Beschl-Nr. 4

STADT LANDSHUT

Betreff:

Referent:

Von den

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 17.03.2017

Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 06-18/1
"Zwischen Ritter-von-Schoch-Strale, Schénaustralle und Kasernenstrafle mit
Teilanderung 06-23 und 06-25/1" Deckblatt Nr. 1

f.
V.

Prifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3iV.m. §4 Abs. 2
BauGB

Prifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB

Billigungsbeschluss

Einstellung des Verfahrens

Ltd. Baudirektor Johannes Doll

10

Mitgliedern waren 9 anwesend.

In éffentlicher Sitzung wurde auf Antrag des Referenten

mit

gegen --- Stimmen

beschlossen.  giahe Einzelabstimmung!

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und berihrter Behtrden sowie sonstiger Trager Sffentlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.08.2016
bis einschl. 16.09.2016 zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 06-18/1 ,Zwischen Ritter-
von-Schoch-Stralte, Schénaustralle und Kasernenstrale mit Teilanderung 06-23 und 06-
25/1* vom 06.02.2009 i.d.F. vom 26.09.2013, redaktionell geandert am 20.12.2013 -
rechtsverbindlich seit 20.01.2014 - durch Deckblatt Nr. 1 vom 15.07.2016:

L. Prifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 iV.m. § 4 Abs. 2

BauGB

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 31.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurden,
mit Terminstellung zum 16.09.2016, insgesamt 28 berUhrte Behérden und sonstige Trager
éffentlicher Belange betetligt. 14 berihrte Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
haben eine Stellungnahme abgegeben.



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

Ohne Anregungen haben 5 beruhrte Behérden und sonstige Trager &ffentlicher
Belange Kenntnis genommen:

Stadt Landshut - Stadtjugendamt, SG Kommunale Jugendarbeit -
mit Schreiben vom 12.08.2016

Stadtjugendring Landshut
mit Schreiben vom 25.08.2016

Stadt Landshut - SG Geoinformation und Vermessung -
mit E-Mail vom 12.09.2016

Stadt Landshut - Bauamtliche Betriebe -
mit E-Mail vom 14.09.2016

Stadt Landshut - Tiefbauamt -

mit Schreiben vom 15.09.2016

Beschluss: 9: 0

Von den ohne Anregungen eingegangenen Stellungnahmen der vorgenannten

berihrten Behoérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird Kenntnis
genommen,

Anregungen haben 9 beriihte Behérden und sonstige Trager &ffentlicher Belange
vorgebracht:

Stadt Landshut - Freiwillige Feuerwehr -
mit E-Mail vom 09.08.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr” ist zu beachten.
Beschluss: 9: 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Einhaltung der o. g. DIN in Bezug auf die Organisation der einzelnen
Wohneinheiten kann im Rahmen der Bauleitplanung nicht abschlieBend geprift
werden. Vor diesem Hintergrund wurde ein entsprechender Verweis auf die DIN in die
Begrindung zum Deckblatt eingearbeitet.

Im Rahmen eines der Stellungnahme der Fachstelle nachgeordneten
Abstimmungsgespraches zwischen der Freiwilligen Feuerwehr und dem
Gebaudeplaner wurde ergidnzend festgelegt, dass vor der Hintergrund einer
erleichterten Anleitermoglichkeit im Rettungsfall die Stralenbdume entlang des
nordlichen Fritz-Forster-Weges mit schlankwachsenden Baumsorten zu bepflanzen
sind.

Nach Rucksprache mit dem ausfihrenden Stadtgartenamt ist festzuhalten, dass im
gffentlichen StraRenraum des Fritz-Forster-Weges entweder Stadtbirne oder Kegel-
Feldahorn gepflanzt werden. Somit ist dem vorgetragenen Aspekt hinreichend
Rechnung getragen. Die Begriindung wurde im Rahmen der Uberarbeitung der
Planunterlagen entsprechend ergénzt.
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2.2 Bayernwerk AG, Netzcenter Altdorf
mit Benachrichtigung vom 09.08.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Im Planungsbereich befinden sich keine Netzanlagen der Bayernwerk AG, somit
besteht mit der Planung Einverstandnis.

Beschluss: 9: 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

2.3 Landratsamt Landshut - Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 17.08.2016

Keine Einwdnde aus hygienischer Sicht
Beschlugs; 9: 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

2.4 Regierung von Niederbayern, Landshut
mit Schreiben vom 30.08.2016

Erfordernisse  der Raumordnung und Landesplanung stehen der o0.g.
Bebauungsplananderung nicht entgegen.

Beschluss: 9: 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

2.5 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Minchen
mit E-Mail vom 08.09.2016

Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 05.08.20186.
Eine Ausbauentscheidung trifft Vedafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.

Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Stdwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete@Kabeldeutschland.de

Bitte legen Sie einen Erschlieungsplan des Gebietes |hrer Kostenanfrage bei.
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2.8

Beschluss: 9: 0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

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

Die Erschlielung des Gebietes mit Leitungsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH obliegt dem planungsbegunstigten Grundstiickseigentimer. Die Stellungnahme
der Fachstelle wurde an diesen weitergeleitet. Solite dieser Interesse an einem
entsprechenden Ausbau haben, wird er sich diesbeziglich mit der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH in Verbindung setzen.

Wasserwirtschaftsamt Landshut
mit E-Mail vom 15.09.2016

Mit Schreiben vom 4.08.2016 bitten Sie das Wasserwirtschaftsamt Landshut als Trager
offentlicher Belange um Stellungnahme in 0.g. Verfahren.

Geplante Tiefgaragen:

Die geplanten Tiefgaragen sind im Plan und in der Begrindung unter Pkt 1
"Allgemeines” und Pkt. 2.3 erwdhnt und dargestelit.

Ansonsten sind keine Informationen dazu vorhanden.

Informationen zur Tiefgarage (Ausmalie, Tiefe) sollten auch in der Begriindung erganzt
werden.

Beschiuss: 9: 0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum rechtskraftigen Bebauungsplan 06-18/1
Zwischen Ritter-von-Schoch-Stralle, Schénaustralle und Kasernenstrafle mit
Teilanderung 06-23 und 06-25/1" wurden die beiden Tiefgaragen bereits in ihrer
Ausdehnung ohne Angabe Einbindetiefe in den Boden festgesetzt. Im Rahmen der
Anderung durch Deckblatt Nr. 1 haben sich keine neuen Erfordernisse und somit keine
wesentlichen Anderungen der Festsetzungen bei der Unterbringung des ruhenden
Verkehres in Tiefgaragen ergeben.

Lage und Ausdehnung der Tiefgaragen sowie ihre jeweilige Zufahrtssituation wurden
bereits im Zuge der Ausarbeitung des vorliegenden Deckblattes zum Bebauungsplan
zeichnerisch berlcksichtigt und sind der Planzeichnung zu entnehmen. Erganzend
wurden unter Punkt 4 der textlichen Festsetzungen bereits ergdnzende Festlegungen
zu den Tiefgaragen getroffen. Die Anzahl der unterirdisch untergebrachten Stellplatze
ist der Flachenbilanz in der Begrindung zu entnehmen.

Weiterhin wurde ein entsprechender Schemaschnitt als Hinweis auf dem Plan des
vorliegenden Deckblattes erganzt. Hier wird die Fundamentsohle der Tiefgarage mit
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2.7

3,50 unter OK Geliande dargestellt. Insofern ist von einem Eingriff bis in diese Tiefe
auszugehen.

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Landshut
mit Schreiben vom 16.09.2016

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

Wir sehen die Anderung durch das vorliegende Deckblatt als kritisch an. Die
umgebende Bebauung besteht aus 4-geschossigen Héausern und aus niedrigen
Einzelhdusern im sidlich angrenzenden Quartier. Die bauliche Uberleitung zur
niedrigen Bebauung sollte nicht héher als maximal 4 Geschosse sein. Wir lehnen den
Aufbau eines 5. Geschosses aus stadtebaulichen Grinden ab.

Flachdacher sind grundsétzlich zu begriinen und die B&dume benétigen gemalt ZTV-
Vegtra MU mindestens 24 gm durchwurzelbare Flache. Wir bitten dies in den
Festsetzungen zu dandern.

Beschluss: 3: 6
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-
Stralle, Schénaustralle mit KasernenstralRe mit Teildnderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechiskraft des Bebauungsplanes grundlegend
geandert. So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum
deutlich zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestellt, auf dem Wege der
Bauleitplanung stadtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevdlkerungsentwicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung berlcksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Maflnahmen der Innenentwicklung durchzufihren.

Nachdem sowohl die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstiickseigentumer liegt und somit durch die Kemmune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen zum Teil
sozial geférderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum ausdricklich zu begriiBen. In der Folge ist es notwendig die o.g.
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuellen
WohnbedUrfnisse anzupassen.

Im Einzelnen ist anzumerken, dass der westliche Teil der SchénaustralRe sowie die
bestehende Bebauung entlang der Kasernenstral’e ein in sich klar abgegrenztes
Quartier bilden, das Uberwiegend kleinteiliger freistehender Einzelhduser mit
Hochparterre, einem weiteren Vollgeschoss und steilem Satteldach gepragt ist.

Ostlich der Einmindung der Unteren Auenstralle — also direkt gegenlber der
geplanten Bebauung - schlieit sich jedoch in Bezug auf die Baukdrperausdehnung
groRmafistabliche Bestandsbebauung in Form von Geschosswohnungsbau an, die sich
Uber das, dem Niveauunterschied der Unteren Auenstralle zur Schonaustralie
geschuldeten Hochparterre hinaus noch zwei- bis dreigeschossig zuziglich der bereits
zum Teil ausgebauten Dachgeschosse entwickelt. Die beiden geplanten Gebédude des
vorliegenden Bebauungsplandeckblattes fligen sich hier sowohl in Bezug auf die
Baukdrperausdehnung als auch auf die Kubatur ein.
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2.8

Zwar (berschreitet die Hohe der beiden geplanten Baukérper die gegenlberliegenden
Bestandsgeb&ude mit drei Vollgeschossen und Satteldach geringflgig um ca. 1.75 m.
Dies wird jedoch durch mehrere Faktoren aufgefangen. So sind die beiden geplanten
Baukérper relativ weit von der gegeniberliegenden Bestandsbebauung entfernt,
weiterhin stellt die stralRenbegleitende Baumreihe im SlOden der Schénaustralle eine
Zasur dar. Die geplanten Dachgeschosse bleiben strallenseitig ca. 3,50 m hinter die
Ebene der Hauptfassade zurlck und treten dadurch untergeordnet in Erscheinung.
Durch die Summe dieser Faktoren kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass
sich die beiden neuen Baukérper stadtebaulich in die nahere bauliche Eigenart der
direkten Umgebung einfigen.

Auch entlang des Fritz-Forster-Weges bildet eine straRenbegleitende Baumreihe sowie
eine zweite raumlich versetzte Baumreihe auf Privatgrund eine starke Zasur zwischen
den geplanten bzw. bereits realisierten Baukdrpern.

Weiterhin bleiben die beiden geplanten Dachgeschosse sidseitig ca. 2,80 m hinter der
Ebene der Hauptfassade zuriick. In der Folge liegt die aus dem offentlichen
Strallenraum wahrnehmbare Gebaudekante in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m. Die
beiden Dachgeschosse treten allenfalls untergeordnet in Erscheinung.

Die erbetene Begrunung der Flachdacher wurde bereits im Zuge der Ausarbeitung des
vorliegenden Deckblattes zum Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung 5.1.1
beriicksichtigt.

Die von der Fachstelle zitierte ZTV-Vegtra-Mi ist keine gesetzlich bindende Richtlinie,
sondern vielmehr ein von der Stadt Minchen erarbeitetes Richtlinienwerk, das zum Ziel
hat, ausreichend vitale, robuste, pflegearme und standsichere Vegetation in
Konkurrenz zwischen technischen Bauwerken der Grofistadt zu gewahrleisten. Diese
Randbedingungen sind hier nicht gegeben.

In Bezug auf den hier vorliegenden Fall stehen tatséchlich fur jeden der als zu pfianzen
festgesetzten Baume auf Privatgrund deutlich mehr als 8 m? Wurzeiraum zur
Verfugung. Somit ist dem entsprechenden Hinweis in der Bauleitplanung mehr als
Genige getan.

Vor diesem Hintergrund und aus dem Umstand heraus, dass hier keine rdumlich
beengte Pflanzsituation vorliegt ist es nicht notwendig dem Anliegen der Fachstelle
naherzutreten.

Stadtwerke Landshut - Netze -
mit Schreiben vom 198.09.2016

Die Stadtwerke Landshut nehmen wie folgt zu 0.g. Bebauungsptan Stellung:
Fernwarme / Netzbetrieb Strom, Gas, Wasser / Verkehrsbetrieb

Es liegen keine Einwdnde vor.

Abwasser

Das Bebauungsplangebiet ist bereits abwassertechnisch im Trennsystem erschlossen.
Im Zuge der ErschlieBung wurden auch die erforderlichen Hausanschlussleitungen fur
Schmutz- und Regenwasser auf Basis der urspringlichen Bebauungsplanung verlegt.
Durch die vorgesehene Pflanzung von zusétzlichen Bdumen auf der Sidseite
kollidieren einige Baumstandorte nun mit den oben erwahnten bereits verlegten

Hausanschlussleitungen.
Deshalb ist von der Pflanzung folgender Baume abzusehen:
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2.9

- Baum Nr. 3 von rechts (an Stralienecke),
- Baum Nr. 7 von rechts.

Beschiuss: 9: 0
Von der Stellungnahme wird insgesamt Kenntnis genommen.

Zwischenzeitlich wurde die Lage der geplanten Baumstandorte auf Privatgrund im
Hinblick auf die Lage der o.g. Hausanschlussleitungen Gberprift. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass im Rahmen der Uberarbeitung der Bauleitplanung der von der
Fachstelle angesprochene Baum Nr. 3 um ca. 6 m nach rechts aus dem
Leitungsbereich verschoben wurde, Baum Nr. 7 entfallt und wurde demzufolge aus der
Planzeichnung entfernt.

