bedarfssituation im Stadtteil West
auswirken. Unter Einbeziehung der Vorhaben/Planungen im naheren Umfeld
(Bebauungspléne Nr. 02-34 und Nr. 02-35) und der Entwicklung hinsichtlich der urspringlich
geplanten Kindertagesstétte an der Jiirgen-Schumann-Straie/Ecke Rennweg, ist aus
jugendhilfeplanerischer Sicht und zur Bedarfsdeckung hier (bzw. im Stadtteil West) als
Minimum, eine moderat groe Einrichtung mit 2 Gruppen fir Kinder U3 (Krippe) und 3
Gruppen fur Kindergartenkinder vorzusehen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht bereits Baurecht. Um die
Flachenressourcen des Innenbereichs zur baulichen Weiterentwicklung zu nutzen, wird eine
geringfugig hohere bauliche Dichte im Rahmen der Bebauungsplananderung durch
Deckblatt Nr. 5 zugelassen. Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen
und dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind aber auch Anlagen fir soziale Zwecke.
Die Einrichtung einer Kinderkrippe oder eines Kindergartens ist somit méglich. Zudem
befindet sich die in der Stellungnahme genannte Kindertagesstétte an der Jirgen-
Schumann-Stralle bereits in der Planung. Das Amt fir Gebaudewirtschaft teilt mit, dass auf
dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 2215, Gemarkung Landshut auf einer Flache von ca. 4.700
m? eine neue Kindertagesstétte errichtet werden soll. Es ist die Herstellung einer
Kindertagesstatte mit ca. 1.500 m? Bruttogeschossflache (5 Kindergartengruppen mit 125
Kindern, 4 Kinderkrippengruppen mit 48 Kindern und eine Naturgruppe mit 18 — 20 Kindern)
geplant. Der Bedarf kann mit Realisierung der Planung kiinftig ausreichend gedeckt werden.

2.12 Stadt Landshut, Bauamtliche Betriebe
mit Schreiben vom 12.07.2023

Die Bereitstellungsflache fur die Abfallbehaltnisse sind groRziigig zu bemessen. In der
Abfallentsorgung wird pro Wohneinheit von 60 Liter Restabfall, 240 Liter Papierabfall und
120 Liter Leichtverpackung (Gelber-Sack) je Abholung ausgegangen. Zusétzlich wird die
Bereitstellung von Biotonnen fur Wohnanlagen empfohien.

Beschluss: 10:0



Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Flachen fir Millentsorgung sind im Bebauungsplan in der Lage und GréRe ohne
konkrete MaRangaben als ,Flachen fir Versorgungsanlagen, als Container-/
Abfallbehélterstandorte” festgesetzt. Konkrete Angaben zur Anzahl und GréRe der
Wohneinheiten kdnnen erst in der ErschlieBungsplanung getroffen werden. Sollten im
Rahmen der ErschlieBungsplanung gréRere Flachen benétigt werden, kénnen diese durch
geringfugige Erweiterung der dargestellten Fiachen zur Verfligung gestellt werden.

2.13 Wasserwirtschaftsamt Landshut
mit Schreiben vom 12.07.2023

Die Anmerkungen aus unserer Stellungnahme vom 31.03.2020 wurden ibernommen.

Geplante Tiefgarage:

Die geplante Tiefgarage umfasst eine Flache von 2700 m? und bindet in das Grundwasser
ein. Wir empfehlen im Plan und Text der Begriindung eine genauere Beschreibung der
geplanten Tiefgarage, da z.B. nur noch "Restflachen" zur Versickerung von
Niederschlagswasser verbleiben.

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

Auf den Hinweis wird eingegangen. Die Begriindung wird um eine genauere Beschreibung
der méglichen Tiefgarage / Keller erganzt. Die Schnitte unter Punkt E auf dem Plan
verdeutlichen die Lage der Tiefgarage in Bezug auf das Grundwasser ebenfalls anschaulich.

2.14 Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
mit Schreiben vom 12.07.2023

Erste E-Mail:

Wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom 02.06.2023.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu
erfoigt eine Bewertung entsprechend threr Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH Neubaugebiete KMU Siidwestpark 15
90449 Nurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieRungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Zweite E-Mail:

Wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 02.06.2023.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Uberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Beschluss: 10:0



Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Belange des Leitungstragers wurden beriicksichtigt. In den Hinweisen durch Text Nr. 10
sLeitungsanlagen* wird auf bestehende Leitungen und rechtzeitige Abstimmung mit dem
Leitungstrager bei Umverlegung verwiesen. Bei Baumpflanzungen im Bereich von Leitungen
wird auf das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar
2013) verwiesen.

Die Kostenabklarung sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der spateren
Objektplanung(en). Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die bestehenden Trassen
berticksichtigt und die neuen, notwendigen Trassen geplant und ergéanzt.

2.15 Stadt Landshut, Tiefoauamt - Mobilitétsmanagemeht
mit Schreiben vom 13.07.2023

Analog zur Verkehrsuntersuchung Kiétzimdillerviertel in Landshut vom 18.09.2020 wird vom
Mobilitdtsmanagement empfohlen, ein wohnstandortbasiertes Mobilitatskonzept (Carsharing
etc.) fur dieses Wohnquartier zu erértern. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auf den
Vortrag von Herrn Bitter (stattbau miinchen GmbH) zu ,Wohnstandortbasierten
Mobilitatskonzepten®, abrufbar unter Amtsinfoportal/ Bausenat 22.10.2021 TOP 1.Bei der
Umsetzung der Fahrradabstellplatze ist darauf zu achten, diese bevorzugt in Eingangsnahe,
ebenerdig sowie witterungsgeschitzt zu errichten. Zudem ist ein gréReres Platzangebot fiir
breitere Modelle wie Lastenrader oder Fahrradanhanger vorzuhalten. -

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

Es sind Fahrradstellpldtze entsprechend der Satzung der Stadt Landshut vorgesehen und
nachzuweisen. Diese werden zum Teil in der Tiefgarage / Keller untergebracht und teilweise
oberirdisch. Der Hinweis, bei der Umsetzung der Fahrradabstellanlagen darauf zu achten,
diese bevorzugt in Eingangsnéhe, ebenerdig sowie witterungsgeschitzt zu errichten, wird in
den Hinweisen durch Text aufgenommen. Ein Mobilitdtskonzept mit der Folge eines
reduzierten Stellplatzschlissels, scheint aufgrund der vielen Stellungnahmen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung zum bereits heute fehlenden Parkplatzangebot, nicht zielfihrend.

2.16 Stadt Landshut, Amt fur UmweIt-, Klima- und Naturschutz
mit Schreiben vom 14.07.2023 und 26.07.2023

Stellungnahme Immissionsschutz:

Aufgrund neuer Erkenntnisse auf der letzten UWI-Tagung, Schulungen und Besprechungen
mit den Gutachtern miissen zwei Formulierungen in den textlichen Festsetzungen 8.3 und
8.5 abgeandert werden. (Die Anderungen sind rot markiert.) Da die Anderungen die
Grundzige der Planung nicht berUhren, stellen die unten genannten
Erganzungen/Anderungen in den textlichen Festsetzungen, lediglich eine redaktionelle
Anderung dar.

8.3 Zur erforderlichen Beluftung sind bei schutzbeduirftigen Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von 59 dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts tberschritten wird,
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Malnahmen vorzusehen.
Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MaRnahmen zur
BelUftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen Auenlarm zu
berlcksichtigen und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein
weiteres Fenster an einer ldrmabgewandten Gebéudeseite, an dem ein Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nlcht uberschrltten W|rd beluftet werden




Liftungseinrichtungen ist darauf zu achten, dass auch durch den Betrieb der
Luftungseinrichtung selbst, der je nach Nutzung des Raumes erforderliche Innenpegel im
schutzbedurftigen Aufenthaltsraum sichergestellt wird.

8.5 Die durch den Betrieb einer Warmepumpe {erferderlicher-SchallleistungspegeH L WA < 50
aB{A)) verursachten Beurteilungspegel, durfen an den néchstgelegenen Immissionsorten die
folgenden, um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm in der gultigen
Fassung zum Genehmigungszeitpunkt nicht (iberschreiten.

Die Warmepumpen sind nach dem Stand der Larmschutztechnik zu errichten (empfohlener
Schallleistungspegel LWA < 50 dB(A)).

Bei der Aufstellung von Warmepumpen sind Schall-Reflexionen zu vermeiden. Die Abluft von
Warmepumpen darf nicht auf das nachbarschaftliche Grundstiick gefithrt werden.

Hinweis: Grundsatzlich gilt die Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme. (Einhaltung des
Ricksichtnahmegebots)

Stellungnahme Bodenschutz und Altlasten:

Im nérdlichen Planungsbereich besteht/bestand gemaf den vorhandenen Luftbildern seit
mindestens 1945 ein landwirtschaftlicher Hof. Der siidliche Bereich wurde landwirtschaftlich
und seit Anfang der 2000er als Lagerplatz genutzt. Die Aussagen bzgl.
Altlasten/Bodenschutz in der Begriindung sind daher zum Teil nicht nachvollziehbar.

Das Sachgebiet Bodenschutz sieht daher folgende Anderungen als erforderlich.

1. Ersatzlose Streichung 1.1. Kapitel 8 Altlasten / Bodenverunreinigungen

1) ,Aus den Ergebnissen und Erfahrungen benachbarter Bebauungsplédne und deren
Bauvorhaben ist zudem davon auszugehen, dass evtl. Bodenverunreinigungen in den
Auffiillbéden der bisherigen BaumalBnahmen durchaus méglich sind.*

Begrindung:

Dem Sachgebiet Bodenschutz sind keine bodenschutzrechtlich relevante
Bodenverunreinigungen von direkt angrenzenden Bebauungsplanen oder Bauvorhaben
bekannt. Der Satz kann ersatzlos gestrichen werden.

2) ,Erdarbeiten, insbesondere zur Erstellung der Tiefgarage, sind daher fachtechnisch zu
betreuen- Hinsichtlich Geruch und Farbe oder stofflicher Zusammensetzung aufféllige
Bodenhorizonte sind vom ibrigen Aushub zu separieren und gesondert zu deklarieren. Es
sind an den Réndern und auf der Sohle der Hohlformen im Intergrund
Beweissicherungsproben zu entnehmen und laborchemisch auf die situationsspezifischen
Parameter zu untersuchen.”

Begriindung:
Dem Sachgebiet Bodenschutz Ilegen keine Informationen bzgl. bodenschutzrechtlich
relevanten Bodenverunreinigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor. Die

Forderung kann daher nicht nachvollzogen werden. Der Absatz kann ersatzlos gestrichen
werden.

1.2. Kapitel 4.4.3. Bodenaustausch

1) ,Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der Bebauung auf der Nordhélfte mit méglichen
Auffillbéden (evtl. auch im Bereich der Freiflichen) ist davon auszugehen, dass die
Erdarbeiten fachgutachterlich zu begleiten sind und der Austausch evtl, belasteter
Bodenpartien oder Beldge (z.B. evtl. teerhaltige AFB-Belége) erforderlich sein kann.

Begrindung:
Siehe Begrindung 2) Kapitel 8



2. Neu hinzuzufigen

1) ,Flr den Geltungsberelch des Bebauungsplans liegen keine konkreten Hinweise auf
Altlasten vor."

Stellungnahme Klimaschutz:

Die 2023 erstelite Stadtklimaanalyse zeigt fiir das Plangebiet in der aktuellen Situation an

Sommertagen eine tagstiber mittlere Aufenthaltsqualitat.

Nachts ist im slidlichen Bereich des Plangebiets eine giinstige bis mittlere

humanbioklimatische Situation vorzufinden. Im nérdlichen Bereich ist jedoch eine deutliche

Uberwérmung erkennbar. ,

GemaéR Planungshinweiskarte, soliten bei einer Nachverdichtung Giber klimadkologische

Standards hinausgehende optimierende Malnahmen umgesetzt werden.

Entsprechend wird empfohlen in den Bebauungsplan aufzunehmen:

- Zusammenhéngende, fensterlose AuBenwandflachen von mehr als 50 m? sind flachig
und dauerhaft zu begrinen (Hintergrund: Eine voll ausgebildete Fassadenbegriinung
schutzt im Sommer vor intensiver Sonneneinstrahlung und kann je nach Begriinung
40 % bis 80 % der auftreffenden Sonnenstrahiung reflektieren bzw. im Blattwerk
absorbieren).

- Bodenbelédge und Gebaudeoberflachen sind in heller Farbgebung auszufiihren
(Hintergrund: Helle Farben fiihren zu einer geringeren Aufheizung am Tag und einer
schnelleren Abkihlung in den Nachtstunden aufgrund der geringeren
Warmespeicherung).

- Griinfldchen sind nach dem sog. Savannenprmzm (bestehend aus Wiesenflachen mit
einem lockeren Baumbestand) zu gestalten (Hintergrund: Baumgruppen und dichte
Bepflanzung kann als Strémungshindernis wirken und die Durchiiftung und néchtliche
Abkdhlung mindern. Ein dichtes Kronendaches dampft die néchtliche
Warmeausstrahlung und entsprechende Abktihlung der Flache. Eine Bepflanzung nach
dem Savannenprinzip erméglicht sowohl tagstiber eine Verschattung und
Verdunstungskihle, als auch nachts eine Abkthlung und Durchstrémung).

- In den textlichen Hinweisen sollte aufgenommen werden: ,Es wird empfohlen
klimagerechte Systeme zur Gebaudekiihlung und Verschattungselemente in den
Grinflachen (bspw. Sonnensegel) zu installieren.*

Stellungnahme Rickbauarbeiten:

Der Gebauderuckbau ist separat vom Kapitel ,Altlasten / Bodenverunreinigung* zu
betrachten. Der in der Begriindung enthaltene Absatz ,Abbruch von Geb&uden® kann
gestrichen werden.

Die nachfolgenden Aussagen smd im Kapitel ,Gebauderickbau* aufzuftihren.
Rickbauarbeiten:

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens fallen Riickbauarbeiten der alten Hofstelle an.
Aufgrund des Alters der Gebaude ist davon auszugehen, dass in unterschiedlichen Bauteilen
schadstoffhaltiges Material oder Verunreinigungen enthalten sind. Alle Abfélle mit
schadlichen oder gefahrlichen Verunreinigungen oder Bestandteilen missen vom
Abfallerzeuger als gefahrliche Abfalle deklariert werden. Fiir jede dieser Abfallarten muss der
Abfallerzeuger einen elektronischen Entsorgungsnachweis entsprechend der
Nachweisverordnung fuhren. GemaR der Verordnung tiber die Bewirtschaftung von
gewerblichen Siedlungsabfallen und von bestimmten Bau- und Abbruchabféllen
(Gewerbeabfallverordnung -GewAbfV) sind Abfalle getrennt zu sammeln und zu beférdern
sowie nach MaRRgabe des § 8 Absatz 1 und § 9 Absatz 4 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
vorrangig der Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzufihren.
Anfallendes Altholz, das in Mengen von insgesamt mehr als 1 Kubikmeter loses
Schittvolumen oder 0,3 Tonnen pro Tag anfallt, sowie PCB-Altholz, kyanisiertes oder mit
Teerdl behandeltes Altholz, sind von den nach § 1 Abs. 2 AltholzV Verpflichteten an der
Anfalistelle nach Herkunft und Sortiment gemaR Anhang Il AltholzV oder nach
Altholzkategorien getrennt zu erfassen sowie getrennt zu sammeln, bereitzustellen, zu
Uberlassen, einzusammeln, zu beférdern und zu lagern, soweit dies zur Erflillung der
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Anforderungen nach den §§ 3, 8 und 9 AltholzV erforderlich ist. Unabhangig vom
Schadstoffgehalt der Bausubstanz ist dem Amt fur Umweltschutz im Rahmen der
Auskunftspflicht nach § 47 Abs. 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz der Beginn der
AbbruchmafRnahme eine Woche vor Beginn formlos anzuzeigen und der verantwortliche
Abfallerzeuger zu benennen. Nach Abschluss der Riickbauarbeiten sind die entsprechenden
Entsorgungsnachweise und Ubernahmescheine in digitaler Form beim Amt fir Umweltschutz
vorzulegen.

Stellungnahme Naturschutz:

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes wird grundsétzlich mit Bedenken gesehen, da
die geplante Nachverdichtung zu einer erheblichen zusatzlichen Versiegelung fihrt und die
granordnerische Gestaltung deutlich verschlechtert wird. Durch die verdichtete Bebauung mit
einer fast vollstandigen Unterbauung mit einer Tiefgarage ist eine Pflanzung und Entwicklung
von Grofbaumen kaum bzw. nur sehr eingeschrankt méglich. Fir eine gute Entwicklung von
Baumen ist fir Baume II. Wuchsklasse eine mindestens 1 m tiefe gut durchwurzelbare
Flache von 16 m? und bei Baumen |. Wuchsklasse von 25 m? erforderlich. Die Flachdscher
sind extensiv zu begrlnen.

Die geplante viergeschossige StraRenschlucht mit der bestehenden Nachbarbebauung ist
grinordnerisch und kleinklimatisch bedenklich, da einerseits durch den geringen Standraum
die Entwicklung der Baume eingeschrankt ist und andererseits eine Durchluftung des
Siedlungsbereichs minimiert wird.

Im Planungsgebiet sind mehrere geschitzte Baume. Die vorliegende Plananderung sieht
zumindest den Erhalt von einem Walnussbaum vor.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei denen als
prufungsrelevant eingestuften Arten, unter Beachtung der Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen, keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 Nr. 4i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiir
nach § 15 BNatSchG zuléssige Eingriffe vorliegen.

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

Zu Immissionsschutz;
Dem Hinweis wird gefolgt. Die Festsetzungen 9.3 und 9.5 werden angepasst.

Zu Altlasten:

In der Begriindung werden in Kapitel 8 Altlasten / Bodenverunreinigungen und in Kapitel
4.4.3 Bodenaustausch die entsprechenden Satze gestrichen.

Zu Klimaschutz:

Die in der Stellungnahme geforderte Ausgestaltung der Griinflachen nach dem sog.
Savannenprinzip wurde fur die stidliche Grinflache festgesetzt. Die weiteren Forderungen
wurden in den Hinweisen durch Text aufgenommen.

Zu Rickbauarbeiten:

Es wird ein neues Kapitel ,Gebaduderlckbau® in die Begriindung aufgenommen und die
genannten Inhalte aufgefihrt.

Zu Naturschutz:

Der Forderung des Naturschutzes folgend wurden umfangreiche Anpassungen an der
Planung vorgenommen. Es fanden mehrere Ortstermine mit dem FB Naturschutz zu den
Bestandsbaumen und Anpassungen des Konzeptes statt.

Die Bedenken des SG Naturschutz beztiglich der baulichen Dichte, der Anordnung der
unterbauten Flachen und der Integration bestehender Baume wurde untersucht. Es wurde
eine weitere Konzeptvariante (Variante 5) entwickelt und vorabgestimmt, die hinsichtlich aller
0.9. Aspekte eine Reduzierung der Auswirkungen und damit eine Optimierung darstellt.
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Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online-Burgerinformationstermin vorgestelit.
Ebenso wurde die Variante 5 im Bausenat in der Sitzung vom 24.09.2021 behandelt und
mehrheitlich beflrwortet.

Die ortsbildpragende westliche Walnuss wird erhalten und im Planungskonzept integriert. Die
Ubrigen Bestandsbdume im Bereich des Baugrundstiickes sind durch Einbauten, Mauern
etc. bereits so vorbeeintrachtigt, dass diese nicht erhalten werden kénnen. Dieser Konsens

. wurde bei einem Ortstermin mit allen fachlichen Beteiligten, auch mit dem FB Naturschutz,
einvernehmlich erzielt.

Die Ausdehnung der Tiefgarage wurde im Stden soweit reduziert, dass hier eine
ausreichend grofRe, nicht unterbaute Freiflache fur Ersatzpflanzungen und
Versickerungsanlagen dargestellt werden kann.

Fur stralenbegleitende Baume werden entsprechende FLL-Substrate festgesetzt, fur Baume
auf unterbauten Flachen sind fachlich ausreichende Aufhéhungen bis 1 m Uberdeckung
vorzusehen.

Als biotisch wirksame Flachen sind zudem die durch Tiefgaragen unterbauten Flachen als
intensiv begriint, und die Flachdacher als extensiv zu begriinen festgesetzt.

Weiterhin wurde vom Biro Flora + Fauna Regensburg das angeregte Gutachten zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) mit Stand Januar 2021 erstellt, um mégliche
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu ermitteln und das Vorkommen relevanter
Tiergruppen im Planungsbereich ndher zu untersuchen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nur wenige Mainahmen zur Vermeidung und
zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat erforderlich sind, die im Bebauungsplan zu
berticksichtigen sind.

Weiterhin wurden in diesem Gutachten die Baume auf dem Grundstiick auf Héhlen und
Spalten abgesucht und Fundpunkte fotografisch dokumentiert. Dabei ergaben sich nur
wenige Stellen in den Baumen, die als temporéres Sommerquartier fir Fledermause
geeignet wéren. Durch den Erhalt des westlichen Walnussbaums und die Festsetzung von
zusétzlichen Nistkasten als CEF-MaRnahme kann der Verlust potenzieller Sommerquartiere
kompensiert werden. Die saP ist Anlage des Bebauungsplans.

Uber diese Abstimmungen hinaus wurden weitere Kurzungen der Grundflache, der
Ausdehnung der Tiefgarage sowie der Dachgeschosse vorgenommen. Durch die Kirzung
des Gebéudes c wird im Stden des Geltungsbereiches eine Grinflache von ca. 600 m2
erméglicht, die ausreichend Platz fur Ersatzbaume 1. Ordnung in nicht unterbauten Flachen
bereitstellt. 12 GroRb&ume sind fir die stdliche Grunflache vorgesehen, 10 weitere sind
entlang der Stralle festgesetzt.

