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1. Verfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Vilshofen an der Donau hat in der Sitzung vom 15.01.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB
beschlossen.

Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.01.2020 bis einschlieflich 13.02.2020 &ffentlich ausgelegt.

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die Behordenbeteiligung wurde in der Zeit vom 14.01.2020 bis einschlieBlich
13.02.2020 durchgefihrt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadt Vilshofen an der Donau hat mit Beschluss des Stadtrates vom 28.05.2020
den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.05.2020 als
Satzung beschlossen.

Stadt Vilshofen an der Donau, den 88 jyii 2020

1. BUrg‘ermV Florian Gams

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am [10. juit 200
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist rechtskraftig.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangel der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 des BauGB wird hingewiesen:
Unbeachtlich werden demnach:
1) eine nach § 214 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften,
2) eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und
3) nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich gegen-
Uber der Stadt Vilshofen an der Donau gelten gemacht worden sind.

Der Sachverhalt, der Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB, in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414) hingewiesen. Danach Erléschen Entschadi-
gungsanspriche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht in-
nerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten
sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird
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3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Zum Bebauungsplan Aunkirchen — Am Pfarrerberg Il

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

3.1.1  Art der baulichen Nutzung
Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als all-
gemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt.
Die in den §§ 4 Abs. 2 Nr. 3 und 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen werden
ausgeschlossen.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ § 19 Abs. 1 — 3 BauNVO
Die max. zulassige GRZ im WA1 wird mit 0,4 festgesetzt.
Die max. zulassige GRZ im WA 2 wird mit 0,4 festgesetzt.
Die max. zulassige GRZ im WA 3 wird mit 0,4 festgesetzt.

3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Als Bauweise wird eine offene Bauweise fur das gesamte Plangebiet festgelegt.
Im WA 1 sind erdgeschossige Einzelhauser, Doppelhauser und Dreispanner zu-
lassig.
Im WA 2 sind Einzelhauser, Doppelhauser und Reihenhauser mit max. zwei
Vollgeschossen zulassig.
Im WA 3 ist eine Mehrfamilienhausbebauung festgesetzt.
Die Baugrenzen durfen durch bauliche Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO nicht Uberschritten werden. Garagen sind innerhalb der
Baugrenzen zu errichten.

3.21 Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstuckflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig

3.2.2 Anzahl der Wohneinheiten

3.2.21 WA 1 und WA 2
Es sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.
Ab einer Grundstiicksgrofie von mind. 600 m? sind pro Wohngebaude max. 3
Wohneinheiten zulassig.

3.2.2.2 WA3
FiUr die Mehrfamilienhausbebauung sind max. 6 Wohneinheiten je Wohngebau-
de zulassig

3.2.3 Stellplatzsatzung
Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit
gemal der jeweils gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Vilshofen an der Donau
nachzuweisen sind.
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3.24 Abstandsflachen
Die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO ist anzuwenden.

3.2.5 Geschosszahl
3.25.1 WA1

Im WA 1 ist max. 1 oberirdisches Geschoss zulassig.
3.25.2 WA2

Im WA 2 sind max. 2 oberirdische Geschosse zulassig.
3.25.3 WA3

Im WA 3 sind max. 3 oberirdische Geschosse zulassig.

3.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

3.3.1 Allgemeines
Die Hauser sind individuell zu gestalten. Aus diesem Grunde ist es nicht zulas-
sig, dass im Falle von Typenhausplanungen mehr als zwei nebeneinander ste-
hende Gebaude gleich geplant werden.
Unter Berucksichtigung der ortsublichen Bauweise und wegen Anpassung an
das vorhandene Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild wird dartber hinaus fol-
gendes festgesetzt:
Das Abschleppen des Hauptdaches z.B. Uber Garagen oder angebaute Neben-
gebaude ist nicht zulassig.
Seitliche Anbauten sind durch angesetzte Dachflachen auszufuhren.
Dachkehlen sind zu vermeiden.
Proportion von Hauslange zur Hausbreite bei einem freistehendem Einzel-
haus, wird im Verhaltnis von 1,3 : 1,0 empfohlen.
Unzuldssig sind: Erker am Eck und an den Giebelseiten

Der First ist entlang der Langsseite des Gebaudes anzuordnen.

Fassadengliederung und Material

Kamine sollen in Firstndhe aus dem Dach stof3en, Uberbreite und verunstaltende
Kamine an der Aul3enwand, sowie verunstaltende Kaminabdeckungen sind nicht
zugelassen.

Wandoberflachen:

Zulassige Werkstoffe und Wandoberflachen sind:

- Putzfassaden

- Holzfassaden, Holzfassadenteile

- Fassadenelemente

Die Fassaden sind in harmonischer Farbgestaltung in nattrlichen Farbtonen zu
gestalten. Grelle Farben sind zu vermeiden.

Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung, wie Latten- oder Schnurgeriste, Rankgit-
ter und Wandspaliere sind zulassig und erwlnscht.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten
Dachflachen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten
Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiflache tber 50 m? dir-
fen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers An-
lagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.
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Solar- und Photovoltaikanlagen

- Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

- In den Fassaden integrierte Anlagen durfen senkrecht (fassadenbundig)
ausgefuhrt werden. Erhabene und abstehende Anlagen sind unzulassig.

- Anlagen als vorgehangter Sonnenschutz sind zulassig.

3.3.2 Je nach Gelandeneigung sind nachfolgende Gebaudetypen moglich:
- Fallt das bestehende Gelande mehr als 1,50 m am Gebaude, gemessen in der
Falllinie des natlrlichen Gelandes, so ist ein Gebaude mit EG und UG am Hang
zu errichten.

- Fallt das bestehende Gelande weniger als 1,50 m am Gebaude, gemessen in
der Falllinie des naturlichen Gelandes, so ist ein Gebaude mit EG oder EG und
ausgebautem DG oder EG und 1. OG zulassig.

Fir die Parzellen 24 und 25 sind Gebaude mit EG + 1. OG + ausgebautem DG
zulassig.

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger durch einen Gelandeschnitt fest
zustellen, wobei die Hohenlage der Stralde, die Erdgeschossebene und das Urge-
lande malstablich im Schnitt bei der Bauvorlage darzustellen sind.