Stadt Landshut - Amt f. 6ffentliche Ordnung u. Umwelt / FB Umweltschutz -
mit E-Mail vom 30.09.2016

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Stellungnahme Immissicnsschutz:

Die Planung ist von Verkehrslarm- und Freizeitlarmeinwirkungen betroffen.
Verkehrslarmeinwirkungen (Wohnbereiche):

Die passiven SchallschutzmalBnahmen sind ebenfalls fir die Nord-, West- und
Ostfassade der neu geplanten Dachgeschosse festzusetzen. (Dies wurde in der
vorliegenden Planung fast vollstandig umgesetzt, lediglich die Ostfassade des
Dachgeschosses auf dem Westgebaude ist noch zu erganzen).

Verkehrslarmeinwirkungen (Aullenwohnbereiche):

Der oben genannte Bebauungsplan sieht im obersten Geschoss Dachterrassen als
Auflenwohnbereiche vor. Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens Nr. LA-
1836-07 der hoock-farny-ingenieure vom 15.03.2013 lassen - hinsichtlich dieser
Dachterrassen - Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) am Tag erwarten.

Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet
zur Tagzeit von 55 dB{A) wird daher um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Der als oberer
Abwagungsspielraum zu interpretierende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur ein
allgemeines Wohngebiet zur Tagzeit von 59 dB(A) wird jedoch eingehalten.

Es obliegt der Plangenehmigungsbehérde, ob bis hin zum oben genannten
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV abgewogen wird.

Freizeitlarmeinwirkungen:

Verursacher der Freizeitlarmimmissionen ist das bestehende Jugendkulturzentrum.
Durch das neue Dachgeschoss des Ostgebdudes entstehen auch neue
Immissionsorte. !Im Rahmen einer erganzenden schalltechnischen Untersuchung einer
nach § 28b BImSchG anerkannten Messstelle ist nachzuweisen, dass die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an den neu hinzukommenden Immissionsorten
eingehalten werden.



Beschluss: 9: 0

Von der Stellungnahme wird insgesamt Kenntnis genommen.

Zu Verkehrseinwirkungen (Wohnbereiche)":

Die von der Fachbehdérde als fehlend angemerkte Liniendarstellung an der Ostfassade
des Dachgeschosses auf Haus 1 wurde im Rahmen der Uberarbeitung der
Deckblattunterlagen erganzt.

Zu Verkehrseinwirkungen {Auflenwohnbereiche)”:

Zwischenzeitlich wurde die Verkehrslarmsituation gutachterlich untersucht. Im
Einzelnen wurden die Verkehrslarm-Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit in 15,5 m
Uber Gelandeoberkante zur Beurteilung der Gerduschsituation auf den Dachterrassen
der beiden Wohnbaukérper betrachtet.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der tagsuber anzustrebende schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) auf den Dachterrassen grolteils
eingehalten wird. In den nordwestlichen bzw. norddstlichen Teilbereichen wird er
lediglich geringfugig um 1 — 2 dB(A) Uberschritten.

Insgesamt stehen den kinftigen Bewohnern auf beiden Gebauden ausreichend grofie
Teilbereiche auf den Dachterrassen zur Verfigung, auf denen eine der vorgesehenen
Nutzungsart angemessene  Aufenthaltsqualitdt im  Freien  hemrscht.  Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird eingehalten bzw. unterschritten.

Zu Freizeitlarmeinwirkungen®

Zwischenzeitlich die wurde die Freizeitlarmsituation gutachterlich untersucht. Hier
wurden die Freizeitlarm-Beurteilungspegel in der ungunstigsten vollen Nachstunde in
13,00 m (ber Gelandeoberkante {(Geschoss V) und in 15,5 m Uber Gelandecberkante
(Dachterrassen bzw. Geschoss V) zur Beurteilung der Gerauschsituation auf der
Dachterrasse des Gstlichen Baukorpers bzw. unmittelbar vor den Fassaden betrachtet.

Nach der schallschutztechnischen Ertichtigung des  Jugendkulturzentrums
{Ertlichtigung der Fenster und der Notausgange, Verlegung des Haupteingangs nach
Westen) errechneten sich ftir den Betrieb in der ungunstigsten vollen Nachtstunde
Freizeitlarm-Beurteilungspegel, die den nachts geltenden Immissionsrichtwert der 18.
BImSchV von 40 dB(A) sowohl auf Hohe des vierten als auch des funften Geschosses
(incl. Dachterrassen) gesichert einhalten bzw. sogar unterschreiten.



ll.  Priifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.v.m. § 3 Abs. 2
BauGB

Im Rahmen der gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrten
Beteiligung der Offentlichkeit sind folgende Auerungen vorgebracht worden:

1. |

mit Schreiben vom 12.08.2016

Durch die oben genannte geplante Anderung des Bebauungsplans soll neben der
Anderung der Lage von Nebengebauden und der Kinderspielplatze inshesondere die
zulassige Hohe der Gebaude von 12,50m auf 15,80m um 3,30m angehoben werden.
Nach mundlicher Auskunft eines Mitarbeiters des Stadtplanungsamts ist das Ziel, dem
Bauherrn in beiden Gebaduden ein zusatzliches funftes Stockwerk fur Penthouse
Wohnungen mit Dachterrassen zu erméglichen.

Gegen diese beabsichtigte Planung sprechen mehrere Gesichtspunkte:

Nach den Grinden des bestehenden Bebauungsplans war eines der Ziele, die neue
Bebauung so zu gestalten, dass sie sich in die vorhandene Bebauung einfagt. Mit fanf
Stockwerken (EG und vier weitere Obergeschosse) und einer Héhe von 15,80 m flugen
sich jedoch die beiden Gebaude nicht ein, vielmehr dominieren sie die Umgebung.
Keines der Gebaude in der Umgebung erreicht auch nur annahernd diese Héhe.

Die vor der ErschlieBung des betreffenden Teils der ehemaligen Kaserne bereits
vorhandenen Hauser in der Schénaustrale verflUgen als hochste Hauser in der
Umgebung jeweils nur Gber drei Stockwerke plus Satteldach. Somit erreicht die bereits
existierende Planung mit vier Voligeschossen eine grenzwertige Hoéhe, die dem
Dachfirst des Hauses Schénaustr. 15a entsprechen dirfte. Die Hauser 17a, 17b, 17c,
17d, 17e und 17f verflUgen Uber ein flacheres Satteldach als 15a und durften bereits
von vier Stockwerken Uberragt werden. Somit ist die vorhandene Planung massiver als
die bestehenden Gebsude, da das vierte Geschoss bei den Hausern der
Schonaustrafie aus einem Dachstuhl und nicht einem Vollgeschoss besteht.

Die Hauser in dem Fritz-Forster-Weg 3 verfliigen entsprechend den Vorgaben des
Bebauungsplans maximal Gber 3 Stockwerke. Sollten die geplanten Geb&ude nicht
mehr

vier sondern funf Stockwerke erhalten, wirde auch auf dieser Seite ein erheblicher
Héhenunterschied entstehen.

Die vorhandene Bebauung zwischen Adenauer Str. und der Kasernenstr. besteht aus
Hausern mit zwei Stockwerken plus Dachstuhl. An der Ostseite der beiden Gebaude
befindet sich ein Kindergarten.

Auch das Studentenwohnheim, das ausweislich der Grinde des urspringlichen
Bebauungsplans eine symmetrische Randbebauung mit den beiden geplanten
Gebauden an der Schénaustr. bilden soll, hat vier Stockwerke.

Zwei Gebaude mit funf Stockwerken flgen sich daher weder von der Groe noch von
ihrem Gesamtvolumen her in die Bebauung der Umgebung ein, sondern dominieren
sie und setzen einen neuen Malistab fir eine spatere Bebauung in der Umgebung. Der
Stadtrat hat die Grolke der Bebauung im urspringlichen Bebauungsplan aus guten
Granden auf vier Stockwerke begrenzt. Diese Grinde und die vom Stadtrat getroffene
Abwagung der Gesamtbelange sollte nun nicht einfach Ober Bord geworfen werden.
Der einzig ersichtliche Grund, das zusatzliche Stockwerk zu genehmigen, liegt in den
wirtschaftlichen Interessen des Bauherrn, seine zukUnftigen Mieteinnahmen oder den
Verkaufserlés zu maximieren. Sollte dies zum MaRstab der Bauleitplanung gemacht
werden, kann man diese auch gleich einstellen.

Auch sollte beruicksichtigt werden, dass fur die Bewohner des Fritz-Forster-Wegs die
Bebauung mit Gebduden mit finf Stockwerken dazu fihrt, dass in relativ engem
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Abstand ein massiver Gebauderiegel mit 15,80m Héhe entstehen wurde. Wir denken,
dies ist fur niemanden eine attraktive Vorstellung. Die bislang festgesetzte Héhe von
12,5 m ware zwar auch nicht wenig, aber bei gleichem Abstand besteht ein deutlicher
Unterschied (3,3m!).

Weiterhin fuhrt das funfte Stockwerk auch fir alle Hauser im Fritz-Forster-Weg in der
zweiten Halfte des Nachmittags und am Abend zu einem deutlich stérkeren
Schattenwurf, insbesondere auch in die Garten. Gerade zu dieser Zeit kann sich der
normal arbeitende Bewohner im Garten aufhalten. Zwar wiirde sich eine Bebauung mit
vier Stockwerken naturlich auch auf die Beschattung auswirken. Jedoch bedeutet bei
relativ tief stehender Sonne jedes weitere Stockwerk einen erheblichen Unterschied,
wie weit der Schatten reicht. FUr die Qualitat der Freizeit im eigenen Garten stellt dies
auch einen erheblichen Punkt dar.

Die Eigentumer der Hauser des Fritz-Forster-Wegs haben die Grundstlicke von der
Stadt Landshut erworben. Hierbei wurde es im Liegenschafsamt so dargestellt, dass
man sich aufgrund des vorhandenen Bebauungsplans vorstellen kénne, wie die
Bebauung in der Umgebung werden wird. Dies war jedenfalls fir unsere
Kaufentscheidung und Planung und unseres Wissens nach auch flir viele in der
Nachbarschaft ein relevanter Punkt. Auch wenn dies die Stadt eventuell rechtlich nicht
daran hindert, die Planung zu andern, sollte sie sich Uberlegen, ob man sich auf die
von ihr als Verkauferin der Grundstiicke gemachten Angaben verlassen kann.

Weiterhin  ist es bemerkenswert, welcher Unterschied anscheinend bei
Anderungswinschen einzelner Einfamilienbauherrn und von GroRinvestoren gemacht
wird. So wurde uns auf eine formlose Voranfrage nach Genehmigung eines Vordachs
von der Haustlre zur Garage von der Baubehérde mitgeteilt, dieses wirde unabhangig
von der Materialwahl abgelehnt, da ein Vordach nicht im Bebauungsplan vorgesehen
sei. Auch eine Gestaltung des Flachdachs des Anbaus als Dachterrasse wurde als
nicht genehmigungsfahig angesehen, da eine extensive Begrunung im Bebauungsplan
vorgeschricben sei. Auch von anderen Nachbarn war zu héren, dass selbst
geringfligige Abweichungen zu oft zahen Verhandiungen filhrten und nur zum Teil
durchzusetzen waren. Andererseits soll nun fiir die beiden Hauser im geénderten
Bebauungsplan ein ganzes Stockwerk zusatzlich mit Dachterrassen per Anderung des
Bebauungsplans ermoglicht werden. Dies ware eine eklatante Ungleichbehandlung zu
dem Beharren auf die Einhaltung der Regeln bei den  kleinen®, Bauherren.

Beabsichtigt die Stadt den Eigentimern in der Nachbarschaft ebenfalls im
vergleichbaren Maf Freiheiten einzurdumen? Indem man bei Bedarf ein zusétzliches
Stockwerk zu den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans genehmigt bekommt
oder andere Festsetzungen des Bebauungsplan betreffend die Gestaltung der Déacher,
der Vorplatze zur Stralle hin, der Platzierung von Nebengebaduden etc. genehmigt
bekommt? Oder gilt gleiches Recht nur fur Groflinvestoren?

Auch wenn wir nicht selbst davon betroffen sind, sollte der Schattenwurf auf die Hauser
in der Schonaustralle nicht vergessen werden. Bedenkt man, wie weit bereits jetzt in
der Ubergangszeit der Schatten der Hauser mit drei Stockwerken sidlich von uns
reicht, kann man davon ausgehen, dass bei finf Stockwerken zumindest die
Wohnungen im EG in der Schénaustralle im Winter ganztags im Schatten sein werden.

Die oben angefuhrten Punkte zeigen, dass zahlreiche Grinde gegen die beabsichtigte
Anderung des Bebauungsplans sprechen.

Beschluss: 3:6

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
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Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukérpern, jeweils mit
einem nach allen Geb&audeseiten eingerickten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsglltige Bebauungsplan auf einer Grundflache von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt fur beide Baukédrper
zuzlglich Nebenanlagen ermdglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m? ermdglicht.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgl. der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die sudlichen Dachfladchen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflache sondern als begrintes Flachdach festgesetzt.

Der westliche Teil der Schénaustrale sowie die hestehende Bebauung entlang der
Kasernenstralte bilden ein in sich klar abgegrenztes Quartier, das Oberwiegend von
kleinteiligen freistehenden Einzelhdusern mit Hochparterre, einem weiteren
Vollgeschoss und steilem Satteldach gepréagt ist.

Ostlich der Einmindung der Unteren Auenstrale - also direkt gegeniber der
geplanten Bebauung - schlielt sich jedoch in Bezug auf die Baukdrperausdehnung
groimalstabliche Bestandsbebauung in Form von Geschosswohnungsbau an, die
sich Uber das dem Niveauunterschied der Unteren Auenstrafle zur Schénaustralle
geschuldeten Hochparterre hinaus noch zwei- bis dreigeschossig zuziglich der bereits
zum Teil ausgebauten Dachgeschosse entwickelt. Die beiden geplanten Geb&ude des
vorliegenden Bebauungsplandeckblattes fligen sich hier sowchl in Bezug auf die
Langenausdehnung als auch auf die Kubatur ein.

