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1. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Vilshofen an der Donau hat in der Sitzung vom 04.04.2019 die Anderung
des Bebauungsplans ,Unterfeld" beschlossen.

Beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

Anderung / Ergénzung des Aufstellungsbeschlusses 14.11.2019

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Deckblattes in der Fassung vom 10.12.2019 wurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.01.2020 bis einschlieRlich 17.02.2020

offentlich ausgelegt.

Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zur Abgabe
ihrer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.12.2019 in der
Zeit vom 15.01.2020 bis 17.02.2020 weiter beteiligt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadt Vilshofen an der Donau hat mit Beschluss des Stadtrates vom 28.05.2020 den—/
Bebauungsplan gemalR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.05.2020 als Satzung 4
beschlossen.

Stadt Vilshofen an der Donau, den 17 __"'Ug'"l: & 7 =

1. Bu\:‘germels ér Florlan Gams

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 30, JUKI 2g9n  geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist rechtskraftig.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngel der Abwéagung 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 Mangel des Abwéagungsvorgangs,

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

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

Aufllerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGBI | S. 2414) hingewiesen. Danach Erléschen Entschadigungs-
anspriiche fur nach den §§39 bis 42 BauGB eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des
Anspruches herbeigefuhrt wird.
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4. BEBAUUNGSPLAN
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5. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1

5.2,

5.3

54

5.5

5.6

5.7

Allgemein

Die textlichen und planlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten
entsprechend fur das Deckblatt Nr. 75

Erganzend hierzu gilt fir Flur-Nr.:781/9, Gemarkung: Vilshofen an der Donau,

Grundstiick Stadtschreibermihle: Bebauung mit max. 8 Wohneinheiten.

Als Bezugshdhe fir die Wandhohe vom Urgelande wird im Bebauungsplan

Kote +_ 0,00 = 307,35 i.NN festgesetzt.

Die festgesetzte Wandhohe entspricht der bestehenden Wandhdhe Hauptgebaude westlich des Turms
zum Urgelande befestigte Flache zum Wolfachweg.

Das Wasserkraftwerk bleibt erhalten.

Art der Baulichen Nutzung:

WA 1: Aligemeines Wohngebiet: Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 8 Wohneinheiten
nicht storendes Gewerbe ( Wasser- Kleinkraftwerk)

WA 2: Allgemeines Wohngebiet: Einfamilienhaus

WA 3: Allgemeines Wohngebiet: Einfamilienhaus, nicht stérendes Gewerbe

MaR der baulichen Nutzung gem. §17 Bau NVO - WA 1
zul. Zahl der Vollgeschosse: 2
GRZ04 GFZ0,8

Abstandsflichen gesamter Geltungsbereich:
Die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO ist anzuwenden.

Wandhéhe WA 1:
Maximal 6,90 m ab Urgelénde Bezugshdhe +- 0,00 = 307,35 m . NN

Wandhéhe WA 2:
Maximal 6,50 m ab Urgeldnde.

Hochwasser:
Teile des Geltungsbereiches liegen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Es wird auf die geltende Rechtslage nach §78 WHG verwiesen.

WA 1

Der Sockelbereich / Untergeschoss muss in seinen Umfassungsmafien

unverandert bleiben.

Die OKFB EG wird auf 308,45 i.NN = +1,10 m Uber festgesetztem

Bezugspunkt (+- 0,00 = 307,35 m ) festgelegt. Dies entspricht der bestehenden Bebauung.
Zur Sicherung der Retensionsflachen sind Gelédndeverdnderungen der Béschung zur Wolfach
unzuldssig.

WA 2
nicht betroffen

WA 3

Eine Veranderung der bestehenden Nebengebéude im Uferbereich oder eine
Geléndeveranderung der Béschung zur Wolfach ist zu Sicherung der Retensionsflachen
unzuléssig.

Hinweis:

1. im WA 1 ist fir Einzelgenehmigungsverfahren eine schalltechnische Untersuchung notwendig.

2. Die Beseitigung der Geholze hat aufierhalb der Vogelbrut im Zeitraum vom 01.10 bis 28.02
stattzufinden.

3. Bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten ist das Erdreich von einer fachkundigen Person
organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offentsichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu
informieren.
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4. Fur MaBnahmen im Uberschwemmungsgebiet gilt nach § 5 Abs. 2 WHG:
Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist im Rahmen des ihr Méglichen und
Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemaf3nahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere ist die Nutzung von

Grundstiicken den méglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.
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6. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Sonstige Planzeichen

6.1.1 Stellplatz / Sammelstellplatz
Bz © Zufahrt

6.1.3 I_—_] private Griinflache

6.1.4 bestehende Gebaude

6.1.5 @ zu pflanzende Baume

816 = == i—t— Baugrenze

6.1.7 B B0 W8 Geltungsbereich

6.1.8 e—e—e—e—e  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
bzw. des MaRes der unterschiedlichen Nutzung

