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1.

1.1.

Begrundung zur Bebauungsplandnderung

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

emAtfias, 01/2020)

Das beplante Areal (FI. Nr. 942/3, 942/9 TF, 942/10 TF und 942/12 TF) befindet sich
in der Gemeinde Vilshofen an der Donau, Gemarkung Vilshofen an der Donau,
westlich des Stadtkerns der Stadt Vilshofen an der Donau und ist am Wittelsba-
cherring gelegen. Das FlurstUck liegt laut Fldchennutzungsplan in einem Mischge-
biet (MI).

Im SUden grenzt das Projekt den Wittelsbacherring und weitere Mischgebietsfla-
chen an. SUGdwestlich des Geltungsbereichs befindet sich Fidchen fur den Gemein-
bedarf bzw. die Einrichtungen der Stadtwerke Vilshofen. Im Norden des Gebiets
gibt es zusatzliche Mischgebietsfldchen und weiter in diese Richtung befindet sich
die Bahnstrecke 5830 Passau-Obertraubling. Ostlich des Geltungsbereiches liegen
zus@tzliche Gebdude des Mischgebiets und die Aidenbacher StraBe. Im Westen
sind weitere Bebauungen des Mischgebiets und das Erholungszentrum ,,Bleiche*
zu finden. Der Bahnhof der Stadt befindet sich ca. 270 m entfernt vom Projekt, in
norddstlicher Richtung.

Derzeitig wird das Areal durch eine Wohnbebauung mit einer bestehenden Tief-
garage genutzt. Im Zuge der Redlisierung des Vorhabens wird das bestehende
Gebdude r0ckgebaut.
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1.2.

1.3.
1.3.1.

Ortliche Planungen (Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan)

Die Fladche des Geltungsbereichs ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
der Stadt Vilshofen an der Donau als Mischgebiet (MI) dargestellt. Die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen sind somit gegeben, da der Bebauungsplan aus
dem Fldchennutzungsplan entwickelt wird. Eine FliGchennutzungsplandnderung
ist nicht notwendig.

U U

Auszug rechtskraftiger Fldchennutzungsplan der Stadt Vilshofen an der Donau

Aufgrund der DeckblattGnderung ergeben sich keine widersprichlichen Aussa-
gen im Hinblick auf den Fidchennutzungsplan.

Anlass und Ziel der Bebauungsplandnderung
Anlass der Anderung

Die Stadt Vilshofen an der Donau hat am 19.02.2020 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,,Krautpoint” durch Deckblatt Nr. 45 zu &ndern. Die durch das Deck-
blatt betroffene FiGche befindet sich auf den Flurnummern Fl. Nr. 9492/3, 942/9
TF, 942/10 TF und 942/12 TF, Gemarkung Vilshofen an der Donau, Stadt Vilshofen
an der Donau und bemisst eine Fidche von 738 m2.

Das Aufstellungsverfahren soll gemdaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefthrt werden. Alle Voraussetzungen hierfUr sind gegeben.

GemdaB § 13a Ans. 1 Satz 1 kdnnen Bebauungspldne fUr die Wiedernutzbarma-
chung von Flédchen, die Nachverdichtung, oder andere MaBnahmen der In-
nenentwicklung in einem besonderen Verfahren aufgestellt werden.
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Voraussetzungen fUr ein beschleunigtes Verfahren sind:
o festgesetzte Grundfldchen < 20.000 m?
e das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur DurchfUhrung einer UVP
nach dem UVPG
e Beeintrdchtigungen im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie sind
nicht zu befUrchten

GemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungspldnen, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden und weniger als 20.000 m? festgesetzte Grundfla-
che besitzen, ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, also die Ein-
griffsregelung nicht anwendbar.