Die geplante Bebauung betont zum einen die Kreuzungssituation ,Schénaustralle —
Untere Auenstralke" und bildet zusammen mit der gegeniberliegenden
Bestandsbebauung Nr. 15 die Auftaktsituation fur die Erschlielung des 6stlich davon
gelegenen Gesamtquartiers ,Auwald Siedlung® fur welche die Schénaustralle die
HaupterschlieBungsfunktion Ubernimmt.

Weiterhin akzentuiert die geplante Bebauung die unmittelbar suddstlich angrenzenden
Gemeinschaftseinrichtungen Jugendkulturzentrum, Kletterhalle und Sporthallen sowie
die den gemeinschaftlichen Einrichtungen zugeordneten Freibereich der
Exerzierwiese.

Zwar Uberschreitet die Gesamthéhe der beiden geplanten Baukorper die der
gegeniberliegenden Bestandsgebaude, dies wird jedoch durch mehrere Faktoren
aufgefangen. So sind die beiden geplanten Baukdrper durch ihren stadtebaulichen
Bezug zu den sudéstlich angrenzenden Gemeinschaftseinrichtungen relativ weit von
der gegenlberliegenden Bestandsbebauung entfernt, weiterhin  stellt die
strallenbegleitende Baumreihe im Siden der Schénaustralle eine Zasur dar.
SchlieBlich bleibt die Kubatur der beiden geplanten Dachgeschosse straflenseitig ca.
3.50 m hinter der Ebene der Hauptfassade zuriick und tritt dadurch — bis auf die
VertikalerschlieBung - untergeordnet in Erscheinung. Die aus dem 6ffentlichen
Strallenraum  wahrmehmbare Gebaudekante liegt Uber die Uberwiegende
Gebaudelange gesehen in Héhe der Bristung auf ca. 13,50 m.

Auch entlang des Fritz-Forster-Weges bildet eine stralenbegleitende Baumreihe sowie
gine zweite raumlich versetzte Baumreihe auf Privatgrund eine starke Zasur zwischen
den geplanten bzw. bereits realisierten Baukérpern,

Weiterhin bleiben die beiden geplanten Dachgeschosse stidseitig ca. 2,80 m hinter der
Ebene der Hauptfassade zurick. In der Folge liegt die aus dem offentlichen
StralRenraum wahrnehmbare Gebaudekante in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m, die
beiden Dachgeschosse treten auch hier untergeordnet in Erscheinung.
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Nachdem das Quartier bis auf die beiden Gebdude entlang der Schénaustralie bereits
vollstandig bebaut ist, ist hier nicht von der Erhéhung des MaRstabes fur zukunftige
Bebauung auszugehen.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Schattenwurf auf den Baubestand am
Fritz-Forster-Weg wurde zwischenzeitlich durch entsprechende Schattensimulationen
uberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die beiden geplanten Dachgeschosse
lediglich eine minimale Zunahme der Verschattung auf die Nordfassaden der
unmittetbar sudlich an den Fritz-Forster-Weg angrenzenden Parzellen verursachen.

Im Jahresverlauf betrachtet tritt im Zeitraum Januar bis Mitte Februar, April bis Mitte
Mai, August bis Mitte September, November und Dezember keine Verklrzung der
Besonnungsdauer auf die Nordfassaden auf.

Fur die Zeitraume ab Mitte Februar bis Ende Marz und Mitte September bis Ende
Oktober ergibt sich jeweils eine zu- und wieder abnehmend verlaufende Verklrzung
der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 8 Minuten. Der Maximalwert von ca. 8 Minuten
wird am 1. Marz und am 1. Oktober erreicht.

Fur den Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juli ergibt sich eine zu- und wieder
abnehmend verlaufende Verklrzung der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 19 Minuten.
Der Maximalwert von ca. 19 Minuten wird am 01.Juli erreicht.

Durch die Errichtung der beiden Penthousegeschosse ergibt sich beziglich der
Einhaltung der Anforderungen aus der entsprechenden DIN-Vorschrift 5034-1
,Tageslicht in Innenraumen" keine signifikante Anderung der Situation im Hinblick auf
die Besonnungsdauer.

Die Garten der Bebauung am Fritz-Forster-Weg bleiben von zusétzlicher Verschattung
ganz unbeeintrachtigt, sodass sich in Bezug auf die Qualitdt der Freibereiche im
eigenen Garten keine Einschrankungen aus der vorliegenden Planung ergeben.

Die ermittelten Verkirzungen der Besonnungsdauer sind insgesamt gesehen sowohl
auf die Zeitraume im Jahresverlauf als auch in Bezug auf die téagliche
Besonnungsdauer als so geringfugig einzustufen, dass hieraus keine Einschrankung
der Lebensqualitdt gegeben ist.

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-
Strafle, Schonaustralle mit Kasernenstrafle mit Teildnderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechtskraft des Bebauungsplanes geandert.

So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum deutlich
zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestellt, auf dem Wege der
Bauleitplanung stédtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedlrfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevolkerungsentwicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung bericksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung durchzufilthren.

Nachdem sowohl die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstlckseigentiumer liegt und somit durch die Kommune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen, antetlig
sozial geférderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum ausdricklich zu begriRen. In der Folge ist es notwendig die o.g.
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuellen
Wohnbedurfnisse anzupassen.

Zur Thematik der Wertminderung wurde der Gutachterausschuss der Stadt Landshut
gehort. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Geringfugigkeit der Mehrung
der Flachenkennzahlen objektiv keine Wertminderung abgeleitet werden kann.
Weiterhin ist der Einfluss der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplandeckblattes
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auf den Verkehrswert der betroffenen Grundsticke fur sich genommen kein
abwagungserhebliches Kriterium. Es kommt hier vielmehr auf die zu erwartenden
tatsachlichen Beeintrachtigungen an, wie z.B. die Bebaubarkeit in einem dem
bisherigen Bestand entsprechenden Rahmen (BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995,
NVwZ 1995, 895).

Die Bauleitplanung liegt grundsatziich in der kommunalen Planungshoheit. Geman § 1
(3) BauGB haben die die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies bezieht sich zum
einen auf die vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungs- und Landschaftsplan)
und zum anderen auf die konkrete Bauleitplanung (Bebauungsplan) und umfasst
sowoh! die Neuaufstellung als auch die Anderung durch Deckblatt.

Grundsatzlich gibt es die Mdglichkeit der Antragstellung auf Neuaufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplanes, hieraus begrindet sich jedoch kein
Rechtsanspruch. Letztlich obliegt es der Entscheidung des Stadtrates ob einem
diesbezlglichen Antrag nihergetreten wird oder ob er negativ beschieden wird.

Auch der Schattenwurf der geplanten Bebauung auf die bestehende Bebauung entlang
der Schénaustralle wurde im Vorfeld Oberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
bezlglich der Besonnung der Bestandsbebauung nérdlich der Schénaustralle die
Anforderungen der entsprechenden DIN-Vorschrift eingehalten werden kénnen.

Der Planungsbeglnstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
gefordertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine Veraulerung des sozial geforderten
Wohnraumes ist dem Planungsbeglnstigten erst langfristig nach Ablauf der
Sozialbindung in 25 Jahren moglich. Ebenso wird vom Gesetzgeber fir diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.

Fur die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein Veraulerungsverbot fur 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Gebaudegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowohl flr seine
Bewohner als auch fur die Nachbarschaft attraktiv zu haiten.

mit Schreiben vom 12.09.2016

Wir nehmen Bezug auf das Amtsblatt_59 20, speziell auf die Bekanntmachung der
geplanten, vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 06-18/1 ,Zwischen
Ritter-von-Schoch Straflte, Schoénaustrake und Kasernenstrale mit Teildnderung 06-23
und 06-25/1 vom 15.07.2016" und machen von unserem Recht auf Stellungnahme
wahrend der Auslegungsfrist Gebrauch.

Wir sind die Eigentumer des Anwesens BB .nd somit direkt betroffen
von den Anderungen. Die Anderungen des Bebauungsplanes finden bei uns keine
Zustimmung aus mehreren Grinden.

Die Anderungen besagen, dass die Hauser 1 und 2 mit den Flurnummern 1098/12 und

1098/13 nun statt 12,5 m Wohnhohe eine WH von 15,80 m erreichen dirfen. Diese
Erhéhung betrifft ebenfalls die restlichen Héhen, wie z. B. die Brustungshéhen, die von
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12,5 m auf 13,5 m erhoht werden. D.h. zu den zuvor festgelegten vier Stockwerken
kommt noch ein Flnftes hinzu.

Mit dieser Beeintrachtigung unserer Wohngualitat erklaren wir uns nicht einverstanden.
Wir haben unser Grundstick in dem Wissen gekauft, dass im Nachbargrundstick
maximal ein vierstéckiges Gebaude mit maximal 12,5 m Hoéhe erbaut werden darf bzw.
zulassig ist, diese wird nun erheblich Uberschritten. Das bedeutet fUr uns eine extreme
Wertminderung fur unser Eigentum und hatte auf unsere damalige Kaufentscheidung
definitiv Einfluss genommen.

Wir haben unser Hauskonzept aulerdem speziell auf ein vierstdckiges Haus
gegenilber ausgelegt, um unsere Privatsphdre gewahrt zu wissen (z. B. wenige
Fenster auf der Nordseite, hochgezogene Fenster). Diese Maflnahmen sind bei funf
Stockwerken leider nicht mehr ausreichend. Dadurch wird nicht nur unsere
Privatsphare erheblich eingeschrankt, sondern es wirde auch eine aufwandige
Anpassung unseres Hauskonzeptes bedeuten.

Der Riesenblock im Rucken wurde am Nachmittag und Richtung Abend, sowie speziell
im Winter durch die tiefer stehende Sonne, nicht nur mehr Schatten werfen, sondern ist
durch seine funf Stockwerke so hoch wie kein anderes Gebdude in der ndheren
Umgebung. Somit dominiert der Komplex auf aufdringliche Weise sein Umfeld bzw.
passt in der Nachbarschaft Gberhaupt nicht ins Gesamtbild. Aufgrund des erheblichen
Héhenunterschiedes werden selbst die Nachbarhduser entlang der Schdnaustrafie, mit
ihren drei bis vier Stockwerken und den Satteldachern, massiv Oberragt.

Ein Stockwerk mehr bedeutet auch ca. sechs Wohneinheiten, zwei Dachterrassen und
einige Balkone mehr. Durch den geringen Abstand zu den Ein- bis Dreifamilienhdusern
des Fritz-Forster-Weges und dessen Bauweise beutet dies eine erheblich gréRere
Larmbelastung. Der Schall kann nun nicht mehr nach oben entweichen, sondern prallt
an den gegeniberliegenden Hausern ab und fangt sich in den Garten, sowie den
Wohnbereichen.

Zudem konnen bei einem Bauwerk dieser Gréfle noch mehr Bewohner Uber unsere
einstockigen Anbauten direkt in die sonst geschitzten Garten blicken. Dafur ist der
Abstand zueinander, wegen der schmalen Stral3e, einfach zu gering.

Interessant ist nicht zuletzt die Tatsache, dass beim bisherigen Bebauungsplan sehr
strenge Richtlinien einzuhalten und in keinster Weise kleine Abweichungen genehmigt
worden sind, obwohl sie absolut keine Beeintrachtigung der angrenzenden Bewohner
pedeutet hatten (z. B. Uberdachung zur Garage, oder Dachterrasse auf dem
einstéckigen Anbau). Nun allerdings wird scheinbar ohne Probleme, ziemlich einfach,
ein Stockwerk hoher geplant chne Ruicksicht auf die Anwohner und deren
Lebensqualitdt zu nehmen, worauf die Stadt Landshut bisher eigentlich immer sehr viel
Wert gelegt hat. Deshalb sollte auch die damalige, gut durchdachte und {iberlegte
Entscheidung des Stadtrates fir das aktuelle Konzept des Bebauungsplanes mit drei
bis vier Stockwerken respektiert werden. Es entstand auch bis jetzt aus unserer Sicht
ein sehr harmonisches Umgebungsbild. Dieses wiirde durch das zuséatzliche Stockwerk
nicht nur fir uns verdndert werden, sondern auch wegen der (iberragenden Héhe des
Geb&udes das Bild des gesamten Stadtviertels beeinflussen. Fir Viele wiirde sich der
Blick aus dem Fenster durch diesen Klotz stérend verdndern.

Unseres Erachtens beruht der Anderungswunsch des Kaufers auf reinem Profitstreben.
Durch das funfte Stockwerk entstinde nur beim Investor eine extreme Wertsteigerung
seiner Immobilie, fur alle umliegenden Eigentimer hingegen wirde ihr Besitz an
Attraktivitat und Wert verlieren.
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Diese zahireichen Griinde sprechen gegen die beabsichtigte Anderung des
Bebauungsplanes. Wir hoffen, dass nicht nur die Stimme des GroRinvestors Gehér
findet, sondern, dass unser Anliegen und das der Umgebung ebenfalls beriicksichtigt
wird.

Beschluss: 3: 6
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukérpern, jeweils mit
einem nach allen Gebdudeseiten eingeriickten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgultige Bebauungsplan auf einer Grundfidche von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt fir beide Baukoérper
zuzlglich Nebenanlagen ermdglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m? ermdglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsglltigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgl. der jeweiligen Erschlieung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die sidlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflaiche sondern als begriintes Flachdach festgesetzt.

Durch das 0. g. Konzept ist eine signifikante Minderung der Lebensqualitat, sowie ein
finanzieller Nachteil auf keinen Fali ersichtlich.

Zur Thematik der Wertminderung wurde der Gutachterausschuss der Stadt Landshut
gehért. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Geringflgigkeit der Mehrung
der Flachenkennzahlen objektiv keine Wertminderung abgeleitet werden kann. Im
Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass der Einfluss der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplandeckblattes auf den Verkehrswert der betroffenen Grundsticke fir sich
genommen kein abwagungserhebliches Kriterium ist. Es kommt auf die zu erwartenden
tatsachlichen Beeintrachtigungen an, wie z.B. die Bebaubarkeit in einem dem
bisherigen Bestand entsprechenden Rahmen (BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995,
NVwZ 1995, 895).