Zulassigkeit bei 1 Vollgeschoss als Hochstgrenze

Erdgeschoss

(Kellergeschoss darf nicht sichtbar werden)

Dachform Satteldach Walmdach Kriippelwalmdach Pultdach
Dachneigung 15° - 38° 15° - 30° 35° -40° 8° - 25°

Dachdeckung Pfannen — naturrot bis erdfarben
Blech — silberfarben, kupferfarben
Grindacher
Kniestock unzulassig
zuldssig ist ein konstruktiver Dachfufld von max. 0,40 m
(= 1 Stein + 1 Pfette), gemessen von OK-Rohful3boden bis OK-Pfette

Wandhohe ab naturlicher oder von der Genehmigungsbehérde festge-  Traufseite
setzter Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Au- max. 3,00 m
Renwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand max. 3,00 m Firstseite
4,00 m

Zulassigkeit bei 2 Vollgeschossen als Hochstgrenze
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss
(Kellergeschoss darf nicht sichtbar werden)
Dachform Satteldach Walmdach Kriippelwalmdach Pultdach
Dachneigung 15° - 38° 15° - 30° 35° - 40° 8° - 25°
Dachdeckung Pfannen — naturrot bis erdfarben
Blech — silberfarben, kupferfarben
Grundacher
Kniestock unzulassig
zuldssig ist ein konstruktiver Dachfufl von max. 0,40 m
(= 1 Stein + 1 Pfette), gemessen von OK-Rohfuf3boden bis OK-Pfette

Wandhohe ab naturlicher oder von der Genehmigungsbehdrde festge-  Traufseite
setzter Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Au- max. 6,70 m
fenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand max. 6,50 m Firstseite
8,50 m
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Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss
(Kellergeschoss darf nicht sichtbar werden)

Dachform Satteldach Walmdach Kriippelwalmdach
Dachneigung 15° - 38° 15° - 30° 35° -40°
Dachdeckung Pfannen — naturrot bis erdfarben

Blech — silberfarben, kupferfarben

Grindacher
Kniestock zulassig max. 1,50 m, gemessen von OK-Rohful3boden bis OK-Pfette
Wandhodhe ab naturlicher oder von der Genehmigungsbehdrde festgesetzter

Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand max. 5,00 m

Erdgeschoss und Untergeschoss am Hang

Dachform Satteldach Pultdach Walmdach Kriippel-
walmdach
Dachneigung 15° - 38° 8° - 25° 15° - 30° 35° - 40°
Dachdeckung Pfannen — naturrot bis erdfarben
Blech — silberfarben, kupferfarben
Grindacher
Kniestock zulassig bis max. 0,70 m, gemessen von OK-Rohful3boden
bis OK-Pfette
Wandhohe - bergseits ab nattrlicher oder von der Genehmigungsbehdrde

festgesetzter Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand max. 4,50 m

- talseits ab nattrlicher oder von der Genehmigungsbehérde
festgesetzter bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand Gelandeoberflache max.
6,70 m

3 Vollgeschosse als Hochstgrenze
(Kellergeschoss darf nicht sichtbar werden)

Dachform Satteldach Walmdach Kriippelwalmdach Pultdach
Dachneigung 15° - 38° 15° - 30° 35° - 40° 8° - 25°
Dachdeckung Pfannen — naturrot bis erdfarben

Blech — silberfarben, kupferfarben

Grundéacher
Kniestock unzulassig

zulassig ist ein konstruktiver Dachful von max. 0,40 m

(= 1 Stein + 1 Pfette), gemessen von OK-Rohfuf3boden bis OK-Pfette
Wandhohe ab naturlicher oder von der Genehmigungsbehérde festge-  Traufseite

setzter Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Au- max. 9,00 m

Renwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss

der Wand max. 9,00 m Firstseite
10,00 m
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3.3.3 Dachgaupen
Bei samtlichen Gebaudetypen zulassig.
Aus stadtebaulichen Grunden erst ab 28° Dachneigung zulassig.
Es sind nur stehende Giebelgaupen zulassig. Der Abstand der Dachgaupen zu-
einander muss mind. 1,50 m und vom Ortgang mind. 2,50 m betragen.
Pro Dachflache sind max. 2 Einzelgaupen zulassig.
Aneinandergereihte Dachgaupen sind unzulassig.
Vorderflache der Einzeldachgaupen max. 2,50 m2.
Negativgaupen (Dacheinschnitte) sind zulassig

3.3.4 Zwerchgiebel
Dachart: Satteldach / Pultdach / Walmdach / Krippelwalmdach
Dachneigung: Die Dachneigung des Hauptgebaudes darf nicht unterschritten
werden, der First muss mind. 0,50 m unter OK Hauptdachfirst liegen. Bei samtli-
chen Gebaudetypen zulassig (max. 1 Stuck).

Der Zwerchgiebel ist in den mittleren drei Funftel der Gebaudelangswand anzu-
ordnen. Die Breite des Zwerchgiebels darf max. 1/3 der Gebaudelange nicht
uberschreiten. Zulassige Breite des Zwerchgiebels max. 4,00 m.

Der Zwerchgiebel darf max. mit einer Tiefe von 1,50 m aus der Gebaudefront
heraustreten.

Bei einer Nutzung als Balkon oder Wintergarten ist eine Tiefe im Verhaltnis zur
Breite von 1:1 zulassig.

Im Bereich des Zwerchgiebels darf die Hohe des zulassigen Kniestockes Uber-
schritten werden.

Der Zwerchgiebel ist nur dann zuldssig, wenn keine Dachgaupen an der betref-
fenden Seite zur Ausfuhrung kommen.

Vorspringende Bauteile, wie z.B. Uberdachte Balkone, sind in gleicher Dachde-
ckungsart wie das Hauptdach auszufuhren. Hier sind jedoch Alternativ auch
Glas- und Blecheindeckungen zulassig. Fur die alternative Eindeckung gilt nicht
die Festsetzung der Neigung von 28°.
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3.4 Garagen, Nebengebaude, offene Pkw-Stellplatze und Zufahrten
Garagen sind in ihrer Gestaltung dem Hauptbaukorper anzupassen. Uber-
dachte Stellplatze sind zulassig.

Dachform: geneigte Dacher, Flachdacher sind vorzugsweise mit
Dachbegrunung zulassig.
Wandhohe: max. 3,00 m

Garagen mit talseitiger Zufahrt: talseitige Wand max. 3,00 m

Garagen mit bergseitiger Zufahrt: - bergseitige Wandhdhe max. 3,00 m
- in diesem Fall darf entgegen des Art.
6 Abs. 9 BayBO an den Hanguntersei-
ten auch bei Grenzgaragen eine grofie-
re Wandhohe entstehen

Als Wandhohe der Garagen mit talseitiger Zufahrt gilt das Mal} des Urgelan-
des bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut (Darstellung im
Eingabeplan zwingend notwendig).

Als Wandhohe der Garagen mit bergseitiger Zufahrt gilt das Mal} des fertigen
Gelandes (Gelande nach Erstellung der Erschlielung und nach Erstellung der
AulRenanlagen mit Beachtung Punkt 3.6 dieser Satzung) bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut (Darstellung im Eingabeplan zwingend
notwendig). Zusammengebaute Grenzgaragen sind einheitlich mit der jeweils
vorhandenen Grenzgarage (First und Traufe durchlaufend, Abstimmung mit
dem Nachbarn) zu errichten.

Die erforderliche Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Vilshofen an der Donau in der jeweils glltigen Fassung.

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise, nicht voll-
standig versiegelt zu errichten (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitter-
steine, Rasenfugenpflaster, Verbundpflaster).

Tore in den Einfriedungen, die als Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellplatzen
dienen durfen nicht zum Stralenraum aufschlagen.

Vor Garagen und Einfahrtstoren ist ein Stauraum von mind. 5,00 m von der
offentlichen Verkehrsflache vorzusehen.