Far nicht unterbaute Grinflachen werden in der dargestellten Fassung Flachen von 1.118 m?
Flache zur Verfigung gestellt. Im Vergleich zur rechtsguiltigen Fassung, die nicht unterbaute
Grinflachen von 957m? vorgesehen hat, ist keine Verschlechterung ersichtlich. Der
Forderung die Flachdacher extensiv zu begriinen wird entsprochen.

Die Dichte der in Deckblatt 5 geplanten Bebauung ist in einer Stadt mit der GréRenordnung
und dem Bevélkerungswachstum von Landshut in einem so zentrumnahen Stadtviertel
angemessen und zeitgemaR. Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht die
Umsetzung der Ziele der Raumordnung, die vorsehen innerstédtische Bereiche
nachzuverdichten und so einer Inanspruchnahme von Fldchen in Randbereichen
entgegenzuwirken. Die im vorliegenden Plan dargestellte Bebauung fligt sich aus
stadtebaulicher Sicht gut in die vorhandene Umgebung ein.

Il.  Priifung der Stellungnahmen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2

BauGB durchgefiihrten Beteiligung der Offentlichkeit sind folgende AuRerungen vorgebracht
worden:
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mit Schreiben vom 10.07.2023

Sehr geehrte Damen und Herren, wir haben in 2006 unser Grundstiick
h im Vertrauen auf den damals giiltigen Bebauungsplan gekauft.
Hinter diesem Konzept stehen wir immer noch! Es ist richtig, dass auf dem -Grundstick
neue Gebaude und Wohnraum geschaffen wird! Wir hatten im damaligen Plan sehr enge
Bauvorgaben, die wir eingehalten haben. In 2020 gab es einen neuen Vorschlag zur
Uberarbeitung des Basisplanes, den wir enger Abstimmung mit allen Nachbarn kritisiert
haben. Die Hauptkritikpunkte waren die Gebaudehdhen und Abstinde zu den
Einfamilienhdusern bzw. Atriumhausern. Leider sind auch in der neuen Version statt 6m
Hohe 11m fir die Punkthauser vorgesehen. Somit ist die Einsichtbarkeit in bestehende
Hauser und Garten nicht akzeptabel, und muss dringend geandert werden. Im Vertrauen auf
Die kritische Auslastung der bestehenden Photovoltaikanlage ist eine Folge der
Gebadudehdhe. Im Plan wurden auRerdem die éffentlichen Parkflachen den Punkthausern
zugeschlagen, was eine zusatzliche Anspannung der Parkplatzsituation mit sich bringt. Im
Vertrauen auf die Berlicksichtigung der geschilderten Kritikpunkte verbleibe ich mit
freundlichen GriiRen

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

Das urspriingliche im Anderungsbeschluss favorisierte Planungskonzept Variante 1a wurde
aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hinsichtlich der kritisierten
Aspekte wie Abstandsflachen, Dichte und Verkehrssituation neu bewertet und tberarbeitet.
Dabei wurden die Interessen aller Beteiligten (Anwohner, Planungsbeginstigte, Stadt
Landshut, Trager &ffentlicher Belange) berlicksichtigt und abgewogen. Es wurde eine neue
Konzeptvariante 5 entwickelt und vorabgestimmt, die eine deutliche Verbesserung der
Planung hinsichtlich einer reduzierten baulichen Dichte, der Gliederung und Unterbrechung
der Baukérper und langer Fluchten, Erhalt der Walnuss und Ersatzpflanzungen und dem
Anteil der unterbauten Flachen darstellt.

Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online-Biirgerinformationstermin vorgestelit.
Im Anschluss erfolgte eine Aufteilung der Zu- und Ausfahrt fiir die Tiefgarage um die
Verkehrssituation zu verbessern. Die Variante 5 wurde in der Bausenatssitzung am
24.09.2021 mehrheitlich beftirwortet und als Grundlage fir den Bebauungsplan beschlossen
und in der Bausenatssitzung am 28.04.2023 gebilligt.

Im Rahmen der Abwégung und des Beteiligungsverfahrens hat die Stadt die vorgetragenen
Einwendungen in der Bausenatssitzung vom 28.04.2023 bereits ausreichend gewiirdigt.

Zu Gebaudehoéhen:

Auch im rechtskréftigen Bebauungsplan sah das gultige Baurecht ldngere Baukérper mit
hoherer Geschossigkeit vor. Das Ziel der Stadt ist es, mit dem Deckblatt 5 eine
angemessene Dichte, passend zum gesamten nachbarschaftlichen Bestand zu etablieren.
Die Gebéaude wurden im Vergleich zur Konzeptvariante 1a in Ausdehnung und Héhe verkiirzt
bzw. reduziert. Insbesondere Gebaude a, b und c wurden in der Héhe und Ausdehnung der
Dachgeschosse stéarker eingeschrankt und abgetreppt. Nach Osten hin sind drei niedrigere
Gebéaude vorgesehen. Die maximale Wandhohe der Punkthduser ,d“ und ,e“ ist mit 10,5 m
festgesetzt. FUr das siidliche Punkthaus (Gebaude ,f*) sind maximal 2 Vollgeschosse
zulassig und die zuldssige Wandhohe ist auf 7,5 m begrenzt. Insgesamt werden damit eine
vertragliche Héhe und Staffelung der Baukoérper erreicht.

Zu Abstandsfldchen und Besonnung:

Die Abstandsflachenregelung der gednderten und zum 01.02.2021 in Kraft getretenen
Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO) sieht eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H
(mind. 3 m) vor. Das bedeutet die Abstandsflachen missen 40% der Geb&udehéhe
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betragen, mindestens jedoch 3m. Die im Bebauungsplanentwurf dargesteliten Baugrenzen
und Bauhdhen halten die Abstandsflachen geméaR BayBO zu den bebauten
Nachbargrundstiicken ein. Lediglich nach Osten reichen die Abstandflachen der
Punkthduser teilweise in die geplanten éffentlichen Straenflichen hinein. Abstandsfidchen
durfen &ffentliche Straenflachen bis zu deren Mitte tiberdecken. Zudem stuft sich die
Bauhéhe nach Osten und Stiden hin ab. Die Beluftung sowie Belichtung und Besonnung
wird im Hinblick auf die gegebenen Absténde somit nicht beeintrachtigt. Es kann deshalb
davon ausgegangen werden, dass eine ausreichende Besonnung eingehalten werden kann.

Zu Einsehbarkeit:

Um die Privatsphére der Garten méglichst zu schiitzen wurde Gebaude c inkiusive
Tiefgarage im Suden stark zurlickgenommen und als Sichtschutz eine Grinflache mit
Baumen erster Ordnung (GrofRRbaume) festgesetzt. Um die Einsehbarkeit der bestehenden
H&user und Garten zu minimieren, sind fiir das stdliche Punkthaus (Gebaude ) maximal 2
Vollgeschosse mit einer maximal zuladssigen Héhe von 7,5 m festgesetzt. Es ist aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten zumutbar gegeniiber Bestandsgebauden, um 1 bis 2
Stockwerke hdhere Neubauten anzugliedern, wenn dabei die Abstandsflachen eingehalten
werden und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Das im Baurecht bestehende
Gebot der Ricksichtnahme schutzt die Anwohner vor unverhaltnismaRigen Nachteilen durch
bauliche Anderungen und neue Bebauungsplane. Aus dem baulichen Bestandsschutz
heraus ist aber kein Recht auf Uneinsehbarkeit des Grundstiicks noch auf uneingeschrankte
Fernsicht ableitbar. Nach der Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte gibt es daher
grundsétzlich weder einen Schutz vor Verschlechterung der Aussicht noch vor
Einsichtsméglichkeiten in bestehende Wohn- oder Ruhebereiche. Gegenseitige
Einsichtnahmemaéglichkeiten sind im bebauten innerstadtischen Bereich unvermeidlich und
daher grundsétzlich hinzunehmen. Ein ausreichender Sozialabstand ist mit der Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen gewahrleistet.

Zu Parkflachen:

Die Stellplétze In den Schwaigen bleiben in der geénderten Fassung als 6ffentliche
Stellplatze erhalten. Die vorgesehene Tiefgarage ist entsprechend der Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut innerhalb der Baugrenzen so zu bemessen, dass der Parkplatzbedarf der
geplanten Bebauung gedeckt ist.

2.
mit Schreiben vom 13.07.2023

Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-62/1a — Deckblatt Nr. 5
Anderung des B-Plans vom 28.04.2023

Auf unsere Einwande zu den Anderungen des vorherigen B-Plan-Vorschlags vom
15.03.2020 erhielten wir von der Stadt Landshut folgende Stellungnahme: Durch die
Reduzierung der baulichen Dichte und Reduzierung der Tiefgarage kénnen im Siiden des
Geltungsbereichs Bdume gepflanzt werden, die Privatsphére schaffen. Bei den
Punkthéusern d, e und f wurden in der aktuellen Variante jedoch keinerlei Anpassungen
vorgenommen, so dass die Abstandsflachen zu den bestehenden Hausern in der Siedlung in
den Schwaigen nicht eingehalten werden. Bei den Hausern in den Schwaigen wurde eine
maximale Wandhohe von 6 m, teilweise jedoch nur 3 m und eingeschossig, fixiert. Die
Punkh&user gegenuiber sollen nun mit einer WH von 11 m ausgefithrt werden. Dies ist fast
das Doppelte bzw. teilweise das Vierfache, da unsere Hauser teilweise nur eingeschossig
sind! Hierdurch ist die Privatsphére massiv eingeschrankt und keinerlei Verbesserung oder
Kompromiss zur vorherigen Planung erkennbar. Die Parkplatz-Situation in den Schwaigen
wird sich durch die Veranderung der TG-Aus- und Einfahrt nicht merklich verbessern, da
Besucher der Punkthduser in den Schwaigen Parkmdéglichkeiten suchen, die jetzt schon zu
wenig sind. Dadurch nimmt die Verkehrssituation ,In den Schwaigen® deutlich zu. Die
verkehrsberuhigte StraRe ,In den Schwaigen* hat eine einspurige Zufahrt, die durch den
zusétzlichen Verkehr von Anwohnern und Besucher der Mehrfamilien-Punkthauser deutlich
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mehr frequentiert wird, so dass es zu Engpassen, Rangieren bzw. Stauungen kommen kann.
Das Konzept der ,Spielstralle“ kann damit gefahrdet werden. Mitte 2011 haben wir unser
Haus (bzw. die Planung davon) auf Basis des damals giiltigen, gesamten Bebauungsplans
02 -62/1a gekauft. In der Begriindung zum Deckblatt 3 des BBP von 2011; Ziffer 4.4.1 wurde
folgendes geregelt: ,Um gegenseitige Einblicke zu minimieren, werden Hohenentwicklung
und Anordnung der Héfe genau festgesetzt.* Wir haben vertraut und gehen davon aus, dass
dieses Konzept eingehalten wird — Vertrauensschutz! Die aktuellen Plane sehen nun fiir die
Punkth&user d, e und f eine deutlich hdhere Bebauung vor, was fiir uns eine massive
Verletzung der Privatsphare und Verringerung der Wohnqualitat durch Einblicke in Wohn-
und Schlafbereiche sowie in den Garten bedeutet. Wir bitten daher um Reduzierung des

- Punkth&user d, e und f um ein Stockwerk auf den damals giltigen Bebauungsplan.

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

Allgemein:

Das urspriingliche im Anderungsbeschluss favorisierte Planungskonzept Variante 1a wurde
aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hinsichtlich der kritisierten
Aspekte wie Abstandsflachen, Dichte und Verkehrssituation neu bewertet und iiberarbeitet.
Dabei wurden die Interessen aller Beteiligten (Anwohner, Planungsbeglinstigte, Stadt
Landshut, Tréager &ffentlicher Belange) beriicksichtigt und abgewogen. Es wurde eine neue
Konzeptvariante 5 entwickelt und vorabgestimmt, die eine deutliche Verbesserung der
Planung hinsichtlich einer reduzierten baulichen Dichte, der Gliederung und Unterbrechung
der Baukdrper und langer Fluchten, Erhalt der Walnuss und Ersatzpflanzungen und dem
Anteil der unterbauten Flachen darstellt.

Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online-Birgerinformationstermin vorgestellt.
Im Anschluss erfolgte eine Aufteilung der Zu- und Ausfahrt fir die Tiefgarage um die
Verkehrssituation zu verbessern. Die Variante 5 wurde in der Bausenatssitzung am
24.09.2021 mehrheitlich beftirwortet und als Grundiage fiir den Bebauungsplan beschlossen
und in der Bausenatssitzung am 28.04.2023 gebilligt.

Im Rahmen der Abwégung und des Beteiligungsverfahrens hat die Stadt die vorgetragenen
Einwendungen in der Bausenatssitzung vom 28.04.2023 bereits ausreichend gewiirdigt.

Zu Abstandsfachen:
Alle Gebaude halten die gesetzlichen Abstandsfléchen von 0,4 H auf dem Grundstiick bzw.

bis zur angrenzenden 6ffentlichen StraRenmitte (gem. Art. 6 BayBO) ein (siehe Skizze in der
Begriindung).

Zu Gebaudehoéhen:

Auch im rechtskréaftigen Bebauungsplan sah das giiltige Baurecht langere Baukérper mit
héherer Geschossigkeit vor. Das Ziel der Stadt ist es, mit dem Deckblatt 5 eine
angemessene Dichte, passend zum gesamten nachbarschaftlichen Bestand, zu etablieren.
Die 6stliche der Oberen Liebenau verlaufenden Baukérper werden nun in zwei
Einzelabschnitte gegliedert, die konsequente Ausbildung von Staffelgeschossen reduziert die
Héhenausbildung, insbesondere gegentiber den Nachbarn, deutlich gegentiber der
bisherigen Planung. Nach Osten sind drei niedrigere Gebsude vorgesehen. Die maximale
Wandhoéhe der Punkthauser ,d"“ und ,e“ ist mit 10,5 m festgesetzt. Fur das sudliche
Punkthaus (Gebaude ,f*) sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig und die zuldssige
Wandhéhe ist auf 7,5 m begrenzt und ist damit mit der bisherigen Planung des
rechtsgultigen Bebauungsplans vergleichbar. Insgesamt werden damit eine vertrégliche
Hoéhe und Staffelung der Baukdrper erreicht.

Zu Dichte:
Die Dichte der in Deckblatt 5 geplanten Bebauung ist in einer Stadt mit der GréRenordnung
und dem Bevélkerungswachstum von Landshut in einem so zentrumnahen Stadtviertel
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angemessen und zeitgemaR. Die Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht die
Umsetzung der Ziele der Raumordnung, die vorsehen innerstadtische Bereiche
nachzuverdichten und so einer Inanspruchnahme von Fliachen in Randbereichen
entgegenzuwirken. Die im vorliegenden Plan dargestellte Bebauung fiigt sich aus
stadtebaulicher Sicht gut in die vorhandene Umgebung ein.

Auch die Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 3 hat eine
Erhéhung der GRZ und GFZ erméglicht. Fur die Bebauung des WA 2 war im urspriinglichen
Bebauungsplan eine GRZ von 0,43 und eine GFZ von 0,48 festgesetzt. Durch die Anderung
des Deckblattes Nr. 3 wurde eine verdichtete Bebauung mit einer GRZ von 0,61 und einer
GFZ von 0,88 erméglicht.

Zu Privatsphére:

Um Rucksicht auf die Atriumhauser des Deckblatts Nr. 3 zu nehmen, wurde die geplante
Bebauung im Siiden von der Geltungsbereichsgrenze abgeriickt. Das Gebaude ¢ wurde
deutlich verkiirzt, die dazugehdrige Tiefgarage ebenfalls. Dies mindert die negativen
Auswirkungen auf die stdlichen Nachbarn.

Es ist aus stédtebaulichen Gesichtspunkten zumutbar gegeniiber Bestandsgebzuden, um 1
bis 2 Stockwerke héhere Neubauten anzugliedern, wenn dabei die Abstandsflachen
eingehalten werden und gesunde Wohnverhaitnisse gewahrt werden. Das im Baurecht
bestehende Gebot der Riicksichtnahme schiitzt die Anwohner vor unverhaltnismaRigen
Nachteilen durch bauliche Anderungen und neue Bebauungsplane. Das 7
Rucksichtnahmegebot gebietet nicht, jede Beeintrachtigung eines Nachbarn zu vermeiden.
Aus dem baulichen Bestandsschutz heraus ist weder ein Recht auf Uneinsehbarkeit des
Grundstiicks noch auf uneingeschrankte Fernsicht ableitbar. Nach der standigen
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte gibt es daher grundsatzlich weder einen Schutz
vor Verschlechterung der Aussicht noch vor Einsichtsméglichkeiten in bestehende Wohn-
oder Ruhebereiche. Gegenseitige Einsichtnahmemaéglichkeiten sind im bebauten
innerstadtischen Bereich unvermeidlich und daher grundsétzlich hinzunehmen. Ein
ausreichender Sozialabstand ist mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen gewahrleistet.

Um die Privatsphére der Garten méglichst zu schiitzen wurde Gebaude c inklusive
Tiefgarage im Sliden stark zurlickgenommen und als Sichtschutz eine Griinfliche mit
B&aumen erster Ordnung (GroRbaume) festgesetzt. Des Weiteren wurden, um die
Einsehbarkeit der bestehenden Hauser und Garten zu minimieren, fir das stdliche
Punkthaus (Gebéude ,f*) maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt und die zuldssige Wandhohe
auf 7,5 m begrenzt.

Zu Parkflachen: '
Die Stellplatze In den Schwaigen bleiben in der gednderten Fassung als 6ffentliche
Stellplatze erhalten. Die vorgesehene Tiefgarage ist entsprechend der Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut innerhalb der Baugrenzen so zu bemessen, dass der Parkplatzbedarf der
geplanten Bebauung gedeckt ist.

3.
mit Schreiben vom 14.07.2023

Auch nach der Reduzierung der Planung erscheint diese an der vorgesehenen Stelle einfach
als zu dicht und vor allem auf der Ostseite mit den dort geplanten Punkthausern zu
erdrickend fur die unmittelbar angrenzenden vorhandenen Hauser.

Wir haben unser Haus [N, - dic meisten Anwohner im Zentrum der
Schwaigen, vor gut zehn Jahren gekauft. Selbstverstandlich haben wir uns damals iber den
geltenden Bebauungsplan 02-62/1a fir das angrenzende unbebaute Areal, das jetzige
Planungsgebiet, informiert. Dieser sah dort eine maximal dreistéckige Bebauung vor. Zu den
Schwaigen hin sollte es mit zweistéckigen Punkthzusern (5a, 5b, 6a, 7a) weitergehen — also
gewissermalien auf ,, Augenhhe" mit den Hausern im Zentrum der Schwaigen.
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Diese Art und Hohe der Bebauung ergéanzte sich auch sehr stimmig mit dem fr uns absolut
kaufentscheidenden Konzept der Uneinsehbarkeit unseres damals neuen Hauses im
Zentrum der Schwaigen.

Dieses Konzept wurde sogar explizit im fur uns geltenden Bebauungsplan 02-62/1a (es ist ja
derselbe wie auf dem Nachbarareal) festgehalten. In der Begriindung zum Deckblatt 3 (das

konkret die Hauser im Zentrum der Schwaigen betraf) wird das Konzept der Uneinsehbarkeit
mehrfach erwahnt:

Absatz 4.4.1: ,,Um gegenseitige Einblicke zu minimieren, werden Héhenentwicklung
und Anordnung der Héfe genau festgesetzt."

Absatz 4.3.4: ,einsichtsgeschltzte [. ..] Freibereiche" als wesentlicher Aspekt der
bereits in Absatz 4.3.2 genannten ,,hohen Freiraumqualitaten"

Das war genau, was wir uns damals gewiinscht hatten. Deshalb haben wir hier gekauft!

Einen regelrechten Schock stelit daher fur viele Hausbesitzer im westlichen Teil der
Schwaigen die Planung dar, die ehemals (genau wie die Schwaigen-Hauser)
zweigeschossigen Punkthduser um ein weiteres Stockwerk aufzustocken und auf 11 Meter
(! Wandhéhe anwachsen zu lassen.

Vor allem durch die Erhéhung des Punkthauses f (gegeniiber dem heute rechtsguiltigen
Bebauungsplan) um ein weiteres Stockwerk wird direkt an der siidwestlichen Ecke zu den
Schwaigen eine regelrechte Aussichtsplattform tiber und in die niedrigeren Schwaigenhauser
und deren Géarten geschaffen.

Mit der allgemeinen Wohnungsnot kann dieses Vorgehen auch nicht wirklich begriindet
werden. Hochstwahrscheinlich geht es hier ja schlicht um die Schaffung einer einzigen
exklusiven Penthouse-Wohnung. Unter (ja, buchstéblich unter) dieser Wohnung leiden aber
zahlreiche Anwohner. Denn es werden schiagartig die Wohnraume und Garten von

mindestens 4 i'i Bestandshédusern im Zentrum der Schwaigen massiv einsehbar

Es wirde also - ,,interessanterweise" durch eine Aktualisierung (ein Deckblatt) desselben
Bebauungsplans 02-62/1a, von dem wir so Uberzeugt waren und auf den wir so vertraut
hatten - das flir uns kaufentscheidende Konzept der Uneinsehbarkeit volistédndig
ausgehebelt:

- ,gegenseitige Einblicke" (Deckblatt 3, Begriindung, Absatz 4.4.1) wilrden maximiert; diese
Einblicke wirden selbst im OG trotz hochliegender Fensterbédnder wohl bis zum FuBboden in
unserem Flur und Badezimmer reichen; - , einsichtsgeschutzte [...] Freibereiche" (Deckblatt
3, Begrindung, Absatz 4.3.4) wirden der Vergangenheit angehéren; die geschlossenen und
bisher voll blickgeschutzten Garten der “ waren von dem neu
geschaffenen Penthouse aus nachster Nahe voll einsehbar;

- die ,,hohen Freiraumqualitdten" (Deckblatt 3, Begrindung, Absatz 4.3.2) wéren also
dahin.