Da diese Deckblattdnderung die Innenentwicklung der Stadt Vilshofen an der
Donau gemdaB § 13a Abs. 1 fordert und weder die Zuldssigkeit UVP-pflichtiger
Vorhaben begrindet bzw. vorbereitet wird, noch Anhaltspunkte fUr eine Beein-
tréchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und Europdi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen, kann die DurchfUhrung des beschleunig-
ten Anderungsverfahrens durchgefUhrt werden. Eine Umweltprifung und ein Um-
weltbericht sind nicht erforderlich.
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Bestehender Bébouungsplon »Krautpoint" — Deckblatt 37 / Gel’ruﬁgsbéreich des Deckblattes Nr. 45
(rot) (nicht maBstdblich, Quelle Stadt Vilshofen an der Donau)
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Bestehender B‘ebouungsplon »Krautpoint" — Deckblatt 42 / Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 45
(rot) (nicht maBstablich, Quelle Stadt Vilshofen an der Donau)
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1.3.2.  Begrindung und Ziel der Anderung

FUr die Flurnummer 942/3 liegt der Wunsch zur Errichtung von einem Mehrpartei-
enhaus mit 8 Wohneinheiten in den oberen Geschossen und 2 Gewerbeeinhei-
ten im Erdgeschoss vor.

Um die Merkmale des geplanten Vorhabens zu erfUllen und die bestehenden
Gebdudetypen in der Umgebung des Geltungsbereichs zu befolgen, wird in
diesem GrundstUck folgende Bebauung entwickelt:

FUr das Vorhaben sind max. 4 Vollgeschosse zu errichten (Erdgeschoss + 3
Obergeschoss). Daher istim Geltungsbereich die maximale Wandhdhe auf
15 m zu beschrdnken. Die Bauweise des Projekts ist zusatzlich als abwei-
chend festzusetzen, um sich in das Ortsbild einzufGgen. Die Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen werden ebenso durch Baugrenzen und Baulinien defi-
niert.
Das Projekt besteht aus einer gemischten Nutzung von BUros im Erdgeschoss
und Wohnungen in den oberen Geschossen, sodass ein Mischgebietscha-
rakter eingehalten wird.
Aufgrund der GrundstucksgréBe und der geplanten Bebauung ist das MaR
der baulichen Nutzung anzupassen. Es liegt im Interesse der Stadt héhere
Bebauungsdichte in der Innenstadt zu ermdglichen. Zusatzlich ist die Ent-
wicklung neuer Wohnr&dume ohne Versiegelung neuer Fldchen in einer gut
angebundenen Gegend durch die Stadtplanung angedacht. GemaB
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und § 1 Abs. 5 BauGB soll
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, um
den Ressourcenverbrauch zu vermeiden und die stddtebauliche Gestalt so-
wie das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten.
Angelehnt an die Eigenschaften eines urbanen Gebietes (MU) soll die
Grundfl&dchenzahl (GRZ) und Geschossfldchenzahl (GFZ) mit einem Wert
von GRZ = 0,8 und GFZ = 2,6 festgesetzt werden. Somit ist es moglich eine
hohere Innerverdichtung der Stadt zu erreichen, das Aussehen der westli-
chen und &stlichen Nebengebdude zu verfolgen und die geplante Durch-
mischung unterschiedlicher Nutzungen zu verwirklichen. Die zentrale Lage,
die fuBlaufige Erreichbarkeit aller notwendigen Einkaufsmoglichkeiten und
offentlichen Verkehrsmittel bzw. die ortstypische Bebauung starken die Nut-
zung als gemischte Baufldche.
Die folgenden zusatzlichen Gebdudeeigenschaften sind einzuhalten:
Dachform: Satteldach / Pultdach
Dachneigung: 15°-38°/ 5°-25°
Dachdeckung: Pfannen-naturrot bis erdfarben
Blech-silberfarben, kupferfarben
Grinddcher
Dachform Nebengebdude: auf untergeordneten Bauteilen und Neben-
gebduden sind Flachddcher zuldssig
Dachgaupen: unzul&ssig
Um die erforderliche Anzahl der Parkfldchen fur die geplanten Buros und
die Appartements zu erreichen, sieht das Projekt die Errichtung einer Tiefga-
rage vor, die an die bestehende Tiefgarage der Fl. Nr. 942/12 anschlieBt.
Die Zufahrtssituation ergibt keine Verdnderung der bisherigen Planung, da
die Einfahrt der neuen Parkplatze direkt auf den vorhandenen Parkfldchen
erfolgt. Durch die Tiefgarage werden somit zusétzliche Versiegelungen
durch Parkpléatze an der Oberfldche vermieden.
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1.3.3.

