
Änderung des Bebauungsplanes  
mit integriertem Grünordnungsplan  

�Alkofen-Hördt� 
durch Deckblatt Nr. 21 

Gemarkung Alkofen 

Fassung vom 23.07.2020 

Stadt Vilshofen a. d. Donau 
Landkreis Passau 

Regierungsbezirk Niederbayern 



Bebauungsplanänderung �Alkofen-Hördt�, Deckblatt Nr. 21 
Stadt Vilshofen a. d. Donau, Gemarkung Alkofen   Fassung vom 23.07.2020

2 �
Donau-Gewerbepark 5

 94486  OSTERHOFEN 
 Tel.: 0 99 32 / 95 44 - 0 

Inhalt 
1. Begründung zur Bebauungsplanänderung ................................................................ 3
1.3. Anlass und Ziel der Bebauungsplanänderung ........................................................... 4
1.3.1. Anlass der Änderung .................................................................................................. 4
1.3.2. Begründung und Ziel der Änderung ........................................................................... 6
1.3.3. Auswirkungen der Planung ........................................................................................ 6
1.3.4. Infrastruktur ................................................................................................................ 6
1.3.5. Grünordnung .............................................................................................................. 7
2. Anlage zur Begründung zum Bebauungsplan ........................................................... 8
2.1. Festsetzungsplan ....................................................................................................... 8
2.2. Längsschnitt (M 1:100) ............................................................................................... 8



Bebauungsplanänderung �Alkofen-Hördt�, Deckblatt Nr. 21 
Stadt Vilshofen a. d. Donau, Gemarkung Alkofen   Fassung vom 23.07.2020

3 �
Donau-Gewerbepark 5

 94486  OSTERHOFEN 
 Tel.: 0 99 32 / 95 44 - 0 

1. Begründung zur Bebauungsplanänderung 
1.1. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes 

Übersichtskarte Lage (nicht maßstäblich, BayernAtlas, 03/2019) 

Das beplante Areal befindet sich im Ortsteil Hördt, nordwestlich des Stadtkerns der Stadt Vilsh-
ofen an der Donau, und ist an der Kreisstraße PA 86 gelegen. Westlich bzw. östlich grenzen an 
das beplante Areal Flächen des allgemeinen Wohngebietes �Alkofen-Hördt�. Südlich verläuft die 
Kreisstraße, darauf folgen weitere Wohngebietsflächen. Nördlich befinden sich landwirtschaftlich 
genutzte Flächen. Die derzeitige Nutzung im überplanten Gebiet beschränkt sich auf eine exten-
sive Grünlandnutzung und einer bestehenden Wohnbebauung, welche jedoch im Zuge der Reali-
sierung der neuen Wohnhäuser rückgebaut wird. 
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1.2. Örtliche Planungen (Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan) 

Die Fläche des Geltungsbereichs ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt 
Vilshofen a. d. Donau als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen sind somit gegeben. Auf der Fläche sind zudem Einzelbäume 
gekennzeichnet.  

Auszug rechtskräftiger Flächennutzungsplan der Stadt Vilshofen 

Aufgrund der Deckblattänderung ergeben sich keine widersprüchlichen Aussagen im 
Hinblick auf den Flächennutzungsplan.  

1.3. Anlass und Ziel der Bebauungsplanänderung 
1.3.1. Anlass der Änderung 

Die Stadt Vilshofen an der Donau hat am 15.11.18 beschlossen, den Bebauungsplan 
�Alkofen-Hördt� durch Deckblatt Nr. 21 zu ändern. Die durch das Deckblatt betroffene 
Fläche befindet sich auf den Flurnummern 1541 und 1542, Gemarkung Alkofen, Stadt 
Vilshofen und bemisst eine Fläche von 2.832 m². Durch die Deckblattänderung wird 
keine Vergrößerung des Gesamtgeltungsbereiches des Bebauungsplanes �Alkofen-
Hördt� erzielt. 
Das Aufstellungsverfahren soll gemäß § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren 
durchgeführt werden. 

Gemäß § 13a Ans. 1 Satz 1 können Bebauungspläne für die Wiedernutzbarmachung 
von Flächen, die Nachverdichtung, oder andere Maßnahmen der Innenentwicklung in 
einem besonderen Verfahren aufgestellt werden. 
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Voraussetzungen für ein beschleunigtes Verfahren sind: 
� festgesetzte Grundflächen < 20.000 m² 
� das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchführung einer UVP nach dem 

UVPG 
� Beeinträchtigungen im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie sind nicht 

zu befürchten 

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplänen, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden und weniger als 20.000 m² festgesetzte Grundfläche besitzen, 
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, also die Eingriffsregelung nicht 
anwendbar.  

Da diese Deckblattänderung die Grundzüge der Planung nicht berührt und weder die 
Zulässigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begründet bzw. vorbereitet wird, noch Anhalts-
punkte für eine Beeinträchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- 
und Europäischen Vogelschutzgebieten bestehen, kann die Durchführung des beschleu-
nigte Änderungsverfahren durchgeführt werden. Eine Umweltprüfung und ein Umwelt-
bericht sind nicht erforderlich.  