Mit anderen Worten: Deckblatt 5 wiirde Deckblatt 3 (zumindest das Gute daran) vollsténdig
zunichtemachen, nur gut 10 Jahre spéter!

Ich bitte sehr darum, dass noch einmal zu Gberdenken und unser Vertrauen zu schiitzen. Es
kann hier wirklich gern gebaut werden. Wir freuen uns auf die neuen Nachbarn! Aber ein
Funkchen Ricksicht sollte auf die Bestandsimmobilien und deren Anwohner schon
genommen werden.

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

Allgemein:

Das urspringliche im Anderungsbeschluss favorisierte Planungskonzept Variante 1a wurde
aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hinsichtlich der kritisierten
Aspekte wie Abstandsflachen, Dichte und Verkehrssituation neu bewertet und tiberarbeitet.
Dabei wurden die Interessen aller Beteiligten (Anwohner, Planungsbegiinstigte, Stadt
Landshut, Trager 6ffentlicher Belange) beriicksichtigt und abgewogen. Es wurde eine neue -
Konzeptvariante 5 entwickelt und vorabgestimmt, die eine deutliche Verbesserung der
Planung hinsichtlich einer reduzierten baulichen Dichte, der Gliederung und Unterbrechung
der Baukérper und langer Fluchten, Erhalt der Walnuss und Ersatzpflanzungen und dem
Anteil der unterbauten Flachen darstelit.

Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online- Burgermformatlonstermm vorgestellt.
Im Anschluss erfolgte eine Aufteilung der Zu- und Ausfahrt fir die Tiefgarage um die
Verkehrssituation zu verbessern. Die Variante 5 wurde in der Bausenatssitzung am
24.09.2021 mehrheitlich beflirwortet und als Grundlage fiir den Bebauungsplan beschlossen
und in der Bausenatssitzung am 28.04.2023 gebilligt.

Im Rahmen der Abwégung und des Beteiligungsverfahrens hat die Stadt die vorgetragenen
Einwendungen in der Bausenatssitzung vom 28.04.2023 bereits ausreichend gewurdigt.

Zu Dichte:

Die Dichte der in Deckblatt Nr. 5 geplanten Bebauung ist in einer Stadt mit der
GroRenordnung und dem Bevolkerungswachstum von Landshut in einem so zentrumnahen
Stadtviertel angemessen und zeitgemaR. Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht
die Umsetzung der Ziele der Raumordnung, die vorsehen innerstadtische Bereiche
nachzuverdichten und so einer Inanspruchnahme von Flachen in Randbereichen
entgegenzuwirken. Die im vorliegenden Plan dargestellte Bebauung fugt sich aus
stadtebaulicher Sicht gut in die vorhandene Umgebung ein. Auch die Anderung des
urspringlichen Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 3 hat eine Erhéhung der GRZ und
GFZ erméglicht. Fir die Bebauung des WA 2 war im urspringlichen Bebauungsplan eine
GRZ von 0,43 und eine GFZ von 0,48 festgesetzt. Durch die Anderung des Deckblattes Nr. 3
wurde eine verdichtete Bebauung mit einer GRZ von 0,61 und einer GFZ von 0,88
ermdéglicht.

Zu Einsehbarkeit:

Um Rucksicht auf die Atriumhéauser des Deckblatts Nr. 3 zu nehmen, wurde die geplante
Bebauung im Stiden von der Geltungsbereichsgrenze abgeriickt. Das Gebaude ¢ wurde
deutlich verkiirzt, die dazugehdrige Tiefgarage ebenfalls. Fir das siidliche Punkthaus
(Geb&ude ,f*) sind maximal 2 Voligeschosse zuldssig und die zuldssige Wandhéhe wird auf
7,5 m begrenzt. Dies mindert die negativen Auswirkungen auf die stidlichen Nachbarn. Alle
Gebaude halten die gesetzlichen Abstandsfidchen von 0,4 H auf dem Grundstiick bzw. bis
zur angrenzenden 6ffentlichen StraBenmitte (gem. Art. 6 BayBO) ein (siehe Skizze in der
Begriindung).

Es ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten zumutbar gegeniiber Bestandsgeb&uden, um 1
bis 2 Stockwerke hohere Neubauten anzugliedern, wenn dabei die Abstandsflachen
eingehalten werden und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Das im Baurecht
bestehende Gebot der Ricksichtnahme schiitzt die Anwohner vor unverhéitnisméaigen
Nachteilen durch bauliche Anderungen und neue Bebauungsplane. Das
Rucksichtnahmegebot gebietet nicht, jede Beeintrachtigung eines Nachbarn zu vermeiden.
Aus dem baulichen Bestandsschutz heraus ist weder ein Recht auf Uneinsehbarkeit des
Grundstiicks noch auf uneingeschrankte Fernsicht ableitbar. Nach der standigen
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte gibt es daher grundsatzlich weder einen Schutz
vor Verschlechterung der Aussicht noch vor Einsichtsmdglichkeiten in bestehende Wohn-
oder Ruhebereiche. Gegenseitige Einsichtnahmeméglichkeiten sind im bebauten
innerstadtischen Bereich unvermeidlich und daher grundsatzlich hinzunehmen. Ein
ausreichender Sozialabstand ist mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
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Abstandsflachen gewahrleistet. Um die Privatsphére der Garten méglichst zu schitzen
wurde Gebaude c inklusive Tiefgarage im Suden stark zuriickgenommen und als Sichtschutz
eine Griinflache mit Baumen erster Ordnung (Grofibdume) festgesetzt.

Zu Gebaudehoéhen der Punkthauser:
Die maximale Wandhéhe der Punkth&user ,d“ und ,e“ ist mit 10,5 m festgesetzt. Fur das

sudliche Punkthaus (Gebaude ,f) sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig und die zuldssige
Wandhéhe ist auf 7,5 m begrenzt.

4.

mit Schreiben vom 13.07.2023
Zu oben genanntem Bebauungsplan nehme ich als Eigentiimerin von sowie
als gesetzliche Vertreterin meiner beiden Kinder i und als

Miteigentimer im Rahmen des Beteiligungsverfahrens Stellung wie folgt:

Zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen beziehe ich mich zunéchst auf die erneute
gemeinsame Stellungnahme zum Anderungsvorhaben BP 02-62/1a db 5, eingereicht am
14.07.2023.

Ergénzend hierzu fuhre ich aufgrund eigener Betroffenheit Folgendes aus:

|. Grundwasserabsenkung

1. Aus Okologischen Griinden haben wir uns beim Bau unseres Hauses zur Installation einer
Warmepumpe, welche mit Grundwasser arbeitet, entschieden. Durch die tiefe Unterkellerung
des Anderungsvorhabens wird eine Bauwasserhaltung, verbunden mit Auswirkungen auf das
Grundwasser, erforderlich werden. Es besteht die konkrete Gefahr, dass eine ausreichende
Hoéhe des Grundwasserspiegels fur den Betrieb unserer Warmepumpe nicht mehr
gewdéhrleistet ist. Dies kénnte zu einem kompletten Heizungsausfall fir einen nicht
vorhersehbaren Zeitraum fihren. Ich fihre einen 3-Personen-Haushalt mit zwei
minderjahrigen Kindern. Bereits in der Vergangenheit fiihrten Bauarbeiten, die ebenfalls mit
Grundwassereingriffen verbunden waren, zu Problemen mit unserer Heizungsanlage.
Hierbei wurde das Grundwasser mit Sedimenten durchsetzt, die den Filter unserer
Grundwasserwédrmepumpe zusetzten bzw. verstopften. Dies filhrte zu einer Stérung der
Heizungsanlage, die im Notbetrieb nur mit Strom lief, so dass wir einen erheblichen hoheren
Stromverbrauch fir mehrere Monate hatten. Durch die massive Unterkellerung und die damit
verbundene Absenkung, Aufstauung und verlangsamte FlieRgeschwindigkeit des
Grundwassers ist zwangslaufig mit haufigeren Wartungs- und Reparaturmafnahmen (bspw.
Warmepumpenfilter reinigen und spllen) zu rechnen, zumal das betreffende Bauprojekt
nunmehr unmittelbar an unser Grundstlck angrenzt. Auch ist fur die Zeit nach der
Fertigstellung der geplanten Bebauung mit Problemen bei dem Betrieb der Warmepumpe zu
rechnen, da die beiden Brunnen unserer Heizungsanlage direkt auf der Leeseite in
FlieBrichtung des Grundwassers liegen. Im schlimmsten Fall kénnten unsere Brunnen nicht
mehr mit ausreichend Grundwasser versorgt werden, so dass unsere Heizungsanlage
funktionslos wirde. Aufgrund der Gefahr des Ausfalls unserer Heizungsanlage oder des
erhéhten Wartungsbedarfs wird dringendst um Einholung eines Gutachtens ersucht. Der
Stellungnahme der Stadt Landshut vom 11. 05.2023 hierzu ist zu entnehmen, dass durch
den Bau der Tiefgarage Auswirkungen/ Barrierewirkungen auf das Grundwasser nicht
ausgeschlossen werden kénnen und dass seitens des Wasserwirtschaftsamts eine nahere
Untersuchung empfohlen wurde. Die Thematik und eventuelle Auswirkungen wiirden mit
einem hydrogeologischen Gutachten untersucht und im Bebauungsplan berticksichtigt
werden. Vor und wahrend der Bauphase wirden Grundwassermessstellen zur
Beweissicherung installiert werden. Der bloRBe Verweis auf ein kiinftiges Gutachten ist nicht
ausreichend. Der Stellungnahme der Stadt ist zu entnehmen, dass das avisierte Gutachten
nicht bereits vor Anderung des Bebauungsplanes bzw. vor erneuter Auslage zur
Stellungnahme eingeholt bzw. abgewartet wurde und dass der Bebauungsplan erst im
Nachhinein angepasst werden soll. Auch gehe ich davon aus, dass der Gutachtenauftrag
unsere Belange bisher nicht erfasst. Der Gutachtenauftrag solite daher nicht nur allgemein
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gehalten werden, sondern sich auch konkret mit den Auswirkungen auf unsere
Heizungsanlage befassen. Insbesondere sollte dieses Gutachten vor Auslegung zur
Stellungnahme des hierauf angepassten Bebauungsplans erstellt sein.

2. Ebenfalls durch die Grundwasserabsenkung betroffen kénnte der Bestand von 3 Baumen
vor unserem Haus sein, die in unserem Privateigentum stehen und nunmehr eine
erfolgreiche Wachstumsphase von ca. 10 Jahren hinter sich haben. Durch die zeitweise oder
dauerhafte Grundwasserabsenkung kénnten diese B4dume, die unmittelbar vor unserem
Grundstiick in westlicher Richtung stehen, ebenso betroffen sein. Diese Baume bieten
derzeit - zumindest im Sommer- einen teilweisen Sichtschutz, der durch die geplante
Bebauung umso erforderlicher ware. Durch die Absenkung des Grundwassers kénnte die
ausreichende Wasserzufuhr fur diese Pflanzen entzogen sein, so dass diese im Bestand
gefahrdet waren. Auch in dieser Hinsicht wird um gutachterliche Abklarung hinsichtlich der
Grundwasserabsenkung ersucht.

Il. Dimensionierung und Abstandsflachen

Die Stellungnahme der Stadt fuhrte hierzu an, dass nach erfolgter Anpassung nunmehr eine
vertragliche Hohe und Staffelung der Baukérper erreicht sei. Der gem. §17 BauNVO giiltige
Richtwert der GRZ sei mit 0,41 geringfiigig Uberschritten, jedoch durch gewisse MaRnahmen
kompensiert. Die angefUhrten MaRnahmen, wie bspw. eine extensive Dachbegriinung,
Begrlinung der Flachen auf der Tiefgarage usw., haben samtlich keinen Einfluss auf die
Nachteile, die uns konkret durch den Bau der 3-geschossigen Punkthduser mit einer Hohe
von ca. 11 Metern entstehen wiirden. Auch die zusétzliche Anpflanzung vom Baumen im
Stiden hat keinen Einfluss auf die Einsehbarkeit in unseren Wohnbereich im Osten des
Bauvorhabens. Es bleibt festzuhalten, dass unsere konkreten und kinftigen
Beeintrachtigungen in. Der Stellungnahme der Stadt keinerlei Erwéhnung fanden. Durch die
unmittelbar gegentiberliegende 3-geschossige Bauweise wéaren Einblicke in unseren
Wohnbereich und in unseren Garten erheblich gesteigert. Insbesondere wirde die
Aufstockung maximalen Einblick in unser Badezimmer, Schlafzimmer und den Wohnbereich
im ersten Stock bieten, zumindest aus dem dritten Stock der Punkthauser f und e heraus.
Bewusst haben wir unsere Fenster auf der Westseite im Erdgeschoss beim Bau unseres
Hauses klein und im héheren Bereich gehalten, damit die Einsicht entsprechend
eingeschrankt war. Hierzu hatten wir die damalige Planung durch den Architekten
entsprechend abgeé&ndert und durch die Verkleinerung der Fenster auch weniger
Lichteinfluss in Kauf genommen. Um Einblicke der kiinftigen Nachbarn zu vermeiden
mussten samtliche Fenster auf der Westseite unseres Hauses mit Vorhdngen oder Jalousien
verdunkelt werden. Hinzukommt, dass mit dem 3. Stockwerk der Punkthauser f und e eine
weitere Verdunkelung durch Verschattung dieses Bereichs mit einhergeht. Auf die
Ausfuhrungen zur Dimensionierung/ Dichte/ Geschossigkeit / Anwohnerschutz der
gemeinsamen Stellungnahme nehme ich im Ubrigen Bezug.

Ill. Verschattung

Durch die 3- und 4-geschossige Bebauung besteht, bezogen auf unser Grundstiick, die
konkrete Befiirchtung, dass durch die GbermaRige Beschattung eine Leistungsverminderung
unserer Photovoltaikanlage eintritt. Hinzu kommt, dass uns generell, als direkte Anwohner
des Vorhabens, ein erhdhter Heizbedarf durch die Beschattung treffen kénnte. Auch die 2
Baume vor unserem Haus in westlicher Richtung, die in unserem Privateigentum stehen,
wirden sicherlich unter dem fehlenden Lichteinfluss leiden, ebenso wie die Bdume auf der
Grinflache direkt vor unserem Grundstiick. Mit der Stellungnahme der Stadt Landshut vom
11.05.2023 wurde hierzu keine Stellungnahme abgegeben. Es ist hier festzuhalten, dass die
unmittelbar angrenzende Bebauung ca. 11 Meter hoch, und damit nahezu doppelt so hoch
wie unser Haus ist. Unsere Photovoltaikanlage haben wir vor ca. 10 Jahren errichtet, um
damit nach Amortisation gewinnbringend arbeiten zu kénnen. Durch die Punkthduser e und f
mit 11 Metern Héhe und die damit einhergehende Beschattung ist mit Gewinneinbuflen der
Photovoltaikanlage, sowie mit vermindertem Pflanzenwachstum und erhéhtem Heizbedarf
rechnen.
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IV. Verkehrsaufkommen

Durch die nicht ausreichende Planung an Stellpldtzen fir das Bauvorhaben mit ca. 68
Wohneinheiten und einer Kapazitat von 168 Bewohnern, sowie einer angedachten Backerei
mit Stralenbestuhlung steht zu beftrchten, dass Anwohner ihr Fahrzeug bzw. Zweitfahrzeug
auRerhalb des Geb&udes abstellen werden. Hinzu kommen parkplatzsuchende Besucher,
die in unmittelbarer Nahe wenig Stellplatze finden werden. Nachdem auch Zugange zu den
Wohnkomplexen tiber das Gebiet "In den Schwaigen" geplant sind, wird in diesem
verkehrsberuhigten Bereich, in dem regelmaRig viele Kinder spielen, mit einer massiv
erhéhten Menge an Parkplatzsuchern zu rechnen sein. Der Vorplatz unseres Hauses ist
gepflastert. Bei dieser Flache handelt es sich um Privatgrund. Im Hinblick auf die geplante
hdhere Verdichtung ist mit Parkplatzarmut rund um den zu errichtenden Gebaudekomplex zu
rechnen. Dies wird zur Folge haben, dass die umliegenden StralRen zugeparkt und auch
unser Vorplatz belegt wird.

V. Vertrauensschutz

Wir haben unseren Kaufentschiuss im Jahr 2010 unter der Pramisse des damals
bestehenden Bebauungsplanes gefasst. Eine derart massive Verdichtung, die tber die
maximal vorgegebenen Grenzwerte der § 17 BauNVO hinausgeht, ohne ausreichende
Berticksichtigung der Anwohnerbelange haben wir nicht erwartet. Ein notwendiger Grund fur
diese aulergewdhnliche Nachverdichtung ist diesseits nicht ersichtlich und belastet uns als
unmittelbare Anwohner unverhaltnismaBig. Die urspriinglich vorgesehene Bebauung mit 2-
geschossigen Einfamilienhadusern auf der Ostseite des Vorhabens soll nun auf 3-
geschossige Mehrfamilienhauser erweitert werden. Das 3. OG soll hier Gber jeweils ein
groRzigiges Penthouse mit Aussicht auf Landshut und unsere Wohnbereiche und Garten
verfugen. Dies durfte zumindest fir das Haus f und méglicherweise auch Haus e zutreffen.
Die Erhéhung der Punkthauser um ein weiteres Stockwerk bzw. um jeweils ein Penthouse
kann nicht mit Nachverdichtung und Wohnraumgewinnung gerechtfertigt werden, sondern
dient ganz offensichtlich den finanziellen Zielen der Investoren bzw. Bautrager. Der
Bebauungsplan fir unser Haus bzw. fur die Hauser an der Ostseite des Projekts sieht vor,
dass die Gérten uneinsehbar sind. Durch dieses Bauvorhaben wiirde zugunsten dieser
beiden Penthauser dies zunichte gemacht und eine Vielzahl der Garten auf der Ostseite des
Projekts der Einsicht preisgegeben. Wie viele Garten davon betroffen sein werden, ist
angesichts der Bauhéhe von 11 Metern noch ungewiss. Durch die Plananderung drohen
uns, wie dargelegt, konkrete finanzielle Risiken in mehrerlei Hinsicht sowie eine konkrete
Beeintréachtigung der allgemeinen Wohnqualitat und der Privatsphare, nicht zuletzt auch
aufgrund der erheblichen Eingriffe in Wohnqualitat und -gesundheit ein Wertverlust der
Immobilie. Dieser Vertrauensschutz kann auch nicht durch allgemeine Bestrebungen zum
Flachensparen oder zur Nachverdichtung ausgehebelt werden. Nachverdichtungen soliten
immer in einem vertréglichen Maf} und unter Berticksichtigung der Anwohnerbelange
erfolgen und widersprechen insbesondere dann dem Vertrauensschutz der Anwohner, die
bislang auf einen rechtskraftig festgestellten Bebauungsplan vertrauten und in diesem
Vertrauen die jeweilige Immobilie gar erst erworben haben.

Ich bitte um Kenntnisnahme und Berticksichtigung der vorgenannten Belange.

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

Allgemein:

Das urspringliche im Anderungsbeschluss favorisierte Planungskonzept Variante 1a wurde
aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hinsichtlich der kritisierten
Aspekte wie Abstandsflachen, Dichte und Verkehrssituation neu bewertet und Uberarbeitet.
Dabei wurden die Interessen aller Beteiligten (Anwohner, Planungsbegunstigte, Stadt
Landshut, Trager 6ffentlicher Belange) berticksichtigt und abgewogen. Es wurde eine neue
Konzeptvariante 5 entwickelt und vorabgestimmt, die eine deutliche Verbesserung der
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Planung hinsichtlich einer reduzierten baulichen Dichte, der Gliederung und Unterbrechung
der Baukérper und langer Fluchten, Erhalt der Walnuss und Ersatzpflanzungen und dem
Anteil der unterbauten Flachen darstellt.

Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online-Birrgerinformationstermin vorgestellt.
Im Anschluss erfolgte eine Aufteilung der Zu- und Ausfahrt fir die Tiefgarage um die
Verkehrssituation zu verbessern. Die Variante 5 wurde in der Bausenatssitzung am
24.09.2021 mehrheitlich befurwortet und als Grundlage fir den Bebauungsplan beschlossen
und in der Bausenatssitzung am 28.04.2023 gebilligt. Im Rahmen der Abwagung und des
Beteiligungsverfahrens hat die Stadt die vorgetragenen Einwendungen in der
Bausenatssitzung vom 28.04.2023 bereits ausreichend gewirdigt.