Durch die Planung der Mehrparteienhduser soll neu verfugbarer und bezahlbarer
Wohnraum in rdumlicher Nahe zum Stadtgebiet von Vilshofen an der Donau ge-
schaffen werden.

Durch die bestehende Infrastruktur und die bereits jetzt im Fldchennutzungsplan
als Mischgebiet ausgewiesene Fldche stellt der Standort optimale Bedingungen
fUr die Realisierung des Vorhabens bereit.

Ebenso werden durch die Planung die Ziele der Innenentwicklung berGcksichtigt
und einem zusatzlichen FlGchenverbrauch entgegengewirkt.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Erhbhung der zuldssigen Wandhdéhe fUr das Gebdude im Geltungsbereich
fogt sich aufgrund der westlichen Bebauungen (Bebauungsplandnderung
»Krautpoint Deckblatt 42) gutin das Ortsbild ein. Im Osten befinden sich ebenfalls
alten bestehende Bebauungen mit entsprechenden Gebdudehdhen.

Durch die Festlegungen zur Gebdudegestaltung bindet sich das neue Vorhaben
optimal in die vorhandenen Strukturen des Mischgebietes ein.

Auswirkungen auf den Verkehr

Derzeitig befindet sich sGdwestlich des Geltungsbereiches ein bestehender An-
schluss am sUdlichen gelegenen Wittelsbacherring. Dieser Zugang befindet sich
auf der FI. Nr. 942/2. Es ist angedacht, diese bestehende Zufahrt zum verkehrli-
chen Anschluss der vorhandenen Wohngebdude zu nutzen. Sichtdreiecke zu
dieser Einfahrt sind freizuhalten, um die Verkehrssichtbarkeit der Ausfahrt zum Wit-
telsbacherring nicht zu beeintrachtigen.

Der Erweiterung der Tiefgarage bzw. die neuen Stellplatze sind Uber die beste-
hende Zufahrt im FlurstUck 942/4 am Westen des Geltungsbereichs und nicht di-
rekt Uber den Wittelsbacherring zu erreichen. Die Einfahrt zu diesem Parkplatz
wird nicht veré&ndert oder angepasst.

Durch das Vorhaben ist geplant, die Engstelle des Wittelsbacherringes in der sGd-
ostlichen Grenze des Geltungsbereiches durch die Verlegung des Gehsteiges
und Verbreitung der StraBe zu entzerren. Der Gehweg soll im stdlichen Geltungs-
bereich verlaufen. Wesentliche Verdnderungen der verkehrlichen Situation in
und um den Geltungsbereich sind jedoch sich nicht zu ergeben.
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1.3.4. Infrastruktur

- Wasserversorgung

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

Entsprechend § 1 a Wasserhaushaltsgesetz soll auf eine sparsame Verwendung
von Grundwasser geachtet werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinspao-
rung wird durch Wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararmaturen,
Spartaste fUr Toilettenspulkdsten), sowie durch Verwendung von Regenwasser
zur Gartenbewdsserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regen-
wassersammelbehdlter) erreicht.

- Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung soll im Mischsystem stattfinden.

