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Hinweis:

Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Text meist das generische Maskulinum verwendet.
Die in dieser Arbeit verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht an-
ders kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter.
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Raumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1: Lageplan des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung uber die Aufhebung des Bebauungsplans
,Graf-Ludwig-Strae”, Kartengrundlage Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2025

Der raumliche Geltungsbereich dieser Aufhebungssatzung ist deckungsgleich mit dem Gel-
tungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplans ,,Seyboldsdorf, Graf-Ludwig-Stralle“.
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B Begrindung

B.1 Anlass und Erfordernis

Viele Bebauungsplane der Stadt Vilsbiburg sind bereits mehrere Jahrzehnte alt. Der derzeitig
rechtswirksame Bebauungsplan ,Graf-Ludwig-Stral’e” wurde im Jahr 1965 rechtskraftig. Das
Erfordernis des Bebauungsplans ist durch die bereits abgeschlossene bauliche Entwicklung
des Gebietes hinfallig, da dieser keine bauleitplanerische Steuerungskraft mehr entfaltet.
Ebenso sind die getroffenen Festsetzungen nicht mehr zeitgemal und unterlagen keiner An-
passung an neue Erkenntnisse, derzeitige stadtebauliche Ziele und politische Vorgaben. Be-
sonders die festgesetzten engen Baufenster verhindern eine angestrebte bauliche Nutzung
der Freiflachen auf den Grundstucken.

Um mehr Flexibilitat und die Mdglichkeiten zur Innenentwicklung zu schaffen, ist eine Aufhe-
bung des Bebauungsplans erforderlich.

In der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Mobilitat wurde am 19.05.2025
eine einstimmige Empfehlung zur Aufhebung mehrerer Bebauungsplane im Stadtgebiet ge-
geben. Darunter wurde die Eignung des Bebauungsplans ,Graf-Ludwig-Stralte” fur eine Auf-
hebung festgestellt.

In der Sitzung des Stadtrates vom 21.10.2025 hat die Stadt Vilsbiburg die Aufhebung des
Bebauungsplanes ,Graf-Ludwig-Stral3e” beschlossen.

B.2 Ziele und Zwecke

Zielsetzung der Aufthebung des bisherigen Bebauungsplanes ist zum einen der Burokratie-
abbau. Des Weiteren soll durch die Aufhebung eine Nachverdichtung des Gebietes und ent-
sprechende Erleichterungen fir den Bauherren ermdglicht werden. Dadurch soll die zeitge-
mafRe Entwicklung vorangetrieben werden. Die Stadt Vilsbiburg mdchte den bisherigen Be-
bauungsplan auRer Kraft setzen, bei einer etwaigen Aufhebung erfolgt dann eine Beurteilung
von Bauvorhaben in der Regel nach § 34 BauGB (Einfligen in den Innenbereich).

B.3 Verfahren

Die Satzung Uber die Aufhebung des Bebauungsplans ,Graf-Ludwig-Strae“ wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung“) durch-
gefuhrt. Das Verfahren wird vorliegend als anwendbar erachtet, da mit der Aufhebung des
Bebauungsplans das Ziel verfolgt wird, eine qualitative Entwicklung der noch entwickelbaren
Flachen im Innenbereich zu ermdglichen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird fir die Bebauungsplanaufhebungssat-
zung fur anwendbar erachtet, da nachfolgende Kriterien erfullt werden:

Es wird keine Grundflache ermdglicht, die den Schwellenwert von 20.000 m? gemaf
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Uberschreiten wirde.

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landes-
recht unterliegen.
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Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter bestehen nicht.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafn
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf in der
Fassung vom 19.12.2025 hat in der Zeit vom 30.12.2025 bis 02.02.2026 stattgefunden.

Zum Entwurf der Aufhebung in der Fassung vom ......... wurden die Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........... bis .........
beteiligt.

Der Entwurf in der Fassung vom .......... wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ......... bis ......... veroffentlicht.

B.3.1 Bisheriges Planungsrecht

O

vl O

o

w5

DYUS
—— <

G

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem aufzuhebenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Graf-Ludwig-Stral3e®, in
Kraft getreten am 12.09.1965

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zu Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, Uberbaubaren Grundstuicksflache sowie die 6rtliche Verkehrsflache. Die ma-
ximal zulassige Geschossflache liegt bei E+D.
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B.3.2 Auswirkungen der Planaufhebung

Die mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan erméglichten baulichen Anlagen sind reali-
siert. Mit Aufhebung des Bebauungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben kunftig
nach § 34 BauGB. Durch die vorgesehene Moglichkeit der Innenentwicklung auf den ruck-
wartigen Gartenflachen, insbesondere auf den Flurstiicken Nr. 225/8, 225/4 und 225/5, sind
dort kiinftig bauliche Anlagen moglich und zu erwarten.