Zu | Grundwasserabsenkung:
Da der Entwurf des Bebauungsplanes eine groRflachige Unterbauung mit einer Tlefgarage
vorsieht und die Unterkante der geplanten Unterbauung aufgrund der hohen
Grundwasserstinde flachenhaft in das Grundwasser eingreift wurden Untersuchungen
hinsichtlich der hydraulischen Auswirkungen (Anhebung oder Absenkung des
Grundwasserstandes) der geplanten Bebauung vorgenommen. Mit Hilfe eines Numerischen
- Grundwasserstréomungsmodells (23.05.2022 von Dr. Blasy — Dr. Overland Ingenieure GmbH,
Eching am Ammersee) wurde das Bebauungsszenario der Variante 1 zugrunde gelegt. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Eingriff in das Grundwasser aufgrund der
hohen verbleibenden Restmachtigkeit der Grundwasserunterstrémung keine messbaren
Auswirkungen (rd. 1 cm) zur Folge hat. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung bei
einem angenommenen Worst-Case-Szenario bei einer Grundwasserabsprerrung bis zum
Stauer, ist eine Absenkung des Grundwasserstandes fiir den Bereich des Eigentums der
Einwender von maximal 6cm zu erwarten. Im Vergleich zur im Nummerischen
Grundwasserstrémungsmodells angenommenen Variante 1a wurden das Gebaude ¢ und die
Tiefgarage im Sliden des Geltungsbereiches deutlich zuriickgenommen, so dass sich die
Auswirkungen auf das Grundwasser nochmals verringert haben. Das Wasserwirtschaftsamt
teilt in diesem Zusammenhang mit, dass geméaR der Grundwassermodellierung mit nur einer
geringen Anderung der Grundwassersntuatlon zu rechnen ist. Dementsprechend ergeben
sich keine nachteiligen Auswirkungen auf den Betrieb der Warmepumpe. Zur
Beweissicherung sind vor und wéhrend der Bauphase Grundwassermessstellen im Zu- und
Abstrom zu installieren (siehe Begriindung 6.2). Die Verpflichtung Grundwassermessstellen
im Zu- und Abstrom zur Beweissicherung einrichten zu lassen, wird in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Zu ll. Dimensionierung und Abstandsflachen

Die Geb&dude wurden in Ausdehnung und Héhe verkirzt bzw. verkleinert. Insbesondere
Gebaude a, b und ¢ wurden in der Hohe und Ausdehnung der Dachgeschosse reduziert und
abgetreppt. Alle Gebaude halten die gesetzlichen Abstandsflachen von 0,4 H auf dem
Grundstiick bzw. bis zur angrenzenden &ffentlichen StraRenmitte (gem. Art. 6 BayBO) ein
(siehe Skizze in der Begrindung).

Die Dichte der in Deckblatt Nr. 5 geplanten Bebauung ist in einer Stadt mit der
GroRenordnung und dem Bevélkerungswachstum von Landshut in einem so zentrumnahen
Stadtviertel angemessen und zeitgemé&R. Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht
die Umsetzung der Ziele der Raumordnung, die vorsehen innerstadtische Bereiche
nachzuverdichten und so einer Inanspruchnahme von Fldchen in Randbereichen
entgegenzuwirken. Die im vorliegenden Plan dargestelite Bebauung fiigt sich aus
stadtebaulicher Sicht gut in die vorhandene Umgebung ein.

Geringfugige Uberschreitungen der Orientierungswerte fur GRZ und GFZ sind zulassig und
planerisch vertretbar. Die Stadt Landshut ist den Anliegen der Anwohner, die vorgesehene
Bebauung zu reduzieren, entgegengekommen. In der Variante 1a war eine Bebauungsdichte
mit einer GFZ von 1,50 vorgesehen, die auf eine GFZ von 1,31 reduziert wurde. GemafR
Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 19 Abs. 4 ist eine Uberschreitung der zuléssigen
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Grundflache durch Garagen, Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um 50 % zuléssig. Diese zulassige Uberschreitung ist im vorliegenden Fall jedoch nicht
ausreichend fur die Errichtung der Tiefgarage. Es ist daher fiir die Tiefgarage eine
Uberschreitung der Grundflache bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 festgesetzt. Die
Uberschreitung der zusétzlichen Flachen fr Nebenanlagen durch die Tiefgarage ist, im
Interesse aller Anwohner um die Parkplatznot weitestgehend zu minimieren, zumutbar und
ist geman § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssig, wenn die Uberschreitung nur ,geringfligige
Auswirkungen auf die nattirliche Funktion des Bodens" hat. Die Festsetzungen zur
Begriinung aller unterbauten Flachen sowie der Dachflachen minimieren die Auswirkungen
durch die entstehende Versiegelung. Die Obergrenze der Grundflache, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8, nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird eingehalten.

Abstandsflachen:
Alle Gebaude halten die gesetzlichen Abstandsfléchen von 0,4 H auf dem Grundstiick bzw.

bis zur angrenzenden 6ffentlichen StraRenmitte (gem. Art. 6 BayBO) ein (siehe Skizze in der
Begrindung).

Einsehbarkeit , :

Um Riicksicht auf die Atriumhé&user des Deckblatts 3 zu nehmen, wurde die geplante
Bebauung im Suden von der Geltungsbereichsgrenze abgeriickt. Das Gebaude ¢ wurde
deutlich verkirzt, die dazugehérige Tiefgarage ebenfalls. Fir das stdliche Punkthaus
(Gebéude ,f*) sind maximal 2 Voligeschosse zuldssig und die zuléassige Wandhohe wird auf
7,5 m begrenzt. Dies mindert die negativen Auswirkungen auf die stdlichen Nachbarn.

Es ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten zumutbar gegeniiber Bestandsgebauden, um 1
bis 2 Stockwerke hohere Neubauten anzugliedern, wenn dabei die Abstandsflachen
eingehalten werden und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Das im Baurecht
bestehende Gebot der Ruicksichtnahme schiitzt die Anwohner vor unverhaltnismaligen
Nachteilen durch bauliche Anderungen und neue Bebauungsplane. Das
Rucksichtnahmegebot gebietet nicht, jede Beeintrachtigung eines Nachbarn zu vermeiden.
Aus dem baulichen Bestandsschutz heraus ist weder ein Recht auf Uneinsehbarkeit des
Grundstuicks noch auf uneingeschrankte Fernsicht ableitbar. Nach der standigen
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte gibt es daher grundsatzlich weder einen Schutz
vor Verschlechterung der Aussicht noch vor Einsichtsméglichkeiten in bestehende Wohn-
oder Ruhebereiche. Gegenseitige Einsichtnahmeméglichkeiten sind im bebauten
innerstédtischen Bereich unvermeidlich und daher grundsétzlich hinzunehmen. Ein
ausreichender Sozialabstand ist mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen gewahrleistet.

Zu lll. Verschattung

Alle Gebaude halten die gesetzlichen Abstandsflachen von 0,4 H auf dem Grundstiick bzw.
bis zur angrenzenden 6ffentlichen StraRenmitte (gem. Art. 6 BayBO) ein (siehe Skizze in der
Begriindung). Die Beluftung sowie Belichtung und Besonnung wird im Hinblick auf die
gegebenen Abstande somit nicht beeintrachtigt. Die geplanten Geb&ude werden im
Nordwesten errichtet und haben lediglich in den Sommermonaten, bei sehr schrig stehender
Sonneneinstrahlung, Auswirkung auf die Leistung der Photovoltaikanlage.

Zu IV. Verkehrsaufkommen

Die Stellplatze In den Schwaigen bleiben in der geénderten Fassung als 6ffentliche
Stellplatze erhalten. Die vorgesehene Tiefgarage ist entsprechend der Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut innerhalb der Baugrenzen so zu bemessen, dass der Parkplatzbedarf der
geplanten Bebauung gedeckt ist.
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Zu V. Vertrauensschutz

Das Gesetz schitzt das (enttduschte) Vertrauen der Eigentiimer in den Bestand eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans bezogen auf die Nutzung der eigenen Grundstticke
(vgl. insbesondere § 39 BauGB). Ein allgemein schutzwirdiges Vertrauen darauf, dass im
Umfeld eines Grundstiicks bestehende Festsetzungen in Bebauungsplanen nicht (in
zulassiger Weise) gedndert werden, kann es nicht geben, so wie auch ein Anspruch auf die
Nicht-Aufstellung oder die Nicht-Anderung eines Bebauungsplans durch Vertrag nicht
rechtswirksam begriindet werden kann (vgl. BVerwG, Beschiuss vom 28.12.2004 — 4 BN
37.00, juris). Gebietspragungserhaltungsanspriiche oder Gebietsbewahrungsanspriiche
kommen bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans nicht in Betracht.

5. NN o cinvender)

mit Schreiben vom 14.07.2023

Die folgende Stellungnahme wird gemeinsam abgegeben im Namen der unten namentlich
genannten Anwohner der Hauser ﬂ Die Stadtverwaltung hat seit 2020
unter Berlcksichtigung zahireicher Stellungnahmen von Behérden und vielen Biirgern (auch
die Unterzeichner haben schon damals Stellung genommen) bereits Anderungen an der
Planung vorgenommen und diese reduziert. Das ist zu honorieren. Dennoch erscheint die
Planung nach dem Wegfall der Planungen fur die innere Variante der Westtangente an der
vorliegenden Stelle noch immer als Gbertrieben und zu wuchtig. Die sich aus gesetzlichen
Vorgaben ergebenden Orientierungswerte fur Obergrenzen sind weiterhin tiberschritten. Der
Waunsch der Stadtverwaltung nach der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung ist
ja durchaus nachvollziehbar und zu respektieren. Selbst die Annaherung an Obergrenzen
der baulichen Nutzung ist vermutlich hinzunehmen (wenngleich an der vorliegenden Stelle
die Themen Parkplatze, Verkehr und Grundwasser in jedem Fall mit besonderer Sorgfalt
behandelt werden mussten). Aber die Sprengung gleich beider gesetzlich vorgegebenen
Orientierungswerte fur das MaR der baulichen Nutzung (GFZ und GRZ) ist bei der
vorliegenden verhaltnismagig freien Planung einfach nicht nachvollziehbar. SchlieRlich
kénnten durch relativ geringe Eingriffe in die Planung sowohl zumindest die Obergrenzen
nach §17 BauNVO besser eingehalten als auch die Planung deutlich
nachbarschaftsvertraglicher gemacht werden: Wiirde namlich zumindest auf der Seite der
Schwaigen (Ostseite des Geltungsbereichs) das zweite Obergeschoss der Punkthauser (vor
allem bei den Punkthdusern e und f) entfallen, wiirde sich die GFZ in den gesetzlich
vorgesehenen Bereich verringern und wirde die Planung gleich deutlich weniger "Gbergriffig"
gegentber den Bestandshausern auf der Westseite der Schwaigen erscheinen. Auf die
folgenden Punkte méchten wir nach Sichtung der Unterlagen der- Offentlichkeitsbeteiligung
gesondert eingehen:

a) GFZ und GRZ

Die Orientierungswerte fur Obergrenzen nach §17 BauNVO werden auch durch die
geanderten Planungen weiterhin tiberschritten. Die GFZ liegt mit 1,24 héher als der in §17
BauNVO nachlesbare Wert von 1,2. Die GRZ liegt mit 0,74 sogar sehr weit iiber dem in §17
BauNVO nachlesbaren Wert von 0,4. Ist es nicht der Zweck von Orientierungswerten, dass
eine Planung sich an diesen orientiert?

Zumindest fur uns unverstandlich sind jedoch nicht nur die Werte selbst, sondern angesichts
dieser Werte vor allem auch die Aussagen in der Begriindung zum Bebauungsplan,
Abschnitt 4. 2. 2, Absatz "Zuldssige Grundflache [... ]". Hier heilt es zunachst: "Die zulassige
GRZ von 10, 4 in Aligemeinen Wohngebieten wird eingehalten. " Und dann nochmal: "Die
Obergrenze der Grundflache nach §17 Abs. 1 BauNVO wird damit eingehalten. " Die drei
Satze zwischen diesen Aussagen scheinen aber doch gerade das Ge enteil zu bedeuten,
namlich dass

a) der Wert von 0,4 tiberschritten wird,

b) sogar der Wert 0,6 (0, 4 plus 50% Zuschlag) Uberschritten wird und deshalb

c) einfach eine Uberschreitung bis zu 0,76 festgesetzt wird.
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Haben wir hier etwas falsch verstanden? Bedeuten diese Punkte a), b) c) nicht das Gegenteil
der oben kursiv gedruckten Aussagen?

Aber selbst, wenn die Aussagen korrekt sein sollten: Es mag sein, dass eine solche
Festsetzung einer Uberschreitung rechtlich in Ausnahmefallen zuldssig ist. Man solite den
Blrgern hier aber zumindest reinen Wein einschenken und nicht von einer Einhaltung
sprechen, wo diese nicht gegeben ist. Und es wire sehr interessant zu erfahren, auf welcher
Rechtsgrundlage die oben genannte Festsetzung der Uberschreitung beruht und warum hier
ein Ausnahmefall besteht, der rechtfertigt, dass die vorliegende Planung gegenuber den
umliegenden Bestandsimmobilien so privilegiert wird. Eine dhnlich irritierende Aussage folgt
im Abschnitt "Zulassige Geschossflache [...]". Die Aussage lautet: "D/'es entspricht damit
einer maximalen GFZ von 1, 24 und hélt die Obergrenze der Geschossflache nach §17 Abs.
1 BauNVO ein. " Wie oben bereits gesagt, der in §17 BauNVO nachlesbare Wert von 1,2 ist
mit 1,24 Gberschritten und eben nicht eingehalten. Die obige Aussage ist somit zumindest fiir
uns unverstandlich. Ist sie vielleicht auch einfach falsch? Wir hoffen im Ubrigen sehr, dass
die obigen Formulierungen nicht den einen oder anderen weiteren Biirger in die Irre gefihrt
und von der Abgabe bzw. Unterstutzung einer Stellungnahme abgehalten haben.

b) Darstellung der Gebaudehshen im Schemaschnitt

Irritierend wirkte zumindest auf uns auch die Darstellung unter dem Buchstaben E der
ausliegenden Planunterlagen, der sogenannte Schemaschnitt. Dort wirkte die bei den
Punkthdusern geschaffene Gebudewand von 11 Metern naturlich auch auf uns von Anfang
an sehr wuchtig gegeniiber den bekanntlich etwa 6 Meter hohen Bestandsgebauden im
Herzen der Schwaigen, sh. Schemaschnitt E (die Bestandshéuser in den Schwaigen sind in
diesem Schnitt ganz rechts dargestellt - zumindest hat die Skizze so jeder Nachbar
verstanden, mit dem dar{iber gesprochen wurde):

(Bild)
Abbildung 1: Schemaschnitt E (aus Unterlagen der Offentlichkeitsbeteiligung)

Im Gespréch unter einigen Nachbarn regten sich (wenngleich der Schemaschnitt die
Wauchtigkeit und Dichte der Neubebauung ohnehin schon recht eindrucksvoll zeigt) aber
Zweifel, ob das ungleiche "Krafteverhaltnis" 11:6 in diesem Schemaschnitt Uberhaupt korrekt
dargestellt ist. Ein Nachbar war daher so freundlich, die MaRstabstreue der Darstellung zu
Uberprufen - und kam zu der erstaunlichen Erkenntnis, dass diese schlicht nicht gegeben ist!
Nimmt man némlich die aus den beim Gebaude d eingetragenen Niveaus +1,00 und +11, 00
herausmessbare Differenz von 10 Metern und skaliert diese auf die etwa 6 Meter Héhe der
Schwaigen-Héuser, bemerkt man, dass diese hier mehr als 10% zu hoch dargestelit wurden!
Der im nachfolgenden Bild rot umrandete Bereich wurde schlicht hinzuerfunden.

(Bild)

Abbildung 2: Schemaschnitt E (mit farbigen Markierungen im rechten Bildteil)

Sollte hier etwa die Wuchtigkeit der Neubebauung gegeniiber den Bestandshiusern
verniedlicht werden?

c) Einsehbarkeit

Bereits im Mai 2020 haben wir und andere Biirger Stellungnahmen zum damals
ausliegenden Entwurf des Bebauungsplans BP 02-62/1a db 5 "Sudlich Klstzimullerstraiie —
Verlangerung Sylvensteinstrale" abgegeben. Eines der Kernanliegen mehrerer dieser
Stellungnahmen blieb leider in den Antworten der Stadtverwaltung und in den bisherigen
Anderungen der Planung unberiicksichtigt: der Schutz der Privatsphare und Wohnqualitat
der Anwohner im Westteil der Schwaigen durch den Erhalt einer gewissen Uneinsehbarkeit.
Es wurde zwar (in Gestalt eines mehrfach wiederkehrenden Textbausteins) eine Antwort auf
unsere damaligen Einwendungen abgegeben. Da diese Antwort am geschilderten
Sachverhalt jedoch leider weitgehend vorbeigeht, erlauben wir uns, unser Anliegen zu
wiederholen und auch kurz zu der erhaltenen Antwort Stellung zu nehmen. In der
Begriindung zum Deckblatt 3 des Bebauungsplans von 201 1 heilt es unter Ziffer 4. 4. 1:
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"Um gegenseitige Einblicke zu minimieren, werden Héhenentwicklung und Anordnung der
Haofe genau festgesetzt. " In Ziffer 4. 3.4 werden "einsichtsgeschiitzte [... | Freibereiche"
beabsichtigt. Die Hauser im Kern der Schwaigen, zu denen auch die Hauser von mehreren
Unterzeichnern dieser Stellungnahme h gehéren, wurden in ihrer
gesamten Architektur auf gegenseitige Uneinsehbarkeit ausgerichtet und soliten insoweit
unter einem besonderen Schutz bei der weiteren Planung stehen, insbesondere bei weiteren
"Updates" (Deckblattern) desselben Bebauungsplans 02-62/1a. Diese Uneinsehbarkeit wird
nun aber natirlich regelrecht mit FtiRen getreten, wenn den ehemals nach auen bedacht
vorgesehenen hochliegenden Fensterbdndern und den geschlossenen blickgeschuitzten
Garten in kirzestem Abstand meterhohe Kolosse entgegengesetzt werden (wie gesagt -
Krafteverhéltnis 11:6). Auf die Stellungnahmen aus dem Mai 2020 wurde mehrfach der
folgende Textbaustein erwidert: "Die geplante Bebauung wurde Uberarbeitet und reduziert.
Dadurch war auch eine Reduzierung der Mafe der Tiefgarage méglich. Hierdurch ergibt sich
eine nicht unterbaute Fidche im Stiden des Geltungsbereichs, der nun fur Ersatzpflanzungen
von Baumen und Stréuchern verwendet wird. Diese Baumpflanzungen wiederum integrieren
die neue Bebauung in die bestehende Siedlung und verschaffen einen natiirlichen
Sichtschutz zu den niedrigen Atriumhéausern im Siiden in den Schwaigen." Zu dieser Antwort
einige Anmerkungen: Baume als Blickschutz, das klingt erstmal gut. Die genannten Baume
werden den Zweck des Blickschutzes aber woh! erst nach vielen Jahren weiteren Wuchses
erfullen - und dann auch nur etwa das halbe Jahr iber (Laubbiume). Und so sehr wir den
"niedrigen Atriumh&usern im Stiden in den Schwaigen" (gemeint sind vermutlich die
h) Blickschutz génnen - diese waren (a) nicht Gegenstand des
Deckblatts 3 des Bebauungsplans 02-62/1a und sind (b) viel weniger betroffen von der
"neuen Einsehbarkeit" als die | N NG (ic unter speziellem
Vertrauensschutz gemaR Deckblatt 3 des Bebauungsplans 02-62/1a stehen sollten). Die
Antwort der Stadtverwaltung adressiert dieses bereits im Mai 2020 von uns vorgebrachte
Anliegen also leider Uberhaupt nicht, zumindest nicht ausreichend. Vielmehr scheint dieses
Anliegen bislang noch komplett missverstanden worden zu sein. Wir hoffen, das Anliegen
der Gewahrleistung weiterer - zumindest bestméglicher - Uneinsehbarkeit (insbesondere im
Geltungsbereich des den Blickschutz mehrfach thematisierenden Deckblatts 3) nun noch

einmal klarer zum Ausdruck gebracht zu haben und stehen fir weiteren Dialog
selbstverstandlich gern zur Verfligung.

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

Allgemein:

Das urspriingliche im Anderungsbeschluss favorisierte Planungskonzept Variante 1a wurde
aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hinsichtlich der kritisierten
Aspekte wie Abstandsflachen, Dichte und Verkehrssituation neu bewertet und tberarbeitet.
Dabei wurden die Interessen aller Beteiligten (Anwohner, Planungsbegtinstigte, Stadt
Landshut, Trager 6ffentlicher Belange) beriicksichtigt und abgewogen. Es wurde eine neue
Konzeptvariante 5 entwickelt und vorabgestimmt, die eine deutliche Verbesserung der
Planung hinsichtlich einer reduzierten baulichen Dichte, der Gliederung und Unterbrechung
der Baukérper und langer Fluchten, Erhalt der Walnuss und Ersatzpflanzungen und dem
Anteil der unterbauten Flachen darstellt.

Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online-Blrgerinformationstermin vorgestellt.
Im Anschluss erfolgte eine Aufteilung der Zu- und Ausfahrt fur die Tiefgarage um die
Verkehrssituation zu verbessern. Die Variante 5 wurde in der Bausenatssitzung am
24.09.2021 mehrheitlich befurwortet und als Grundlage fur den Bebauungsplan beschlossen
und in der Bausenatssitzung am 28.04.2023 gebilligt.

Im Rahmen der Abwagung und des Beteiligungsverfahrens hat die Stadt die vorgetragenen
Einwendungen in der Bausenatssitzung vom 28.04.2023 bereits ausreichend gewirdigt.