Um den Anfall von Oberfldchenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu for-

dern und den Grundwasserhaushalt zu stérken, werden folgende MaBnahmen

empfohlen:

Dezentrale RegenwasserrGckhaltung auf privaten Baugrundsticken

Naturnahe Ausbildung der Entwdasserungseinrichtungen

MaBnahmen zur Wasserrickhaltung in &éffentlichen Grunfldchen

Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und

Graben

Breitfldchige Versickerung des Niederschlagswassers

Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf das unbe-

dingt notwendige Mal3

7. Ausbildung untergeordneter Verkehrsfldchen mit versickerungsfahigen
BelGgen

HrON =

o o

- L&schwasserversorgung

Soweit die Loschwassermenge nicht aus dem offentlichen Trinkwassernetz ent-
nommen werden kann und in einem Umkreis von 200 m keine unabhdngige
Léschwasserenthahmestelle zur VerfUgung steht, sind Léschwasserbehdlter mit
solchem Volumen anzulegen, dass die Léschwasserversorgung Uber einen Zeit-
raum von mindestens 2 Stunden sichergestellt werden kann.

- Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Vilshofen GmbH.

- Abfallwirtschaft

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirt-
schaftssatzung des ZAW Donau-Wald bleiben hiervon unberthrt und sind eben-
falls zu beachten. Hinsichtlich der geplanten Wohneinheiten ist mit einem erheb-
lichen Platzbedarf fUr die Abfallbehdlter zu rechnen. Die genaue Anzahl und
GroBen sind davon abhdangig, inwieweit Abfallbehdlter einzeln oder gemeinsam
genutzt werden. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden
Stellplatzen fur Abfallbehdlter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmll,
Papier, Bioabfdlle) ist vorzusehen. Hinweis dazu: Die Abfallbehdlter sind in einer
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1.3.5.

1.3.6.

Reihe nebeneinander aufzustellen, da mit sie mit dem Greifarm aufgenommen
werden kdénnen.

Regenabfluss von Dachfldchen

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten
Dachflachen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die genannten
Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden. Unbeschichtete
Fldchen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechfl&che Uber 50 m2 dUrfen nur er-
richtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen ver-
wendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Bodenversiegelung

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasser-
neubildung zu férdern, wird durch entsprechende Festlegung die Bodenversie-
gelung auf das unumgdangliche MaB beschrdnkt, d.h. die Zufahrten, Parkpl&tze
usw. sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine,
Mineralbeton, Pflaster mit breiten Fugen) zu gestalten.

Schallschutz

Das beplante Areal ist derzeitig bereits als Mischgebiet ausgewiesen. Durch das
Deckblatt Nr. 45 wird dies nicht gedndert. Somit entstehen fUr die Belange des
Schallschutzes keine Verdnderungen zur jetzigen Situation.

Die AuBenbauteile von Wohngebdudeneubauten oder von éhnlich schutzwUr-
digen Gebduden sind mindestens so auszubilden und zu unterhalten, dass
diese ein resultierendes Schallddmm-MaB R*w,res von mindestens 40 dB(A) er-
reichen. Soweit BalkontUren Rollladenkdsten oder dhnliche Bauteile vorgesehen
sind, ist darauf zu achten, dass das resultierende Schallddmm-MaB nicht ver-
schlechtert wird. Bei der Bemessung und AusfUhrung der SchallschutzmaBnah-
men sind die Bestimmungen der DIN 4109, ,,Schallschutz im Hochbau* - Anfor-
derungen und Nachweise - und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 - AusfUhrungsbei-
spiele und Rechenverfahren - (jeweils Ausgabe November 1989) sowie die Be-
richtigung zu DIN 4109/11.89; DIN 4109 Bbl. 1/11.89 und DIN 4109 Bbl. 2/11.89 zu
beachten.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate in den Wohn- u. Schlaf-
rdumen wird auf Abschnitt 5.4 der DIN 4109 hingewiesen (vgl. hierzu auch die
DIN 1946-6, Raumlufttechnik, Teil 6: Lufftung von Wohnungen; Anforderungen,
AusfUhrung, Abnahme; VDI-LUffungsregeln- Ausgabe Oktober 1989).

Die Einhaltung dieser Festsetzung ist vom Bauantragsteller bzw. Bauherrn durch
ein Gutachten bei Einreichung des Bauantrages nachzuweisen.