Far die in den Parzellen 24 und 25 zu errichtenden Mehrfamilienhdusern wer-
den fur die erforderlichen Stellplatze alternative Parksystem und Tiefgaragen
erwunscht, eine Errichtung solcher Anlagen ist innerhalb der vorgesehenen
Baugrenzen zulassig.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind davon nicht beruhrt.
Aulerhalb der ausgewiesenen Bauflachen sind Garagen unzulassig.
Ausnahmen bzw. Befreiungen konnen durch den Stadtrat der Stadt Vilshofen
an der Donau in Einzelfallen zugelassen werden.
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3.5 Einfriedungen

3.51 Zaune

3.5.1.1 Arten
Es sind Holzzaune, Maschendrahtzaune, Einstab- und Doppelstabmatten
und Schmiedezaune zulassig.

3.5.1.2 Hohe

3.5.1.21 StraBenseitig
Strallenseitig ist eine maximale Zaunhéhe (gemessen von OK-Urgelande
bis OK-Zaun). von 1,00 m zulassig.
Eine Hinterpflanzung der Zaune ist zulassig, es muss jedoch ein unge-
hindertes Ein- und Ausfahren aus den Grundstucken (Stellplatz), auch
den Nachbargrundstucken, gewahrleistet sein.
Im Bereich der jeweiligen Einmundungen ist beidseitig (auch Einfahrten
des Nachbargrundstiickes) eine max. Héhe (gemessen von OK-
Urgelande bis OK-Zaun) von nur 0,80 m zulassig (Sichtdreieck).

3.51.2.2 Zwischen den Grundstiicken
Zwischen den Grundsticken ist eine maximale Zaunhdhe (gemessen
von OK-Urgelande bis OK-Zaun) von 1,20 m zulassig.
Eine Hinterpflanzung der Zaune ist winschenswert.

3.56.1.3 Ausfiihrung

3.5.1.3.1 Holzzaun
Unzulassig sind vollwandige Zaunelemente, sowie Elemente welche eine
wandartige Wirkung erzeugen.

3.5.1.3.2 Maschendrahtzaun
Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten) tann-
grun oder graphitfarben gestrichen, mit durchlaufenden Drahtgeflecht.

3.5.1.3.3 Einstab- und Doppelstabmatten, Schmiedezaune
Tanngrun, graphitgrau oder verzinkt

3.5.2 Pfeiler
Zulassig aus verputzten Mauerwerk oder Naturstein, max. 0,20 breit und
0,20 tief. Die Zaunhdhe darf nicht Gberschritten werden.
Bei Eingangs- und Einfahrtstore sind Pfeiler mit einer max. Breite von 0,5
m und einer Tiefe von 0,4 m zulassig.
Die Zaunhdhe darf nicht Uberschritten werden.

3.5.3 Mauern

Mauern jeglicher Art sind als Einfriedungen unzulassig.
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3.54

3.5.5
3.5.5.1

3.5.5.2

3.5.5.3

3.6
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Stlutzmauern

Stutzmauern sind bei Hanggrundsticken als Einfriedung zulassig, jedoch
nur bis zu einer Hohe (gemessen von OK-Urgelande bis OK-Mauer) von
max. 0,80 m.

Mit aufgesetzten Zaun darf die Gesamthéhe (gemessen von OK-
Urgelande bis OK-Zaun) von 1,50 m nicht Gberschritten werden.

Im Bereich von Einmindungen ist eine max. Hohe (gemessen von OK-
Urgelande bis OK-Zaun) von nur 0,80 m zulassig (Sichtdreieck).

Sichtschutzelemente
Ausfuhrungsart
Sichtschutzwande sind aus Holz zu errichten.

Hohe
max. 2 m, gemessen ab OK-Gelande bis OK-Sichtschutzwand

Lange

Die max. Grenzbebauung darf 9 m, jedoch nur an einer seitlichen oder
rickwartigen Grundstlicksgrenze (nicht an eine 6ffentliche Stral3e gren-
zend) zulassig. Das Errichten von Sichtschutzzaune ist an Grundstiicks-
grenzen an denen ein Grenzgebaude geplant ist oder errichtet wurde un-
zulassig.

Gelandeveranderung im Plangebiet

Das Urgelande ist soweit als moéglich zu erhalten. Gelandeveranderungen sind auf
das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

Aufschattungen und Abgrabungen sind bis max. 0,80 m ab vorliegendem Gelande
nach Erstellung der 6ffentlichen Erschlielung zulassig.

Fallt das bestehende Gelande mehr als 1,50 m am Gebaude, gemessen in der Fall-
linie des naturlichen Gelandes, so ist ein Gebaude mit EG und UG am Hang zu er-
richten.

Fallt das bestehende Gelande weniger als 1,50 m am Gebaude, gemessen in der
Falllinie des natirlichen Gelandes, so ist ein Gebaude mit EG oder EG und DG oder
EG und 1. OG zulassig.

Bei Hanggrundstiicken ist um das Hauptgebaude herum zur Schaffung oder Ver-
besserung von Wohnraum im Untergeschoss eine Abgrabung von max. 2,00 m in
einem Umgriff um das Wohnhaus bis max. 3,00 m zul&ssig.

Aufschittungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Zu jedem
Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellungsverfahren) ist ein Gelandeschnitt einzu-
reichen, der den Anschluss zur Strale, die Hohenlage des Eingangs und den ge-
planten Gelandeverlauf auf dem Grundstlick darstellt. Der Gelandeverlauf, welcher
nach den ErschlieRungsarbeiten vorliegt ist ebenfalls darzustellen. Negative Auswir-
kungen auf Nachbargrundstiicke durch Gelandeveranderungen sind unzulassig.
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3.7 Griinflachen - Bepflanzung

3.7.1  Private Griinflachen

Private Grunflachen und Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und in gepfleg-

tem Zustand zu halten.

Es sind dorfliche Ziergeholze und heimische Gehodlzarten zu verwenden (vgl.

beigefligte Empfehlungsliste).

Bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die

Baume in mind. 2,50 m Entfernung von eventuell vorhandenen Fernmeldeanla-

gen der Deutschen Telekom gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im

Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von Betonfertigteilen erforderlich

um die Baumwurzeln von den Fernmeldeanlagen fernzuhalten.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind unbebaute Grundstlcke vor

Verwilderung zu bewahren. Zu diesem Zweck ist es insbesondere erforderlich

die Grundstucke jeweils nach Bedarf mind. ein- bis zweimal jahrlich zu mahen.

Fur die Hinterpflanzung von stra3enseitigen Zaunen sind Gehdlze zu wahlen,

die eine Hohe von 1,50 m bis 2,00 m nicht Uberschreiten

Pflanzgebot:

Je Parzelle ist im Vorgartenbereich / strallennahen Bereich mind. 1 Baum als

Hochstamm zu pflanzen.

Weiter wird empfohlen, zusatzlich einen Baum je 200 m? Grundstucksflache zu

pflanzen.

Bepflanzung gegenuber landwirtschaftlich genutzten Flachen:

- fur Geholze, die eine Hohe von maximal 2 m erreichen ist ein Pflanzabstand
von 0,5 m einzuhalten

- ist fir Gehdlze, die eine Hohe von 2 m und mehr erreichen ein Pflanzab-
stand von 4 m einzuhalten.

3.7.2 Ortsrandeingriinung
Bei festgesetzten Ortsrandeingriinung handelt es sich um ein privates Grin.
Die jeweiligen Grundstuckeigentimer sind fur den ordnungsgemafRe Pflanzung
und den Unterhalt der festgesetzten 2-reihigen Hecke verantwortlich.
Fir die Ortsrandeingriinung durfen Straucher gem. nachstehender Positivliste
(0.7.3.2 Straucharten) gepflanzt werden.