26



zu a) GFZ und GRZ

Die Dichte der in Deckblatt 5 geplanten Bebauung ist in einer Stadt mit der GréRenordnung
und dem Bevdélkerungswachstum von Landshut in einem so zentrumnahen Stadtviertel
angemessen und zeitgemaR. Der gegebene Standort erméglicht eine nahezu perfekte
Umsetzung der Ziele der Raumordnung, innerstadtische Bereiche nach zu verdichten und so
einer Inanspruchnahme von Flachen in Randbereichen entgegenzuwirken. Geringfiigige
Uberschreitungen der Orlentlerungswerte flir GRZ und GFZ sind zulassig und in Folge des
Abwéagungsprozesses im vorliegenden Fall auch planerisch vertretbar. Die Stadt Landshut ist
den Anliegen der Anwohner entgegengekommen indem Sie die anfanglich in der Variante 1a
geplante Bebauung mit einer GFZ von 1,50 auf eine GFZ von 1,31 reduziert hat. Auch die
Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 3 hat eine Erhéhung der
GRZ und GFZ erméglicht. Fur die Bebauung des WA 2 war im urspriinglichen
Bebauungsplan eine GRZ von 0,43 und eine GFZ von 0,48 festgesetzt. Durch die Anderung
des Deckblattes Nr. 3 wurde eine verdichtete Bebauung mit einer GRZ von 0,61 und einer
GFZ von 0,88 ermdglicht.

Gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 19 Abs. 4 ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Garagen, Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um 50 % zuldssig. Diese zulassige Uberschreitung ist im vorliegenden Fall
jedoch nicht ausreichend fir die Errichtung der Tiefgarage. Es ist daher fiir die Tiefgarage
eine Uberschreitung der Grundflache bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 festgesetzt. Die
Uberschreitung der zusétzlichen Flachen fir Nebenanlagen durch die Tlefgarage ist, im
Interesse aller Anwohner um die Parkplatznot weitestgehend zu minimieren, zumutbar und
ist gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig, wenn die Uberschreitung nur ,geringfligige
Auswirkungen auf die natlrliche Funktion des Bodens* hat. Die Festsetzungen zur
Begrinung aller unterbauten Flachen sowie der Dachflachen minimieren die Auswirkungen
durch die entstehende Versiegelung. Die Obergrenze der Grundflache, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8, nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird eingehalten.

zu b) Darstellung der Gebaudehdhen im Schemaschnitt

Die Schemaschnitte dienen lediglich zur Orientierung und Veranschaulichung und haben nur
Hinweischarakter. Wie im Plan vermerkt, sind die Schemaschnitte im MaRstab 1: 500 zur
genauen Malientnahme nicht geeignet. Die festgesetzte maximale Bauhéhe bei drei
Geschossen betragt entsprechend der Festsetzung durch Planzeichen 10,5m.

zu c) Einsehbarkeit:

Es ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten zumutbar gegeniiber Bestandsgebauden um 1
bis 2 Stockwerke héhere Neubauten anzugliedern, wenn dabei die Abstandsflachen
eingehalten werden und gesunde Wohnverhiltnisse gewahrt werden. Das im Baurecht
bestehende Gebot der Rucksichtnahme schiitzt die Anwohner vor unverhaltnismaRigen
Nachteilen durch bauliche Anderungen und neue Bebauungspléne. Das
Rucksichtnahmegebot gebietet nicht, jede Beeintrachtigung eines Nachbarn zu vermeiden.
Aus dem baulichen Bestandsschutz heraus ist weder ein Recht auf Uneinsehbarkeit des
Grundstiicks noch auf uneingeschrankte Fernsicht ableitbar. Nach der stiandigen
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte gibt es daher grundsétzlich weder einen Schutz
vor Verschlechterung der Aussicht noch vor Einsichtsméglichkeiten in bestehende Wohn-
oder Ruhebereiche. Gegenseitige Einsichtnahmemaéglichkeiten sind im bebauten
innerstadtischen Bereich unvermeidlich und daher grundséatzlich hinzunehmen. Ein
ausreichender Sozialabstand ist mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen gewahrleistet. :

Um die Privatsphéare der Garten moglichst zu schiitzen und um Rucksicht auf die
Atriumh3user des Deckblatts Nr. 3 zu nehmen, wurde das Gebzude c inklusive Tiefgarage
im Stden stark zurtickgenommen und als Sichtschutz eine Grinflache mit Baumen erster
Ordnung (Grof3bdume) festgesetzt. Obwohl Laubbdume im Winter unbelaubt sind, bewirken
sie auch dann einen Sichtschutz, wenn auch in geringerer Form. Fir das stdliche Punkthaus
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(Gebaude ,f*) sind maximal 2 Voligeschosse zuléssig und die zulassige Wandhohe ist auf
7,5 m begrenzt.

6. NN (112 Einwender)
mit Schreiben vom 14.07.2023

Wir nehmen Kenntnis von den gegeniiber dem Entwurf von 2020 vorgenommenen
Anderungen und wiirdigen diese. Die Planung ist jedoch noch immer tiberdimensioniert.
Unsere Forderungen:

- Beibehaltung der Eckwerte des bestehenden Bebauungsplanes von 2001 (Bild rechts),
von dessen, Verlasslichkeit und Rechtssicherheit alle Anwohner beim Kauf ihrer
immobilie ausgegangen sind.

- Hinreichende Berlcksichtigung aller Aspekte der Stellungnahme vom Mai 2020, die
von 175 persdnlich betroffenen Birgern unterzeichnet wurde (Nr. 23 in Vorlage an
Bausenat vom 28.04.2023).

- Dass und wie die gewissenhaft zusammengetragenen und auf mehr als 17 Seiten
zusammengefassten (teils sehr konkreten) Bedenken der Burger im bisherigen
Verfahren auf nur 5 Seiten sehr pauschal abgetan wurden, wird nicht akzeptiert.
Besonders aufféllig sind die knappen / verfehlten Antworten zu den Abschnitten V und
IX.

- Die Online-Veranstaltung vom 05. 07. 2021 zeigt den guten Willen der Stadt, kann eine
detaillierte schriftliche Stellungnahme der Stadtverwaltung zu den im Jahr 2020
eingegangenen Stellungnahmen der Birger aber nicht ersetzen.

- Die Stellungnahme vom Mai 2020 (Nr. 23, s. 0.) wird von den Unterzeichnern daher
hiermit in aktualisierter Fassung als erneute Stellungnahme wiederholt (sh. Anlage).
Insbesondere viele nicht im Detail schriftlich beantwortete Aspekte der Abschnitte |, I,
IV, V, VI, VIII, IX, X sind weiter hochaktuell.

Besonders dringend erscheinen in der aktuellen Planungssituation noch die folgenden
Anpassungen des Vorhabens:

- Zweigeschossigkeit und max. Gebaudehshe von 6m der Punkthauser

- Volle Einhaltung der Orientierungswerte fur GRZ und GFZ (§17 BauNVO) und der
gesetzlichen Abstandsflachen (ohne Uberdeckung &ffentlicher StraRenflachen)

- Beibehaltung der bestehenden &ffentlichen Parkméglichkeiten (statt diese als
vermeintlich neu geschaffene Parkplétze darzustellen) und konzeptionelle
Sicherstellung der Schaffung ausreichender Parkméglichkeiten

Als betroffene Blrger hoffen und bauen wir auf die weitere bereits in der bisherigen
Offentlichkeitsbeteiligung (inkl. 6ffentlicher Anhérung und Besuch vor Ort) gezeigte Offenheit
und Kompromissbereitschaft der Stadtverwaltung. Vielen Dank dafir bereits im Voraus!

Erneute Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 02-62/1a

"Sudlich Klétzimullerstrale - Verlangerung Sylvensteinstrale"

Deckblatt Nr. 5 Juli 2023 -

verfasst auf Basis der von 17 Burgern unterzeichnete Stellungnahme vom Mai 2020 Nr. 23 in
der Vorlage an den Bausenat der Stadt Landshut vom 28. 04. 2023

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf die Bekanntmachung des AnderBilligungbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 02-62/la
"Sudlich Klétzimullerstrale - Verlangerung Sylvensteinstrae" durch Deckblatt Nr. 5 im

beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB méchten sich die Unterzeichner wie folgt
auBern.
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Als Anwohner der umliegenden Wohngebiete haben wir keine grundsatzlichen Einwénde
gegen eine (Neu-)Bebauung im Geltungsbereich des Deckblatts 5. Keinesfalls diirfen aber
die Dichte und die Geschossigkeit gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan von 2001
noch weiter erhdht werden. Dies hatte zahlreiche negative Auswirkungen, die in den
folgenden Abschnitten im Einzelnen adressiert werden.

Soweit in dieser Stellungnahme auf Rechtsnormen Bezug genommen wird erfolat diese
Bezugnahme auf Basis der rechtlichen Situation 2020. Einzelne Rechtsnormen (z.B.
Abstandsfldchenrecht) wurden seitdem angepasst. Soweit keine Streichung des jeweiligen
Abschnitts erfolgt ist wird ggf. um analoge Anwendung der aktuellen rechtlichen Situation auf
die nachfolgenden Ausfihrungen gebeten.

I. Veranderte Planungssituation

Der Landshuter Stadtrat hat in einem Plenumsbeschluss vom 02.06.2017 verfigt, dass in
der weiteren Bauleitplanung keine Berlcksichtigung der Inneren Anbindung West mehr
erfolgt. Es handelt sich bei dem Planungsgebiet heute insofern nur noch um ein véllig
normales Baugebiet am stdlichen Rand des Landshuter Westens, welches unmittelbar an
die Isarauen angrenzt. Vor diesem veranderten Planungshintergrund sind bereits die Dichte
und die Geschossigkeit des rechtsguitigen Bebauungsplans von 2001 im Geltungsbereich
des Deckblatts 5 als verhaltnisméaRig hoch anzusehen. Insbesondere sind lange und hohe
Gebauderiegel, die ehemals unter anderem Schallschutz fir die weitere Umgebung
gewahrleisten sollten, nicht mehr erforderlich.

Die Dichte und Geschossigkeit der bestehenden Bebauungsplanung westlich der Oberen
Liebenau ist bei der weiteren Planung zweifelsohne zu beriicksichtigen. Diese
Bestandsbauten wurden jedoch ebenfalls auf Basis von Planungen geschaffen, die im
Zusammenhang mit der inneren Anbindung West standen. Zudem wurden offensichtlich
Befreiungen erteilt, die zumindest aus heutiger Sicht schwer nachvollziehbar erscheinen.
Eine Projektion der Dichte und Geschossigkeit dieser Bestandsbebauung auf eine
Neuplanung im Geltungsbereich des Deckblatts 5 wiirde die verdnderte Gesamtsituation
daher vollstandig verkennen. Es sollte vielmehr eine Orientierung an der gesamten
umgebenden Bestandsbebauung erfolgen. Sinnvollerweise ist in eine solche Betrachtung
zumindest das gesamte Gebiet des Bebauungsplans 02-62/1a einzubeziehen. Angemessen
erscheint sogar eine Betrachtung der gesamten Einfamilienhausbebauung im erweiterten
Umfeld stdlich der KlétzimullerstraRe (begrenzt etwa durch den Wallbergweg in stlicher
Richtung und durch die Reihenhauser Klétzimillerstr. 117-129 in westlicher Richtung). Die
Einfamilienhausbebauung in diesem Bereich ist ganz tberwiegend zweigeschossig
ausgeflhrt und weist sehr geringe Grundflachen- und Geschossflachenzahlen auf. Unter
zusatzlicher Beriicksichtigung der im Abschnitt V dieses Dokuments naher beleuchteten
gesetzlichen Vorgaben kann eine den Birgern vermittelbare Herangehensweise an die
stadteplanerische Aufgabe im Geltungsbereich des Deck-blatts 5 aus heutiger Sicht nur
darin bestehen, ausgehend vom ,Ausreifier westlich der Oberen Liebenau einen auch mit
der weiteren Umgebung harmonierenden Ubergang hin zu solcher moderaterer baulicher
Dichte zu schaffen.

Il. Vertrauensschutz

Die aktuellen Planungen enttduschen, ja brechen, das in die Stadt gesetzte Vertrauen aller
Burger, die basierend auf den Festlegungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans in dessen
Umgebung gebaut, sich eingekauft und dort sesshaft geworden sind. Entgegen der Ratio der
Uberlegungen des vorhergehenden Abschnitts sehen die aktuellen Planungen flr den
Geltungsbereich des Deckblatts 5 keine Verringerung, sondern eine weitere (sogar
erhebliche) Erhéhung der Dichte und Geschossigkeit gegentiber dem rechtsgultigen
Bebauungsplan vor. Die Eigentimer der umliegenden Wohnobjekte (v.a. nérdlicher Teil der
Oberen Liebenau und In den Schwaigen) haben ihre Immobilien jedoch in Kenntnis und im
Vertrauen auf den rechtsgiltigen Bebauungsplan von 2001 gekauft. Sie haben sich vor dem
Kauf Gber diesen Bebauungsplan informiert und die Auswirkungen einer eventuell
entstehenden Bebauung im Geltungsbereich des Deckblatts 5 auf die Wertentwicklung ihrer
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Immobilien und ihre persénliche Wohnsituation abgewogen. Dieser Abwagung wird durch die
Neuplanung im Geltungsbereich nun riickwirkend jede Grundlage entzogen. Wird dieser
Vertrauensbruch nicht korrigiert, bleibt bei den betroffenen Immobilieneigentimern (zu
beachten sind insbesondere die Ausfilhrungen ab Abschnitt V dieses Dokuments) das
Geflhl zurtick, behérdlicher Willkiir ausgesetzt zu sein. Selbst eine allgemeine
Verunsicherung flr potenzielle Immobilienk&ufer und Investoren in der Stadt Landshut
kdnnte eintreten - zum einen aufgrund vertrauensmindernder Volatilitat in der
Bauleitplanung, zum anderen wegen einer allgemein abnehmenden Wohnumfeldqualitt.
Pauschale Uberlegungen hinsichtlich Nachverdichtung und Wohnraumschaffung kénnen den
beschriebenen Vertrauensbruch im Ubrigen nicht begriinden. Es bestehen ausreichend
Moglichkeiten und Flachen im Stadtgebiet, um diese abstrakten Ziele mit deutlich groferem
Effekt zu verfolgen. Die Uberzogenen Planungen just an der vorliegenden Stelle scheinen
vielmehr den singulédren wirtschaftlichen Interessen eines einzelnen Grundbesitzers
geschuldet sein. Diesen individuellen wirtschaftlichen Interessen und der vagen Hoffnung auf
weitere gute Zusammenarbeit mit ebendiesem Grundbesitzer darf die Stadt Landshut nicht
das Vertrauen ihrer Blrger opfern.

IV. Stadtebauliche Aspekte

Die Unterzeichner respektieren, dass Stadtentwicklung und Bauleitplanung grundsatzlich
Expertensache sind. Als Birger der Stadt Landshut bringen wir dieser selbstverstandlich
zuné&chst auch groles Vertrauen entgegen. Ebenso ist uns bewusst, dass der vorliegende
Planungsentwurf méglicherweise nur einen ,ersten Wurf* darstellt und gestalterisch noch
nicht ausgereift ist. Dennoch sollte der Stadt Landshut an dieser Stelle in Erinnerung gerufen
werden, dass die Stadtentwicklung fur und im Sinne der Biirger stattzufinden hat. Besondere
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Rucksicht ist dabei auch auf diejenigen Biirger zu nehmen, die von angrenzenden
BauprOJekten betroffen sind.

- Die geplante drel- b|s Uberwiegend
V|ergeschOSS|ge Bebauung im Planungsbereich W|rd als Fremdkérper in der umgebenden
meist zweigeschossigen Bebauung wahrgenommen. Der subjektive massive Eindruck wird
noch verstérkt durch die (wohl der volistandigen Unterbauung mit einer Tiefgarage
geschuldete) Anhebung des Planungsareals um etwa einen Meter gegentiber dem
StraRenniveau. Dabei kénnte die Tiefgarage im Ubrigen je nach Definition durchaus als
weiteres Geschoss betrachtet werden. Die Schaffung des so entstehenden, die Umgebung
- geradezu ohne Ricksichtnahme erdriickenden Fremdkérpers ist stédtebaulich jedenfalls
angesichts der veranderten Planungssituation (vgl. Abschnitt 1) nicht nachvoliziehbar.
Hinsichtlich der Verwandlung der Oberen Liebenau in eine ,viergeschossige
StraRenschlucht” (sh. auch friihere Stellungnahme Naturschutz) von tiber 100 Metern Lange
und nur ca. 20 Metern Breite bestehen neben der subjektiv regelrecht bedrohlichen Wirkung
dieser Schlucht bei vielen Anwohnern groRRe objektive Bedenken hinsichtlich einer
Uberhitzung bei Windstille im Sommer. Zudem besteht die Beflrchtung, dass Starkwinde im
Herbst und Frhjahr durch den regelrechten Trichter, der an der Kreuzung im Nordwesten
des Geltungsbereichs gebildet wiirde, verstarkt werden. Diesen Befiirchtungen ist durch die
Unterteilung und Verkirzung des Geb&uderiegels entlang der Liebenau zwar schon
entgegengekommen worden. Dies wird jedoch als nicht ausreichend empfunden.
Weitere von zahlreichen Betroffenen und Beobachtern geéuferte Kritikpunkte betreffen die
Themen Verschattung (von Bestandsgeb&uden durch die geplanten Neubauten, aber auch
der Neubauten untereinander), Belichtung und Beliiftung im Allgemeinen, gegenseitige
Einblicke und die entstehende Verkehrssituation. Viele dieser Aspekte werden in den
nachfolgenden Abschnitten noch im Einzelnen aufgegriffen. Wenngleich die Verfasser und
Unterzeichner dieses Dokuments an dieser Stelle und auch im weiteren Verlauf um eine
objektive Darstellung der einzelnen Aspekte bemiiht sind, sei den Adressaten versichert,
dass die Mehrzahl der betroffenen und/oder die Entwicklung beobachtend verfolgenden
Biirger auf die bislang erkennbare Herangehensweise der Stadt Landshut an die
stédteplanerische Aufgabe im Geltungsbereich des Deckblatts 5 mit erheblicher Empdrung
reagiert hat. Die Planungen werden schlicht als iberdimensioniert, iberzogen und
ricksichtslos auf Gewinnmaximierung ausgerichtet empfunden.

Dimensionierung / Dichte / Geschossigkeit / Anwohnerschutz — Allgemeine Betrachtungen

V.1 MaR der baulichen Nutzung - Uberschreitung der Obergrenzen des & 17 BauNVO fiir
GRZ und GFZ

Die vorliegenden Planungen fithren hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung zu einer
erheblichen Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO. Diese werden
nach einer Gesetzesdnderung zwischenzeitlich zwar als Orientierungswert bezeichnet,
sollten den Planern aber dennoch und umso mehr als Onentlerunq dlenen D|e
Grundﬂachenzahl GRZ M »

vngesehenen—Greszert—ven—O#ubefsehre{ten—Bel liegt bei rechtllch korrekter Betrachtung,
namllch unter Berucksnchtlgung von Stellplatzen Nebenan!agen T|efgaragen ete—l+egt—d+eser

be| dem Wert von 0 74. Fur d|e umllegenden Anwohner welterhln hochst bedenkhch ist

fernerinsbesondere die geplante deutliche Uberschreitung des gesetzlich vorgesehenen
Grenzwerts (1,2) fur die Geschossflachenzahl GFZ mit einem Wert von 1,24450-(1)

Zwar kénnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO jn Ausnahmefillen tberschritten
werden. Allerdings sind solche Ausnahmen vom Gesetzgeber bewusst unter bestimmte
Bedingungen gestellt worden. Die folgenden Voraussetzungen missten dabei (gemaR § 17
Abs. 2 BauNVO) kumulativ vorliegen.
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a)  Die Uberschreitung misste durch Umstande ausgeglichen sein oder durch
MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden.

b)  Es mussten nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

c) Die Uberschreitung misste aus stiadtebaulichen Grinden erfolgen.

Zu a):

Ausgleichende Umsténde im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO (durch die sichergestellt sein
musste, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden) sind vorliegend nicht erkennbar. Vielmehr wirde die geplante
Bebauung und insbesondere die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze zu zahlreichen
Hartefallen fuhren, in denen gesunde Wohnverhaltnisse massiv beeintrachtigt wiirden.
Bestimmte ausgleichende MaRnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO sind den
offentlich zuganglichen Planungsunterlagen nicht zu enthehmen. Solche MaRnahmen
dirften also weder im Konkreten noch im Aligemeinen ergriffen oder vorbereitet sein.

Zu b):

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die vorliegenden Planungen gerade
nicht vermieden. Vielmehr wiirden unter anderem durch die Dichte, die Geschossigkeit, die
Ausrichtung und die bodenversiegelnde Wirkung der geplanten Bebauung zahlreiche und
einschneidende nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt geschaffen. Um Wiederholungen
zu vermeiden, sei an dieser Stelle in erster Linie auf die Stellungnahmen
SN_NATURSCHUTZ und SN_KLIMASCHUTZ verwiesen, zusatzlich auf den nachfolgenden
Abschnitt V.3.

Zu c):

Mit dem Wegfall der Planungen zur Inneren Anbindung West (und der darauf bezogenen
Uberlegungen zum Larmschutz in der weiteren Umgebung) dirften die einzigen spezifischen
stadtebaulichen Griinde entfallen sein, die bisherigen Uberlegungen zu einer dichten
Bebauung gerade im Geltungsbereich des Deckblatts 5 zugrunde gelegen haben mégen.
Dass pauschale Uberlegungen hinsichtlich Nachverdichtung und Wohnraumschaffung keine
Uberzogenen Planungen just an der vorliegenden Stelle rechtfertigen kénnen, wurde bereits
in Abschnitt Il adressiert. Weitere Anhaltspunkte ergeben sich auch aus den anderen
Abschnitten dieses Dokuments. Zusammenfassend durften die Voraussetzungen einer
Ausnahme gemal § 17 Abs. 2 BauNVO vorliegend nicht annahernd erfillit sein. Die
Grenzwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO sind somit zu beachten. Die Dichte der in diesem
Bereich geméR rechtsgultigem Bebauungsplan geplanten Bebauung hatte im Ubrigen
deutlich unter den Grenzwerten gelegen.