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-
Strafle, Schonaustrae mit Kasernenstrale mit Teildnderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechtskraft des Bebauungsplanes geéndert.

So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum deutlich
zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestellt, auf dem Wege der
Bauleitplanung stadtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevodlkerungsentwicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung berlcksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung durchzufuhren.

Nachdem sowohl die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstlckseigentimer liegt und somit durch die Kommune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen, anteilig
sozial geforderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
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Wohnraum ausdriicklich zu begrifen. In der Folge ist es notwendig die o.g.
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuellen
WohnbedUrfnisse anzupassen.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Schattenwurf auf den Baubestand am
Fritz-Forster-Weg wurde zwischenzeitlich durch entsprechende Schattensimulationen
Uberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die beiden geplanten Dachgeschosse
lediglich eine minimale Zunahme der Verschattung auf die Nordfassaden der
unmittelbar sudlich an den Fritz-Forster-Weg angrenzenden Parzellen verursachen.

Im Jahresverlauf betrachtet tritt im Zeitraum Januar bis Mitte Februar, April bis Mitte
Mai, August bis Mitte September, November und Dezember keine Verklrzung der
Besonnungsdauer auf die Nordfassaden auf.

Fur die Zeitraume ab Mitte Februar bis Ende Marz und Mitte September bis Ende
Oktober ergibt sich jeweils eine zu- und wieder abnehmend verlaufende Verklrzung
der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 8 Minuten. Der Maximalwert von ca. 8 Minuten
wird am 1. Marz und am 1. Oktober erreicht.

Fur den Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juli ergibt sich eine zu- und wieder
abnehmend verlaufende Verklrzung der Besonnungsdauer ven ca. 1 bis 19 Minuten.
Der Maximalwert von ca. 18 Minuten wird am 01.Juli erreicht.

Durch die Errichtung der beiden Penthousegeschosse ergibt sich bezlglich der
Einhaltung der Anforderungen aus der entsprechenden DIN-Vorschrift 5034-1
,Tageslicht in Innenrdumen* keine signifikante Anderung der Situation im Hinblick auf
die Besonnungsdauer.

Die Garten der Bebauung am Fritz-Forster-Weg bleiben von zusatzlicher Verschattung
ganz unbeeintrachtigt, sodass sich in Bezug auf die Qualitdt der Freibereiche im
eigenen Garten keine Einschrankungen aus der vorliegenden Planung ergeben.

Die ermittelten Verkurzungen der Besonnungsdauer sind insgesamt gesehen sowohl
auf die Zeitrdume im Jahresverlauf als auch in Bezug auf die tagliche
Besonnungsdauer als so geringflgig einzustufen, dass hieraus keine Einschrankung
der Lebensqualitidt gegeben ist.

Ebenso wurde die Einsehbarkeit des Bestandes aus den geplanten Dachgeschossen
untersucht. Grundsatzlich ist hierzu allerdings festzustellen, dass die Einsehbarkeit in
die Privatgarten durch die stadtisch verdichtete Wohnlage mit ihren unterschiedlichen
Geschossigkeiten gegeben ist und auch bereits durch die geplante viergeschossige
Bebauung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gegeben war.

Die Dachgeschosse und ihre jeweils nach Osten bzw. Westen angecrdneten
Freibereiche bleiben ca. 2,80 m hinter der Raumkante der Hauptfassade zuriick. Die
sUdlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare Freiftiche sondern vielmehr
als begriuntes Flachdach festgesetzt. Somit ist eine direkte Einsehbarkeit vom
sudlichen Bristungsbereich der Dachgeschosse aus nicht gegeben.

Vielmehr sehen die kunftigen Bewohner der geplanten vier Dachgeschosswohnungen
aufgrund der raumlichen Distanz sowie ihrer Héhensituierung zur gegeniberliegenden
Bebauung aus dem Inneren ihrer Wohnungen bzw. ihrer Dachterrassen nicht in,
sondern Uber die Garten der Anwohner des Fritz-Forster-Weges.

Lediglich unmittelbar von der Bristung der Dachfliche aus wirde sich eine geringfugig
vergréfRerte Einsehbarkeit in die Privatgarten der Parzellen ergeben, die unmittelbar an
den nérdlichen Fritz-Forster-Weg anschliefien. Diese sidlichen Dachbereiche sind wie
bereits oben erlautert durchlaufend jedoch nicht als nutzbare Freifliche, sondern
vielmehr als begriuntes Flachdach festgesetzt. Somit ergeben sich aus den
zurtckgesetzten Dachgeschossen weder grundsétzliche Verdnderungen beziglich der
Einsehbarkeit in die Garten noch in das Gebaudeinnere der unmittelbar stdlich an den
Fritz-Forster-Weg anschlielenden Parzellen.

Der westliche Teil der Schoénaustrale sowie die bestehende Bebauung entlang der
Kasernenstralle bilden ein in sich klar abgegrenztes Quartier, das Gberwiegend von
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kleinteiligen freistehenden Einzelhdusern mit Hochparterre, einem weiteren
Vollgeschoss und steilem Satteldach gepréagt ist.

Ostlich der Einmindung der Unteren Auenstrale — also direkt gegeniber der
geplanten Bebauung - schliefit sich jedoch in Bezug auf die Baukodrperausdehnung
groRmalstabliche Bestandsbebauung in Form von Geschosswohnungsbau an, die
sich Uber das dem Niveauunterschied der Unteren Auenstralle zur Schénaustralle
geschuldeten HMochparterre hinaus noch zwei- bis dreigeschossig zuzlglich der bereits
zum Teil ausgebauten Dachgeschosse entwickelt. Die beiden geplanten Geb&ude des
vorliegenden Bebauungsplandeckblattes fligen sich hier sowohl in Bezug auf die
Langenausdehnung als auch auf die Kubatur ein.

Die geplante Bebauung betont zum einen die Kreuzungssituation ,Schdnaustralle —
Untere  Auenstralle® und bildet zusammen mit der gegeniuberliegenden
Bestandsbebauung Nr. 15 die Auftaktsituation fir die ErschlieBung des ostlich davon
gelegenen Gesamtquartiers ,Auwald Siedlung® fir welche die Schénaustralle die
Haupterschlielungsfunktion Ubernimmt.

Weiterhin akzentuiert die geplante Bebauung die unmittelbar siiddstlich angrenzenden
Gemeinschaftseinrichtungen Jugendkulturzentrum, Kletterhalle und Sporthallen sowie
die den gemeinschaftlichen Einrichtungen zugeordneten Freibereich der
Exerzierwiese.

Zwar (berschreitet die Gesamthohe der beiden geplanten Baukérper die der
gegenlberliegenden Bestandsgebdude, dies wird jedoch durch mehrere Faktoren
aufgefangen. So sind die heiden geplanten Baukdrper durch ihren stadtebaulichen
Bezug zu den sidéstlich angrenzenden Gemeinschaftseinrichtungen relativ weit von
der gegenlberliegenden Bestandsbebauung entfernt, weiterhin  stellt  die
stralenbegleitende Baumreihe im Suden der Schénaustralle eine Zasur dar.
SchlieBlich bleibt die Kubatur der beiden geplanten Dachgeschosse strallenseitig ca.
3,50 m hinter der Ebene der Hauptfassade zurtick und tritt dadurch — bis auf die
VertikalerschlieBung - untergeordnet in Erscheinung. Die aus dem 6ffentlichen
Stralenraum  wahrnehmbare  Gebadudekante liegt Gber die {Uberwiegende
Gebaudelange gesehen in Héhe der Brustung auf ca. 13,50 m.

Auch entlang des Fritz-Forster-Weges bildet eine straenbegleitende Baumreihe sowie
gine zweite raumlich versetzte Baumreihe auf Privatgrund eine starke Zasur zwischen
den geplanten bzw. bereits realisierten Baukoérpern.

Weiterhin bleiben die beiden geplanten Dachgeschosse sudseitig ca. 2,80 m hinter der
Ebene der Hauptfassade zurlck. In der Folge liegt die aus dem offentlichen
Straflenraum wahrnehmbare Gebaudekante in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m, die
beiden Dachgeschosse treten auch hier untergeordnet in Erscheinung.

Nachdem das Quartier bis auf die beiden Gebaude entlang der Schénaustrafie bereits
vollstandig bebaut ist, ist hier nicht von der Erhéhung des Malstabes fur zuklnftige
Bebauung auszugehen.

Larmbelastung aus den Freibereichen der gegeniuberliegenden Wohnnutzung ist als
privater personenbezogener Wohnlarm grundsétzlich zu dulden. Wie bereits oben
dargestellt wird sich die Anzahl der Wohneinheiten um insgesamt 6 erhthen. Somit
entstehen pro Baukérper zwei nach Suden ausgerichtete Balkone und vier nach Osten
bzw. Westen ausgerichtete Dachterrassen zuséatzlich. Von einer signifikanten Zunahme
der Schallemission und dadurch der Larmbelastung der Nachbarschaft ist nicht
auszugehen.

Die Bauleitplanung liegt grundséatzlich in der kommunalen Planungshoheit. Geman § 1
(3) BauGB haben die die Gemeinden Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies bezieht sich zum
einen auf die vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungs- und Landschaftsplan)
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und zum anderen auf die konkrete Bauleitplanung (Bebauungsplan) und umfasst
sowohl die Neuaufstellung als auch die Anderung durch Deckblatt.

Grundsatzlich gibt es die Moglichkeit der Antragstellung auf Neuaufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplanes, hieraus begrindet sich jedoch kein
Rechtsanspruch. Letztlich obliegt es der Entscheidung des Stadtrates ob einem
diesbezilglichen Antrag nahergetreten wird oder ob er negativ beschieden wird.

Der Planungsbeglnstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
geférdertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine VerduRRerung des sozial geférderten
Wohnraumes ist dem Planungsbegtnstigten erst langfristig nach Ablauf der
Sozialbindung in 25 Jahren moglich. Ebenso wird vom Gesetzgeber fir diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.

Fur die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein VerauBerungsverbot fur 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Geb3udegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowohl flr seine
Bewohner als auch fir die Nachbarschaft attraktiv zu halten.

mit E-Mail vom 13.08.2016

Hiermit fege ich Widerspruch gegen die Anderung des o.g. Bebauungsplanes ein,
welchen ich nachfolgend begrinde:

Die Erhéhung der beiden geplanten und genehmigten vier stéckigen Wohnblécke auf
funf Stockige zwischen Schénauerstrafie und Fritz-Forster-Weg stellt eine wesentiiche
Anderung und Verletzung unseres Rechtes dar. Unser Grundstiick ist auf Basis der
damaligen genehmigten Planes mit dem Preis gekauft worden. Aufgrund der Erhéhung
der Stockwerke werden unsere Hauser eher im Schatten stehen, die Schiafraume
werden nicht genug von der Sonne und vom Licht beleuchtet werden. Dies stellt fur
uns eine Minderung der Lebensgualitat und aulerdem einen finanziellen Nachteil dar -
der Wert unseres Hauses reduziert sich automatisch-.

Der grine Bereich, der als Spielplatz dienen sollte, ist auch entfernt worden.
Gleichzeitig hat sich die Anzahl der Kinder die rund um Fritz-Forster-Weg wohnen
erhght. Aufgrund der Anderung sind mehr Familien zu erwarten.

Wir haben damals Uber unseren Bauplaner bei der Stadt Landshut 03/2015 fur eine
kleine Anderung nachgefragt. Da hiel} es, das Baugebiet ist neu und es werden keine
Anderungen gemacht. Die Folge ist, dass ich keine langfristige Unterkunft fir meine
Kinder mit meiner Investition sichern konnte. Deshalb verstehe ich auch nicht wie
ganze Stockwerke genehmigt werden und dies keine Auswirkung auf das neu
Baugebiet und Grunflache, Larm, etc. hat.

Die Befurchtung ist, dass auch andere hohe Hauser in Zukunft gebaut werden durfen.

Beschluss: 3: 6

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
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Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukdrpern, jeweils mit
einem nach allen Gebaudeseiten eingerlckten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgiltige Bebauungsplan auf einer Grundflache von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt fur beide Baukorper
zuzlglich Nebenanlagen erméglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m? erméglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsgiltigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgl. der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die sudlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflache sondern als begruntes Flachdach festgesetzt.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Schattenwurf auf den Baubestand am
Fritz-Forster-Weg wurde zwischenzeitlich durch entsprechende Schattensimulationen
Uberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die beiden geplanten Dachgeschosse
lediglich eine minimale Zunahme der Verschattung auf die Nordfassaden der
unmittelbar stdlich an den Fritz-Forster-Weg angrenzenden Parzellen verursachen.

Im Jahresverlauf betrachtet tritt im Zeitraum Januar bis Mitte Februar, April bis Mitte
Mai, August bis Mitte September, November und Dezember keine Verkiirzung der
Besonnungsdauer auf die Nordfassaden auf.

Fir die Zeitraume ab Mitte Februar bis Ende Marz und Mitte September bis Ende
Oktober ergibt sich jeweils eine zu- und wieder abnehmend verlaufende Verklrzung
der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 8 Minuten. Der Maximaiwert von ca. 8 Minuten
wird am 1. Marz und am 1. Oktober erreicht.

Far den Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juli ergibt sich eine zu- und wieder
abnehmend verlaufende Verklrzung der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 19 Minuten.
Der Maximatwert von ca. 19 Minuten wird am 01.Juli erreicht.

Durch die Errichtung der beiden Penthousegeschosse ergibt sich beziglich der
Einhaltung der Anforderungen aus der entsprechenden DIN-Vorschrift 5034-1
,Tageslicht in Innenrdumen* keine signifikante Anderung der Situation im Hinblick auf
die Besonnungsdauer.

