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1. Verfahren

1.4 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Der Stadtrat der Stadt Vilshofen an der Donau hat in der Sitzung vom
18.07.2019 die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a
BauGB beschlossen.

1.2 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 03.12.2019 bis einschlieRlich 15.01.2020
offentlich ausgelegt.

1.3 Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die Behordenbeteiligung wurde in der Zeit vom 03.12.2019 bis einschlieRlich
15.01.2020 durchgefiihrt.

1.4 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Die Stadt Vilshofen an der Donau hat mit Beschluss des Stadtrates vom
19.02.2020 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 19.02.2020 als Satzung beschlossen.

o~
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1. Bu ermeister Florian Gams

Stadt Vilshofen an der Donau, den

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 18 N0V, 2028
gemal’ § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist rechtskraftig.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngel der Abwégung 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
Verfahrens- und Formvorschriften,
2) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
uber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und
3) nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mdngel des Abwégungsvorgangs,

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

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

Aulerdem 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
Entschadigungsanspriiche flir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermdgensnachteile, wenn
nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile
eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird
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Bebauungsplananderung

Vilshofen — Unterfeld Deckblatt Nr. 72

Stadt Vilshofen an der Donau

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO.
Ausnahmsweise sind Anlagen des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig.
Aus gestalterischen Grunden fur diese Wohnanlage sind Werbeanlagen nur
zulassig bis max. 1 m?, sofern Ort der Leistung auch dem des Aufstellortes
entspricht.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.21 GRZ=0,45

1.22 GFZ=1,30

1.3 Bauweise

1.3.1  Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO festgelegt. Abweichend von der offenen
Bauweise sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig. Ein
seitlicher Grenzabstand ist einzuhalten.
Ein Mehrfamilienhaus mit max. 39 Wohneinheiten (WE) und Tiefgarage mit 55
Stellplatzen.
Max. viergeschossige Bauweise.
Von Ost nach West wird das Gebaude von eingeschossig bis zum
viergeschossigen Hauptbaukorper

1.3.2 Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO, August 2007

1.4 Garagen und Stellplatze, Nebengebaude

1.4.1  Stellplatze fur die Wohneinheiten sind zwingend in einer Tiefgarage
unterzubringen.
Besucherparkplatze sind an der Ortenburger Stralde nicht zulassig

1.4.2  Stellplatzschlissel
bis 50 gm Wohnflache 1,0 Stellplatz je WE
50 - 150 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze je WE
ab 150 gm und groRer 2,0 Stellplatze je WE

1.4.3 Besucherstellplatze
je 4 WE ist ein offentlicher Besucherstellplatz zu errichten
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1.5 Baugestaltung

1.5.1  Wandhohen
bei 1 Vollgeschoss traufseitige Wandhdéhe max. 3,50 m
bei 2 Vollgeschossen traufseitige Wandhohe max. 6,50 m
bei 3 Vollgeschossen traufseitige Wandhohe max. 9,50 m
bei 4 Vollgeschossen traufseitige Wandhohe max. 12,50 m
Als Wandhohe gilt das Mal von der Hohenkote 326,50 m U NN bis zum
Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut, bzw. Oberkante Attika bei
Dachterrassen.

Fassade zur Ortenburger StralRe traufseitige Wandhohe max. 8,50 m bezogen
auf die StralRenoberkante in Grundstucksmitte.

1.5.2 Dachformen: symmetrisches Satteldach (SD), Walmdach (WD), Pultdacher
sind unzuldssig. Flachdacher sind ausschliel3lich in Bereichen der
Dachterrassen zulassig.

1.5.3 Dachneigung:  SD/WD mit 15° - 20°

1.5.4 Dachuberstande: an der Traufseite von 0 — 60 cm, am Ortgang von 0 — 60 cm.

1.5.5 Dachdeckung: kleinformatige Dachplatten oder Stehfalzdeckung.

Foliendacher auf Hauptdachflachen sind unzulassig
Farbe: in gedeckten Rot-, Braun- oder Grautonen

1.5.5 Dachgauben, Dachaufbauten: sind nicht zulassig

1.5.6  Solar- und Photovoltaikanlagen: zulassig sind Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
gleicher Neigung wie Dachflache. Freistehende Anlagen sind nicht zulassig.

1.5.7 Gebaudefirst:  bei rechteckigem Baukorper verlauft der Gebaudefirst parallel

zur langeren Gebaudeseite.

1.5.8 Wandflache: zulassig sind folgende Oberflachen:

- glatter AuRenputz

- grof¥flachige Verkleidungen mit Holz bzw. Holzwerkstoffen,
- Putze mit Glimmerzusatz, stark gemusterte, bzw.
strukturierte Putze oder Zierputze aller Art sind nicht
zulassig.