3.7.3 Neuanpflanzungen innerhalb des Baugebietes
Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende
heimische Baume, Gehdlze und dorfliche Ziergehodlze empfohlen:
Fir die Baum- und Strauchwahl gilt folgende nachstehende Positivliste
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3.7.3.1 Baumarten

Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platypyllos
Ulme Ulmus carpinifolia
Sandbirke Betula pendula
Wildobst z.B. Malus sylvestris, Pyrus pyraster,

Prunus avium

und Zierobstarten bzw. Obstbaume maoglichst als Hochstamm

3.7.3.2 Straucharten

Hasel Corylus avellana
Hartriegel Cornus sanguine
Kornelkirsche Cornus mas
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Woll. Schneeball Viburnum lantana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Wildrosen z.B. Rosa arvensis, Rosa canina
Holunder Sambucus nigra

3.8 textliche Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

3.8.1 Niederschlagswasser vom Baugrundstiick
Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschran-
ken. Unvermeidbare Befestigungen sind mdglichst wasserdurchlassig auszubil-
den. Eine Ableitung des Oberflachenwassers muss Uber Sammelleitungen den
Ruckhalteanlagen zugefihrt werden.
Gering belastetes Niederschlagswasser (insbesondere Dachflachenwasser) ist,
soweit moglich, flachenhaft Gber eine geeignete bewachsene Oberbodenschicht
zu versickern.

Hinweis:

Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen
ausgeschlossen sein. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten,
dass Unterlieger nicht durch Vernassungen beeintrachtigt werden. Wild abflie-
Rendes Wasser soll grundsatzlich gegenlber den bestehenden Verhaltnissen
nicht nachteilig verandert werden. Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen
Bauvorhaben auch von den Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vor-
sorge (objektbezogene Malinahmen) nach dem Stand der Technik zu tragen.

Zur Verringerung des Niederschlagswassers sind, falls moglich, 3 m® fassende
Zisternen zur Regenwassernutzung einzusetzen.

Bebauungsplan ,Am Pfarrerberg II* Seite 15 von 31
mit integriertem Grinordnungsplan

der Stadt Vilshofen an der Donau

in der Fassung vom 28.05.2020 ishofen:

e




Der Uberlauf muss an den Regenwasserkanal angeschlossen und dem Regen-
ruckhaltebecken zugefuhrt werden.

Das Regenruckhaltebecken ist mit flachen Boschungen naturnah zu gestalten
(Vermeidung Technischer Anlagen soweit moglich).

Hierbei sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
ergangenen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Sofern technisch moglich, kann Oberflachenwasser durch den Bauherrn versi-
ckert werden. Falls dies der Fall ist, sind folgende Vorschriften zu beachten.
Wenn bei den Versickerungsanlagen die Deckschicht Uber dem Grundwasser
wesentlich geschwacht, durchstol3en oder sonst eine Verbindung zum, Kiesun-
tergrund geschaffen wird, so bedarf die Einleitung eines Wasserrechtsverfah-
rens. Bei der Konzipierung der Niederschlagswasserableitung sind dann die
Vorgaben des Arbeitsblattes A 138 und das Merkblatt M 153 der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu beachten. Unter-
anderem gilt dann:

- Die Versickerung in Schachten oder Rigolen ist in der Regel nicht er-
laubt. Die breitflachige Versickerung Uber eine belebte Bodenzone
ist grundsatzlich vorzuziehen.

- Die bindige Deckschicht uber dem Grundwasser darf zur Versicke-
rung nur punktuell durchstol3en werden. Diese Durchdringungen sind
gegen aufsteigendes Grundwasser zu sichern.

- Niederschlagswasser von Verkehrs- und Parkflachen muss entspre-
chend gereinigt werden, bevor es dem Grundwasser zugeleitet wer-
den darf.

- Dachoberflachen aus Schwermetallen verbieten sich bei beabsichtig-
ter Versickerung des Niederschlagswassers.

3.8.2 Niederschlagswasser der StraBenverkehrsflachen
Das Niederschlagswasser der Stral3enverkehrsflachen ist in Schachten zu
sammeln und den Rickhalteeinrichtungen zuzufihren. Bei der Konzipierung der
Niederschlagswasserableitung sind die Vorgeben des Arbeitsblattes A 138 und
des Merkblattes M 153 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall e.V. zu beachten. Genaue Dimensionierung, notwendige Ein-
richtungen zur Vorklarung und notwendige Absetzeinrichtungen werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Ein Wasserrechtsverfahren wird
derzeit durchgeflhrt.

3.8.3 Schmutzwasser
Bei der Abwasseranlage der Stadt Vilshofen an der Donau handelt es sich um
eine reine Schmutzwasserkanalisation. Das bedeutet, dass in die offentliche An-
lage (Schmutzwasser) nur hausliches Abwasser und kein Regen- oder Oberfla-
chenwasser eingeleitet werden darf. Die ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung
des Schmutzwassers ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage
der Gemeinde moglich. Die gesamte Kanalerschlie3ung erfolgt somit im Trenn-
system. die Kanaltrasse zur Gebaudeentwasserung wird an das bestehende
Kanalnetz angeschlossen.
Die Anschlusse sind auf den Grundstucken in Schachten ca. 1 m innerhalb der
Grundstucksgrenzen vorgesehen.
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3.8.4 Wassergefahrdung
Ein evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend den ein-
schlagigen Vorschriften, insbesondere der Verordnung uber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverord-
nung — VAwS) zu erfolgen.

3.8.5 Brauchwassernutzung
Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind zumin-
dest die Vorgaben der jeweils gultigen Trickwasserverordnung sowie der DIN
EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem
Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetrie-
bes zum Einbau der Anlage nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit
der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt (Landrats-
amt Passau) vorzulegen.

3.8.6 Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch den Anschluss an
das Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Vilshofen GmbH. Entsprechend § 1
a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll auf eine sparsame Verwendung von
Grundwasser geachtet werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung
wird durch wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartas-
te fur Toilettenspulkasten), sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gar-
tenbewasserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwasser-
sammelbehalter) erreicht.

3.9 Bodendenkmaler
Da sich das Baufeld mit historisch siedlungsgtinstiger Lage mit L6R- und
L6Rlehm- und Decklehm-Boden im Bereich der eingetragenen Denkmalflache D-
2-7344-0111 - Siedlung der Bronzezeit — befindet, wo in der Vergangenheit vor-
geschichtliche Lesefunde entdeckt wurden und ein Feld weiter sich zudem die
eingetragene Denkmalflache D-2-7344-0114 — Siedlung des Mittelneolithikums
und der Urnenfelderzeit, wo die Kreisarchaologie aufgrund grof3er Fundvorkom-
men bei Surveys eine Siedlung der Urnenfelderzeit vermutet, wurde eine ar-
chaologische Begleitung des zur Bebauung vorgesehenen Areals notwendig.
Ein Auszug mit Planen ist als Bestandteil dieser Satzung als Anlage 2 beigefugt.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig und bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen.

Die Stadt Vilshofen an der Donau hat die Erlaubnis bei der zustandigen Kreisar-
chaologie am Landratsamt Passau beantragt. Die Erlaubnis wurde bereits ge-
nehmigt, die Kreisarchdologie Passau sichert die Durchfihrung der MalRnahme
Zu.