Die Garten der Bebauung am Fritz-Forster-Weg bleiben von zuséatzlicher Verschattung
ganz unbeeintrichtigt, sodass sich in Bezug auf die Qualitdt der Freibereiche im
eigenen Garten keine Einschrankungen aus der vorliegenden Planung ergeben.

Die ermittelten Verklrzungen der Besonnungsdauer sind insgesamt gesehen sowohl
auf die Zeitrdume im Jabhresverlauf als auch in Bezug auf die tagliche
Besonnungsdauer als so geringflgig einzustufen, dass hieraus keine Einschrankung
der Lebensqualitat gegeben ist.

Die am sudlichen Fritz-Forster-Weg anliegenden Grundsticke dagegen werden weder
im Hinblick auf Belichtung noch auf Verschattung oder Einsehbarkeit in irgendeiner
Weise beeintrachtigt, eine Minderung der Lebensqualitat, sowie ein finanzieller
Nachteil sind nicht ersichtlich.

Zur Thematik der Wertminderung wurde der Gutachterausschuss der Stadt Landshut
gehort. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Geringfugigkeit der Mehrung
der Flachenkennzahlen objektiv keine Wertminderung abgeleitet werden kann.
Weiterhin ist der Einfluss der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplandeckblattes
auf den Verkehrswert der betroffenen Grundsticke fir sich genommen kein
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abwégungserhebliches Kriterium. Es kommt hier vielmehr auf die zu erwartenden
tatsachlichen Beeintrdchtigungen an, wie z.B. die Bebaubarkeit in einem dem
bisherigen Bestand entsprechenden Rahmen (BVerwG, Beschluss vom 09.02.1985,
NVwZ 1995, 895).

Beziiglich der angesprochenen Spielplatze auf Privatgrund ist anzumerken, dass diese
nicht entfernt sondern lediglich auf die nordliche Hausseite — néher zu den
Hauseingangsbereichen hin — verlagert wurden. Die Versorgung der kunftigen
Bewohner der Wohnanlage mit Spielplatzflachen bleibt gesichert.

Die Bauleitplanung liegt grundsatzlich in der kommunalen Planungshoheit. Gemal § 1
(3) BauGB haben die die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies bezieht sich zum
einen auf die vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungs- und Landschaftsplan)
und zum anderen auf die konkrete Bauleitplanung (Bebauungsplan) und umfasst
sowoh! die Neuaufstellung als auch die Anderung durch Deckblatt.

Grundsatzlich gibt es die Maglichkeit der Antragstellung auf Neuaufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplanes, hieraus begrindet sich jedoch kein
Rechtsanspruch. Letztlich obliegt es der Entscheidung des Stadtrates ob einem
diesbezlglichen Antrag nahergetreten wird oder ob er negativ beschieden wird.

Nachdem das Quartier bis auf die beiden Gebaude entlang der Schdnaustralle bereits

vollstandig bebaut ist, ist hier nicht von der Erhthung des MaRstabes fur zuklnftige
Bebauung auszugehen.

mit Schreiben vom 14.09.2016

Hiermit bekunden wir unsere Einwénde hinsichtlich der bekanntgegebenen geplanten
Anderung des 0.g. Bebauungsplanes.

Wir haben unser Grundstiick mit der Flurnummer |l im Jahr 2014 gekauft unter
den Pramissen des damaligen Bebauungsplanes, der u.a. bei den Flurnummern
1098/12 und 1098/13 eine Gebaudehdhe von 12,50 m besagte.

1. Gerade weil der Grundstickskauf (und Hausbau) eine betrachtliche Investition fur
uns als junge Familie darstelit, haben wir viele Punkte abgewogen und uns umfassend
mit der weiteren Entwicklung der umliegenden Grundsticke und Bestandsgebaude
befasst. Bereits hier haben wir uns mit diesen sehr machtigen und hohen Wohnbldcken
beschaftigt. Sie waren fur uns allerdings mit einer Héhe von 12,50 m gerade noch
akzeptabe!. Bei der Entscheidungsfindung und auch bei der spateren Hausplanung
haben und mussten wir uns auf die vorliegenden Plédne und Aussagen verlassen. Der
Bebauungsplan und das Vertrauen, dass sich alle Anwohner und Nutzer daran halten,
um ein akzeptables Wochnumfeld zu schaffen, war Grundlage unserer
Entscheidungsfindung.

Eine Erhéhung dieser ohnehin sehr machtigen Blocke stellt fur uns eine erhebliche
Einschrankung der Wohnqualitat dar!

2. Unsere Dachterrasse zeigt nach NW, also in Richtung der besagten Flurnummern.
Die Sonnenstande und Aussicht etc. wurden bei der Hausplanung auf Grundlage der
geplanten Bauhohe der Wohnblocke von 12,50m berlcksichtigt und entsprechende
Zusatzinvestitionen getatigt.
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Mit der Erhshung wiirde es zu einer deutlichen Beeintrachtigung der Nutzung unserer
Dachterrasse fuhren!

3. Das umliegende Gebiet ist gepragt von Einfamilienhdusern bis hin zu
Mehrfamilienhausern mit 3-4 Stockwerken. Das Einflgen von zwei 5-sttckigen
Hochhausern wird aus unserer Sicht die Planung des gesamten Erscheinungsbildes
stéren, was ein eindeutiger Widerspruch zu den Zielen des Bebauungsplanes ist (siehe
Pkt. 4.1.2 der Begrindung des Bebauungsplanes mit Datum vom 26.09.2013).
Ebenfalls erfiillt eine Erhdhung dieser Hochhauser nicht das Ziel, dem é&ffentlichen
Freiraum eine besondere Bedeutung zuzumessen.

Zu bericksichtigen ist nicht nur die Héhe, sondern auch die Lange dieser massiven
Hochhauser, die jeweils mit bis zu 60 m geplant ist!

Desweiteren wirden die gesamten Einfamilienhauser des Fritz-Forster-Wegs zwischen
diesen zwei 5-stockig geplanten Hochhauskomplexen auf der Nordseite und dem
Studentenwohnheim sowie den vier Mehrfamilienhdusern auf der Sdseite untergehen.
Die geplante Erhthung unter Berlcksichtigung der Gebdudeldngen wird diesen
beklemmenden Eindruck deutlich verstarken.

Dadurch stellt dies auch eine Wertminderung fur unser Grundstick und aller
Grundstiicke entlang des Fritz-Forster-Weges dar.

Auch wir als Einfamilienhausbesitzer investieren unser verdientes Geld in die Stadt, um
Lebensqualitat zurlickzuerhalten. Im Vergleich zu einem Investor, dessen Ziel die
Gewinnmaximierung ist!

Wir widersprechen der bekanntgegebenen geplanten Anderung hiermit und hoffen,
dass die Entscheidungstrager unsere Einwande ernsthaft berlicksichtigen.

Beschluss: 3:6
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukdrpern, jeweils mit
einem nach allen Gebaudeseiten eingerlickten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgiiltige Bebauungsplan auf einer Grundfldche von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossftiche von ca. 6664 m? insgesamt fur beide Baukérper
zuziglich Nebenanlagen ermdglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m?* erméglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsgultigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgi. der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die sidlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflache sondern als begriintes Flachdach festgesetzt.

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-

=21 -



Strafle, Schdnaustrale mit Kasernenstralle mit Teilanderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechtskraft des Bebauungsplanes geandert.

So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum deutlich
zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestellt, auf dem Wege der
Bauleitplanung stadtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedirfnisse der
Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevélkerungsentwickiung bei der stadtebaulichen Entwicklung bertcksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRinahmen der Innenentwicklung durchzufthren.

Nachdem sowohl die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstlckseigentimer liegt und somit durch die Kommune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen, anteilig
sozial geférderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum ausdriicklich zu begriiRen. In der Folge ist es notwendig die o.g.
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuellen
Wohnbedlrfnisse anzupassen.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Schattenwurf auf den Baubestand am
Fritz-Forster-Weg wurde zwischenzeitlich durch entsprechende Schattensimulationen
Uberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die beiden geplanten Dachgeschosse
lediglich eine minimale Zunahme der Verschattung auf die Nordfassaden der
unmittelbar stdlich an den Fritz-Forster-Weg angrenzenden Parzellen verursachen.

Im Jahresverlauf betrachtet tritt im Zeitraum Januar bis Mitte Februar, April bis Mitte
Mai, August bis Mitte September, November und Dezember keine Verklrzung der
Besonnungsdauer auf die Nordfassaden auf,

Fir die Zeitraume ab Mitte Februar bis Ende Marz und Mitte September bis Ende
Oktober ergibt sich jeweils eine zu- und wieder abnehmend verlaufende Verkiirzung
der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 8 Minuten. Der Maximalwert von ca. 8 Minuten
wird am 1. Marz und am 1. Oktober erreicht.

Fur den Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juli ergibt sich eine zu- und wieder
abnehmend verlaufende Verkirzung der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 18 Minuten.
Der Maximalwert von ca. 19 Minuten wird am 01.Juli erreicht.

Durch die Errichtung der beiden Penthousegeschosse ergibt sich beziglich der
Einhaltung der Anforderungen aus der entsprechenden DIN-Vorschrift 5034-1
,Tageslicht in Innenrdumen* keine signifikante Anderung der Situation im Hinblick auf
die Besonnungsdauer.

Die Garten der Bebauung am Fritz-Forster-Weg bleiben von zusatzlicher Verschattung
ganz unbeeintrachtigt, sodass sich in Bezug auf die Qualitdt der Freibereiche im
eigenen Garten keine Einschrankungen aus der vorliegenden Planung ergeben.

Die ermittelten Verklrzungen der Besonnungsdauer sind insgesamt gesehen sowohl
auf die Zeitraume im Jahresverlauf als auch in Bezug auf die tégliche
Besonnungsdauer als so geringfigig einzustufen, dass hieraus keine Einschrankung
der Lebensqualitat gegeben ist.

Ebenso wurde die Einsehbarkeit des Bestandes aus den geplanten Dachgeschossen
untersucht. Grundsatzlich ist hierzu allerdings festzustellen, dass die Einsehbarkeit in
die Privatgarten durch die stadtisch verdichtete Wohnlage mit ihren unterschiedlichen
Geschossigkeiten gegeben ist und auch bereits durch die geplante viergeschossige
Bebauung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gegeben war.

Die Dachgeschosse und ihre jeweils nach Osten bzw. Westen angeordneten
Freibereiche bleiben ca. 2,80 m hinter der Raumkante der Hauptfassade zuriick. Die
sudlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare Freiflache sondern vielmehr
als begrintes Flachdach festgesetzt. Somit ist eine direkte Einsehbarkeit vom
sudlichen Brustungsbereich der Dachgeschosse aus nicht gegeben.
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Vielmehr sehen die kinftigen Bewohner der geplanten vier Dachgeschosswohnungen
aufgrund der raumlichen Distanz sowie ihrer Héhensituierung zur gegeniiberliegenden
Bebauung aus dem Inneren ihrer Wohnungen bzw. ihrer Dachterrassen nicht in,
sondern (ber die Garten der Anwohner des Fritz-Forster-Weges.

Lediglich unmittelbar von der Brustung der Dachflache aus wirde sich eine geringfigig
vergréRerte Einsehbarkeit in die Privatgarten der Parzellen ergeben, die unmittelbar an
den nérdlichen Fritz-Forster-Weg anschlieffen. Diese slidlichen Dachbereiche sind wie
bereits oben erldutert durchlaufend jedoch nicht als nutzbare Freiflache, sondern
vielmehr als begrintes Flachdach festgesetzt. Somit ergeben sich aus den
zurlickgesetzten Dachgeschossen weder grundsatzliche Verdnderungen beziglich der
Einsehbarkeit in die Garten noch in das Gebdudeinnere der unmittelbar stdlich an den
Fritz-Forster-Weg anschliefenden Parzellen.

Durch das 0. g. Konzept ist eine signifikante Minderung der Lebensqualitat, sowie ein
finanzieller Nachteil auf keinen Fall ersichtlich.

Der westliche Teil der Schénaustralle sowie die bestehende Bebauung entlang der
Kasernenstralle bilden ein in sich klar abgegrenztes Quartier, das Uberwiegend von
kleinteiligen freistehenden Einzelhdusern mit Hochparterre, einem weiteren
Vollgeschoss und steilem Satteldach gepragt ist.

Ostlich der Einmindung der Unteren Auenstralle — also direkt gegeniber der
geplanten Bebauung - schlief’t sich jedoch in Bezug auf die Baukérperausdehnung
groRmafhstabliche Bestandsbebauung in Form von Geschosswohnungsbau an, die
sich Uber das dem Niveauunterschied der Unteren Auenstrafle zur Schénaustralle
geschuldeten Hochparterre hinaus noch zwei- bis dreigeschossig zuziglich der bereits
zum Teil ausgebauten Dachgeschosse entwickelt. Die beiden geplanten Gebaude des
vorliegenden Bebauungsplandeckblattes fugen sich hier sowohl in Bezug auf die
Langenausdehnung als auch auf die Kubatur ein.

Die geplante Bebauung betont zum einen die Kreuzungssituation ,Schonaustrale —
Untere Auenstrale® und bildet zusammen mit der gegeniberliegenden
Bestandsbebauung Nr. 15 die Auftaktsituation fir die ErschlieRung des ostlich davon
gelegenen Gesamtquartiers ,Auwald Siedlung” fur welche die Schénaustralle die
Haupterschiieungsfunktion Ubernimmt.

Weiterhin akzentuiert die geplante Bebauung die unmittelbar siidéstlich angrenzenden
Gemeinschaftseinrichtungen Jugendkulturzentrum, Kletterhalle und Sporthallen sowie
die den gemeinschaftlichen Einrichtungen zugeordneten Freibereich der
Exerzierwiese.