Zusammenfassend dirfen die Voraussetzungen einer Ausnahme gemaR § 17 Abs. 2

BauNVO vorliegend nicht annéhrend erfullt sein. Die Grenzwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO
sind somit zu beachten.

Die Dichte der in dlesem Bereich gemaf rechtsgliltigem Bebauungsplan geplanten
Bebauung hatte im Ubrigen deutlich unter den Grenzwerten gelegen.

V.2 Weitere Betrachtung der Geschossflachenzahl GFZ

Der vorhergehende Abschnitt V.1 zeigt, dass die Geschossflachenzahl mit-einem-Wert-von
4-5-deutlich Uber dem gesetzlichen Grenzwert liegt. Dieser fur ein allgemeines Wohngebiet
und angesichts der Umgebungsbebauung véllig Ubertriebene Wert ergibt sich zum einen
durch das zusétzliche Geschoss, das samtlichen Baukérpern gegeniiber den
entsprechenden Baukoérpern des rechtsgltigen Bebauungsplans aufgesetzt werden soll,
zum anderen durch die Durchgangigkeit der geplanten Bebauung. Die Folge beider Aspekte
sind enorme Wandhéhen, eine starke Beeintrachtigung der Belichtung und Bellftung der
Umgebung und zahlreiche negative Auswirkungen im Hinblick auf verringerten Ausblick und
unerwlinschte Einblicke zum Nachteil der Bestandsimmobilien. Als weitere Verstarkung
dieser negativen Folgen ist in der gemaR § 17 BauNVO vorzunehmenden Abwagung
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hinsichtlich der Geschossflachenzahl GFZ der Umstand zu beriicksichtigen, dass das
Bezugsniveau fir die zu errichtenden Baukérper gemaR den dem Bausenat vorgelegten
Planungsunterlagen um etwa einen Meter gegeniiber dem umgebenden Stralenniveau
angehoben werden soll. Rein formal mag sich dies nicht zwingend in einem abermals
erhéhten Wert der GFZ niederschlagen. In der Realitat hat diese zusatzliche Anhebung
jedoch starke Auswirkungen auf die tatséchliche Bebauungsdichte und die daraus folgenden
negativen Effekte fir gesunde Wohnverhaltnisse und die Belastung von Klima und Umwelt.
Noch weiter erhéht (mit entsprechenden negativen Folgen) wird die bauliche Dichte durch
die unter den Baukdrpern angeordnete GroRgarage.

V.3 Weitere Betrachtung der Grundfléchenzahl GRZ
Besondere Umsténde der vorliegenden Planungen sind auch hinsichtlich der

Grundflachenzahl GRZ zu beriicksichtigen.

Die maBgebliche Grundflache (und die daraus folgende Grundflachenzahl GRZ) ist gemaf
der so genannten Mitrechnungsregel des § 19 Abs. 4 BauNVO unter Einbeziehung von
Stellplatzen, Nebenanlagen und (hier hochst relevant) Tiefgaragen zu bestimmen. Nach § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache dabei durch die Grundflachen von
Stellplatzen, Nebenanlagen, Tiefgaragen etc. héchstens bis zu 50 % Uberschritten werden.
Danach wire bei einer nach § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zuldssigen GRZ von 0,4 unter
Berlicksichtigung dieser Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO maximal eine GRZ von 0,6
zulassig. Da keine stédtebaulichen Griinde fiur eine noch weiter gehende Versiegelung
vorliegen, kénnen auch nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO keine davon abweichenden
Bestimmungen getroffen werden.

Uberschreitungvon-50-%-der Grundfldchen-der-Gebaude: Gesetzlicher Zweck der
Mitrechnungsregel des § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Begrenzung der Bodenversiegelung. Je
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groRer die versiegelte Gesamtflache ist, umso héher die Auswirkungen der Versiegelung. In
die Abwagung einflieBen muss daher zwingend auch eine Betrachtung der GRZ-Werte der
umliegenden Wohngebiete. Ungewohnlich hohe vorhandene GRZ-Werte in der umliegenden
Bestandbebauung missen durch moderatere GRZ-Werte in der Neuplanung kompensiert
werden. Ins Auge féllt hierbei der mit 0,61 (sh. Ziffer 4.3.2 der Begriindung zum Deckblatt 3)
ebenfalls bereits sehr hohe (weit tber der Obergrenze von 0,4 fiir allgemeine Wohngebiete
liegende) GRZ-Wert im Geltungsbereich des Deckblatts 3 von 2011 (der groBfiachige ,Kern*
des Wohngebiets In den Schwaigen). Dies I4sst sich wohl nur damit erkldren, dass damit die
nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO maximal zulassige Uberschreitung der zuldssigen
Grundfléche durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 %
vollstandig ausgeschopft wurde. Die im vorliegenden Entwurf geplante deutlich dartiber
hinaus gehende Uberschreitung ist nicht mit § 19 Abs. 4 BauNVO vereinbar. Der durch diese
Bestandsbebauung und deren hohen GRZ-Wert bereits gegebene bedenkliche
Versiegelungseffekt wirde durch die vorliegenden Neuplanungen nicht kompensiert,
sondern noch dramatisch verstarkt.

A d lerfahren-bezogan-sei-anaame

V.4 Abstandsflachen
Das Bauvorhaben im Geltungsbereich des Deckblatts 5 hélt die gesetzlich vorgeschriebenen

Abstandsflachen gemag Art. 6 BayBO nicht ohne Uberdeckung éffentlicher StraRenfizchen
ein.




errichtenden Baukérper gemaRk den dem Bausenat vorgelegten Planungsunteriagen durch
Aufschittungen bzw. die Unterbauung mit einer GroRgarage um etwa. einen Meter
gegenlber dem umgebenden Straenniveau angehoben ist. Das Bezugsniveau der
Planungsunterlagen weicht somit von der Geldndeoberfliache im Sinne des Art. 6 Abs. 4 Satz
2 BayBO ab. MaRgeblich fur die Ermittlung der Abstandsflachen ist jedoch die
Gelandeoberflache im Sinne des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO, gewissermafien die historische
Gelandeoberflache. Diese durfte hochstens dem heutigen StraRenniveau entsprechen,
aufgrund der vor allem an den Randern wannenartigen Form des Baugrundstiicks diirfte die
Geléndeoberflache im Sinne des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO sogar unter dem StraRenniveau
liegen. Jedenfalls ist die hierauf bezogene geplante Geléndeveranderung bei der Ermittiung
der Abstandsflachen auf die unmittelbare Hohe der Baukérper aufzuschlagen.
Abstandsflachen haben vor allem nachbarschitzende Wirkung. Sie sollen unter anderem
eine ausreichende Belichtung, Beltftung und Besonnung der Aufenthaltsraume sichern und
dazu beitragen, den sozialen Frieden zwischen den Nachbarn zu wahren. Erwahnt seien
zudem bestimmte durch Abstandsflachen geférderte Sicherheitsaspekte (z.B. Brandschutz
und Brandbekampfung). Eine vorsatzliche und systematische Unterschreitung bzw.
Nichtbeachtung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen im Anderungsgebiet kann
somit nicht im Interesse der Stadt Landshut liegen. Die auf der éstlichen Seite (Wohngebiet
In den Schwaigen) an den Anderungsbereich angrenzenden Bestandsbauten und deren
Eigentimer werden durch die hier offensichtlich in Betracht gezogene extensive Anwendung
der Ausnahmeregelung des Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayBO (oder sogar deren Ausweitung auf
noch weitere &ffentliche Bereiche) im Ubrigen massiv gegeniiber dem Eigentiimer des
Anderungsbereichs benachteiligt. Die Eigentumer dieser Bestandsbauten wurden durch
fruihere Fassungen desselben Bebauungsplans noch gezwungen, die gesetzlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen vollstandig auf ihre Grundstiicke zu nehmen. Einseitige
Zugestandnisse der Stadt Landshut an den Eigentiimer des Grundstiicks im
Anderungsbereichs im Zusammenhang mit dem vorliegenden Anderungsvorhaben fiihren
die (unter anderen Umsténden als selbstversténdlich zu erachtende) Bereitschaft dieser
Eigentlmer zur klaglosen Einhaltung aller Vorgaben und das Vertrauen darauf, dass sie
dadurch nicht gegeniber Dritten schlechter gestellt werden wiirden, ad absurdum (vgl. auch
Abschnitt Il ,Vertrauensschutz®). :

VI. Dimensionierung / Dichte / Geschossigkeit / Anwohnerschutz — Hartefalle

Die bereits in den vorangehenden Abschnitten adressierte Erhéhung der Bebauungs-dichte
und der Geschossigkeit gegenliber dem rechtsgiltigen Bebauungsplan, die damit
einhergehenden Uberschreitungen der Obergrenzen fir GRZ und GFZ und die Verletzungen
von Abstandsflachen fiihren zu diversen konkreten Héartefallen. Diese sind so zahlreich und
einschneidend, dass sie im Folgenden nur auszugs- und andeutungsweise dargestelit
werden koénnen. Fur die betroffenen Anwohner haben die sich ergebenden Harten eine
massive Verschlechterung der Wohnqualitat und -gesundheit zur Folge. Die betroffenen
Immobilien werden dadurch an Wert verlieren. Zudem kénnte in Einzelfillen der soziale
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Frieden aufs Spiel gesetzt sein. In jedem Fall wird das von den Buirgern beim
Immobilienerwerb in die Stadt Landshut gesetzte Vertrauen verletzt.

V1.1 Verschattung

Durch die (gegentber dem rechtsgtiltigen Bebauungsplan) nun mit hoherer Geschossigkeit
geplanten, insgesamt vergréRerten und verandert angeordneten Baukérper ergibt sich bei
mehreren Bestandsimmobilien eine deutliche Zunahme der direkten Verschattung von Haus
und Garten. :

Betroffen sind davon beispielsweise die Flurstiicke 1300/80, 1300/81, 1300/82 und 1300/48.
Der viergeschossige Geb&uderiegel a riickt in der Neuplanung an der nordéstlichen Ecke
des Planungsbereichs bis-auf-etwa-12-Meter sehr nahe an das Flurstiick 1300/82 heran. Im
rechtsgultigen Bebauungsplan war in der nordéstlichen Ecke des Planungsbereichs
hingegen lediglich ein zweigeschossiges Punkthaus mit entsprechend geringerer
Verschattungswirkung vorgesehen. Aufgrund des Sonnenlichteinfalls aus im Wesentlichen
westlicher Richtung wird sich bei den genannten Flurstiicken eine massive Verringerung der
Anzahl der Stunden (insbesondere nachmittags und abends) einstellen, in welchen die
Flursticke bzw. Geb&ude direktem Sonnenlicht ausgesetzt sind. Neben einer verringerten
Wohnqualitét ergibt sich dadurch auch ein erhéhter Heizenergiebedarf. Von massiver
zusatzlicher Verschattung betroffen ist auch das Flurstiick 2311/19. Das tiber 10 Meter
(Gebaudehdhe + Aufschittung) hoch aufragende dreigeschossige Punkthaus d riickt auf ca.
8 Meter an dieses Flurstiick heran. Letzte mégliche Liicken fur Sonnenlichteinfall
spatnachmittags bzw. abends schlie3t der dahinterliegende vier-geschossige Gebauderiegel
b+c. Es wird sich somit nicht nur die Anzahl der Stunden direkten Sonnenlichteinfalls,
insbesondere betreffend Hauptwohnraume und Garten, gegeniiber der rechtsgiiltigen
Bebauungsplanung deutlich verringern. Selbst der Ertrag der erst jiingst auf dem Dach des
Hauses installierten Sonnenkollektoren wird — hierzu wurden bereits Simulationen
durchgeflhrt — verringert werden. SchlieBlich wird die veranderte Geschossigkeit,
GesamtgréRe und Anordnung der Punkthauser d und e auch bei den Flurstiicken 2311/18
und 2311/21 eine, erneut vor allem die Hauptwohnraume und den Gartenbereich
betreffende, Verschattung bedingen. In einer Differenzbetrachtung zwischen dem
rechtsglitigen Bebauungsplan und der Neuplanung entsteht in westlicher Richtung vor den
Flurstiicken 2311/19, 2311/18 und 2311/21 eine 10 Meter hohe und nahezu geschlossene
verdunkelnde Hauserfront, wo zuvor zwei umgebungsvertragliche zweigeschossige
Punkthauser geplant waren.

Auf der Seite der Oberen Liebenau ergibt sich durch die gegeniiber dem rechtsgtiltigen
Bebauungsplan mit héherer Geschossigkeit geplanten, insgesamt vergréferten und
verandert angeordneten Baukdrper insbesondere morgens und am fritheren Vormittag eine
erhebliche Verringerung des Sonnenlichteinfalls aus &stlicher Richtung. Betroffen sind davon
insbesondere die Wohneinheiten | IS .or 2/'em deren untere
Stockwerke. Simulationen zeigen, dass die geplanten Anderungen auf der Ostseite dieser
Gebaude fur einzelne Stockwerke jahreszeitabhéngig zu einer Verringerung der Dauer
unmittelbarer Sonnenlichtexposition um bis zu etwa ein Drittel fihren.

Ursache der Verdunkelung, die hier baulich bedingt geradezu iber die Obere Liebenau
hereinzubrechen droht, ist neben der Aufstockung ders Gebauderiegels b+c um ein weiteres
Geschoss auch das enge Heranriicken des nérdlichen Riegelteils Gebaudes b an den

Stralenbereich und-das-\erschmelzen-derbeiden-Riegelteile b-und-czu-einer

Eine Differenzbetrachtung lasst die Neuplanungen selbst aus Sicht neutraler Betrachter der
Ergebnisse schlicht riicksichtslos erscheinen. Neben einer verringerten Wohnqualitat fur die
betroffenen Anwohner und erhéhtem Heizenergiebedarf ist demnach auch erneut auf die
planerischen Aspekte des Vertrauensschutzes (vgl. Abschnitt 11} und des Erhalts des
sozialen Friedens hinzuweisen.

VI.2 Aligemeine Lichtverhaltnisse, Ausblick, ,erdriickende* Situation
Die Neuplanungen beeinflussen die allgemeinen Lichtverhéltnisse in der Oberen Liebenau
jedoch weit Uber die im vorhergehenden Abschnitt adressierte unmittelbare Verschattung
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hinaus. In der entstehenden viergeschossigen Stralenschlucht, insbesondere deren
nordlichem Abschnitt auf Héhe der Flursticke 2311/11 || v o 2311/10
wird das Stralenniveau in den Wintermonaten nur iber extrem kurze Zeitabschnitte des
Tages hinweg tberhaupt direkte Sonneneinstrahiung erfahren. Dadurch entfallen
Lichtreflexionen und es entsteht eine Uberproportionale aligemeine Verdunkelung. Eine
Verringerung der Geschossigkeit, eine Auflockerung/ und/oder ein raumliches Abriicken ders
moenolithisch-geplanten Gebaduderiegels b+c von der Oberen Liebenau (vgl. rechtsgultlger
Bebauungsplan) kénnte diese Verdunkelung verhindern oder zumindest verringern.

Eine starke negative Beeinflussung der subjektiv von den Anwohnern wahrgenommenen
Belichtung ergibt sich auch durch den Entfall des Ausblicks auf die weitere Umgebung. Eine
Bebauung gemaR rechtsguitigem Bebauungsplan wirde allen Eigentiimern und Anwohnern
des jeweils obersten Stockwerks der Bestandsimmobilien auf Seiten der Oberen Liebenau
den beim Immobilienerwerb als wertbildend beriicksichtigten kilometerweiten Ausblick (unter
anderem auf Martinskirche und Burg Trausnitz) erhalten. Die Bebauung gemaR Neuplanung
wurde diesen Ausblick beseitigen.

Auf der Seite des Wohngebiets In den Schwaigen sind neben der bereits in Abschnitt V1.1
beschriebenen unmittelbaren Verschattung zahlreicher Flurstiicke ebenfalls weitere
Flurstlicke von einer Veranderung der allgemeinen Lichtverhéltnisse betroffen; insbesondere
das Flurstlick 2311/55. Das gegentiber tber 10 Meter (Gebaudehdhe + Aufschittung) hoch
aufragende dreigeschossige Punkthaus f wiirde in seiner stidwestlichen Ecke auf weniger
als-6-Meter-an die Grundstiicksgrenze dieses Flurstiicks heranreichen. Es ergibt sich
dadurch eine regelrecht erdriickende Wirkung des geplanten Punkthauses f auf die genannte
Bestandsimmobilie. Auch der rechtsgultige Bebauungsplan sieht an etwa derselben Stelle
ein Punkthaus vor. Allerdings sind dessen geringere Hohe, dessen geringere Geschossigkeit
sowie dessen Ausrichtung und Anordnung in der Gesamtschau noch umgebungsvertraglich.
Die Neuplanungen scheinen hingegen gerade an dieser Stelle erneut Planungsmaximen wie
Vertrauensschutz und Erhalts des sozialen Friedens véllig aulRen vor zu lassen, erscheinen
vielmehr als rlicksichtslos und von Gewinnmaximierung getrieben.

V1.3 Einblicke in Hauptwohnbereiche und Garten

Weitere Hartefalle ergeben sich durch die zahlreichen Konstellationen, in welchen die
Neuplanungen die — durch ein friiheres Deckblatt desselben Bebauungsplans ausdriicklich
zugesicherte — Privatsphére der Bewohner von Bestandsimmobilien verletzen.

In der Begrindung zum Deckblatt 3 des BBP von 2011 wurde unter Ziffer 4.4.1 festgehalten:
»Um gegenseitige Einblicke zu minimieren, werden Héhenentwicklung und Anordnung der
Hofe genau festgesetzt.” In der Tat wurde im Geltungsbereich des Deckblatts 3 ein
innovatives stédtebauliches Konzept architektonisch kunstvoll und selbst in Details
durchdacht umgesetzt. Dabei wurde trotz hoher horizontaler Wohndichte und unter gezielter
Vermeidung vertikaler Ausdehnung eine hohe Wohnqualitat geschaffen. Wesentlicher
Bestandteil dieser hohen Wohnqualitat ist gerade die Schaffung und der Erhalt der
Privatsphére durch die in der Geb&udearchitektur konsequent zum Leitgedanken erhobene
Minimierung gegenseitiger Einblicke — daher auch die durchaus ungewshnliche
Manifestierung dieses Leitgedankens in der Begriindung zum Deckblatt 3. Das entstandene
architektonische Konzept hat in Fachkreisen tbrigens weit {iber die Stadtgrenzen hinaus
positive Beachtung gefunden. Die Eigentimer und Bewohner der Immobilien im
Geltungsbereich des Deckblatts 3 haben sich auf das oben beschriebene architektonische
Konzept eingelassen und im gegenseitigen Vertrauen auch zahlreiche Einschrankungen
hingenommen. Dem Leitgedanken der Minimierung gegenseitiger Einblicke folgend haben
sie beispielsweise an vielen Stellen auf - ansonsten verninftigerweise vorzusehende -
Fenster, Tlren und Terrassen verzichtet. Durch das geplante Deckblatt 5 wirde das dem
Deckblatt 3 zugrundeliegende stadtebauliche Konzept nun zerstért, der oben genannte
architektonische Leitgedanke ad absurdum gefiihrt und das Vertrauen der
Bestandsanwohner mit FuRen getreten. Die Hauptwohnbereiche und der Garten des
Flurstlicks 2311/69 werden in der Neuplanung nahezu voll einsehbar vom suidlichen Ende
des (gegenilber dem rechtsgultigen Bebauungsplan) hinzugeplanten vierten Geschosses
des Gebauderiegels c.
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Die Hauptwohnbereiche und der Garten des Flurstiicks 2311/70 werden nahezu voll
einsehbar von weiten Teilen des hinzugeplanten vierten Geschosses des Gebéauderiegels ¢
und zudem vom hinzugeplanten dritten Geschoss des Punkthauses f. Die
Hauptwohnbereiche und der Garten der Flurstiicke 2311/71 werden ebenfalls nahezu voll
einsehbar vom hinzugeplanten dritten Geschoss des Punkthauses f.

Bei den Bestandsimmobilien auf den Flurstiicken 2311/67, 2311/55 und 2311/68 wurde der
oben genannte Leitgedanke minimierter Einblicke auf der nordwestlichen Gebaudeseite
architektonisch fortgesetzt: die dort angeordneten schmalen Fensterbander wurden
elaboriert abgestimmt auf die Minimierung von Einblicken aus denjenigen Nachbargebauden,
deren Entstehung gemaR rechtsguiltigem Bebauungsplan auf dieser Gebaudeseite zu
erwarten war. Die schmale Ausfithrung und hohe Anordnung der Fensterbander fhrten in
dieser Planung zu einer Reduzierung insbesondere der Einblicke in die Bader der
Bestandimmobilien auf ein sozialvertragliches MaR. Der damaligen Planung und der
darauffolgenden baulichen Umsetzung wird durch die Neuplanung ins-besondere des
Punkthauses f nun rickwirkend jede Grundlage entzogen. Aus dem hinzugeplanten dritten
Geschoss des Punkthauses f ergeben sich Einblicke nahezu bis auf den FuRboden der
Bader der Nachbargeb&ude 2311/55 und 2311/68. Die Gewinnmaximierung im
Planungsbereich wird dabei erneut in unertraglicher Weise Uber den Schutz der
Wohnqualitdt und des Vertrauens der Anwohner gestellt. Der nachbarschaftliche Frieden
wird gefahrdet. Nicht zu unterschéatzen sind, trotz des hier etwas gréReren ,Sozialabstands,
selbstverstandlich auch die zusatzlichen fremden Einblicke, die sich durch die veranderten
Planungen fir die Eigentimer und Mieter der Bestandsimmobilien auf der Seite der Oberen
Liebenau ergeben. Bei den Wohnungen in den oberen Etagen ergeben sich Einblicke in
Wohnraume und Terrassenbereiche, die geméaR rechtsgiltigem Bebauungsplan vollig
uneinsehbar gewesen waren. Bei den tiefen gelegenen Etagen verschlechtert sich die
Wohnsituation durch die Zunahme der Anzahl relevanter Blickachsen und ungulnstigere
Blickwinkel.