1.5.9 Gebaudesockel: sind im Farbton der Fassade zu erstellen.

1.5.10 Tiefgaragen: sind, wenn aus dem Hauptbaukdrper hervorstehend zu

begrunen oder mit begehbaren Flachen auszustatten.
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1.6 AuBenanlagen

1.6.1 Freiflachen, befahrbar

Fir die Tiefgaragenzufahrt und Besucherstellplatze sind versickerungsfahige
Belage festgesetzt (Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decke, Granit-
oder Betonpflaster mit Rasen- oder Splittfuge, Okopflaster)

1.6.2 Einzaunung

Zum offentlichen Strallenraum ist eine Einzaunung nicht zulassig,
insbesondere durfen die Sichtdreiecke nicht eingeschrankt werden.
Lebende Einfriedungen (Hecken) oder Einzelbaume aus standortgerechten
einheimischen Geholzen sind zulassig.

Zur privaten Nachbarbebauung seitlich bzw. ruckwartig sind Einfriedungen mit
Maschendrahtzaun und Hinterpflanzung mit einer max. Héhe von 1,2 m
zulassig. Aus dem Gelande hervorstehende Zaunsockel sind nicht zulassig.

1.6.3 Gelande

Zu jedem Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellung) sind ein Langssschnitt
und drei Querschnitte einzureichen, der den Anschluss zur Stralde, die
Hohenlage des Eingangs, den geplanten und urspringlichen Gelandeverlauf
auf dem Grundstuck darstellt.

1.6.4 Miulltonnen

Mulltonnen, Wertstofftonnen, Papiertonnen und ahnliches mussen so
aufbewahrt werden, dass diese vom offentlichen StralRenraum nicht sichtbar
sind. Sofern die Aufbewahrung in Gebauden nicht moglich ist, sind zur
Sichtabschirmung geeignete Umbauungen, Umpflanzungen oder
Uberdachungen auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Aufstellort fur die Abholung der Tonnen in der Meier-Helmbrecht-Stralie ist
an der Ostlichen Seite der Ein-/Ausfahrt Tiefgarage.

1.6.5 Grunflachen — Bepflanzung

Grunflachen sind gartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu
halten. Es sind heimische Gehdlze laut Pflanzenliste zugelassen. Auch wild
wachsende Arten sind wunschenswert.

Bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die
Baume in mind. 2,50 m von eventuell vorhandenen Fernmeldeanlagen der
Telekom gepflanzt werden. Sollte der Mindestabstand im Einzelfall
unterschritten werden, ist der Einbau von Betonfertigteilen erforderlich um die
Baumwurzeln von dem Fernmeldeanlagen fernzuhalten.

1.6.6 Pflanzgebot: je 350 gm Grundstlcksflache ist ein Baum zu pflanzen
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1.6.7 Neupflanzungen
Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende
bodenstandige Baume und Gehdlze empfohlen, es konnen auch weitere
heimische Geholze verwendet werden:

Far die Baum- und Strauchwahl gilt die Positivliste

Geholze uber 4,00 m Hohe

Hasel Corylus Avellana
Eberesche Sorbus Aucuparia
Feldahorn Acer cempestre
Spitzahorn Acer Platanoides
Bergahorn Acer Pseudoplatanus
Stieleiche Quercus Robur
Winterlinde Tilia Cordata
Sommerlinde Tilia Plathypyllos
Ulme Ulmus Carpinifolia
Birke Betulus Verucosa

Facherblattbaum  Ginkgo Biloba

Geholze bis 4,00 m Hohe

Hasel Corylus Avellana
Heckenkirsche Lonicera Vulgare
Kornelkirsche Kornus Mas
Vogelbeere Sorbus Aucuparia
Traubenkirsche Prunus Padus
Schneeball Viburnum Opulus
Pfaffenhitchen Euonymus Eruopaeus
Wildrosen

Obstgehodlze

Straucher

Kornelkirsche Cornus Mas
Blut-Hartriegel Cornus Sanguinea
Liguster Ligustrum Vulgare
Jelangerjelieber Lonicera caprifolium (Schlinge)
Wilder Apfel Malus Sylvestris
Kriech-Rose Rosa Arvensis
Hecken-Rose Rosa Canina
Holunder Sambucus nigra

Nicht zulassig sind folgende Baume und Geholze:

Lebensbaum Thuja (alle Arten)
Scheinzypresse Chamaecyparis (alle Arten)
Fichte alle Arten
Trauerweide Salix Alba Tristis
Trauerbirke Betula Verucosa Tristis
Kiefer Pinus Silvestris
Larche Larix Decidua
Tanne alle Arten
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Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind unbebaute Grundsticke
vor Verwilderung zu bewahren. Zu diesem Zweck ist es insbesondere
erforderlich die Grundstucke jeweils nach Bedarf, min zweimal jahrlich zu
mahen.