3.10 Loschwasser
Es ist sicherzustellen, dass die Loschwasserversorgung aus der 6ffentlichen
Wasserversorgung zur Verfigung steht. Kann der Loschwasser/Grundschutz
nicht sichergestellt werden, ware der Bau einer bzw. mehrerer unterirdischer Zis-
ternen erforderlich. um die bendtigten Loschwassermengen sicherzustellen, sind
bei der Planung der zentralen Wasserversorgungsanlage die Technischen Re-
geln Arbeitsblatter W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung) und W331 des DVGW zu beachten. Das Loschwasser
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soll méglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 ent-
nommen werden kdnnen; es sind ausschliel3lich DVGW-zugelassene Hydranten
einzubauen. Es ist unbedingt sicherzustellen, dass die erforderliche Léschwas-
sermenge uber einen Mindestzeitraum von zwei Stunden auch bei Benutzung
zweier nachstgelegener Hydranten bei einem Mindestausgangsdrucki. H. v. 1,5
bar problemlos entnommen werden kann; die Hydrantenleitungen sind daher
moglichst als Ringleitungen anzulegen.

Die Standorte der Hydranten sind zusammen mit dem ortlich zustandigen Kreis-
brandmeister und dem Ortskommandanten festzulegen. Die Entfernung zum
ersten erreichbaren Hydranten oder zur Entnahmestelle darf 100 m (gemessen
von jedem Punkt aus im Bebauungsfeld) nicht Gbersteigen.

Wo die erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem o6ffentlichen Trinkwas-
sernetz entnommen werden kann und in einem Umkreis von 300 Metern keine
unabhangige Loschwasserentnahmestelle zur Verfugung steht, sind Loschwas-
serbehalter mit solchem Volumen anzulegen, dass die Loschwasserversorgung
uber einen Zeitraum von mind. zwei Stunden sichergestellt werden kann. Die
Léschwasserbehalter sind durch die einzelnen Bauwerber auf ihren Grund-
stucksflachen zu errichten und im Erschliefungsplan darzustellen.

3.1 Brandschutz
Der Einsatz von Raumeldern in Wohngebauden kann frihzeitig Brandentste-
hung melden und in erheblicher Weise kostengunstig dazu beitragen Gebaude-
bestand zu schiitzen und Leben zu Retten. In Wohnungen mussen Schlafraume
und Kinderzimmer sowie Flure, die zu Aufenthaltsraumen fuhren jeweils mindes-
tens einen Rauchwarnmelder haben. die Rauchwarnmelder missen so einge-
baut oder angebracht werden, dass Brandrauch fruhzeitig erkannt und gemeldet
wird (Art. 46 BayBO)

Baulicher Brandschutz

Fir den Baulichen Brandschutz sind die einschlagigen Bestimmungen der Bay-
BO zu beachten bzw. Stellungnahmen der fir den baulichen Brandschutz zu-
standigen Stellen einzuholen.

Abwehrender Brandschutz

1. Alle bauliche Anlagen mussen Uber befestigte 6ffentliche Stralken und Wege
erreichbar sein; die Bestimmungen des Art. 5 BayBO sind zu bertcksichtigen
und einzuhalten; die Flachen fur die Feuerwehr (Zufahren, Bewegungsfla-
chen, Zu- und Durchgange usw.) sind gemal den Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr, Fassung Februar 2007, auszubilden und zu kennzeich-
nen. Hindernisse (Schranken, Tore o. dgl.) im Zufahrtsbereich von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache her, missen von der Feuerwehr jederzeit ohne bzw.
mit bei der Feuerwehr vorhandenen Hilfsmitteln (z. B. Hydrantenschlissel)
geoffnet werden kdnnen.

Am Ende einer Stichstral3e von mehr als 50 Metern lange sind ,Wendeham-
mer” mit mind. 18,50 m Durchmesser anzulegen.

Bei nur einspurig zu befahrenden Stralen sind in Abstanden von 100 Metern
Ausweichstellen anzulegen.

2. Jeder Aufenthaltsraum (z.B. Wohn- und Geschaftsraume) muss bei Gefahr
auf mindestens zwei verschiedenen Wegen verlassen werden konnen. Liegt
die FulRbodenoberkante eines Aufenthaltsraumes mehr als sieben Metern
Uuber dem Boden, mussen entweder zwei voneinander unabhangig nutzbare
bauliche Rettungswege (z.B. Treppenrdaume) oder ein Sicherheitstreppen-
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raum vorgesehen werden, wenn der Einsatz eines Hubrettungsgerates
(Drehleiter DL-K 23/12) aufgrund mangelnder Voraussetzungen nicht mog-
lich ist.

Soll der zweite Rettungsweg Uber ein Hubrettungsgerat der Feuerwehr si-
chergestellt werden, sind die notwendigen Flachen fur die Feuerwehr (Zu-
fahrt, Aufstell- und Bewegungsflachen) gem. den ,Richtlinien flr Flachen flr
die Feuerwehr* Fassung Februar 2007, auszubilden und zu kennzeichnen.
Der Einsatz eines Hubrettungsgerates zur Sicherstellung des zweiten Ret-
tungsweges ist nur dann zulassig, wenn eine Hilfsfrist von nicht mehr als
zehn Minuten eingehalten werden kann. Fir Sonderbauten wie Altenheime,
Schulen u. dgl. ist in jedem Fall ein zweiter baulicher Rettungsweg erforder-
lich.

3. Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen mussen den Vor-
schriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker (DIN VDE 0132) ent-
sprechen.

4. Analgen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung
des Gemeindegebietes auszubauen; hierzu kann die Installation einer weite-
ren Sirene notwendig sein.

5. Die Ausrustung und der Geratebestand der Feuerwehr ist je nach Art der
Bebauung bzw. Nutzung und Grofie zu erganzen und zu erweitern. Der Aus-
bildungsstand der Feuerwehr ist dem vorhandenen Gefahrenpotenzial anzu-
passen.

3.12 Immissionsschutz
Das immissionsschutztechnische Gutachten der Hook & Partner Sachverstandi-
ge PartG mbB vom 20.12.2019 mit der Projektnummer VSH-4452-01 /4452-
01_EO02, sowie die Erganzung zum schalltechnischen Gutachten vom
20.03.2020 sind Bestandteil des Bebauungsplanes und sind als Anlage 1 zum
Bebauungsplan angefugt.

Aktiver Schallschutz

Vor Aufnahme der Wohnnutzung in den Parzellen der sudlichen Baureihen ist
die im Bebauungsplan dargestellte Larmschutzanlage im Stiden des Plangebie-
tes im vollen Umfang zu errichten.

Die Oberkante dieser Wall-Wand-Kombination muss mindestens 2,5 Metern
uber dem bestehenden Gelande zu liegen kommen, wobei die nach Norden fort-
fuhrenden Larmschutzwande witterungsbestandig sowie fugendicht ausgefihrt
sein und eine Luftschallddmmung von mind. 25 dB aufweisen mussen.