Abstandsfl&chen zu den bestehenden Bebauungen

Innerhalb der mit Baugrenzen dargestellten Fldchen darf von der Abstandsfla-
chenregelung nach BayBO abgewichen werden. In Verbindung mit der Festset-
zung der hochstzul@ssigen Wandhdhen soll die Hohenentwicklung der Gebdude
gegenuber den angrenzenden Anwesen hinreichend festgelegt werden.

Die folgenden Mindestabsténde zu den angrenzenden FlurstGcksgrenzen sind je-
doch einzuhalten:
- 2,2 m zur stdlichen Fl. Nr. 938/3 (Wittelsbacherring)
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1.3.7.

1.3.8.

1.3.9.

- 1,6 m zur westlichen Fl. Nr. 942/2 (Private Verkehrsfldche)
- 0,3 m zur ndrdlichen Fl. Nr. 942/10 (bestehender Parkplatz)

Zur &stlichen Fl. Nr 373 muss das Gebdude entlang der Baulinie gebaut werden,
um das Landschaftsbild/Ortsbild zu erhalten und eine durchgehende Hd&user-
flucht an der StraBenseite zu erzielen.

Durch die Unterschreitung der Gebdudeabstdnde der grenznahen Bebauung
ist ein Brandschutzkonzept anzufertigen. Es sind ausreichende Belichtung und Be-
leuchtung gegeben.

Im Westen, direkt an den Geltungsbereich anschlieBend, befindet sich eine pri-
vate ErschlieBungsstraBe welche im Deckblatt Nr. 42 als solche festgesetzt ist,
bzw. derzeitig bereits besteht. Durch die ErschlieBungsstraBe ist gesichert, dass in
diesem Bereich keine zusatzlichen Baukdrper entstehen, und somit die Abstands-
fldchen von Bebauung freigehalten werden.

Freifldchengestaltungsplan

Mit den Bauvorlagen ist ein Freifldchengestaltungsplan einzureichen.

Einfriedungen

Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen sind dem Deckblatt ,,Krautpoint*
Nr. 39 zu entnehmen

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bau-
leitpldnen grundsatzlich eine Umweltprifung durchzufUhren.

Es entsteht keine Beeintrdchtigung fur die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter.

Gegenstand ist lediglich die Uberarbeitung eines Teilbereiches eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes. Diese Anderung wird im Rahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefthrt. Eine Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2 a BauGB entfallt
dahernach § 13a Abs. 2Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

1.3.10. Hinweise zum geplanten Vorhaben

Denkmalpflege

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege befindet sich
im &stlichen Rand des Geltungsbereiches das Bodendenkmal 700473 (Untertd-
gige mittelalterliche und fruhneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der unteren
Vilsvorstadt von Vilshofen). Durch die derzeitige Pragung als Siedlungsfldche, die
bestehende Wohnbebauung und die westlich als auch &stlich verlaufenden Zu-
wegungen kann mit keiner Beeintrdchtigung des Denkmales gerechnet werden.
Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass sich auf dem Gelé&nde des Baugebietes
keine oberirdisch sichtbaren und daher unbekannten Bodendenkmdler befin-
den.
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FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich des Bodendenkmales ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
stdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege wird in
diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren. Im
Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch
Mobglichkeiten zur UnterstUtzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung

gepruft.
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2. Anlage zur Begrundung zum Bebauungsplan

Bebauungsplandnderung mit integriertem Grinordnungsplan (M 1:1000)
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ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE HINWEISE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - 2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - 3

Bestandsgehélz auerhalb des Geltungsbereichs

bestehende Baukérper (auBerhalb des Geltungsbereichs)

mégliche Bebauung

Leitung - Fernmeldekabel (Bayernwerk)
Leitung - Telekom
Leitung - Kabel Deutschland
Abwasser- und Schmutzwasserleitungen (Stadtwerke Vilshofen)
Wasserversorgung (Stadtwerke Vilshofen)
Fernwarme (Stadtwerke Vilshofen)
Gas (Stadtwerke Vilshofen)
Steuerkabel (Stadiwerke Vilshofen)
Leerrohr (Stadtwerke Vilshofen)
Stromleitung auler Betrieb (Stadtwerke Vilshofen)
Stromkabel 20kV (Stadtwerke Vilshofen)
Niederspannung (Stadtwerke Vilshofen)