Fur die Hinterpflanzung von Zaunen sind Gehdlze zu wahlen, die eine Hohe
von 1,50 — 2,00 m nicht Uberschreiten.

1.7 Immissionsschutz

Die Aul3enbauteile von Wohngebaudeneubauten oder ahnlich
schutzwurdigen Gebauden sind mindestens so auszubilden, dass die in der
folgenden Tabelle genannten resultierenden Schallddamm-Malle R'w,res
nicht unterschritten werden:

Gebaudeseite AulBenschallpegel | Angestrebter erf.res.
Innenpegel Schalldamm-Mal
R'w,res
Norden 66 dB 30 dB 43 dB
Osten 59 dB 30 dB 36 dB
Suden 64 dB 30 dB 41 dB
Westen 70 dB 30 dB 47 dB
Quelle: Schallschutznachweis fir AuRenbauteile, GiB mbH, Aufhausener Stralie 3, 94424 Arnstorf,

Nachweis Nr. 190806B1_rev00, Stand 04.09.2019
Grundlage: VDI 2719 fir Wohnraume

Soweit Balkonturen, Rollladenkasten oder ahnliche Bauteile vorgesehen
sind, ist darauf zu achten, dass das resultierende Schalldamm-Malf} nicht
verschlechtert wird.

1.8 Sonstige Hinweise

1.8.1  Regenwasserzisternen

Das Regenwasser ist moglichst breitflachig zu versickern bzw. soll in
Zisternen aufgefangen werden und zur Regenwassernutzung vorgesehen
werden.

1.8.2 Denkmalpflege

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich auf dem Gelande nicht mehr
oberirdisch sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde
befinden.

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzes wird
hingewiesen, d.h. bei Erdarbeiten sind zu Tage kommende Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde und dergleichen, dem Landratsamt Passau oder der
Dienststelle des Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege zu melden.

1.8.3 Zweiter Rettungsweg, Art. 31, Abs. 3 BayBO

Der zweite Rettungsweg nach Art. 31, Abs. 3 BayBO fur das zweite
Obergeschoss wird Uber die Anleiterung von der Ortenburger Strale her
gewahrleistet.
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lll. ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Gemal der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie Uber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.

Allgemeines Wohngebiet § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO
Ausnahmsweise § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 | max. ein Vollgeschoss zulassig

2.2 | max. zwei Vollgeschosse zulassig

2.3 ]| max. drei Vollgeschosse zulassig
Mittelstrich ist Hauptfirstrichtung

2.4 1] max. vier Vollgeschosse zulassig
Mittelstrich ist Hauptfirstrichtung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 O Offene Bauweise

32 77 i Baugrenze

T o— % — %
33 *

Lose — 3¢ — 3¢

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und
Nebengebaude gem. Art. 6 Nr. 9 BayBO sind aul3erhalb der
Baugrenzen unzulassig.

Abbruch best. Gebaude

4. Verkehrsflachen

4.1

4.2 :\\X\\\\/\/"

L.

4.3
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Gehweg

Private Zufahrt

Sichtdreiecke

mit MaRangaben in Metern. Die Sichtfelder sind von
sichtbehindernden Anlagen jeder Art freizumachen bzw.
freizuhalten, die mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnoberkante der Staatsstral’e ragen

Stellplatze, Aufstellort fur Abholung der Mulltonnen
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Planungen, Nutzungsregelungen und MaBRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

g zu pflanzende standortgerechte Baume und Straucher
SogspoR zu pflanzende zweireihige Hecke
_ ‘ private Grunflachen
6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
6.1 Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
v Grundstiicks- und Tiefgargenzufahrt
Gebaude ohne zwingende Festsetzung der Firstrichtung
Parallel zur strallenseitigen Baugrenze oder senkrecht
dazu. Grundsatzlich jedoch ist der First zwingend paral-
lel zur langeren Hausseite zu legen

6.2 I B n | Geltungsbereich der Deckblattanderung

(Innenkante der Geltungsbereichlinie maligebend)
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
(Innenkante der Geltungsbereichlinie malkgebend)

6.3 _Hf’f’ Abgrenzung des Maldes der baulichen Nutzung

IV. ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE
O\O/O Bestehende Grundstucksgrenzen
7 Flursticksnummer

Die Flursticksnummer 777/12 wurde nur abrundend
aufgenommen. Das Baufeld wurde nicht verandert.
Gebaudebestand
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V. Begriindung und Erlauterung
zur Tektur Nr. 72

des Bebauungsplanes

Vilshofen — Unterfeld

Stadt Vilshofen a.d. Donau

Lkrs. Passau

Aufgestellt:
Vilshofen a.d. Donau, den 18.07.2019
i.d.F vom 19.02.2020

Stadt Vilshofen an der Donau
- Stadtbauamt —
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1. Allgemeines

Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Festsetzungen
mit Angabe Uber die bauliche Art und Nutzung.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung
von Baugesuchen.