Hinweis:

Die durch ordnungsgemafie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen auftretende Emissionen wie Larm, Gerliche, usw.
sind zu dulden.
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3.13 Sonstige Hinweise und Festlegungen
3.13.1 Abstande zur StaatsstraBe St2083
Folgende Abstande zur StaatsstralRe St2083 sind einzuhalten:

bis zu Gebauden incl. mind. 20 m
Uberdachung

bis zur Larmschutzanlage

- Gabione mind. 4,5 m 1)
- Aufschittungen mind. 2,3 m 1)
bis zu Stellplatzen mind. 20 m 3)
bis zu Einzdunungen 2)

bis zu Anpflanzungen, mind. 10 m
Baumen und Straucher

uber den Bestand hinaus

1) jedoch auRerhalb der Sichtdreiecke

2) Mindestens im Abstand der Gabione zum Fahrbahnrand + Gabionenbreite

3) Der Mindestabstand der geplanten Langsparkplatze am 6stlichen Rand des Baugebietes hat 50 m zum Fahrbahn-
rand der St 2083 zu betragen.

3.13.2 Einmiindung in die StaatstraBe St2083
Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmundun-
gen von offentlichen Stral3en sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art frei-
zumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnoberkante
ragen. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der mdglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Folgende Sichtdreiecke sind an der Einmindung in die St 2083 einzuhalten, je-
weils gemessen vom, duReren Rand der Staatsstrale:

200 m in Richtung Algerting im Zuge der Staatsstralle

15m im Zuge der neuen Einmindung der Gemeindestralie bei
ca. Station 0,570

70 m in Richtung Aldersbach im Zuge der Staatsstralle

10m im Zuge der neuen Einmindung der Gemeindestral3e bei c3
Station 0,570
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4. ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Gemal der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

1. Art der baulichen Nutzung

113 WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO)
1.5 6 WE Beschrankung der Zahl der Wohnungen flir Wohngebaude
auf den Parzellen Nr. 24 und 25
(§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)
3 WE Beschrankung der Zahl der Wohnungen bei Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)
2WE Beschrankung der Zahl der Wohnungen bei Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)
1WE Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten bei Doppelhaus-

halften
(§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

2. MahR der baulichen Nutzung

2.1

Zulassig:

3 Vollgeschoss als Hochstgrenze

Erdgeschoss und 1. Obergeschosse + ausgebautes DG
GRZ=0,4

Zulassig:

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
Erdgeschol’ + 1 Obergeschol}
GRZ=0,4

Zulassig:

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Erdgeschol’ + ausgebautes Dachgeschol}
GRZ=0,4

Zulassig:

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Erdgeschol’ + Untergeschold am Hang —
versetzte Wohngescholde = 2-geschossig moglich
GRZ=0,4

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 o] offene Bauweise

3.2 e —— Baugrenze

6. Verkehrsflachen

6.1 offentliche StralRenverkehrsflache
Die Stral3e soll verkehrsberuhigend gestaltet werden
(z.B. Materialwechsel durch Auspflasterung, Fahrbahngliede-
rung durch Entwasserungszeile)
offentlicher Wirtschaftsweg

6.1.2 6.00 Bemallung flr

. Stralen-, Gehweg- und Wirtschaftswegbreite

inklusive Bankett
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6.2 StralRenbegrenzungslinie
8. Hauptversorgungs- und Wasserleitungen
—o—0—0—0—0— Unterirdische Versorgungsleitung
(Ungenaue Darstellung des Leitungsverlaufes, fur die
genaue Einmessung der Leitung mit den Telekom in
Verbindung setzen)
—0—6—0—0—o— Unterirdische Versorgungsleitung
(Ungenaue Darstellung des Leitungsverlaufes, fur die
genaue Einmessung der Leitung mit Waldwasser in
Verbindung setzen)
o o o o o Oberirdische Versorgungsleitung
(ungenaue Darstellung des Leitungsverlaufes, fur die
genaue Einmessung der Leitung mit den Bayernwerke in
Verbindung setzten)
XXX XX Rickbau
13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft und zur Grinordnung

13.2 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

13.21 zu pflanzende standortgerechte Baume gem. Pflanzgebot

- (moglicher Standort)

13.2.2 bestehende Baume und Laubgehdlze (nach Moglichkeit
- erhalten oder durch geeignete Pflanzmalinahmen zu
ersetzen)
14. Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
14.2 Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem

Denkmalschutz unterliegen
Abweichende Darstellung zur PlanZV90 wegen
der Ubersichtlichkeit im Bebauungsplan.
15. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
15.3 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
15.3.3 Garagen mit Zufahrten (méglicher Standort)

Gebaude ohne zwingende Festsetzung der Firstrichtung
parallel zur stralRenseitigen Baugrenze oder senkrecht dazu.
Grundsatzlich jedoch ist der First zwingend parallel zur
langeren Hausseite zu legen (mdglicher Standort).

1513 =mmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

(Innenkante der Geltungsbereichslinie malkgebend)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fur das
Regenruckhaltebecken

(Innenkante der Geltungsbereichslinie maf3gebend)
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5. ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

Bestehende Grundstiicksgrenzen

\O/
---------- geplante Grundsticksgrenze
739 Flurnummer
‘ Parzellennummer
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6. Begriindung und Erlauterung

des Bebauungsplanes ,,Am Pfarrerberg Il
Gemarkung Aunkirchen

Stadt Vilshofen an der Donau

Landkreis Passau

Aufgestellt:
Vilshofen an der Donau, den 28.05.2020

Stadt Vilshofen an der Donau
- Stadtbauamt -
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6.1. Allgemeines
Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die

Schaffung von Festsetzungen mit Angabe Uber die bauliche Art und Nutzung.
Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmi-
gung von Baugesuchen.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Stadt in eigener Verantwor-
tung durchgefuhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 — 13 b des BauGB gere-
gelt. Die verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstat-
sachen, sowie den Planungsnotwendigkeiten.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Nutzung und der erforderlichen Erschliel3ung
ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

6.2 Anlass zur Aufstellung
Im Ortsteil Aunkirchen der Stadt Vilshofen an der Donau stehen keine Baufla-
chen zur Verfugung. Um die stadtebauliche als auch die gesellschaftliche
Entwicklung des Ortsteils Aunkirchen nicht zu gefahrden und eine Abwande-
rung in Nachbargemeinden entgegenzuwirken, ist eine Bereitstellung und
Ausweisung von Bauflachen fur Bauwerber dringend notwendig.
In Zusammenarbeit mit dem Stadtentwicklungsmanagement wurden alle Fla-
chenpotenziale im Rahmen eines Leerstandsmanagements von Baullcken im
gesamten Stadtgebiet erfasst. Alle Grundstlckseigentimer wurden Uber die
geplante Nutzung schriftlich befragt.
Eine Verkaufsbereitschaft der Eigentiumer der Grundstlicke im Ortsteil Aunkir-
chen zeichnete sich hier nur fir vier Wohnbauparzellen ab.
Vermittlungsgesprache mit den betroffenen Eigentimern im Rahmen des
Leerstandsmanagements werden derzeit gefihrt.
Im wirksamen Flachennutzungsplan ist in der Nahe der Grundschule eine
Wohnbauflache vorgesehen. Diese Flache ist derzeit fur die Stadt Vilshofen
an der Donau mangels vernunftiger Verkaufsmodalitaten nicht verfugbar. An
den im Flachennutzungsplan dargestellten Flachenpotenzialen soll auf Grund
der Nahe zur Schule grundsatzlich festgehalten werden. Eine Ricknahme
dieser im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache im Suden von
Aunkirchen werden, sofern keine Einigung zustande kommt, bei weiteren
Ausweisungen von Baugebieten an anderer Stelle gepruft und bewertet.