Zwar (berschreitet die Gesamthohe der beiden geplanten Baukérper die der
gegenlberliegenden Bestandsgebdude, dies wird jedoch durch mehrere Faktoren
aufgefangen. So sind die beiden geplanten Baukérper durch ihren stddtebaulichen
Bezug zu den sudostlich angrenzenden Gemeinschaftseinrichtungen relativ weit von
der gegeniberliegenden Bestandsbebauung entfernt, weiterhin  stellt  die
stralenbegleitende Baumreihe im Slden der Schénaustralle eine Zasur dar.
SchiieRlich bleibt die Kubatur der beiden geplanten Dachgeschosse strallenseitig ca.
3,50 m hinter der Ebene der Hauptfassade zurlick und tritt dadurch — bis auf die
VertikalerschlieBung - untergeordnet in Erscheinung. Die aus dem &ffentlichen
Strallenraum  wahrnehmbare Gebaudekante liegt Uber die Uberwiegende
Gebaudelange gesehen in Héhe der Brustung auf ca. 13,50 m.

Auch entlang des Fritz-Forster-Weges bildet eine stralRenbegleitende Baumreihe sowie
eine zweite raumlich versetzte Baumreihe auf Privatgrund eine starke Z&asur zwischen
den geplanten bzw. bereits realisierten Baukorpern.

Weiterhin bleiben die beiden geplanten Dachgeschosse sidseitig ca. 2,80 m hinter der
Ebene der Hauptfassade zurlck. In der Folge liegt die aus dem offentlichen
StraBenraum wahrnehmbare Gebdadudekante in Hohe der Briistung auf ca. 13,50 m, die
beiden Dachgeschosse treten auch hier untergeordnet in Erscheinung.
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Nachdem das Quartier bis auf die beiden Gebaude entlang der Schonaustralle bereits
vollstiandig bebaut ist, ist hier nicht von der Erhéhung des Malistabes fur zuklnftige

Bebauung auszugehen.

Die Erhéhung der beiden geplanten Baukdrper um jeweils ein zurUckgesetztes
Dachgeschoss widerspricht weder in Bezug auf das Nutzungskonzept, die
Baukorperausformung oder dem  offentlichen Freiraum den Zielen des
Bebauungsplanes 06-18/1. Samtliche in der Begriindung vom 26.09.2013 dargesteliten
Ausfihrungen behalten vielmehr weiterhin Glltigkeit.

Zur Thematik der Wertminderung wurde der Gutachterausschuss der Stadt Landshut
gehért. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Geringfligigkeit der Mehrung
der Flachenkennzahlen objektiv keine Wertminderung abgeleitet werden kann.
Weiterhin ist der Einfluss der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplandeckblattes
auf den Verkehrswert der betroffenen Grundsticke fur sich genommen kein
abwagungserhebliches Kriterium. Es kommt hier vielmehr auf die zu erwartenden
tatsdchlichen Beeintrachtigungen an, wie z.B. die Bebaubarkeit in einem dem
bisherigen Bestand entsprechenden Rahmen (BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995,
NVwZ 1995, 895).

Der Planungsbegunstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
gefordertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine Verauflerung des sozial geforderten
Wohnraumes ist dem Planungsbeglnstigten erst langfristig nach Abtauf der
Sozialbindung in 25 Jahren méglich. Ebense wird vom Gesetzgeber fir diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.

Fur die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein VerauRerungsverbot fur 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Gebaudegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowohl fur seine
Bewohner als auch fur die Nachbarschaft attraktiv zu halten.

mit Schreiben vom 14.09.2016

Wir erheben hiermit Einspruch gegen die Anderung des oben genannten
Bebauungsplanes, welcher im Amtsblatt der Stadt Landshut Nr. 20 veréffentlicht
wurde, mit folgenden Begrindungen:

1. Der Bebauungsplan sieht jetzt eine Héhe von 5 Stockwerken vor. Damit ware das
neu zu errichtende Gebéaude, das hochste Gebaude der ganzen Gegend und passt
damit gar nicht ins Stadtbild.

2. Wir haben das Grundstick || N | I i Vertrauen darauf gekauft, dass
sich der Bebauungsplan nicht wesentlich dndert. Der Wert unseres Grundsticks wird
durch diesen massiven Eingriff erheblich gemindert.

Wir bitten, die Einwendungen bei der Uberarbeitung der Planung zu beriicksichtigen
und uns Uber den weiteren Verlauf des Verfahrens auf dem Laufenden zu halten.

Beschluss: 3. 6
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Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukérpern, jeweils mit
einem nach allen Geb&udeseiten eingerlckten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgultige Bebauungsplan auf einer Grundflache von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt fur beide Baukorper
zuzlglich Nebenanlagen erméglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m?* ermdglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsglltigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgl. der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die sudlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflache sondern als begriintes Flachdach festgesetzt.

Der westliche Teil der Schénaustrafie sowie die bestehende Bebauung entlang der
Kasernenstralle bilden ein in sich klar abgegrenztes Quartier, das (berwiegend von
kleinteiligen freistehenden Einzelhdusern mit Hochparterre, einem weiteren
Vollgeschoss und steilem Satteldach gepragt ist.

Ostlich der Einmindung der Unteren Auenstrale - also direkt gegeniber der
geplanten Bebauung - schlie3t sich jedoch in Bezug auf die Bauk&rperausdehnung
grofmalstabliche Bestandsbebauung in Form von Geschosswohnungsbau an, die
sich Uber das dem Niveauunterschied der Unteren Auenstralle zur Schdnaustralle
geschuldeten Hochparterre hinaus noch zwei- bis dreigeschossig zuziglich der bereits
zum Teil ausgebauten Dachgeschosse entwickelt. Die beiden geplanten Gebaude des
vorliegenden Bebauungsplandeckblattes figen sich hier sowohl in Bezug auf die
Langenausdehnung als auch auf die Kubatur ein.

Die geplante Bebauung betont zum einen die Kreuzungssituation ,Schénaustrafie -
Untere  Auenstrale® und bildet zusammen mit der gegenlberliegenden
Bestandsbebauung Nr. 15 die Auftaktsituation fir die Erschlielung des 6stlich davon
gelegenen Gesamtquartiers ,Auwald Siedlung” fur welche die Schénaustralle die
Haupterschliefungsfunktion Gbernimmt.

Weiterhin akzentuiert die geplante Bebauung die unmittelbar siudéstlich angrenzenden
Gemeinschaftseinrichtungen Jugendkulturzentrum, Kietterhalle und Sporthallen sowie
die den gemeinschaftlichen Einrichtungen zugeordneten Freibereich der
Exerzierwiese.

Zwar (berschreitet die Gesamthéhe der beiden geplanten Baukérper die der
gegeniiberliegenden Bestandsgebdude, dies wird jedoch durch mehrere Faktoren
aufgefangen. So sind die beiden geplanten Baukérper durch ihren stadtebaulichen
Bezug zu den suddstlich angrenzenden Gemeinschaftseinrichtungen relativ weit von
der gegenlUberliegenden Bestandsbebauung entfernt, weiterhin stellt die
stralenbegleitende Baumreihe im Suden der Schénaustralle eine Zasur dar.
Schlieftlich bleibt die Kubatur der beiden geplanten Dachgeschosse strallenseitig ca.
3,50 m hinter der Ebene der Hauptfassade zurlick und tritt dadurch — bis auf die
Vertikalerschlieung - untergeordnet in Erscheinung. Die aus dem &ffentlichen
Straftenraum  wahrnehmbare Gebdaudekante liegt Uber die (berwiegende
Gebaudelange gesehen in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m.
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Auch entlang des Fritz-Forster-Weges bildet eine stralRenbegleitende Baumreihe sowie
eine zweite rdumlich versetzte Baumreihe auf Privatgrund eine starke Zasur zwischen
den geplanten bzw. bereits realisierten Baukorpern.

Weiterhin bleiben die beiden geplanten Dachgeschosse sidseitig ca. 2,80 m hinter der
Ebene der Hauptfassade zurlck. In der Folge liegt die aus dem &ffentlichen
StraRenraum wahrnehmbare Gebaudekante in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m, die
beiden Dachgeschosse treten auch hier untergeordnet in Erscheinung.

Nachdem das Quartier bis auf die beiden Geb&dude entlang der Schinaustralle bereits
vollstdndig bebaut ist, ist hier nicht von der Erhghung des Malstabes fur zukinftige
Bebauung auszugehen.

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-
Strale, Schonaustrafle mit Kasernenstralie mit Teilanderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechtskraft des Bebauungsplanes geéndert.

So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum deutlich
zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestellt, auf dem Wege der
Bauleitplanung stadtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedlrfnisse der
Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevdlkerungsentwicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung bertcksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung durchzufihren.

Nachdem sowohl die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstiickseigentimer liegt und somit durch die Kommune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen, anteilig
sozial geférderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum ausdrucklich zu begrifien. In der Folge ist es notwendig die o.g.
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuellen
Wohnbedirfnisse anzupassen.

Die am sbdlichen Fritz-Forster-Weg anliegenden Grundstiicke werden weder im
Hinblick auf Belichtung noch auf Verschattung oder Einsehbarkeit in irgendeiner Weise
beeintrachtigt, eine Minderung der Lebensqualitat, sowie ein finanzieller Nachteil sind
nicht ersichtlich.

Zur Thematik der Wertminderung wurde der Gutachterausschuss der Stadt Landshut
gehort. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Geringfligigkeit der Mehrung
der Flachenkennzahien objektiv keine Wertminderung abgeleitet werden kann.
Weiterhin ist der Einfluss der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplandeckblattes
auf den Verkehrswert der betroffenen Grundsticke fir sich genommen kein
abwagungserhebliches Kriterium. Es kommt hier vielmehr auf die zu erwartenden
tatsachlichen Beeintrachtigungen an, wie z.B. die Bebaubarkeit in einem dem
bisherigen Bestand entsprechenden Rahmen {(BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995,
NvVwZ 1995, 895).

Der Planungsbegiinstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
gefordertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine VerduBerung des sozial geférderten
Wohnraumes ist dem Planungsbeginstigten erst langfristig nach Ablauf der
Sozialbindung in 25 Jahren méglich. Ebenso wird vom Gesetzgeber fur diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.

Fur die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein Veraufierungsverbot far 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
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verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Gebdudegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowohl fir seine
Bewohner als auch fur die Nachbarschaft attraktiv zu halten.

Der vorgetragenen Bitte um Information Uber den weiteren Verlauf des Verfahrens wird
aus inhaltlicher Sicht durch Ubersendung der Behandlung nachgekommen. Im Bezug
auf Fristen und Termine in diesem Zusammenhang kann leider keine
Einzelbenachrichtigung der Offentlichkeit erfolgen. Hier wird auf die lokale Presse, das
Amtsblatt der Stadt Landshut sowie auf die Homepage der Stadt Landshut verwiesen.

mit Schreiben vom 15.09.2016

Mit der geplanten Anderung auf 5 Stockwerke im o0.g. Baugebiet sind wir nicht
einverstanden.

Begrindung: Unser zuklnftiger Garten ist dadurch noch mehr einsehbar, die
Privatsphare zusatzlich beeintrachtigt.

Bitte sehen Sie von der Erhohung auf 5 Stockwerke ab, da dies eine Wertminderung
unseres Grundstlckes darstellt.

Beschluss: 3. 6
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukorpern, jeweils mit
einem nach allen Gebaudeseiten eingerickten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgliltige Bebauungsplan auf einer Grundflache von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt fur beide Baukdrper
zuzuglich Nebenanlagen erméglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m? ermdglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweiis eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgl der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die stdlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflache sondern als begrintes Flachdach festgesetzt.

Der Planungsbeginstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
geférdertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine Verduflerung des sozial geférderten
Wohnraumes ist dem Planungsbegunstigten erst langfristig nach Ablauf der
Sozialbindung in 25 Jahren mdoglich. Ebenso wird vom Gesetzgeber fur diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.
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Fir die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein VerauRerungsverbot fur 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Gebaudegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowohl fur seine
Bewohner als auch fur die Nachbarschaft attraktiv zu halten.

Ebenso wurde die Einsehbarkeit des Bestandes aus den geplanten Dachgeschossen
untersucht. Grundsétzlich ist hierzu allerdings festzustellen, dass die Einsehbarkeit in
die Privatgarten durch die stadtisch verdichtete Wohnlage mit ihren unterschiedlichen
Geschossigkeiten gegeben ist und auch bereits durch die geplante viergeschossige
Bebauung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gegeben war.

Die Dachgeschosse und ihre jeweils nach Osten bzw. Westen angeordneten
Freibereiche bleiben ca. 2,80 m hinter der Raumkante der Hauptfassade zuriick. Die
sudlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare Freiflache sondern vielmehr
als begruntes Flachdach festgesetzt. Somit ist eine direkte Einsehbarkeit vom
sudlichen Bristungsbereich der Dachgeschosse aus nicht gegeben.

Vielmehr sehen die kiinftigen Bewohner der geplanten vier Dachgeschosswohnungen
aufgrund der raumlichen Distanz sowie ihrer Héhensituierung zur gegendberliegenden
Bebauung aus dem Inneren ihrer Wohnungen bzw. ihrer Dachterrassen nicht in,
sondern Uber die Garten der Anwohner des Fritz-Forster-Weges.

Lediglich unmittelbar von der Briistung der Dachflache aus wirde sich eine geringfiigig
vergroRerte Einsehbarkeit in die Privatgarten der Parzellen ergeben, die unmittelbar an
den nérdlichen Fritz-Forster-Weg anschlie3en. Diese sidlichen Dachbereiche sind wie
bereits oben erlautert durchlaufend jedoch nicht als nutzbare Freifldche, sondern
vielmehr als begrintes Flachdach festgesetzt. Somit ergeben sich aus den
zurlickgesetzten Dachgeschossen weder grundséatzliche Veranderungen bezuglich der
Einsehbarkeit in die Garten noch in das Gebaudeinnere der unmittelbar sudlich an den
Fritz-Forster-Weg anschlietenden Parzellen.

Die am sudlichen Fritz-Forster-Weg anliegenden Grundstlicke werden weder im
Hinblick auf Belichtung noch auf Verschattung oder Einsehbarkeit in irgendeiner Weise
beeintrachtigt, eine Minderung der Lebensqualitat sowie ein finanzieller Nachteil sind
nicht ersichtlich.