Bestehender Bebauungsplan �Alkofen-Hördt� / Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 21 rot (nicht maßstäb-
lich, Quelle Stadt Vilshofen a. d. Donau)  
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1.3.2. Begründung und Ziel der Änderung 

Für die Parzellen 7 (s. Abbildung bestehender Bebauungsplan), Flurnummer 1541 und 
1542, liegt der Wunsch für ein konkretes Bauvorhaben, zur Realisierung zweier Mehr-
parteienhäuser mit jeweils 8 Wohneinheiten, vor. Hierzu müssen Änderungen in den da-
malig festgesetzten Baugrenzen durchgeführt werden, in dem diese auf Flurnummer 
1542, in Beachtung der Abstandsflächen gemäß Art. 6 Bayerische Bauordnung, in nörd-
liche Richtung verschoben wird. 
Zudem wird in den oben genannten Parzellen die Anzahl der maximal zulässigen 
Wohneinheiten von 3 auf 8 aufgestockt. 
Nördlich, östlich und westlich soll, zur Ebnung des Geländes, die Errichtung von Stütz-
mauern zulässig sein. Ebenso sollen Einfriedungen ohne Grenzabstand errichtet werden 
können. 

Durch die Planung der Mehrparteienhäuser soll neu verfügbarer und bezahlbarer Wohn-
raum in räumlicher Nähe zum Stadtgebiet von Vilshofen a. d. Donau geschaffen werden. 
Durch die bestehende Infrastruktur und die bereits jetzt im Flächennutzungsplan als all-
gemeines Wohngebiet ausgewiesene Fläche stellt der Standort optimale Bedingungen 
für die Realisierung der Wohnbebauung.  
Ebenso werden durch die Planung die Ziele der Innenentwicklung durch den Baulücken-
schluss berücksichtigt und einer Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt.  

1.3.3. Auswirkungen der Planung 
Städtebauliche Auswirkungen 
Durch die die Anpassung der Baugrenzen von bestehenden Gebäuden und Nebenge-
bäuden und der Vergrößerung der zulässigen Wohneinheiten ergibt sich eine gewisse 
Verdichtung, die durch die Landesplanungsbehörden gewollt ist (sparsamer Umgang mit 
Grund und Boden).  
Obwohl eine Erhöhung der zulässigen Wandhöhe angedacht ist, wird das beplante Areal 
aufgrund der umzusetzenden Eingrünungsstrukturen optimal in die Landschaft einge-
bunden und es entstehen keine Beeinträchtigungen des Ortsrandes bzw. Veränderun-
gen am bestehenden Ortsbild.  

Auswirkungen auf den Verkehr 
Derzeitig befindet sich im Geltungsbereich des Deckblattes 21 bereits ein bestehender 
Anschluss an die südlich gelegene Kreisstraße PA 86. Es ist angedacht, diese beste-
hende Zufahrt zum verkehrlichen Anschluss beider Wohngebäude zu nutzen. Es sind 
keine Pflanzung im Anschlussbereich geplant, wodurch eine Freihaltung der Sichtdrei-
ecke bewirkt wird. Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens ergeben sich keine 
wesentlichen Veränderungen der verkehrlichen Situation in und um den Geltungsbe-
reich. 

1.3.4. Infrastruktur 
Die Infrastruktureinrichtungen sind für das Gebiet in ausreichender Form vorhanden. 
(Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Verkehrserschließung) 
Die Wasserversorgung und die verkehrliche Erschließung im/des Geltungsbereich ist 
bereits gegeben.  
Entlang der Kreisstraße verläuft eine bestehender Mischwasserkanal der Stadtwerke 
Vilshofen, über welchen die Abwasserbeseitigung beider Wohnhäuser erfolgen kann. 
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Aufgrund der Geländeneigung und der Ausbildung des geplanten Gebäudes kann der 
Einbau und Betrieb einer Hebeanlage zur Schmutzwasserbeseitigung erforderlich wer-
den. 
Jeder Anschlussnehmer hat sich gegen Rückstau aus dem Abwassernetz durch den 
Einbau einer geeigneten Rückstausicherung selbst zu schützen. Als Rückstauebene gilt 
die Höhe der Straßenoberkante an der jeweiligen Anschlussstelle.  

Vorbehaltlich einer wasserrechtlichen Genehmigung ist anfallendes Niederschlagswas-
ser über eine privatrechtliche Dienstbarkeit über Fl. -Nr. 1542/2 gedrosselt in den nörd-
lichen namenlosen Wiesengraben einzuleiten.  Ein entsprechender Rückhalteraum ist 
vorzuhalten. 

1.3.5. Grünordnung 
Die grünordnerischen Festsetzungen bleiben in vollem Umfang vorhanden. 
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Planung:  

 Donau-Gewerbepark 5 
 94486 Osterhofen 
 FON: 09932/9544-0 
 FAX: 09932/9544-77 
 E-Mail: info@GeoPlan-online.de 

............................................   ����������� 
Martin Ribesmeier   Daniel Wagner 
B. Eng. (FH) Landschaftsarchitektur   B. Eng. (FH) Umweltsicherung 

2. Anlage zur Begründung zum Bebauungsplan 

2.1. Festsetzungsplan  
Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan (M 1:1000) 

2.2. Längsschnitt (M 1:100) 
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