- Antennenkabel (Stadtwerke Vilshofen)
Mittelspannung (Stadtwerke Vilshofen)

Strallenbeleuchtung (Stadtwerke Vilshofen)

AW Transformatorenstation (Stadtwerke Vilshofen)
KV-Schrank (Stadtwerke Vilshofen)
942/2 Flurnummer
Bodendenkmal 700473 (nachrichtlich tibernommen)
Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlungs-

teile im Bereich der unteren Vilsvorstadt von Vilshofen

Sichtdreiecke der bestehenden Zufahrt
(auBerhalb des Geltungsbereichs)

BemafRungen und Mindestabsténde zu den Grundstiicksgrenzen [m]

A Ein- und Ausfahrt

Der bestehende rechtskraftige Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Krautpoint” bleibt inhaltlich in vollem Umfang bestehen. Die nachfolgend aufgefiih-
rten Anderungen gelten lediglich fiir den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 45.

Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind die in der Planzeichnung enthaltenen textlichen Festsetzungen maRgebend.
Grundlage des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung und die Bayerische Bauordnung,
jeweils in der zur Zeit der Planauslegung nach § 3 (2) BauGB geltenden Fassung. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in Ergdnzung der Planzeichen folgende
Festsetzungen mafligebend: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 942/3,
942/9 TF, 942/10 TF und 942/12 TF der Gemarkung Vilshofen an der Donau.

Anderungen der textlichen Festsetzungen fiir Deckblatt Nr. 45

Bauweise:

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da weder mit einer offenen noch mit

einer geschlossenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen umgesetzt werden kénnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

Gestaltung der baulichen Anlagen:

E+Il
Zulassig 4 Vollgeschosse = Erdgeschoss und 3 Obergeschosse
Dachform: Satteldach / Pultdach
Dachneigung: 15°-38°/ 5°-25°
Dachdeckung: Pfannen—naturrot bis erdfarben

Blech-silberfarben, kupferfarben
Grindécher

Dachform Nebengeb&dude: auf untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden sind
Flachdéacher zuldssig

Dachgaupen: unzuléssig
Wandhéhe: Max. 15 m.

Als Wandhohe gilt das MaR des Urgeldndes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut (Darstellung im Eingabeplan zwingend notwendig).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - 4

ErschlieBung und Versorgung:
- Verkehr

Sichtdreiecke zu der siudlichen Einfahrt sind freizuhalten, um die Verkehrssichtbarkeit
der Ausfahrt zum Wittelsbacher ring nicht zu beeintrachtigen.

- Wasserversorgung

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

Entsprechend § 1 a Wasserhaushaltsgesetz soll auf eine sparsame Verwendung
von Grundwasser geachtet werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinspa-
rung wird durch Wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararmaturen,
Spartaste fiir Toilettenspulkésten), sowie durch Verwendung von Regenwasser
zur Gartenbewd&sserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regen-
wassersammelbehélter) erreicht

- Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung soll im Mischsystem stattfinden.
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern
und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaRnahmen empfohlen:

1. Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken.

2. Naturnahe Ausbildung der Entwéasserungseinrichtungen.

3. Manahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Griinflachen.

4. Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

5. Breitflichige Versickerung des Niederschlagswassers.

6. Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige MaR.

7. Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belégen.

- Léschwasserversorgung

Soweit die Léschwassermenge nicht aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz entnommen
werden kann und in einem Umkreis von 200 m keine unabhangige Léschwasserentnah-
mestelle zur Verfigung steht, sind Léschwasserbehalter mit solchem Volumen anzule-
gen, dass die Léschwasserversorgung uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden
sichergestellt werden kann.

- Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Vilshofen GmbH
- Abfallwirtschaft

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung
des ZAW Donau-Wald bleiben hiervon unberiihrt und sind ebenfalls zu beachten. Hinsicht-
lich der geplanten Wohneinheiten ist mit einem erheblichen Platzbedarf fiir die Abfallbe-
halter zu rechnen. Die genaue Anzahl und GréRen sind davon abhangig, inwieweit Abfall-
behalter einzeln oder gemeinsam genutzt werden. Die Ausweisung und optimale Gestal-
tung von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsys-
tems (Restmdill, Papier, Bioabfélle) ist vorzusehen. Hinweis dazu: Die Abfallbehélter sind
in einer Reihe nebeneinander aufzustellen, da mit sie mit dem Greifarm aufgenommen
werden kénnen.

- Regenabfluss von Dachfldchen

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachfl4chen
hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die genannten Materialien bei Dach-
deckungen weitgehend zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink-
oder Bleiblechflache Uber 50 m? durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des
Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

- Bodenversiegelung

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasserneubil-
dung zu férdern, wird durch entsprechende Festlegung die Bodenversiegelung auf
das unumgéangliche MaB beschrankt, d.h. die Zufahrten, Parkplatze usw. sind mit
wasserdurchléssigen Beldgen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton,
Pflaster mit breiten Fugen) zu gestalten.

Schallschutz

Die AuRenbauteile von Wohngeb&dudeneubauten oder von dhnlich schutzwiirdigen Ge-
béuden sind mindestens so auszubilden und zu unterhalten, dass diese ein resultieren-
des Schallddmm-MalB R'w,res von mindestens 40 dB(A) erreichen. Soweit Balkontiiren
Rollladenkésten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf zu achten, dass das
resultierende Schallddmm-MaR nicht verschlechtert wird. Bei der Bemessung und Aus-
fihrung der SchallschutzmaBnahmen sind die Bestimmungen der DIN 4109, ,Schall-
schutz im Hochbau® - Anforderungen und Nachweise - und des Beiblattes 1 zu DIN 4109
- Ausfiihrungsbeispiele und Rechenverfahren - (jeweils Ausgabe November 1989) sowie
die Berichtigung zu DIN 4109/11.89; DIN 4109 Bbl. 1/11.89 und DIN 4109 Bbl. 2/11.89
zu beachten.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate in den Wohn- u. Schlafraumen
wird auf Abschnitt 5.4 der DIN 4109 hingewiesen (vgl. hierzu auch die DIN 1946-6, Raum-
lufttechnik, Teil 6: Luftung von Wohnungen; Anforderungen, Ausfiihrung, Abnahme; VDI-
Laftungsregeln - Ausgabe Oktober 1989).

Die Einhaltung dieser Festsetzung ist vom Bauantragsteller bzw. Bauherrn durch
ein Gutachten bei Einreichung des Bauantrages nachzuweisen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - 5
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1. Art der baulichen Nutzung

@ Mischgebiet

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Nutzungsschablone WA |
Art der baulichen Nutzung max. Wandhohe
Mischgebiet 15m
Grundflachenzanhl Geschossflachenzanhl
GRZ=08 GFZ=26
Bauweise
abweichende

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und §§23 BauNVO)
e 3 Baugrenze

—da =2 Baulinie

6. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

V. ad Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Private ErschlieBungsflache
Gehweg

Stralenbegrenzungslinie

9. Grinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Einzelbaumpflanzung, nicht standortgebunden

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs
des Deckblatts des Bebauungsplans

I Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze,
— Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Tga Tiefgarage

Abstandsfldchen zu den bestehenden Bebauungen

Innerhalb der mit Baugrenzen dargestellten Flachen darf von der Abstandsflaichenregelung
nach BayBO abgewichen werden. Die folgenden Mindestabsténde zu den angrenzenden
Flurstiicksgrenzen sind jedoch einzuhalten:

- 2,2 m zur sudlichen FI. Nr. 938/3 (Wittelsbacherring)
- 1,6 m zur westlichen FI. Nr. 942/2 (Private Verkehrsflache)
- 0,3 m zur nérdlichen FI. Nr. 942/10 (bestehender Parkplatz)

Zur Gstlichen Fl. Nr 373 muss das Gebaude entlang der Baulinie gebaut werden, um das
Landschaftsbild zu erhalten und eine durchgehende Hauserflucht an der StraRenseite zu
erzielen.