Zur Thematik der Wertminderung wurde der Gutachterausschuss der Stadt Landshut
gehort. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Geringffigigkeit der Mehrung
der Flachenkennzahlen objektiv keine Wertminderung abgeleitet werden kann.
Weiterhin ist der Einfluss der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplandeckblattes
auf den Verkehrswert der betroffenen Grundstiicke fur sich genommen kein
abwagungserhebliches Kriterium. Es kommt hier vielmehr auf die zu erwartenden
tatsachlichen Beeintrachtigungen an, wie z.B. die Bebaubarkeit in einem dem
bisherigen Bestand entsprechenden Rahmen (BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995,
NVwZ 1995, 895).
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mit E-Mail vom 15.08.2016

Wir erheben hiermit formell Einspruch zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 06-18/1
zwischen Ritter-von-Schoch-Str. und Schénaustr. und Kasernenstr. mit Teildnderung
06-23 und 06-25/1.

mit E-Mail vom 15.09.2016

Durch die oben genannte geplante Anderung des Bebauungsplans soll neben der
Anderung der Lage von Nebengebauden und der Kinderspielplatze, insbesondere die
zuléssige Hohe der Gebaude von 12,50 m auf 15,80 m um 3,30 m angehoben werden.
Nach mundlicher Auskunft eines Mitarbeiters des Stadtplanungsamtes ist das Ziel, dem
Bauherrn in beiden Gebauden ein zusatzliches funftes Stockwerk fiir Penthouse-
Wohnungen mit Dachterrassen zu erméglichen.

Gegen diese beabsichtigte Planung sprechen mehrere Gesichtspunkte:

Nach den Grunden des bhestehenden Bebauungsplans war eines der Ziele, die neue
Bebauung so zu gestalten, dass sie sich in die vorhandene Bebauung einfugt. Mit finf
Stockwerken (EG und vier weitere Obergeschosse) und einer Hohe von 15,80 m flgen
sich jedoch die beiden Gebaude nicht ein, vielmehr dominieren sie die Umgebung.
Keines der Gebaude in der Umgebung erreicht auch nur annahernd diese Héhe. Die
vor der ErschlieBung des betreffenden Teils der ehemaligen Kaserne bereits
vorhandenen Hauser in der Schoénaustralle verfligen als héchste Hauser in der
Umgebung jeweils nur Gber drei Stockwerke plus Satteldach. Somit erreicht die bereits
existierende Planung mit vier Vollgeschossen eine grenzwertige Hohe, die dem
Dachfirst des Hauses Schoénaustr. 15 a entsprechen dirfte. Die Hauser 173, 17b, 17¢,
17d, 17 e und 17f verfligen (ber ein flacheres Satteldach als 15 a und dirften bereits
von vier Stockwerken (tberragt werden. Somit ist die vorhandene Planung massiver als
die bestehenden Gebidude, da das viete Geschoss bei den Hausern der
Schénaustrale aus einem Dachstuhl und nicht einem Voligeschoss bestehet.

Die Hauser in dem Fritz-Forster-Weg 3 verflgen entsprechend der Vorgaben des
Bebauungsplans maximal Uber 3 Stockwerke. Soliten die geplanten Gebaude nicht
mehr vier sondern funf Stockwerke erhalten, wirde auch auf dieser Seite ein
erheblicher Héhenunterschied entstehen.

Die vorhandene Bebauung zwischen Adenauer Str. und der Kasernenstr. besteht aus
Hausern mit zwei Stockwerken plus Dachstuhl. An der Ostseite der beiden Gebé&ude
befindet sich ein Kindergarten.

Auch das Studentenwohnheim, das ausweislich der Grinde des urspringlichen
Bebauungsplans eine symmetrische Randbebauung mit den beiden geplanten
Gebauden an der Schénaustr. bilden soll, hat vier Stockwerke.

Zwei Gebaude mit funf Stockwerken fugen sich daher weder von der GrélRe, noch von
ihrem Gesamtvolumen her in die Bebauung der Umgebung ein, sondern dominieren sie
und setzen einen neuen Malistab fir eine spatere Bebauung in der Umgebung. Der
Stadtrat hat die Gréfle der Bebauung im urspriinglichen Bebauungsplan aus guten
Grunden auf vier Stockwerke begrenzt. Diese Grinde und die vom Stadtrat getroffene
Abwagung der Gesamtbelange sollte nun nicht einfach Gber Bord geworfen werden.
Der einzig ersichtliche Grund, das zusatzliche Stockwerk zu genehmigen, liegt in den
wirtschaftlichen Interessen des Bauherrn, seine zukinftigen Mieteinnahmen, oder den
Verkaufserldés zu maximieren. Sollte dies zum MalRstab der Bauleitplanung gemacht
werden, kann man diese auch gleich einstellen.

Auch sollte berucksichtigt werden, dass fur die Bewohner des Fritz-Forster-Wegs die

Bebauung mit Gebduden mit funf Stockwerken dazu fihrt, dass in relativ engem
Abstand ein massiver Gebauderiegel mit 15,80 m Hohe entstehen wirde. Wir denken,
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dies ist fur niemanden eine attraktive Vorstellung. Die bislang festgesetzte HGhe von
12,5 m wiare zwar auch nicht wenig, aber bei gleichem Abstand besteht ein deutlicher

Unterschied (3,3 m!).

Noch gravierender ist die Tatsache, dass sich die Einsehbarkeit unseres
Wohnungsgrundstiicks im Falle der Aufstockung der fraglichen Gebdude ganz
erheblich erhoht. Die vorgesehenen Penthouse-Wohnungen zeichnen sich dadurch
aus, dass eine Rundumsicht von den verglasten Wohnbereichen und der Terrasse aus
geschaffen wird. Unmittelbar betroffen ist dadurch der den Hausern gegeniberliegende
Garten mit Terrasse und verglastem Wohnbereich unseres Wohnhauses. Dieser
Bereich ware kunftig vom Obergeschoss bzw. Penthouse der beiden Hauser
wesentlich besser einsehbar als bisher und nimmt unserer Wohnnutzung damit die
erforderliche Privatsphare. Zu den Zielen der Stidteplanung gehodrt die Wahrung
gesunder Wohnverhéltnisse. Dazu gehdrt auch, dass nicht unnoétig eine Art
Prasentiertellersituation zu Lasten unseres Wohnhauses geschaffen wird. Unser
Interesse ist gegen das Interesse an einer weiteren Erhéhung der ohnehin schon
maximal hohen beiden Wohnblécke abzuwagen und im Hinblick auf den
Gebietscharakter (reine Wohnnutzung mit Einfamilienhdusern) kann diese Abwagung
nicht zu unseren Lasten ausgehen.

Die Eigentimer der Hauser des Fritz-Forster-Wegs haben die Grundstiicke von der
Stadt Landshut erworben. Hierbei wurde es im Liegenschaftsamt so dargestellt, dass
man sich aufgrund des vorhandenen Bebauungsplans vorstellen konne, wie die
Bebauung in der Umgebung werden wird. Dies war jedenfalls flr unsere
Kaufentscheidung und Planung und unseres Wissens nach auch fur viele in der
Nachbarschaft ein relevanter Punkt. Auch wenn dies die Stadt eventuell rechtlich nicht
daran hindert, die Planung zu andern, sollte sie sich (Oberlegen, ob man sich auf die
von ihr als Verkauferin der Grundstiicke gemachten Angaben verlassen kann.

Beabsichtigt die Stadt den Eigentumern in der Nachbarschaft ebenfalls im
vergleichbaren MaR Freiheiten einzurdumen? Indem man bei Bedarf ein zuséatzliches
Stockwerk zu den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans genehmigt
bekommt, oder andere Festsetzungen des Bebauungsplan betreffend die Gestaltung
der Déacher, der Vorplatze zur Strafle hin, der Platzierung von Nebengebéduden etc.
genehmigt bekommt? Oder gilt gleiches Recht nur fir Groflinvestoren?

Die oben angefuhrten Punkte zeigen, dass zahlreiche Grinde gegen beabsichtigte
Anderung des Bebauungsplans sprechen.

Beschfuss: 3: 6
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

fm Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukdrpern, jeweils mit
einem nach allen Gebidudeseiten eingeriickten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgultige Bebauungsplan auf einer Grundfldche von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt fur beide Baukérper
zuzlglich Nebenanlagen erméglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundflache von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m? ermdglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsgtiltigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.
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Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflaiche von ca. 375 m? zzgl. der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die sudlichen Dachfldchen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiflache sondern als begrintes Flachdach festgesetzt.

Der westliche Teil der Schénaustralle sowie die bestehende Bebauung entlang der
Kasernenstralle bilden ein in sich klar abgegrenztes Quartier, das Uberwiegend von
kleinteiligen freistehenden Einzelhdusern mit Hochparterre, einem weiteren
Vollgeschoss und steilem Satteldach gepragt ist.

Ostlich der Einmindung der Unteren Auenstrale - alsc direkt gegeniber der
geplanten Bebauung - schliedt sich jedoch in Bezug auf die Baukdrperausdehnung
groRmafstibliche Bestandsbebauung in Form von Geschosswohnungsbau an, die
sich Ober das dem Niveauunterschied der Unteren Auenstralle zur Schénaustralle
geschuldeten Hochparterre hinaus noch zwei- bis dreigeschossig zuzglich der bereits
zum Teil ausgebauten Dachgeschosse entwickelt. Die beiden geplanten Gebadude des
vorliegenden Bebauungsplandeckblattes fugen sich hier sowohl in Bezug auf die
Langenausdehnung als auch auf die Kubatur ein.

Die geplante Bebauung betont zum einen die Kreuzungssituation ,Schénaustralle —
Untere  Auenstrafle® und bildet zusammen mit der gegeniuberliegenden
Bestandsbebauung Nr. 15 die Auftaktsituation fir die ErschlieBung des éstlich davon
gelegenen Gesamtquartiers ,Auwald Siedlung” fur welche die Schdnaustralle die
HaupterschlieBungsfunktion Ubernimmt.

Weiterhin akzentuiert die geplante Bebauung die unmittelbar stdéstlich angrenzenden
Gemeinschaftseinrichtungen Jugendkulturzentrum, Kletterhalle und Sporthallen sowie
die den gemeinschaftlichen Einrichtungen zugeordneten Freibereich der
Exerzierwiese.

Zwar Uberschreitet die Gesamthdhe der beiden geplanten Baukdrper die der
gegeniberliegenden Bestandsgebadude, dies wird jedoch durch mehrere Faktoren
aufgefangen. So sind die beiden geplanten Baukérper durch ihren stadtebaulichen
Bezug zu den sudodstlich angrenzenden Gemeinschaftseinrichtungen relativ weit von
der gegenlberliegenden Bestandsbebauung entfernt, weiterhin  stellt die
stralenbegleitende Baumreihe im Suden der SchénaustralRe eine Zasur dar.
SchiieRlich bleibt die Kubatur der beiden geplanten Dachgeschosse strafienseitig ca.
3,50 m hinter der Ebene der Hauptfassade zurtick und tritt dadurch — bis auf die
VertikalerschlieBung - untergeordnet in Erscheinung. Die aus dem dffentlichen
Stralenraum  wahrnehmbare Gebdudekante liegt Uber die (Oberwiegende
Gebaudelange gesehen in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m.

Auch entlang des Fritz-Forster-Weges bildet eine straflenbegleitende Baumreihe sowie
eine zweite raumlich versetzte Baumreihe auf Privatgrund eine starke Z&sur zwischen
den geplanten bzw. bereits realisierten Baukdrpern.

Weiterhin bieiben die beiden geplanten Dachgeschosse sudseitig ca. 2,80 m hinter der
Ebene der Hauptfassade zurlck. in der Folge liegt die aus dem é&ffentlichen
Strallenraum wahrnehmbare Gebaudekante in Hohe der Bristung auf ca. 13,50 m, die
beiden Dachgeschosse treten auch hier untergeordnet in Erscheinung.

Nachdem das Quartier bis auf die beiden Gebaude entlang der Schénaustrafie bereits
vollstandig bebaut ist, ist hier nicht von der Erhéhung des Mafstabes fir zukinftige
Bebauung auszugehen.

Ebenso wurde die Einsehbarkeit des Bestandes aus den geplanten Dachgeschossen
untersucht. Grundsatzlich ist hierzu allerdings festzustellen, dass die Einsehbarkeit in
die Privatgarten durch die stadtisch verdichtete Wohnlage mit ihren unterschiedlichen
Geschossigkeiten gegeben ist und auch bereits durch die geplante viergeschossige
Bebauung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes gegeben war.
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Die Dachgeschosse und ihre jeweils nach Osten bzw. Westen angeordneten
Freibereiche bleiben ca. 2,80 m hinter der Raumkante der Hauptfassade zurlick. Die
siudlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare Freiflache sondern vielmehr
als begruntes Flachdach festgesetzt. Somit ist eine direkte Einsehbarkeit vom
sadlichen Brustungsbereich der Dachgeschosse aus nicht gegeben.

Vielmehr sehen die kunftigen Bewohner der geplanten vier Dachgeschosswohnungen
aufgrund der raumlichen Distanz sowie ihrer Héhensituierung zur gegeniiberliegenden
Bebauung aus dem Inneren ihrer Wohnungen bzw. ihrer Dachterrassen nicht in,
sondern Uber die Gérten der Anwohner des Fritz-Forster-Weges.

Lediglich unmittelbar von der Bristung der Dachflache aus wirde sich eine geringfugig
vergroferte Einsehbarkeit in die Privatgarten der Parzellen ergeben, die unmittelbar an
den nérdlichen Fritz-Forster-Weg anschlieBen. Diese sudlichen Dachbereiche sind wie
bereits oben eridutert durchtaufend jedoch nicht als nutzbare Freiflache, sondern
vielmehr als begruntes Flachdach festgesetzt. Somit ergeben sich aus den
zuriickgesetzten Dachgeschossen weder grundsatzliche Veranderungen beziglich der
Einsehbarkeit in die Garten noch in das Gebdudeinnere der unmittelbar sidlich an den
Fritz-Forster-Weg anschlieBenden Parzellen.