6.1.9 0%l Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
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7. BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

zur Deckblattdnderung Nr. 75
des Bebauungsplanes

. Vilshofen- Unterfeld*

Stadt Vilshofen an der Donau
Landkreis Passau

Aufgestellt:
Vilshofen an der Donau, den 28.05.2020

Architekturbiiro Ott

in Blirogemeinschaft

Tilman Johs. Ott  Architekt BDA
Christine Ott Architektin

1. Allgemeines
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mit Angabe Uber die bauliche Art Zweck der Anderung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist

die Schaffung von Festsetzungen und Nutzung.

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

Die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplénen wird von der Stadt Vilshofen an der Donau in

eigener Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den

§§ 1 — 13 a BauGB geregelt. Die verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit

den Planungstatsachen, sowie den Planungsnotwendigkeiten.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Nutzung und der erforderlichen ErschlieBung ist eine
Bebauungsplanénderung durchzufihren.

Da es sich bei dieser Bebauungsplananderung um eine Ma3nahme der Innenentwicklung gemén § 13 a BauGB
handelt und die Grundfléche geringer als 20.000 m2ist (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), erfolgt diese
Anderung im beschleunigten Verfahren.

Von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1. V.
m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Wege der Berichtigung ohne eigenes Verfahren.

2, Anlass der Aufstellung:

Der Bebauungsplan ,Unterfeld*, Gemarkung: Vilshofen an der Donau ist rechtskraftig.

Die Grundstticke Flur-Nr.781/9 mit einer GréRe von ca. 1.207 gm und 781/11, mit einer Gréfe von ca. 658
gm sollen mit Deckblatt Nr. 75 im bestehenden Bebauungsplan einer Wohnnutzung zugefithrt werden.
Diese sollam Grundstiick 781/9 max. 8 Wohneinheiten ermdéglichen sowie auf Fl. Nr. 781/11 eine weitere
Parzelle mit einer Bauflache fur ein Einfamilienhaus, Steliplétze und Garage / Carport ermdglichen.

Hierfir ist die Umwandlung des bestehenden Gewebegebietes GE in ein Allgemeines Wohngebiet WA
notwendig.

Nicht stérendes Gewerbe auf FI. Nr. 781 , der Betrieb des Wasserkraftwerkes auf Fl. Nr. 781/9 sowie das
Pumpwerk der Stadtwerke Vilshofen KU auf Fl. Nr. 790/1 bleiben unverdndert in Nutzung.

Aus stédtebaulicher Sicht ist die Ausweisung des WA sinnvoll, da das urspriinglich aus der
Stadtschreibermihle entstandene Gewerbegebiet GE seit Jahren nicht mehr entsprechend §8 BauNvVO
gewerblich genutzt wird. Es ist sowohl von Allgemeinem Wohnen sowie der Wolfach umgeben und nicht an
weitere Gewerbefldchen angebunden.

Mit dieser Anderung wird dem vom Gesetzgeber im BauGB festgehaltenen Ziel der Innenraumverdichtung
Rechnung getragen.

Die Grundstiicke 781/9 und 781/11 sind nicht erschlossen.

Die bestehende Bebauung der Mihle auf Fl. Nr. 781/9 liegt mit Inrem Untergeschoss im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ100 der Wolfach.

Um keinen Konflikt mit dem Thema Hochwasser zu erzeugen, bleiben die Unter-bzw. Sockelgeschosse
unveréndert.

Das Grundstick 781 ist im Bereich der Grundstlickgrenze zur Wolfach ebenfalls im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ100

Die darin bestehenden Nebengebaude sowie die Bdschung bleiben unverandert.

Weiterhin ist innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes auch eine Biotopflache kartiert.
Diese bleibt ebenfalls unbertihrt und unveréndert.

3. Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Aufstellung, Anderung oder Ergéinzung von Bauleitplénen grundsatzlich eine
Umweltpriifung durchzufiihren.

Gegenstand der Anderung ist lediglich die Uberarbeitung eines Teilbereiches eines rechtskréftigen Bebauungsplanes
(WA/ GE)

Durch die Neuordnung der Baufldchen im Rahmen der Innenentwicklung wird diese Anderung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt. Eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB entféllt daher nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Mit der Bebauungsplandnderung werden keine Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach
dem Gesetz der Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Desweitern entsteht keine Beeintrachtigung fir die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Bebauungsplan ,Unterfeld”
Gemarkung: Vilshofen an der Donau
der Stadt Vilshofen an der Donau
Deckblatténderung Nr. 75

In der Fassung vom 28.05.2020

Seite 11 von 11