In Verbindung mit der Festsetzung der héchstzuldssigen Wandhéhen soll die Héhenent-
wicklung der Gebdude gegeniiber den angrenzenden Anwesen hinreichend festgelegt
werden. Durch die Unterschreitung der Gebaudeabstande der grenznahen Bebauung
ist ein Brandschutzkonzept anzufertigen. Es sind ausreichende Belichtung und Beleuch-
tung gegeben.

Freiflachengestaltungsplan

Mit den Bauvorlagen ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen.

Einfriedungen

Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen sind dem Deckblatt Nr. 39 zu entnehmen

TEXTLICHE HINWEISE

Belange der Bodendenkmalpflege:

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege befindet sich im &st-
lichen Rand des Geltungsbereiches das Bodendenkmal 700473 (Untertdgige mittelal-
terliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der unteren Vilsvorstadt von
Vilshofen). Durch die derzeitige Pragung als Siedlungsflache, die bestehende Wohn-
bebauung und die westlich als auch &stlich verlaufenden Zuwegungen kann mit keiner
Beeintrachtigung des Denkmales gerechnet werden. Es ist jedoch nicht ausgeschlos-
sen, dass sich auf dem Gelédnde des Baugebietes keine oberirdisch sichtbaren und
daher unbekannten Bodendenkmaler befinden.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich des Bodendenkmales ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu be-
antragen ist. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfah-
ren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmal-
vermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch Méglichkeiten zur Un-
terstlitzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriift.

1. Die Stadt Vilshofen an der Donau hat in der Sitzung vom 19.02.2020 geméafR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 03.07.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.02.2020 wurden die Behér-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 13.07.2020 bis 12.08.2020 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.02.2020 wurde mit der Begriin-
dung gemaRl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.07.2020 bis 12.08.2020 &ffentlich aus-
gelegt.

4. Die Stadt Vilshofen an der Donau hat mit Beschluss des Stadtrats vom 24.09.2020 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. +-BauGB in der Fassung vom 24.09.2020 als Satzung
beschlossen. o8

Vilshofen an zf/ljon .......... OKT. 200

5. Ausgefertigt
)

Vilshofen ander Dgnéu, den ...~....‘...F‘.‘::;..:-.-.--:*'...

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriin-
dung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getréten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntma-
chung hingg\sviesen.
Vilshofén an’der Dopéfu, den .23 0T 20
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Bebauungsplandnderung
»Krautpoint” durch
Deckblatt Nr. 45

Stadt: Vilshofen an der Donau
Landkreis: Passau

Regierungsbezirk: Niederbayern

Genehmigungsfassung 24.09.2020
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Ubersichtsplar; 1: 25.000

Planunterlagen:
Grundkarte erstellt von Ingenieurblro Geoplan, Osterhofen, auf digitaler Flurkarte der Bayerischen

Vermessungsverwaltung.

Untergrund:

Aussagen Uber Ruckschlusse auf die Untergrundverhaltnisse und die Bodenbeschaffenheit kénnen weder aus den amtlichen
Karten, aus der Grundkarte noch aus Zeichnungen und Text abgeleitet werden.

Nachrichtiiche Ubernahmen:

Far nachrichtlich dbernommene Planungen und Gegebenheiten kann keine Gews&hr ibernommen werden.

Urheberrecht:

Far die Planung behalten wir uns alle Rechte vor. Ohne unsere Zustimmung darf die Planung nicht ge&ndert werden.
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