B.3.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die Aufstellung der Satzung verfolgt neben der Aufhebung eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans das Ziel der Innenentwicklung. Entsprechend der einschlagigen Ziele des Landes-
entwicklungsprogramms und des Regionalplans kann die Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als gegeben angesehen werden. Folgende Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 und Regionalplans Region
Landshut (13) sind einschlagig:

B.3.3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moéglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MafRnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. [Z 1.1.1]

= Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung er-
forderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden. [G 1.1.1]

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten. [Z 1.1.2]

= Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht. [Z 1.1.2]

= Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevdlkerungsgruppen berucksichtigt werden. [G 1.1.2]

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen. [G 1.1.3]

= Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden. [G 1.1.3]

2. Raumstruktur

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann [...]. [G 2.2.5]

Stadt Vilsbiburg
Satzung iiber die Aufhebung des Bebauungsplans ,,Seyboldsdorf, Graf-Ludwig-Strae“
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3. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. [G 3.1.1]

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. [G 3.1.1]

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfigung stehen. [Z 3.2]

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [G 3.3]

7. Freiraumstruktur

B.3.3.2

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden. [G 7.1.1]

Regionalplan Region Landshut (13)

* Fronte
hause:

LY 5 Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
.......... 4 (LEP 2006)

I:I Landlicher Raum
. o Allgemeiner landlicher Raum
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum
TT1 Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
. besonderem Malle gestarkt werden soll
‘ Neumark . Oberzentrum
- Sankt Ve
- . Mittelzentrum
Magliches Mittelzentrum
Schﬁnberg tauf (Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums)
A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort
Oberberg- Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
kirchen eh|Niederber
[ ] kiche N Entwicklungsachse
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nnnnnnn

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte des RP Region Landshut (13) (Stand 07.03.2024)

Teil A: Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur nachhaltigen Uberfachlichen Raumentwicklung
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1. Leitbild

= Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kiinftiger Generationen in ihrer
Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig entwickelt werden. In allen Teilrdumen
der Region sollen mdglichst gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen erhalten bzw. geschaffen werden. [Z |.1]

2. Raumstruktur

= Eine ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe unter Wahrung
der natirlichen Lebensgrundlagen ist von besonderer Bedeutung. Dies ist besonders
fur die Zentralen Orte und die Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen anzustre-
ben. [G I1.5]

Teil B: Fachliche Ziele und Begriindung
I Natur und Landschaft

= Zum Schutz einer gesunden Umwelt und eines funktionsfahigen Naturhaushaltes
kommen der dauerhaften Sicherung und Verbesserung der nattrlichen Lebensgrund-
lagen der Region besondere Bedeutung zu. [G 1.1.1]

Il Siedlungswesen

= Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfol-
gen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit wie moglich auf die Hauptorte der Gemein-
den konzentriert werden. [G [1.1.1]

= Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen mdéglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fur das Orts- und Landschaftsbild wichtige Sied-
lungsrander sollen erhalten und strukturreiche Ubergange zwischen Siedlung und
Freiraum angestrebt werden. Neue Siedlungsflachen sollen bezlglich ihrer stadte-
baulichen Gestalt den besonderen Anforderungen einer regionaltypischen, flachen-
sparenden und kompakten Bauweise entsprechen. [G 11.1.2]

= Esist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen durch
eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird. [G 11.1.3]

= Der Flachenverbrauch in den Gemeinden soll durch
- die Revitalisierung bestehender Strukturen und
- die Einrichtung eines Flachenmanagements reduziert werden. [G 11.1.4]

Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attraktiver und lebendiger
Ortsmitten ausgerichtet werden. Funktionsfahige Siedlungsstrukturen zu erhalten und weiter-
zuentwickeln, ist vor dem Hintergrund des demografischen Wandels von besonderer Bedeu-
tung. [G 11.1.6]

Stadt Vilsbiburg
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B.3.4 Flachennutzungsplan
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Vilsbiburg

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1999, der sich aktuell in der Neuaufstellung befindet,
ist das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Aktuell ergibt sich durch die Auf-
hebung des rechtskraftigen Bebauungsplans kein Anlass zur Anpassung des Flachennut-
zungsplans. Falls zukinftig eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich ist, ist dies
im beschleunigten Verfahren im Wege der Berichtigung ausreichend, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird (§ 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB).

B4 Weitere Hinweise

Folgenden Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH sind zu bertcksichtigen:

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmaflnahmen
durchzufuhren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV- Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.

