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

Übersichtskarte Lage (nicht maßstäblich, BayernAtlas, 11/2019) 
 
Das beplante Areal (Flurstück 862/2) befindet sich in der Gemeinde Vilshofen a. 
d. Donau, Gemarkung Vilshofen a. d. Donau, südlich des Stadtkerns der Stadt 
Vilshofen an der Donau, und ist an der Staatsstraße 2119 (Ortenburger Straße)
gelegen. Das Flurstück liegt laut Flächennutzungsplan in einem Mischgebiet
(rechtskräftiger Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet).
Im Westen grenzt die Ortenburger Straße und weitere Mischgebietsflächen an. 
Östlich des Geltungsbereiches befindet sich die Prof.- Scharrer-Straße und eine 
Fläche für den Gemeinbedarf bzw. das Gymnasium Vilshofen. Im Süden des Ge-
biets gibt es zusätzliche Mischgebietsflächen und weiter in diese Richtung befin-
det sich das allgemeine Wohngebiet „WA Unterfeld“. Nördlich des Geltungsbe-
reiches liegt ein weiteres Mischgebiet. Der Bahnhof befindet sich ca. 300 m ent-
fernt vom Projekt, in nördlicher Richtung.
Derzeitig wird das Areal durch eine Wohnbebauung mit Privatgarten genutzt. Im 
Zuge der Realisierung der neuen Wohneinheiten werden die bestehenden Ge-
bäude rückgebaut.
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1.2. Örtliche Planungen (Flächennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan)

Die Fläche des Geltungsbereichs ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan 
der Stadt Vilshofen a. d. Donau als Mischgebiet (MI) dargestellt. Im rechtskräfti-
gen Bebauungsplan ist das gesamte umliegende Areal bereits als allgemeines 
Wohngebiet festgesetzt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind somit 
gegeben. Auf der Fläche sind zudem Einzelbäume gekennzeichnet.

Auszug rechtskräftiger Flächennutzungsplan der Stadt Vilshofen

Aufgrund der Deckblattänderung ergeben sich keine widersprüchlichen Aussa-
gen im Hinblick auf den Flächennutzungsplan. 

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

Die Stadt Vilshofen an der Donau hat am 09.05.2019 beschlossen, den Bebau-
ungsplan „Unterfeld“ durch Deckblatt Nr. 76 zu ändern. Die durch das Deck-
blatt betroffene Fläche befindet sich auf den Flurnummern 862/2, Gemarkung 
Vilshofen a. d. Donau, Stadt Vilshofen und bemisst eine Fläche von 1.057 m². 
Das Aufstellungsverfahren soll gemäß § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgeführt werden. Alle Voraussetzungen hierfür sind gegeben. 

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

nach dem UVPG
• Beeinträchtigungen im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie sind 

nicht zu befürchten

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplänen, die im beschleunigten 
Verfahren aufgestellt werden und weniger als 20.000 m² festgesetzte Grundflä-
che besitzen, ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, also die Ein-
griffsregelung nicht anwendbar.

Da diese Deckblattänderung die Grundzüge der Planung nicht berührt und we-
der die Zulässigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begründet bzw. vorbereitet wird, 
noch Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der Erhaltungsziele und des 
Schutzzweckes von FFH- und Europäischen Vogelschutzgebieten bestehen, kann 
die Durchführung des vereinfachte Änderungsverfahren durchgeführt werden. 
Eine Umweltprüfung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. 

Bestehender Bebauungsplan „Unterfeld“ / Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 76 rot (nicht maß-
stäblich, Quelle Stadt Vilshofen a. d. Donau) 
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1.3.2. Begründung und Ziel der Änderung

Für die Flurnummer 862/2 liegt der Wunsch zur Errichtung von sechs Wohneinhei-
ten vor. Hierzu müssen Änderungen in den festgesetzten Baugrenzen durchge-
führt werden, in dem diese, in Beachtung der Abstandsflächen gemäß Art. 6 Bay-
erische Bauordnung, nach Osten des Flurstücks erweitert werden.
Um das Straßenbild an der Ortenburger Straße zu erhalten und die Homogeni-
tät der Stadtlandschaft zu schützen, wird in diesem Grundstück zwei verschie-
dene Gebäudetypen entwickelt: 