VIl. Schallschutz

Uberlegungen zum Schallschutz betrafen im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans in
der Vergangenheit vorrangig die Auswirkungen einer méglichen Inneren Anbindung West.
Die Unterzeichner erkennen an und begriiRen, dass sich die schalltechnische
Gesamtsituation durch die Aufgabe der Planungen zur Inneren Anbindung West langfristig
grundlegend verbessert hat.

Trotz dieser aligemein positiven Tendenz darf nicht ibersehen werden, dass eine
Umsetzung der Neuplanungen im Geltungsbereich des Deckblatts 5 zum Nachteil einzelner
Bestandsanwohner, insbesondere solcher die von einer méglichen Inneren Anbindung West
nur in sehr geringem Mafe schalltechnisch betroffen gewesen wéren, neue Schallquellen
schaffen wiirde.

Die Unterzeichner erkennen an, dass bereits ein Schallgutachten erstellt wurde und
bekraftigen lhr Vertrauen in die Stadtverwaltung, dass diese ein Augenmerk darauf richtet,
dass auch durch eine verdnderte Planung geschaffene neue Schallbelastungen in
eventuellen weiteren Gutachten Berticksichtigung finden.




nahezu—gesamte E|n GroBtell des Geltungsberelchs des Deckblatts 5 soll m|t einer
Tiefgarage unterbaut werden. Aufgrund deren Ausdehnung von mehreren Tausend
Quadratmetern ware es geradezu naiv, nicht von substanziellen Auswirkungen auf
FlieRBrichtungen, FlieRgeschwindigkeiten, Ruckstaupotenziale und ggf. den Gesamtpegel des
Grundwassers im Planungsbereich und dessen Umgebung auszugehen. Die ohnehin hohen
Grundwasserpegel und Hochwasserrisiken in diesem Bereich der Stadt sind allseits bekannt
und flihren zu nachvoliziehbaren Sorgen zahlreicher Anwohner. Den Sorgen dieser
Anwohner muss Rechnung getragen werden. Dazu sind die Auswirkungen des
Tiefgaragenbaus auf das Grundwasser zu untersuchen und in einem Gutachten
festzustellen.

Im Ubrigen scheint auch den Planerstellern ein gewisses im Zusammenhang mit dem
Grundwasser stehendes Risikoniveau bewusst zu sein. Die Vermutung liegt nahe, dass
genau aus diesem Grund eine Anhebung der oberirdischen Baukérper um etwa einen Meter
gegenliber dem Stralenniveau erfolgen soll. Durch diesen Planungskniff wélzt die Planung
jedoch Risiken, die inharent beim Eigenttimer/Investor liegen, auf die Umgebung ab. Die
verdnderten Geb&udehdhen (letztlich entsteht ein zusatziiches Teilgeschoss) beeinflussen
namlich unter anderem die Belichtung und Beliiftung um das Planungsgebiet negativ. Dies
kann nicht gebilligt werden, insbesondere nicht als Preis einer eventuellen mangelnden
Auseinandersetzung des Eigentumers/Investors mit der Grundwasserproblematik.

Der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, dass selbstversténdlich auch ein Absinken des
Grundwasserpegels und/eder verlangsamte FlieRgeschwindigkeiten nachteilige
Auswirkungen haben kénnen. Beispielsweise kénnte dadurch die Funktion von Heizungen
mit.Grundwasserwarmepumpe (vorhanden z.B. bei der Bestandimmobilie auf Flurstiick
2311/68) beeintrachtigt werden. Auch dahingehende Risiken sollten gutachterlich untersucht
werden.

IX. Steliplatze und Tiefgarage
IX 1 Gesamtanzahl nachzuwelsender Stellplatze

Es muss als hochst
fraglich angesehen werden, ob dlese Kalkulation der Gesamtanzah| von Stellplatzen
ausreicht.
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wird angeregt die Kalkulatlon einer strengen Uberprufung zu unterziehen.

IX.2 Anteil 6ffentlicher oberirdischer Stellplatze und Parkplatzsuchverkehr

Als problematisch sehen die Unterzeichner ferner insbesondere an, dass nur 48 sehr wenige
Stellplatze als 6ffentliche oberirdische Stellplatze geplant sind. Dlese werden schwer zu
schaffen sein bzw. werden in der Praxis nur in seltenen Situationen fiir Besucher zur
Verfugung stehen, vgl. diesbezuglich Abschnitt 1X.4. Die Planungen erscheinen insoweit als
vollig unzureichend. Den Planungsunterlagen ist nicht zu entnehmen, welche Anzahl von
Stellplatzen in der Tiefgarage fiir Besucher nutzbar sein soll. Es ist jedoch ohnehin schlicht
unrealistisch anzunehmen, dass nicht ortskundige Besucher die Tiefgarage (selbst wenn
diese frei zugénglich sein und 6ffentliche Parkplétze bereithalten sollte) nutzen werden.
Vielmehr wird der Mangel an 6ffentlichen / frei zugénglichen oberirdischen Parkplatzen dazu
fuhren, dass viele Besucher sich auf oberirdische Parkplatzsuche begeben. Dasselbe wird
erfahrungsgeman ein gewisser Anteil der Neuanwohner tun, da nicht alle Anwohner tber
eine ausreichende Anzahl privater Stellplatze verfugen werden. Dadurch wird es zu einem
regelrechten Parkplatzsuchverkehr und zu ,wildem Parken* in den benachbarten
Wohngebieten In den Schwaigen und Obere Liebenau kommen. Gerade fiir das als
verkehrsberuhigter Bereich (ugs. ,Spielstrae“) deklarierte Wohngebiet in den Schwaigen ist
das in keinster Weise hinnehmbar.

Steliplatzsatzungen anderer Stadte und Gemeinden sehen zur Verringerung solcher Effekte
insbesondere in Wohngebieten vor, dass Besucherparkplatze grundsatzlich oder zumindest
zu nennenswertem Anteil oberirdisch nachzuweisen sind. Wenngleich die Stellplatzordnung
der Stadt Landshut eine solche Formalvorschrift nicht zu umfassen scheint, ist der Erlass
einer dahingehenden Regelung im vorliegenden Einzelfall dringend geboten. Es erschiene
als verhangnisvoller Fehler, hier keine geeigneten Vorgaben zu machen.

Sollten es im Ubrigen gesetzliche Anforderungen oder sonstige (an sich fortschrittliche)
Uberlegungen erforderlich machen, dass einzelne der wenigen oberirdischen Parkplatze
Elektrofahrzeugen vorbehalten bleiben oder als Behindertenstellplitze ausgefihrt wer-den,
werden der Allgemeinheit faktisch noch deutlich weniger oberirdische Parkplatze zur
Verfligung stehen. Das hier regelrecht herbeigeplante Parkplatz-Chaos wirde sich dadurch
noch weiter verschérfen. Bereits die grole Unzufriedenheit der Anwohner des
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nahegelegenen Baugebiets ,Am Bach“ mit der dort herrschenden Parkplatzsituation sollte
der Stadtverwaltung ein mahnendes Beispiel sein (und es sind dort noch bei Weitem nicht
alle Wohneinheiten bezogen). An der vorliegenden Stelle kénnte im Vergleich dazu
zweifelsohne noch einmal eine neue bislang ungeahnte Dimension erreicht werden.
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IX 4 Moghche oberlrdlsche Stellplatze

Bel%deﬁaasta#p#atze—ggf—ﬂeehwe&epges-me Planunq der Parkﬂachen steht in keinerlei

Verhdltnis zu den Planungen hinsichtlich der Anzahl von Wohnungen und Bewohnern.

IX.5 Eigentum der fur oberirdische Stellplitze vorgesehenen Flachen

SchlieBlich ist es auch fraglich, ob alle Flachen, auf denen oberirdische Stellplatze geplant
sind, berhaupt im Eigentum des Grundstuckseigentumers/Investors sind. Allem Anschein
nach (vgl. Planunterlagen zur Unterrichtung der Offentlichkeit) ist dies zumindest fur die auf
der Nordseite und auf der Westseite geplanten oberirdischen Stellplatze nicht der Fall.
Demnach liegt nur ein Teil iegen-hochstens-14-dergeplanten oberirdischen Stellplatze auf
dem Baugrundstiick. GemaR § 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Landshut (StPIS) i.V.m. Art.
47 Abs. 3 BayBO sind jedoch grundsatzlich alle Stellplatze auf dem Baugrundstiick
herzustellen. Eine so genannte Ablésung kommt vorliegend als Alternative nicht in Betracht,
da eine solche Ablésung nach § 5 Abs. 1 StPIS ausdriicklich auf Einzelfille im
Innenstadtbereich begrenzt ist. Das vorliegende Planungsgebiet liegt namlich, was unschwer
durch Abgleich mit der Karte im Anhang der StPIS festzustellen ist, nicht im
Innenstadtbereich im Sinne der StPIS. Die Planungen hinsichtlich der oberirdischen
Stellplatze sind somit auch im Hinblick auf § 4 StPIS i.V.m. Art. 47 Abs. 3 BayBO einer
strengen rechtlichen Prifung zu unterziehen. Sollte der in der Sitzungsvorlage des
Bausenats vom 31.01.2020 erwéhnte Grundstiickstauschvertrag Regelungen enthalten,
durch welche die obigen Uberlegungen hinfallig wiirden, so wird die vollstandige
Verdffentlichung dieses Grundstlickstauschvertrags gefordert. Auf andere Weise kann sich
die Uber das Anderungsvorhaben zu unterrichtende Offentlichkeit kein ausreichendes Bild
von wesentlichen Umsténden der Planungen und dem damit in Zusammenhang stehenden
Umgang mit stadtischem Eigentum und 6ffentlichen Mitteln machen.

Es wird auch um detallierte Auskunft gebeten, welche Rolle die in den Planunterlagen an
manchen Stellen auftretende ,Aufzulésenden Grundstiicksgrenzen* im Zusammenhang mit
der Schaffung von Parkfldchen spielen. Nur am Rande sei angemerkt, dass nicht nur die
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Unterzeichner, sondern vermutlich samtliche dartiber informierten Blrger der Stadt es als
unertraglichen Umstand empfinden wir-den, wenn die ganz offensichtlich auf
Gewinnmaximierung ausgerichteten Neuplanungen an der vorliegenden Stelle hinsichtlich
der Stellplatzflachen (erneut) durch stadtisches Eigentum begiinstigt wiirden.

IX.6 Zuordnung der oberirdischen Stellplatze

Bereits die Uberlegungen des vorhergehenden Abschnitts diirften einer Berucksichtigung der
geplanten und realistisch herstellbaren oberirdischen Stellplatze zu Gunsten des
Grundstiickseigentimers/Investors entgegenstehen. Aber selbst, wenn — was die
Unterzeichner ausdriicklich bezweifeln — dies nicht der Fall sein sollte, stelit sich aus einem
weiteren Grund die Frage, ob eine Zuordnung aller oberirdischen Stellplatze zum
Baugrundstiick rechtlich korrekt erfolgen kann. Die nun neu verplanten Parkflachen auf der
Ostseite (Obere Liebenau) werden von den Anwohnern der Bestandsimmobilien auf der
Westseite der Oberen Liebenau seit vielen Jahren genutzt. Eine ersatzlose Wegnahme
durfte erhebliches Konfliktpotenzial bergen. Dasselbe gilt entsprechend fiir die Parkflachen
auf der Westseite (In den Schwaigen). Hier kommt hinzu, dass die Parkflachen insbesondere
an Nachmittagen, am Wochenende und zu Ferienzeiten intensiv durch (von auflerhalb des
Wohngebiets anfahrende) Besucher des Spielplatzes auf dem Flurstiick 2311/22 genutzt
werden. In der Gesamtschau werden die oberirdisch geplanten Stellplatze in der Realitét
nicht geschaffen werden kénnen und es wird eine harte ,Parkplatzkonkurrenz* zwischen den
bisherigen und den neuen Anwohnern sowie den (vermutlich auch aus Sicht der Stadt
weiterhin willkommenen) Spielplatznutzern herauf-beschworen. In formaler Hinsicht ist zu
Uberprifen, ob die hier diskutierten oberirdischen Stellplatze (insbesondere die davon
angeblich 48 &ffentlichen) Uberhaupt dem Baugrundstiick zuzuordnen sind sowie ob diese
Stellplatze nicht bereits den Planungen der bestehenden Wohngebiete Obere Liebenau und
In den Schwaigen (inkl. Spielplatz) zugrunde gelegt worden sind und nun erneut
,hachgewiesen“ werden.

X. Verkehrssituation

X.1 Anordnung der Tiefgaragenausfahrt

Die Planungen zur Konzeptvariante 01a sehen vor, die Ein-#Ausfahet der Tiefgarage

unmittelbar neben der Ausfahrt aus dem Wohngebiet In den Schwaigen in die vielbefahrene

Kiotzimullerstrale minden zu lassen. Die Verkehrssituation ist just an dieser Stelle ohnehin

bereits extrem unibersichtlich. Zum einen ist die KiétzimullerstraRe gemessen am

Verkehrsaufkommen in diesem Bereich verhaltnismaRig schmal und auch aufgrund ihres

Verlaufs schwer Uberblickbar. Zum anderen verkomplizieren die Nahe zur Kreuzung

Klstzimullerstrae / Sylvensteinstrale / Obere Liebenau und die exakt gegentiber liegende

EinmUndung des Kesselbergwegs die Situation. Durch das Hinzufiigen einer vielgenutzten

Tiefgaragen-Ein-/Ausfahrt genau im Herzen dieses komplexen Wegegeflechts wiirde dessen

Unubersichtlichkeit noch einmal potenziert. Es ergéabe sich eine in keinster Weise

verantwortbare Unfallgefahr.

Die Unterzeichner erkennen an, dass die Verlegung der Ausfahrt der Tiefgarage auf die

Westseite diese Situation entzerrt. Sie bleibt jedoch sehr schwierig.

Ortskundige kennen die bereits heute sehr schwer tberblickbare Verkehrssituation an der

Einmundung der StraRe In den Schwaigen in die KiétzimullerstraRe. RegelméaRig entstehen

Ruckstausituationen auf der Klétzimillerstrale durch ,Beinahe-Unfalle* und ,Patt-

Situationen*, in welchen (genannt seien hier nur die haufigsten Falle)

- entweder ein von der KlétzimullerstraRe kommendes Fahrzeug in die Strae In den
Schwaigen abbiegen méchte, jedoch ein dort zur Ausfahrt auf die Klétzimullerstrake
bereitstehendes Fahrzeug nicht passieren kann (manchmal aufgrund gleichzeitig in der
Verkehrssituation befindlicher Fahrradfahrer, manchmal aufgrund der schlicht sehr
geringen Breite der Strale In den Schwaigen und enger Abbiegeradien),

- oder ein Fahrzeug tbereilt (provoziert durch die bereits heute uniibersichtliche
Verkehrssituation) aus der Strae In den Schwaigen in die KlétzimillerstraRe einbiegt,
der Fahrer den Einbiegevorgang jedoch abbrechen muss, weil er (zu) spat das
Herannahen eines Fahrzeugs auf der Klétzimillerstrale bemerkt.
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Die Unfallgefahr im beschriebenen Bereich wiirde durch eine unmittelbar dort zusatzlich
angeordnete Groflgaragenausfahrt GroRgaragenzufahrt in nicht verantwortbarer Weise
erhoht. Dies gilt selbstverstandlich nicht nur fur Kraftfahrzeuge. Fir Radfahrer und
FuBgénger, insbesondere fur Kinder und Gehbehinderte, wiirde die Klétzimullerstrale im
néheren Umfeld der Tiefgaragenausfahrt (und somit auch im naheren Umfeld der
Einmindung in das Wohngebiet In den Schwaigen) nahezu uniiberquerbar. Fir ein sicheres
Uberqueren der Strale wére eine Ampelanlage wohl unabdingbar. Allerdings durfte die
Installation einer Ampelanlage wegen des dann vor bzw. an der Tiefgaragen-Ein-fAusfahrt
entstehenden Ruckstaus nicht umsetzbar sein.

Selbst ohne eine solche Ampelanlage lasst sich jedoch unschwer prognostizieren, dass an
dem entstehenden hochkomplexen und schwer {iberschaubaren Wegegeflecht regelmanig
erheblicher Rickstau entstehen wird. BP 02-62/1a db 5 Seite 22 Gemeinsame Stellungahme
vom Anderungsvorhaben betroffener Birger Voraussichtlich wird sich solcher Riickstau vor
allem auf der KistzimuillerstraRe bilden (z.B. durch auf die Méglichkeit zur Einfahrt in die
Tiefgarage wartende Linksabbieger). Als prompte Folge solchen Rickstaus auf der
Klstzimullerstralle (wohl aber auch unabhangig davon) wird sich auch regelmaRig Riickstau
an der Tiefgaragenausfahrt selbst bilden. Dafur wiirde es bereits genigen, dass es sich um
eine vielgenutzte GroRgaragenausfahrt auf eine ohnehin vielbefahrene unibersichtliche
Strale handelt. Die N&he zur Einmiindung der StraRe in den Schwaigen rechterhand sowie
die nahe Kreuzung linkerhand und der Kesselbergweg schrag gegeniiber werden das Ubrige
tun. RegelméaBiger Ruckstau (auch und insbesondere als Folge von Linksabbieger-Riickstau
auf der KlétzimallerstraRe) wird auch Ausfahrende, insbesondere Linksabbieger, aus den
Schwaigen betreffen. Wie oben beschrieben, stockt der Verkehrsfluss an dieser Stelle
bereits heute regelmagig. Die durch die benachbarte GroRgaragenausfahrt gesteigerte
Uniibersichtlichkeit und der zu erwartende Uberproportionale Mehrverkehr durch
Parkplatzsuchende (vgl. Abschnitt 1X.2) wird die Situation auf die Spitze treiben. Eine
gewisse Abmilderung der lokal zu erwartenden Effekte kénnte ggf. noch erreicht werden
durch ein Rechtsabbiegegebot bei der Ausfahrt aus der Strae In den Schwaigen auf die
Klétzimullerstrae. Da viele Fahrzeuge sich jedoch anschlieBend Richtung Nordwesten
orientieren wiirden (z.B. Miinchen-Pendler), hatte eine solche MaRnahme erheblichen
Mehrverkehr in der Watzmannstrae zur absehbaren Folge. Eine deutliche
Gefahrenzunahme dort, wo-méglich ein Verkehrskollaps rund um den Schulbeginn, ware zu
erwarten. Das Problem wirde damit also wohl nur verlagert. Angesichts der Vielzahl und der
klaren Vorherseh-barkeit der oben genannten negativen Verkehrseffekte erscheint es als fast
Uberflussig, an dieser Stelle zu erwahnen, dass sich viele der genannten Effekte gegenseitig
verstérken, ggf. sogar potenzieren. Das Ergebnis werden Unfille, steigender Verkehrslarm,
erhéhter AbgasausstoB, Zeitverlust und verringerte Wohnqualitat sein. Soll dieses Ergebnis
vermieden werden, muss die Tiefgarage anders angeordnet und/oder noch grundlegender
planerisch in die Verkehrssituation an der KlétzimillerstraBe eingegriffen werden.

X.2 Allgemeine Verkehrszunahme

Die Ausfuhrungen des vorhergehenden Abschnitts zeigen, dass die Verkehrsinfrastruktur
zumindest lokal noch in keinster Weise auf die Aufnahme des zuséatzlichen Verkehrs
eingerichtet ist, der bei Umsetzung der vorliegenden Planungen entstehen wirde. Aus Sicht
Ortskundiger erscheinen die aktuellen Planungen geradezu fahrlassig. Eine weitere
Uberplanung des Vorhabens ist insoweit dringend geboten.

Die Unterzeichner fordern die Stadtverwaltung dartiber hinaus auf, die allgemeine
Verkehrszunahme, die eine Umsetzung der Planungen zur Folge hatte, in einem Verkehrs-
konzept fir die erweiterte Umgebung zu beriicksichtigen. Wenngleich die geplante Zahl
Planungszahl von etwa-200 zusatzlichen Anwohnern an der vorliegenden Stelle aus vielen in
diesem Dokument genannten Griinden verniinftigerweise nicht anndhernd erreichbar sein,
wird es jedenfalls einen nennenswerten Zuzug geben, der den Stadtteil nicht in chaotische
Verkehrsverhaltnisse abgleiten lassen sollte. Dies gilt in besonderem MaRe, da das vor-
liegende Projekt nicht isoliert zu betrachten ist. Im gleichen Zeitraum wurden zahlreiche
andere Baumaflnahmen nennenswerter GréRenordnung im Landshuter Westen initiiert,
ohne dies durch eine grundlegend verbesserte Infrastruktur vorzubereiten. Zu den um die
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Infrastruktur ,konkurrierenden“ Projekten gehéren beispielsweise die Fertigstellung des
Wohnbauprojekts ,Am Bach*, die Planungen auf dem Coca-Cola-Areal und dem BMI-
Gelénde sowie die geplante Osterweiterung des Wohngebiets In den Schwaigen
(Bebauungsplan 02-62/1a, Deckblatt 6). Aufgrund des Pendelwegs vieler Anwohner
Richtung Minchen ist sogar die geplante Bebauung des Hitachi-Gelandes und ein
absehbarer Hol/Bringverkehr im Zusammenhang mit der neuen Realschule fiir solche
Uberlegungen relevant. Die Unterzeichner wiinschen sich insoweit von ihrer Stadtverwaltung
nicht nur Augenmaf bei der Nachverdichtung, sondern auch Weitblick bei der
Verkehrsplanung.