Die am sudlichen Fritz-Forster-Weg anliegenden Grundsticke werden weder im
Hinblick auf Belichtung noch auf Verschattung oder Einsehbarkeit in irgendeiner Weise
beeintrachtigt, eine Minderung der Lebensqualitat, sowie ein finanzieller Nachteil sind
nicht ersichtlich.

Im Ubrigen ist anzumerken, dass der Gebietscharakter der Individualbebauung entlang
des Fritz-Forster-Weges (WA 2) nicht durch Wochnnutzung in Form von
Einfamilienhdusern gekennzeichnet ist, vielmehr sind fur die angesprochenen
Grundstucke bereits aus der rechtskraftigen Bauleitplanung heraus pro Parzelle
maximal drei Wohneinheiten zuldssig. Dieses im Hinblick auf die Anzahl der
Wohneinheiten verdichtete Baurecht wurde von einer Vielzahl der Anlieger entweder
zum Teil oder vollstandig ausgenutzt.

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-
Strafle, Schonaustrafle mit Kasernenstralle mit Teilanderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechtskraft des Bebauungsplanes geandert.

So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum deutlich
zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestellt, auf dem Wege der
Bauleitptanung stadtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevolkerungsentwicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung bertcksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Malnahmen der Innenentwicklung durchzufithren.

Nachdem sowohl die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstiickseigentimer liegt und somit durch die Kommune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen, anteilig
sozial geférderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum ausdriicklich zu begruflen. In der Folge ist es notwendig die o.g.
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuelien
Wohnbedirfnisse anzupassen.

Die Bauleitplanung liegt grundsatzlich in der kommunalen Planungshoheit. GemaR § 1
{3) BauGB haben die die Gemeinden Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies bezieht sich zum
einen auf die vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungs- und Landschaftsplan)
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und zum anderen auf die konkrete Bauleitplanung (Bebauungsplan) und umfasst
sowohl die Neuaufstellung als auch die Anderung durch Deckblatt.

Grundsatzlich gibt es die Mdglichkeit der Antragstellung auf Neuaufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplanes, hieraus begrindet sich jedoch kein
Rechtsanspruch. Letztlich obliegt es der Entscheidung des Stadtrates ob einem
diesbezlglichen Antrag nahergetreten wird oder ob er negativ beschieden wird.

Der Planungsbegiinstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
geférdertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine Verdulerung des sozial geférderten
Wohnraumes ist dem Planungsbegunstigten erst langfristig nach Ablauf der
Sozialbindung in 25 Jahren moglich. Ebenso wird vom Gesetzgeber fur diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.

Fur die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein VerauRerungsverbot fur 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Gebaudegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowochl fir seine
Bewohner als auch fiir die Nachbarschaft attraktiv zu halten.

mit Schreiben vom 16.09.2016 und 20.09.2016

Hiermit mochte ich Einspruch einlegen, zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 06-
18/1 ,Zwischen Ritter-von-Schoch-Strale, Schonaustrafle und Kasernenstralle mit
Teildnderung 06-23- u. 06-25/1 vom 06.02.2009 i. d. F vom 26.09.2013 redaktionell
geandert am 20.12.2013 - rechtsverbindlich seit 20.01.2014.

Begrindung:

Durch die Genehmigung eines zusatzlichen Stockwerkes, wirde sich der Lichteinfall
auf mein Bauwerk sehr negativ auswirken. Ferner haben wir das Grundstiick erworben,
da keine héheren Gebaude in der ndheren Umgebung gebaut werden durfen.

Beschluss: 3: 6
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung des Bausenates vom 15.07.2016
vom Stadtrat gebilligt.

Im Einzelnen ist die Errichtung von zwei viergeschossigen Baukdrpern, jeweils mit
einem nach allen Gebdudeseiten eingerlckten Dachgeschoss mit jeweils seitlich
angelagerten Dachterrassen geplant.

Wahrend der rechtsgiltige Bebauungsplan auf einer Grundflache von ca. 1666 m? die
Realisierung einer Geschossflache von ca. 6664 m? insgesamt flr beide Baukérper
zuzlglich Nebenanlagen ermoglicht, wird im vorliegenden Entwurf zum Deckblatt 1 die
Errichtung einer Grundfliche von insgesamt ca. 1674 m? und einer Geschossflache
von 7462 m? sowie Nebenanlagen von 370 m? erméglicht.

Die Anzahl der Wohneinheiten im rechtsgultigen Bebauungsplan ist mit insgesamt 52
festgesetzt, durch das vorliegende Konzept werden 58 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Mehrungen sind v.a. durch die Dachgeschosse motiviert, die jeweils eine
Grundflache von ca. 375 m? zzgl der jeweiligen ErschlieBung aufweisen. Die
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Freibereiche der Dachgeschosswohnungen sind konzeptionell jeweils nach Osten bzw.
Westen angeordnet, die stdlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare
Freiftache sondern als begriintes Flachdach festgesetzt.

Der Planungsbeginstigte hat sich verpflichtet, hier einen hohen Anteil von sozial
geférdertem Wohnraum entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich
Standards und Grundrissen zu realisieren. Eine VerduRRerung des sozial geférderten
Wohnraumes ist dem Planungsbegunstigten erst langfristig nach Ablauf der
Sozialbindung in 25 Jahren méglich. Ebenso wird vom Gesetzgeber flr diese
Wohnungen eine maximal zu erwirtschaftende Rendite bindend festgelegt.

Fir die nicht sozial gebundenen Wohneinheiten wurde von Seiten der Stadt Landshut
ein Verduferungsverbot fur 10 Jahre im Rahmen des Kaufvertrages festgelegt. Somit
verbleiben die beiden Immobilien im Bestand des Investors und werden von ihm
betreut.

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund strebt der Investor zum einen eine hochwertige
Gebaudegestaltung und -ausstattung und weiterhin eine attraktive sozialvertragliche
Durchmischung der Bewohnerschaft an, um die Wohnadresse sowohl fir seine
Bewohner als auch fur die Nachbarschaft attraktiv zu halten.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Schattenwurf auf den Baubestand am
Fritz-Forster-Weg wurde zwischenzeitlich durch entsprechende Schattensimulationen
Uberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die beiden geplanten Dachgeschosse
lediglich eine minimale Zunahme der Verschattung auf die Nordfassaden der
unmittelbar stidlich an den Fritz-Forster-Weg angrenzenden Parzellen verursachen.

Im Jahresverlauf betrachtet tritt im Zeitraum Januar bis Mitte Februar, April bis Mitte
Mai, August bis Mitte September, November und Dezember keine Verkirzung der
Besonnungsdauer auf die Nordfassaden auf.

Fur die Zeitraume ab Mitte Februar bis Ende Marz und Mitte September bis Ende
Oktober ergibt sich jeweils eine zu- und wieder abnehmend verlaufende Verkirzung
der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 8 Minuten. Der Maximalwert von ca. 8 Minuten
wird am 1. Marz und am 1. Oktober erreicht.

Fiur den Zeitraum von Mitte Mai bis Ende Juli ergibt sich eine zu- und wieder
abnehmend verlaufende Verklirzung der Besonnungsdauer von ca. 1 bis 19 Minuten.
Der Maximalwert von ca. 19 Minuten wird am 01.Juli erreicht.

Durch die Errichtung der beiden Penthousegeschosse ergibt sich bezlglich der
Finhaltung der Anforderungen aus der entsprechenden DIN-Vorschrift 5034-1
,Tageslicht in Innenrdumen” keine signifikante Anderung der Situation im Hinblick auf
die Besonnungsdauer.

Die Garten der Bebauung am Fritz-Forster-Weg bleiben von zusatzlicher Verschattung
ganz unbeeintrachtigt, sodass sich in Bezug auf die Qualitdt der Freibereiche im
eigenen Garten keine Einschrénkungen aus der vorliegenden Planung ergeben.

Die ermittelten Verkirzungen der Besonnungsdauer sind insgesamt gesehen sowohl
auf die Zeitraume im Jahresverlauf als auch in Bezug auf die tagliche
Besonnungsdauer als so geringflgig einzustufen, dass hieraus keine Einschrankung
der Lebensqualitét gegeben ist.

Ebenso wurde die Einsehbarkeit des Bestandes aus den geplanten Dachgeschossen
untersucht. Grundsatzlich ist hierzu allerdings festzustellen, dass die Einsehbarkeit in
die Privatgarten durch die stadtisch verdichtete Wohnlage mit ihren unterschiedlichen
Geschossigkeiten gegeben ist und auch bereits durch die geplante viergeschossige
Bebauung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gegeben war.

Die Dachgeschosse und ihre jeweils nach Osten bzw. Westen angeordneten
Freibereiche bleiben ca. 2,80 m hinter der Raumkante der Hauptfassade zurlck. Die
sudlichen Dachflachen hingegen sind nicht als nutzbare Freifldche sondern vielmehr
als begruntes Flachdach festgesetzt. Somit ist eine direkte Einsehbarkeit vom
sudlichen Brustungsbereich der Dachgeschosse aus nicht gegeben.
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Vielmehr sehen die kiinftigen Bewohner der geplanten vier Dachgeschosswohnungen
aufgrund der raumlichen Distanz sowie ihrer Hohensituierung zur gegentiberliegenden
Bebauung aus dem Inneren ihrer Wohnungen bzw. ihrer Dachterrassen nicht in,
sondern Uber die Garten der Anwohner des Fritz-Forster-Weges.

Lediglich unmittelbar von der Brustung der Dachflache aus wirde sich eine geringfugig
vergrélerte Einsehbarkeit in die Privatgarten der Parzellen ergeben, die unmittelbar an
den nérdlichen Fritz-Forster-Weg anschliefen. Diese sudlichen Dachbereiche sind wie
bereits oben erldutert durchlaufend jedoch nicht als nutzbare Freiflache, sondern
vielmehr als begruntes Flachdach festgesetzt. Somit ergeben sich aus den
zurickgesetzten Dachgeschossen weder grundsétzliche Verdnderungen beziglich der
Einsehbarkeit in die Garten noch in das Gebaudeinnere der unmittelbar sudlich an den
Fritz-Forster-Weg anschlieflenden Parzellen.

Die am sudlichen Fritz-Forster-Weg anliegenden Grundstiucke werden weder im
Hinblick auf Belichtung noch auf Verschattung oder Einsehbarkeit in irgendeiner Weise
beeintrachtigt, eine Minderung der Lebensqualitdt, sowie ein finanzieller Nachteil sind
nicht ersichtlich.

Die stadtebauliche Zielsetzung in Bezug auf den Geschosswohnungsbau des seit
Januar 2014 rechtskraftigen Bebauungsplanes 06-18/1 ,zwischen Ritter-von-Schoch-
StralRe, Schénaustralle mit Kasernenstralte mit Teilanderung 06-23 und 06-25/1" hat
sich seit dem Zeitpunkt seiner Rechtskraft des Bebauungsplanes geandert.

So hat in den letzten Jahren die Knappheit von bezahlbarem Wohnraum deutlich
zugenommen. Vor diesem Hintergrund werden die Kommunen durch die
Baugesetzgebung zum einen vor die Aufgabe gestelit, auf dem Wege der
Bauleitplanung stadtebaulich insbesondere auch die sozialen Wohnbedlrfnisse der
Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie
die Bevélkerungsentwickiung bei der stadtebaulichen Entwicklung berlcksichtigen.
Zum anderen sind die Kommunen gehalten die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MafZnahmen der Innenentwicklung durchzufthren.

Nachdem sowohl| die Bereitschaft zur Bebauung als auch zur Nachverdichtung im
Ermessen der jeweiligen Grundstiickseigentumer liegt und somit durch die Kommune
nur begrenzt steuerbar ist, ist an dieser Stelle die Errichtung von zusétzlichen, anteilig
sozial geférderten Wohneinheiten gerade in Zeiten der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum ausdriicklich zu begriRen. In der Folge ist es notwendig die 0.4
rechtskraftige Bauleitplanung auf dem Wege der Anderung an die aktuellen
WohnbedUrfnisse anzupassen.
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lll. Billigungsbeschluss

Das Deckblatt Nr. 1 vom 15.07.2016 i.d.F. vom 17.03.2017 zum Bebauungsplan Nr. 06-18/1
_Zwischen Ritter-von-Schoch-Strake, Schénaustraie und Kasernenstrale mit Teildnderung
06-23 und 06-25/1* vom 06.02.2009 id.F. vom 26.09.2013, redaktionell geandert am
20.12.2013 - rechtsverbindlich seit 20.01.2014 - wird in der Fassung gebilligt, die es durch
die Behandlung der AuRerungen beriihrter Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und durch die Behandlung
der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
erfahren hat.

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit eingearbeitetem Griinordnungsplan und textlichen
Festsetzungen auf dem Plan, sowie die Begriindung vom 17.03.2017 sind Gegenstand
dieses Beschlusses.

Gemalk § 4a Abs. 3 iV.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfolgt die erneute
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
erneute Beteiligung berlhrter Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB. Der Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 06-18/1
Zwischen Ritter-von-Schoch-Strae, Schénaustralie und Kasernenstrale mit Teildnderung
06-23 und 08-25/1 ist dementsprechend auf die Dauer eines Monats auszulegen.

Beschluss: 3: 6

-36 -



IV. Einstellung des Verfahrens

Die bis dato erfolgten Beschiusse im Rahmen des Verfahrens zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 06-18/1 ,Zwischen Ritter-von-Schochstrafle, Schonaustrafle und
KasernenstraRe mit Teilanderung 06-23 und 06-25/1" Deckblatt Nr. 1 werden aufgehoben.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 06-18/1 ,Zwischen Ritter-von-
Schochstrale, Schonaustrafe und Kasernenstrale mit Teilanderung 06-23 und 06-25/1"
Deckblatt Nr. 1 wird eingestellt.

Beschluss: 9:0

Landshut, den 17.03.2017
STADT LANDSHUT

A

Alexander Putz
Oberblrgermeister “
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