• WA I: entlang der Ortenburger Straße auf dem Westteil des Geltungsbe-
reiches sind max. und min. 2 Vollgeschosse zu errichten (Erdgeschoss und 
1 Obergeschoss). In diesem Teil ist die maximale Wandhöhe auf 6 m zu 
beschränken. Die Gestaltung der Fassade entlang der Ortenburger 
Straße ist, falls kein Wohngebäude errichtet wird, ähnlich einem Wohnge-
bäude zu strukturieren. Die Fassade hat sich an den nördlich angrenzen-
den Gebäuden zu orientieren. In jedem Geschoß sind Fenster in ausrei-
chender Anzahl zu errichten.

• WA II: auf dem Ostteil des Flurstückes sind max. 3 Vollgeschosse zu errich-
ten (Erdgeschoss und 2 Obergeschosse). Die maximale Wandhöhe be-
trägt 9 m. Zudem wird im oben genannten Flurstückteil die Anzahl der 
maximal zulässigen Wohneinheiten von 2 auf 6 aufgestockt.

Zusätzlich soll die Baugrenze durch bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 
Abs. 1 BauNVO überschritten werden dürfen. Die Abstandsflächen von an be-
stehende Nachbargebäude und die Staatsstraße angrenzenden Gebäuden
sind nicht für weitere geplante Grenzgebäude anzurechnen. Baulinien zur Wah-
rung des Ortsbildes wurden eingefügt. Das zur Ortenburger Straße hin geplante 
Gebäude muss, wie auch bisher, an das nördliche Gebäude angebaut wer-
den.
Durch die bestehende Infrastruktur und die bereits jetzt im Flächennutzungsplan 
als Mischgebiet ausgewiesene Fläche stellt der Standort optimale Bedingungen
für die Realisierung der Wohnbebauung bereit. 
Ebenso werden durch die Planung die Ziele der Innenentwicklung durch den 
Baulückenschluss berücksichtigt und einer Zersiedlung der Landschaft entgegen-
gewirkt. 

1.3.3. Auswirkungen der Planung

Städtebauliche Auswirkungen
Die Erhöhung der zulässigen Wandhöhe für das Wohngebäude in WA II fügt sich 
aufgrund der südlichen Gebäude gut in das Gefüge bisheriger Bebauung ein. 
Festlegungen zur Fassadegestaltung in WA I binden diese Gebäude optimal in 
die vorhandenen Strukturen ein. 

Auswirkungen auf den Verkehr
Derzeitig befindet sich im Geltungsbereich des Deckblattes 76 bereits ein beste-
hender Anschluss an die westlich gelegene Ortenburger Straße. Es ist angedacht,
die Zufahrt zum verkehrlichen Anschluss der Wohneinheiten etwas nach Süden 
zu verschieben und diesen nicht mehr durch ein Gebäude verlaufen zu lassen.
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Sichtdreiecke können so, im Gegensatz zum Bestand, eingehalten werden. Der 
Zufahrtsbereich wird konkret festgesetzt. 
Parkplätze werden mit einem Mindestabstand von 5 m vom Fahrbahnrand ge-
plant, um die Ortenburger Straße Verkehr mit Parkvorgängen nicht zu beein-
trächtigen. Außerdem werden keine Türen und Tore zur Staatstraße hin beabsich-
tigt.
Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens ergeben sich keine wesentli-
chen Veränderungen der verkehrlichen Situation in und um den Geltungsbe-
reich.

1.3.4. Infrastruktur

Die Infrastruktureinrichtungen sind für das Gebiet in ausreichender Form vorhan-
den (Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Verkehrserschließung).
Entlang der Ortenburger Straße verläuft ein bestehender Mischwasserkanal der 
Stadtwerke Vilshofen, über welchen die Abwasserbeseitigung beider Wohnhäu-
ser erfolgen kann.

Planung: 

Donau-Gewerbepark 5
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