XIl. Antrag

Die Unterzeichner fordern die Stadt Landshut auf, die Planungen zur Anderung des
Bebauungsplans Nr. 02-62/1a im Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 5 im Lichte der in
diesem Dokument vorgebrachten Kritik und deren Begriindung zu tiberdenken und auf ein
umgebungsvertréagliches Maf} zurlickzufuhren. Wie bereits zu Beginn des Dokuments
erwahnt, geht es den Unterzeichnern nicht darum, sich einer Bebauung im Planungsbereich
grundsatzlich entgegenzustellen. Es besteht vielmehr die Hoffnung, dass Augenmaf
bewahrt wird, Vorschriften transparent behandelt und eingehalten werden, Vertrauen
geschutzt wird und im Falle konkurrierender Interessen eine angemessene Abwagung
vorgenommen wird. Den Ausflhrungen dieses Dokuments dirfte unschwer zu entnehmen
sein, dass bereits ein verhaltnisméaRig groRer Anteil dieser zugegebenermalien hohen, aber
auch berechtigten Anforderungen aus Sicht der Unterzeichner wohl als erfllt anzusehen
ware, wenn die Geschossigkeit und Dichte der Bebauung im Geltungsbereich des Deckblatts
Nr. 5 weiterhin am rechtsguiltigen Bebauungsplan orientiert bliebe.

gez.
Unterschrift(en) zu dieser Stellungnahme sh. beigeflgtes Unterschriftenblatt

Beschluss: 11:0

Von der AuBerung wird Kenntnis genommen.

Allgemein:

Das urspriingliche im Anderungsbeschluss favorisierte Planungskonzept Variante 1a wurde
aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hinsichtlich der kritisierten
Aspekte wie Abstandsflachen, Dichte und Verkehrssituation neu bewertet und tberarbeitet.
Dabei wurden die Interessen aller Beteiligten (Anwohner, Planungsbegiinstigte, Stadt
Landshut, Trager &ffentlicher Belange) bericksichtigt und abgewogen. Es wurde eine neue
Konzeptvariante 5 entwickelt und vorabgestimmt, die eine deutliche Verbesserung der
Planung hinsichtlich einer reduzierten baulichen Dichte, der Gliederung und Unterbrechung
der Baukérper und langer Fluchten, Erhalt der Walnuss und Ersatzpflanzungen und dem
Anteil der unterbauten Flachen darstellt.

Diese Variante 5 wurde am 05.07.2021 bei dem Online-Biirgerinformationstermin vorgestelit.
Im Anschluss erfolgte eine Aufteilung der Zu- und Ausfahrt fir die Tiefgarage um die
Verkehrssituation zu verbessern. Die Variante 5 wurde in der Bausenatssitzung am
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24.09.2021 mehrheitlich befiirwortet und als Grundlage fiir den Bebauungsplan beschlossen
und in der Bausenatssitzung am 28.04.2023 gebilligt.

Im Rahmen der Abwéagung und des Beteiligungsverfahrens hat die Stadt die vorgetragenen
Einwendungen in der Bausenatssitzung vom 28.04.2023 bereits ausreichend gewdrdigt.

Zu | Veranderte Planungssituation:

Die Innere Anbindung West wird nicht gebaut, dennoch wird eine Notwendigkeit der
erhéhten Dichte fir Neuplanungen im innerstadtischen Bereich gesehen. Die politische
Forderung zur vermehrten Nachverdichtung wurde in mehreren Gesetzesanderungen
geregelt, die im Rahmen des Abwagungsprozesses zu beriicksichtigen sind (Obergrenzen
nach §17 BauNVO Stand 2017 nur noch Orientierungswerte mit Entfallen des Abs. 2 mit
Forderung nach Ausgleich fur Uberschreitungen entsprechend der BauNVO Stand 2021,
Veranderung der gesetzlichen Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO von 1H zu
0,4H).,. AuRerdem steigt der Druck auf den Wohnungsmarkt in Landshut weiter an und das
Planungsgebiet bietet eine gute Moglichkeit, diesbeziiglich, dem entgegenzuwirken und die
Méglichkeit der Nachverdichtung zu nutzen.

Zu Il Vertrauensschutz

Der Gesetzgeber schutzt das (enttiduschte) Vertrauen der Eigentimer in den Bestand eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans bezogen auf die Nutzung der eigenen Grundstiicke
(vgl. insbesondere § 39 BauGB). Ein allgemein schutzwiirdiges Vertrauen darauf, dass im
Umfeld eines Grundstlcks bestehende Festsetzungen in Bebauungsplanen nicht (in
zulassiger Weise) geéndert werden, kann es nicht geben, so wie auch ein Anspruch auf die
Nicht-Aufstellung oder die Nicht-Anderung eines Bebauungsplans durch Vertrag nicht
rechtswirksam begriindet werden kann (vgl. BVerwG, Beschluss vom 28.12.2004 — 4 BN
37.00, juris). Gebietspragungserhaltungsanspriiche oder Gebietsbewahrungsanspriiche
kommen bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans nicht in Betracht.

Zu IV. Stadtebauliche Aspekte

Die geltend gemachte Wirkung eines massiven Fremdkérpers mit ,bedrohlicher Wirkung"
wird von der Rechtsprechung insbesondere bei nach Héhe und Volumen iibergroen
Baukérpern in geringem Abstand zu benachbarten Wohngeb&uden in Betracht gezogen (z.B.
BVerwG, Urteil vom 13.03.1981 — 4 C 1/78, DVBI. 1981, 928: 12-geschossiges Gebaude in
15 m Entfernung zum 2,5-geschossigen Nachbarwohnhaus). Fir die Annahme einer solchen
Wirkung eines Nachbargebaudes ist somit von vornherein kein Raum, wenn dessen
Baukorper nicht erheblich hoher ist als der des betroffenen Gebaudes, was insbesondere
gilt, wenn die Gebdude im dicht bebauten innerstadtischen Bereich liegen (BayVGH,
Beschluss vom 11.05.2010 — 2 CS 10.454, juris). Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen indiziert weiter die hinreichende Besonnung der Nachbarbebauung auch
bei Umsetzung der gegenstandlichen Bauleitplanung.

Die Dichte der in Deckblatt 5 geplanten Bebauung ist in einer Stadt mit der GréRenordnung
und dem Bevélkerungswachstum von Landshut in einem so zentrumnahen Stadtviertel
angemessen und zeitgemaR. Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht die
Umsetzung der Ziele der Raumordnung, die vorsehen, innerstadtische Bereiche
nachzuverdichten und so einer Inanspruchnahme von Fldchen in Randbereichen
entgegenzuwirken. Durch die von Nordwesten nach Stidosten abgestufte Héhenentwicklung
der Baukorper wird das stadtraumliche Zusammenwachsen des neuen Ensembles mit der
umgebenden Bebauung im Quartier gewahrleistet.

Geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte fur GRZ und GFZ sind planerisch
vertretbar. Die Stadt Landshut ist den Anliegen der Anwohner, die vorgesehene Bebauung
zu reduzieren, entgegengekommen. In der Variante 1a war eine Bebauungsdichte mit einer
GFZ von 1,50 vorgesehen, die auf eine GFZ von 1,31 reduziert wurde. Der
Orientierungswert der GRZ fir ein Allgemeines Wohngebiet von 0,4 wird geringfiigig mit 0,43
Uberschritten.

Auch die Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 3 hat eine
Erhéhung der GRZ und GFZ erméglicht. Flr die Bebauung des WA 2 war im urspringlichen
Bebauungsplan eine GRZ von 0,43 und eine GFZ von 0,48 festgesetzt. Durch die Anderung
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des Deckblattes Nr. 3 wurde eine verdichtete Bebauung mit einer GRZ von 0,61 und einer
GFZ von 0,88 erméglicht.

Gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 19 Abs. 4 ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundfléche durch Garagen, Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Geladndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um 50 % zuladssig. Diese zulassige Uberschreitung ist im vorliegenden Fall
jedoch nicht ausrelchend fur die Errichtung der Tiefgarage. Es ist daher fir die Tiefgarage
eine Uberschreitung der Grundflache bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 festgesetzt. Die
Uberschreitung der zusatzlichen Flachen fir Nebenanlagen durch die Tiefgarage ist, im
Interesse aller Anwohner um die Parkplatznot weitestgehend zu minimieren, zumutbar und
ist gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig, wenn die Uberschreitung nur ,geringfiigige
Auswirkungen auf die natlirliche Funktion des Bodens* hat. Die Festsetzungen zur
Begriinung aller unterbauten Flachen sowie der Dachfidchen minimieren die Auswirkungen
durch die entstehende Versiegelung. Die Obergrenze der Grundflache, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8, nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird eingehalten.

Alle Geb&ude halten die gesetzlichen Abstandsflachen von 0,4 H auf dem Grundstiick bzw.
bis zur angrenzenden 6ffentlichen StralRenmitte (gem. Art. 6 BayBO) ein (siehe Skizze in der
Begrundung). Die Beliftung sowie Belichtung und Besonnung wird im Hinblick auf die
gegebenen Abstande somit nicht beeintrachtigt. Es kann deshalb davon ausgegangen
werden, dass eine ausreichende Besonnung eingehalten werden kénnen.

Um die Privatsphére der angrenzenden Nachbarn zu schiitzen und um insbesondere
Rucksicht auf die Atriumhé&user des Deckblatts 3 zu nehmen, wurde die geplante Bebauung
im Stden deutlich reduziert und von der Geltungsbereichsgrenze abgeriickt. Um die
Einsehbarkeit der bestehenden Hauser und Garten zu minimieren, sind fur das stidliche
Punkthaus (Gebaude ,f*) maximal 2 Voligeschosse zuléssig und die zulassige Wandhohe ist
auf 7,5 m begrenzt.

Es ist aus stédtebaulichen Gesichtspunkten zumutbar gegeniiber Bestandsgebauden, um 1
bis 2 Stockwerke héhere Neubauten anzugliedern, wenn dabei die Abstandsflachen
eingehalten werden und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Das im Baurecht
bestehende Gebot der Ricksichtnahme schiitzt die Anwohner vor unverhaltnismaRigen
Nachteilen durch bauliche Anderungen und neue Bebauungsplane. Das
Rucksichtnahmegebot gebietet nicht, jede Beeintrachtigung eines Nachbarn zu vermeiden.
Aus dem baulichen Bestandsschutz heraus ist weder ein Recht auf Uneinsehbarkeit des
Grundstiicks noch auf uneingeschrankte Fernsicht ableitbar. Nach der standigen
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte gibt es daher grundsatzlich weder einen Schutz
vor Verschlechterung der Aussicht noch vor Einsichtsméglichkeiten in bestehende Wohn-
oder Ruhebereiche. Gegenseitige Einsichtnahmeméglichkeiten sind im bebauten
innerstadtischen Bereich unvermeidlich und daher grundsatzlich hinzunehmen. Ein
ausreichender Sozialabstand ist mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen gewahrleistet.

Mit dem Wegfall der Planungen zur Inneren Anbindung West sind keinesfalls die
Anforderungen zum Larmschutz entfallen. Die vielbefahrene KistzimillerstralRe erzeugt,
gemaf dem vorliegenden Schallgutachten, bereits eine zu hohe Larmbelastung fir ein
Allgemeines Wohngebiet, weshalb der nérdliche Riegel auch ohne Bau der Inneren
Anbindung West als notwendiger Schallschutz fir die dahinter liegenden Geb&ude erachtet
wird.

Zu V1. Dimensionierung / Dichte / Geschossigkeit / Anwohnerschutz — Hartefalle

Wie bereits oben bereits ausfuhrlich erldutert, sind die geplanten Abstande ausreichend groR
bemessen. Die Hohe der geplanten Gebaude werden auch wegen der Einhaltung der
Abstandsflachen gemaR BayBO als angemessen und vertraglich bewertet, es ergeben sich
dadurch auch keine Einschrénkungen hinsichtlich Beltftung und Besonnung fir die
Nachbarschaft. Die privaten Belange der Nachbarn sind somit nicht beeintrachtigt und
Hartefalle nicht ersichtlich.
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Da sich die geplanten Gebaude im Norden und Nordwesten der Einwender befinden, ist
lediglich in den Sommermonaten in den Nachmittagsstunden von einer Verschattung durch
die geplanten Gebaude auszugehen.

Zu VII. Schallschutz:

Wie bereits unter Punkt V erlautert erzeugt die vielbefahrene KiétzimullerstraRe
entsprechend dem vorliegenden Schallgutachten bereits eine zu hohe Larmbelastung fiir ein
Allgemeines Wohngebiet, weshalb der nérdliche Riegel an der KlétzimallerstraRe die
Verkehrslarmbelastung far die dahinterliegende Siedlung verringert, was die Wohnqualitét,
verbessern wird. Die Anderung der Gebietskategorie von MI (Mischgebiet) zu WA
(Allgemeines Wohngebiet) reduziert die einzuhaltenden Larmhéchstgrenzen und schrankt
die zuldssigen Nutzungen im Gebiet ein. Dies wird die Wohnqualitat sowohl im
Geltungsbereich wie auch im Umfeld verbessern.

Zu VIIl. Umwelt-/Klimaaspekte, Grundwasserschutz

Da der Entwurf des Bebauungsplanes eine groRflachige Unterbauung mit einer Tiefgarage
vorsieht und die Unterkante der geplanten Unterbauung aufgrund der hohen
Grundwassersténde flachenhaft in das Grundwasser eingreift wurden Untersuchungen
hinsichtlich der hydraulischen Auswirkungen (Anhebung oder Absenkung des
Grundwasserstandes) der geplanten Bebauung vorgenommen. Mit Hilfe eines Numerischen
Grundwasserstrémungsmodells (23.05.2022 von Dr. Blasy — Dr. Overland Ingenieure GmbH,
Eching am Ammersee) wurde das Bebauungsszenario der Variante 1 zugrunde gelegt. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Eingriff in das Grundwasser aufgrund der
hohen verbleibenden Restmachtigkeit der Grundwasserunterstrémung keine messbaren
Auswirkungen (rd. 1 cm) zur Folge hat. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung bei
einem angenommenen Worst-Case-Szenario bei einer Grundwasserabsprerrung bis zum
Stauer, ist eine Absenkung des Grundwasserstandes fiir den Bereich der nachstgelegenen
Bestandsbebauung von maximal-6 cm zu erwarten. Im Vergleich zur im Nummerischen
Grundwasserstromungsmodells angenommenen Variante 1a wurden das Gebaude ¢ und die
Tiefgarage im Suden des Geltungsbereiches deutlich zuriickgenommen, so dass sich die
Auswirkungen auf das Grundwasser nochmals verringert haben. Das Wasserwirtschaftsamt
teilt in diesem Zusammenhang mit, dass gemaR der Grundwassermodellierung mit nur einer
geringen Anderung der Grundwassersituation zu rechnen ist. Zur Beweissicherung sind vor
und wahrend der Bauphase Grundwassermessstellen im Zu- und Abstrom zu installieren
(siehe Begrindung 6.2). Die Verpflichtung Grundwassermessstellen im Zu- und Abstrom zur
Beweissicherung einrichten zu lassen, wird in einem stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Zu IX. Stellplatze und Tiefgarage

Die Stellpldtze In den Schwaigen bleiben in der geénderten Fassung als 6ffentliche
Stellplatze erhalten. Die vorgesehene Tiefgarage ist entsprechend der Stellplatzsatzung der
Stadt Landshut innerhalb der Baugrenzen so zu bemessen, dass der Parkplatzbedarf der
geplanten Bebauung gedeckt ist.

Zu X. Verkehrssituation

Das Gebéaude a ist 6,50m von der KlétzimullerstraRe abgeriickt. Durch die Verlegung der
Ausfahrt aus der Tiefgarage nach Westen in die Obere Liebenau wird die Situation
weitestgehend entscharft. Eine Verkehrszunahme ist anzunehmen. GroRrdumige
Verkehrsplanungen werden von der Stadt Landshut fortwahrend analysiert und MaRnahmen
zur Verbesserung gepruft. Die Verkehrsuntersuchung ,Kiétzimillerviertel in Landshut*
(Projekta, Stand 18.09.2020), welche das gesamte Viertel unter Einbeziehung aller derzeit
geplanten neuen Baugebiete untersucht, stellt fir den Bereich fest, dass es an dem
Knotenpunkt Klétzimilierstrae / Obere Liebenau / Sylvensteinstralie keine signifikanten
Leistungsfahigkeitsprobleme gibt und der Knotenpunkt unter den angenommenen
Stadtentwicklungen leistungsfahig bleibt.
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Zu XII. Antrag

Nach sténdiger Rechtsprechung sind in die Abwagung alle Belange einzustellen, die nach
Lage der Dinge in sie eingestellt werden mussen. Es darf die Bedeutung der betroffenen
Belange nicht verkannt werden und es muss zwischen den von der Planung berihrten
offentlichen und privaten Belangen ein Ausgleich vorgenommen werden, der zur objektiven
Gewichtigkeit der einzelnen Belange nicht auler Verhaltnis steht. Wie bereits oben bereits
ausfihriich erldutert, wurden alle berechtigten Belange beriicksichtigt.

lll. Billigungsbeschluss

Das Deckblatt Nr. 5 vom 31.01.2020 i.d.F. vom 07.02.2025 zum Bebauungsplan Nr. 02-
62/1a ,Sudlich Kistzimullerstraie - Verlangerung Sylvensteinstrake* vom 19.04.1996 i.d.F.
vom 11.07.2001 - rechtsverbindlich seit 05.11.2001 - wird in der Fassung gebilligt, die es
durch die Behandlung der AuRerungen beriihrter Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB und
durch die Behandlung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB erfahren hat.

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit eingearbeitetem Griinordnungsplan und textlichen
Festsetzungen auf dem Plan sowie die Begriindung vom 07.02.2025 sind Gegenstand
dieses Beschlusses.

Nachdem durch die Anderung des Entwurfes des Deckblattes Nr. 5 zum Bebauungsplan

Nr 02-62/1a ,Sudlich Kidtzimullerstrale - Verlangerung Sylvensteinstrale” die Grundziige
der Planung nicht berthrt werden, wird gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die gednderten oder erganzten Teile und die méglichen Auswirkungen
der Anderung oder Erganzung beschrankt. Die Frist zur Stellungnahme wird gemag § 4a
Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkirzt.

Zusammenfassung der gednderten Festsetzungen zum Stand Bausenatsbeschluss vom
28.04.2023 (Vorstellung im Bausenat 20.12.2024):

- Ricknahme der Baugrenzen bei den Gebauden d, e und f.

- Zusammenfassung der Baugrenze im Gebaude ¢ im 4. Obergeschoss.

- Reduzierung der zuladssigen Wandhoéhen jeweils um 0,5 m.

~ Festsetzung der priv. Stellplétze ,In den Schwaigen® als éffentliche Parkplatze.

— Festsetzung der bisherigen &ffentlichen Griinflache entlang der ,Oberen Liebenau® als
6ffentliche Gehwegflache. :

- VergroRerung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Stadtwerke
Landshut belastenden Flache bis zur Grenze der Tiefgarage.

— Uberlagerung der suidlichen privaten Grunflachen als Flachen fir CEF-MaRnahmen.

- Redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzungen zur Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen:
Im Bauraum b + ¢ ist eine Uberschreitung der im 1V Obergeschoss festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Anlage von Treppenhéuser (inkl. Aufzug) an bis
zu 4 Stellen um jeweils 2 m Tiefe und 2 m Breite Uiber die dort festgesetzte Wandhohe
zulassig.
Warmepumpen sind, unter Berlicksichtigung der Ziffer 9.6, auerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen allgemein zulassig.
Die Abgrenzung privater Terrassen durch standortgerechte und einheimische Hecken
und Straucher ist zulassig. Auch Sichtschutz bis zu einer Héhe von 1,80 m und Tiefe von
bis zu 2,0 m ist zulassig.
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- Ergénzung einer Festsetzung fur Dachaufbauten: Fiir Dachaufbauten
(Fahrstuhlschachte, Treppenraume, Luftungsanlagen, PV-Anlagen etc.) ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Wandhéhe um max. 1 ,50 m zuléssig, wenn diese um
das MaR Ihrer Hohe von der Gebaudekante des darunter liegenden Geschosses
zurickgesetzt sind.

- Reduzierung der Hohenlange der Gebsude durch Anderung der FOK-Hohe im
Erdgeschosse von 1 m Uber dem Héhenbezugspunkt auf 0,5 m tiber dem
Héhenbezugspunkt.

- Ergénzung einer Festsetzung zu Lichtemissionen. v

— Redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzungen zu Immissionsschutz.

Beschluss: 11:0

Landshut, den 07.02.2025
STADT LANDSHUT

A

Alexander Putz : a
Oberburgermeister /
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