Die Stadt Vilshofen an der Donau beabsichtigt deshalb im Bereich der Grund-
sticke mit der FI.Nrn. 163/0 und 162/0 TF Gmkg. Aunkirchen einer baulichen
Nutzung zuzufuhren.

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden die Art und das Mal} der bauli-
chen Nutzung im Planbereich geregelt.

Mit Beschluss vom 18.01.2018 hat der Stadtrat der Stadt Vilshofen an der
Donau die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
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6.3 Auswahl des ErschlieBungsgebietes
Fur die Ausweisung neuer Bauflachen erscheinen die im Anschluss an die
bestehende Bebauung des Ortsteils Aunkirchen liegenden Grundstiicke am
gunstigsten.
Durch die direkte Anbindung in die bestehende Bebauung bleibt die Ge-
schlossenheit der Ortschaft erhalten.
Zur Beurteilung der stadtebaulichen Situation dienen folgende Ge-
sichtspunkte:
Der Bebauungsplan ,Am Pfarrerberg [I“ wird ausgewiesen, um den Ortsteil
durch Hinzunahme von vertretbaren Bauflachen zur Schaffung von Wohn-
raum zu erweitern und damit eine ungeordnete Zersiedlung zu verhindern.
Entsprechend der topographischen Verhaltnisse wird eine eingeschossige,
zweigeschossige und dreigeschossige Bebauung ausgewiesen.
Die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird auf zwei Einheiten, bei
Grundstlcken grofier 600 m? auf drei Einheiten begrenzt. Ausgenommen von
dieser Regelung sind die Parzellen 24 und 25 hier sind max. 6 Wohneinheiten
pro Wohngebaude zulassig.
Fir das Verfahren wird das beschleunigte Verfahren fur die Einbeziehung von
AuBlenbereichsflachen nach § 13 b BauGB angewendet.
Die Zulassigkeit des Verfahrens wurde von Seiten der Stadt Vilshofen an der
Donau in Abstimmung mit dem Landratsamt Passau gepruft.
Die Gesamtflache des Baugebietes auf den FI.Nrn. 163/0 sowie 162/0 (Teil-
flache, bestehender Feldweg), jeweils Gmkg. Aunkirchen betragt rund 26.522
mZ2. Bei der Grundflachenberechnung werden die Flachen fur Strallen, Wege,
Larmschutzanlagen und sonstige nicht uberbaubare Bereich in Abzug ge-
bracht. Dies belauft sich hier auf eine Flache von 5.836 m?. Daraus ergibt sich
eine Restflache von 20.686 m2. Diese wiederum kann — gemal § 19 BauNVO
— mit dem Faktor 0,4 (Grundflachenzahl) bebaut werden. Somit ergibt sich ei-
ne maximale Bauflache von rund 8.275 m?, weshalb die Obergrenze von
10.000 m? des § 13 b BauGB eingehalten wird.
Der § 13 b BauGB ermoglicht ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren zur
Uberplanung von AuRenbereichsflachen (Ortsrand) fir den Wohnungsbau.
Folglich werden die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

6.4 Festsetzungen

6.4.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden
ausgeschlossen.

6.4.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 als
Hochstgrenze fur ein- und zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
FUr die dreigeschossige Bebauung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 als
Hochstgrenze festgesetzt.

6.4.3 Bauweise
Es gilt fir das gesamte Plangebiet die offene Bauweise.
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6.4.4 ErschlieBung und Versorgung

6.4.4.1 StraBen
Das Plangebiet soll Gber eine GemeindeerschlieRungsstralde als Stich zur
.oStaatsstralle 2083“ in Form einer Stichstralle endend mit einem Wendehammer
gem. RASt06 Bild 59 und einer abzweigenden Ringstralde zur Stichstralle er-
schlossen werden.
Fir die Einmindung der ErschlieBungsstralie in die Staatsstral’e St 2083 bei ca.
Station 0,570 ist zwischen der Stadt Vilshofen an der Donau und dem Staatli-
chen Bauamt Passau eine Kreuzungsvereinbarung zu schlieRen. Die Gestaltung
der Einmindung wird im Rahmen der Kreuzungsvereinbarung festgelegt.
Die Erschlielungsstral3e soll verkehrsberuhigend gestaltet werden (z.B. Materi-
alwechsel durch Aufpflasterungen, Fahrbahngliederung durch Entwasserungs-
zeile).

6.4.4.2 Bodenversiegelung
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasser-
neubildung zu férdern, wird durch entsprechende Festsetzungen die Bodenver-
siegelung auf das unumgangliche Mal beschrankt, d.h. die Zufahrten, Parkplat-
ze usw. sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Schotterrasen, Rasengitter-
steine, Mineralbeton, Pflaster mit breiten Fugen) zu gestalten.

6.4.4.3 Wasserversorqgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch den Anschluss an
das Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Vilshofen GmbH.

Entsprechend § 1 a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll auf eine sparsame Ver-
wendung von Grundwasser geachtet werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Was-
sereinsparung wird durch wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararma-
turen, Spartaste fur Toilettenspulkasten), sowie durch Verwendung von Regen-
wasser zur Gartenbewasserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit
Regenwassersammelbehalter) erreicht.

6.44.4 Abwasserentsorqung
6.4.4.41 Schutzwasserentsorgung
Das Schmutzwasser wird Uber die best. Kanalisation der Klaranlage Vilsh-
ofen zugeflhrt.
Fir die nachstehenden Grundsticke werden Dienstbarkeiten zur fur
Schmutzwasserkanale erforderlich, diese werden beim Grundstiicksverkauf
berucksichtigt:
- Parzelle 18: Schmutzwasser-Haltung Hauptleitung DN 200 PP
- Parzelle 21: Schmutzwasser-Haltung Hauptleitung DN 200 PP
- Parzelle 24: Schmutzwasser-Haltung Hausanschluss Parz. 25 mit

DN 150 PP
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6.4.4.4.2 Regenwasser
Das Regenwasser aus dem privaten Baugrundstuck (Dachflachen, befestig-
te Flachen) ist Uber Regenwasserleitungen den vorgesehenen Flachen flr
eine Regenwasserrickhaltung zuzufuhren und von dort gedrosselt und ei-
nem Offentlichen Gewasser eingeleitet. Evtl. auftretendes Schichtwasser ist
uber Drainagen der geplanten Regenwasserleitung zuzuftihren.
Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeck-
ten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die
vorgenannten Materialien bei Dachdeckungen weitestgehend zu vermei-
den.
Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache
uber 50 m? durfen nicht errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Nie-
derschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nicht zu-
gelassen sind.
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden neben der vorge-
sehenen dezentralen Regenwasserruckhaltung auf privaten Grundstucken
folgende MalRnahmen empfohlen:
- Dezentrale Regenwasserruckhaltung auf privaten Baugrundsticken
Naturnahe Ausbildung der Entwasserungsreinrichtungen
MalRnahmen zur Wasserruckhaltung in 6ffentlichen Grunflachen
Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben
Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers
Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das
unbedingt notwenige Mal}
Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen
Belagen

6.4.4.4.3 Hinweis

6.4.4.4.3.1 Entwasserung der Bauflachen
Abwasser und Oberflachenwasser aller Art durfen von den Bauflachen, ein-
schliel3lich der Verkehrsflachen, nicht auf den Stralengrund der Staatsstra-
Re bzw. in die StraRenentwasserungsanlage abgeleitet werden.