Die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
wird von der Stadt Vilshofen in eigener Verantwortung durchgefuhrt. Das
Verfahren selbst ist in den §§ 1 — 13 a des BauGB geregelt. Diese Anderung befasst
sich lediglich mit den Planungstatsachen sowie den Planungsnotwendigkeiten.

2. Anlass der Aufstellung

Der Bebauungsplan Vilshofen — Unterfeld ist rechtskraftig.

Auf dem Grundstuck FI.Nr. 777 + 777/12 Gemarkung Vilshofen, mit einer GroRe von
3.882 m?, ist durch die Tektur Nr. 67 zur vorhandenen Bebauung eine erganzende
Bebauung mit zwei Einfamilienhausern und einem Mehrfamilienhaus zulassig.

Ziel und Zweck der Plananderung ist es, die Bauflache den heutigen Wohnbedarfen
entsprechend dem Vilshofener Grundsttcks- und Wohnungsmarkt zuzufuhren.

Es soll eine Bauflache fur ein Mehrfamilienhaus mit max. 39 Wohneinheiten und 55
Tiefgaragenstellplatzen entstehen. Die fuldlaufige ErschlieBung erfolgt Uber die
Ortenburger Stral3e, die Tiefgaragenzufahrt erfolgt Uber die Meier-Helmbrecht-
Stralde.

Da es sich bei dieser Bebauungsplananderung um eine Mallnahme der
Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB handelt und die Grundflache geringer als
20.000 m? ist (§13 A Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), erfolgt diese Anderung im
beschleunigten Verfahren. Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und §
4 ABs. 1 BauGB wird abgesehen (§13 a Abs. 2 Nr. 1i.V. m. §13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
1 BauGB).

3. Bebauungsplanung

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen entsprechen den Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes, womit dem
Entwicklungsgebot Rechnung getragen wird.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanung ist unverandert. Gegenstand der
Anderung ist lediglich die Uberarbeitung eines Teilbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplanes (WA)

Fir das Verfahren besteht keine Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung und es gibt keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der im § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist daher nicht erforderlich.
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4. Vorgesehene bzw. bestehende Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO
Ausnahmsweise § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

4.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,45 und
fur die Geschol¥flachenzahl (GFZ) mit 1,30 als Hochstgrenze festgesetzt.

Nach § 17 BauNVO gilt eine Obergrenze der GFZ von 1,2 in WA. Die Obergrenze
kann uberschritten werden, da sichergestellt ist, dass allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs
befriedigt werden.

4.3 Bauweise

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO festgelegt. Abweichend von der offenen Bauweise sind
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig. Ein seitlicher Grenzabstand
ist einzuhalten.

4.4 ErschlieBung und Versorgung

4.5 Strallen

Die Erschliefung des Gebaudes erfolgt fulRlaufig tber die Ortenburger Straf’e und
die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die Meier-Helmbrecht-Stral3e.

4.6 Bodenversiegelung

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasserneu-
bildung zu férdern, wird durch entsprechende Festlegung die Bodenversieglung auf
das unumgangliche Mal} beschrankt, d.h. die geplanten Grundstuckszufahrten,
Parkplatze usw. sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine, Mineralbeton, Pflaster mit breiten Fugen) zu gestalten.

4.7 Wasserversorgung

Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Wasserversorg-
ungsnetz der Stadtwerke Vilshofen an der Donau gesichert.

Entsprechend §1 A Wasserhaushaltsgesetz soll auf eine sparsame Verwendung
von Grundwasser geachtet werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung
wird durch wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste
fur Toilettenspulkasten), sowie durch Verwendung von Regenwasser zur
Gartenbewasserung bzw. sonstigen Brauchwasserzwecken (mit
Regenwassersammelbehalter) erreicht.
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4.8 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Vilshofen an der Donau.

4.9 Abwasserentsorqung

Die Abwasserentsorgung erfolgt uUber den Anschluss an den Hauptkanal
(Mischwassersystem).

5. Anderung

Mit Beschluss vom 18.07.2019 hat der Stadtrat der Stadt Vilshofen diese Anderung
beschlossen.
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