6.4.4.5 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Do-
nau-Wald mit dem derzeit praktizierten 3-Tonnen-Hohlsystem (Restmdll,
Papier, Bioabfalle).

6.4.4.5.1 Hinweis:
Hinsichtlich der geplanten Mehrfamilienhauser (WA 3) ist mit einem erhebli-
chen Platzbedarf fur die Abfallbehalter zu rechnen. Die genaue Anzahl und
Grolken sind davon abhangig, inwieweit Abfallbehalter einzeln oder gemein-
sam genutzt werden. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausrei-
chend Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems
(Restmdll, Papier und Bioabfalle) am Grundstick und fur die Bereitstellung
zur Leerung ist vorzusehen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
aufzuzeigen.

6.4.4.6 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Vilshofen GmbH.
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6.4.4.7 Telekommunikationsnetz
In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unter-
irdischer Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu be-
achten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzung der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

6.4.4.8 Loschwasserversorgung
Das Loschwasser soll moéglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen
gem. DIN 3222 entnommen werden konnen; es sind ausschliellich DVGW-
zugelassene Hydranten, und zwar jeweils am Fahrbahnrand aul3erhalb des
Trummerschattens zu installieren.
Soweit die Léschwassermenge nicht aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz
entnommen werden kann und in einem Umkreis von 200 m keine unabhangi-
ge Léschwasserentnahmestelle zur Verfigung steht, sind Léschwasserbehal-
ter mit solchen Léschwasservolumen anzulegen, dass die Loschwasserver-
sorgung uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden sichergestellt werden
kann.

6.5 Umweltprufung
Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und §
10 a BauGB, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewandt.

Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) in den Fallen der Bebauungsplane mit einer fest-
gesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB) ebenso nicht angewandt. In diesen Fallen gelten die voraussichtli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung
bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs.4). Dies gilt analog fur die Bebau-
ungsplane nach § 13b BauGB mit einer Grundflache von weniger als 10.000
m?2.

6.6 Denkmalpflege
Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich auf dem Gelande nicht mehr oberirdisch
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden. Auf die
Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen, d.h. bei Erdar-
beiten sind zum Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunden und
dergleichen, dem Landratsamt Passau oder der Dienststelle des Bayer. Landes-
amtes fuir Denkmalpflege, Landshut zu melden.

6.7 Altlasten
Uber Altlasten und Schadensfalle im Bereich des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen uns keine Erkenntnisse vor. Hinsichtlich etwaiger vorhan-
dener Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht gem. Bauge-
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setzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichtwird ein Abgleich mit
dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Gemal der Stellungnahme des Landratsamtes Passau liegen keine Hinweise
auf eine Altlast vor.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erd-
reich generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu las-
sen. Bei offensichtlichen Stérungen (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt
bzw. WWA Deggendorf zu informieren.

6.8 Schallschutz
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Pfarrerberg 11 durch die
Stadt Vilshofen an der Donau wurde das Sachverstandigenburo ,Hoock & Part-
ner Sachverstandige®, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
20.12.2019 ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurde die Schallaus-
breitungsberechnung zur Prognose der Larmimmissionen durchgefuhrt, die im
Geltungsbereich der Planung durch den Strallenverkehr auf der Staatsstralle
ST2083 (Vilshofener Strale) hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten
nach den ,Richtlinien fur den Larmschutz an StraOen — RLS 90“ auf Grundlage
derjenigen Verkehrsbelastung, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
an der relevanten Zahlstelle der ST2083 angegeben ist und die unter Berlck-
sichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 24% als Planungshorizont fur das
Prognosejahr 2035 hochgerechnet wurde.
Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1
der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungs-
werten verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorge-
sehenen Nutzungsart zugeflhrt werden kann, ohne die Belange des Larmim-
missionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzten. Die Berech-
nungsergebnisse sind im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auf den Parzellen der beiden sud-
lichen Baureihen — und damit im geringsten Abstand zur Staatsstrafe — Uber-
schreitungen der anzustrebenden Orientierungswerte OWwa tac= 55 dB(A) bzw.
OWwa, NnacHT= 45 dB(A) um bis zu 3 dB(A) wahrend der Tagzeit und um bis zu 4
dB(A) wahrend der Nachtzeit auftreten konnen. Im restlichen Plangebiet wird der
jeweils anzustrebende Orientierungswert sowohl tagstber als auch nachts voll-
umfanglich eingehalten bzw. sogar deutlich unterschritten.
Die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) IGWwa, tac= 59 dB(A) bzw. IGWwa, NacHT= 49 dB(A), die
der Gesetzgeber beim Neubau und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen
Verkehrswegen als zumutbar und als Kennzeichen gesunder Lebensverhaltnis-
se ansieht, werden insbesondere durch die Abschirmwirkung der vorgesehenen
Larmschutzanlage innerhalb der Baugrenzen der beiden sudlichen Baureihen
sowohl tagsuber als auch nachts ausnahmslos eingehalten. Demzufolge sind
keine weiteren diesbezlglichen Festsetzungen zum Schutz neu geplanter
Wohnnutzungen vor Straldenverkehrslarm erforderlich.

Es wird Empfohlen, dass alle dem Schlafen dienenden Raume, die Uber Fassa-
dendffnungen bellftet werden mussen, vor denen nachtliche, verkehrsbedingte
Beurteilungspegel von tber 45 dB(A) herrschen, mit Liftungsanlagen bzw.
Fensterliftungen ausgestattet werden.
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6.9 Hinweise

6.9.1 Bepflanzung gegeniiber landwirtschaftlicher Flachen
Bepflanzung gegenuber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fur Geholze, die
eine Hohe von 2 m und mehr erreichen ein Pflanzabstand von 4 m einzuhalten.+

6.9.2 Blendung und Larmauswirkung durch Photovoltaikfelder
Auf Grund der ortliche Gegebenheiten wird eine Beurteilung der moglichen
Blendwirkung durch die Photovoltaikanlage auf die Verkehrsteilnehmer der
Staatsstralle gefordert. Eine Gefahrdung durch Blendwirkung muss entweder
auszuschliel3en sein, oder aber es ist in geeigneter Weise dafir Sorge zu tra-
gen, dass die Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstralle durch die Elemente der
Photovoltaikanlage nicht geblendet oder irritiert werden.
Es ist nicht auszuschliel3en, dass sie die Schallemission des Verkehrs auf der
Staatsstralle an den Photovoltaikanlagen reflektiert wird und damit die Schal-
limmission im Bereich der Wohnbebauung auf der gegenuberliegenden Stra-
Renseite erhéht. Hinsichtlich der sich daraus eventuellen ergebenden Uber-
schreitung der Orientierungswerte fur den Verkehrslarm stellen wir ausdrucklich
fest, dass unter Umstanden notwendige Larmschutzmalinahmen der Betreiber
bzw. Eigentimer der Photovoltaikanlage als Verursacher auf eigene Kosten
durchzuflhren hat.
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