Stadt Vilsbiburg
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Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf aufmerksam
gemacht, dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stel-
lungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere flr Stralten- und Wegebaumalnahmen,
Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen,
Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Folgende Hinweise der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG bezlglich Leitungstrassen sind
zu beachten:

Leitungstrassen sind von Bebauungen und Bepflanzungen freizuhalten. Bei der Gestaltung
von Pflanzgruben missen die Regeln der Technik eingehalten werden. Die beinhalten, dass
genugend Abstand zu den Versorgungsleitungen der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
eingehalten wird oder ggf. Schutzmalnahmen erforderlich sind.

B.5 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Die Aufhebung des Bebauungsplanes ,Graf-Ludwig-StralRe® erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gemaRl § 13a BauGB. Die Anwendung des § 13a BauGB ist zulassig, da die Mal3-
nahme der Innenentwicklung dient und keine neuen Bauflachen ausgewiesen werden. Ge-
man § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann daher auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet werden. Der Um-
weltbericht ist lediglich beigefiigt, da dies im Rahmen der vorgenommenen stadtebaulichen
Prifung vorgesehen wurde.

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Bereich des Ortsteils Seyboldsdorf und umfasst
die gesamte Graf-Ludwig-Stralle. Es handelt sich um ein seit Jahrzehnten rein wohnbaulich
gepragtes und vollstandig erschlossenes Gebiet, dessen stadtebauliche Entwicklung weitge-
hend abgeschlossen ist. Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1965 entfaltet keine wirksame
Steuerungsfunktion mehr, insbesondere aufgrund der veralteten, sehr engen Baufenster,
welche eine zeitgemale Nutzung der Grundstucksfreiflachen verhindern. Mit der Aufhebung
wird keine bauliche Erweiterung eingeleitet; zukinftige Bauvorhaben werden gemal § 34
BauGB beurteilt.

Da das Gebiet vollstandig im Innenbereich liegt und weiterhin ausschlieRlich der Wohnnut-
zung dient, sind keine zusatzlichen Flachenversiegelungen oder Eingriffe in Boden, Wasser
oder Naturhaushalt zu erwarten. Die umliegenden landschaftlich gepragten Bereiche sowie
die flr Seyboldsdorf charakteristischen landwirtschaftlichen Flachen werden durch die pla-
nungsrechtliche MalRnahme nicht berthrt. Auch negative Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt sind auszuschliel3en, da keine neuen Baugebiete oder groReren ErschlieRungs-
maflnahmen vorgesehen sind.

Das Lokalklima wird durch die Aufhebung des Bebauungsplanes nicht beeinflusst. Die beste-
henden privaten Garten und Grinflachen verbleiben in ihrer gegenwartigen Nutzung; eine
bauliche Verdichtung Uber das ortsibliche Malk hinaus wird durch die Anwendung des § 34
BauGB begrenzt. Aufgrund der bereits vorhandenen geschlossenen Wohnbebauung sind
keine relevanten kleinklimatischen Veranderungen zu erwarten.

Auch aus Sicht des Artenschutzes bestehen keine Konfliktlagen. Das Plangebiet weist die fur
ein Wohngebiet typische Vegetation ohne besondere Biotopstrukturen oder geschitzte

Stadt Vilsbiburg
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Lebensraume auf. Da durch die Aufhebung keine neuen baulichen Inanspruchnahmen ent-
stehen, ist nicht davon auszugehen, dass Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Ar-
ten betroffen waren.

Das Orts- und Landschaftsbild bleibt durch die Ma3nahme vollstandig gewahrt. Die Charak-
teristik des Ortsteils Seyboldsdorf — gepragt durch freistehende Einfamilienhduser, Doppel-
hauser und die Nahe zu offenen Landschaftsrdumen — wird durch die Aufhebung weder ver-
andert noch beeintrachtigt. Eine ibermaRige bauliche Nachverdichtung oder Nutzungsande-
rung ist nicht zu erwarten, da Bauvorhaben weiterhin in das bestehende stadtebauliche Um-
feld einzufiigen sind.

Beeintrachtigungen durch Verkehr, Larm oder sonstige Immissionen sind nicht zu erwarten,
da die bestehenden ErschlieBungsstrukturen unverandert bestehen bleiben.

Insgesamt sind durch die Aufhebung des Bebauungsplanes ,Graf-Ludwig-Stralte“ keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Schutzguter Boden, Wasser,
Klima, Arten und Lebensraume, Mensch und Gesundheit sowie das Orts- und Landschafts-
bild bleiben unbeeintrachtigt. Aus umweltfachlicher Sicht ist die Mallhahme daher ohne Ein-
schrankung vertretbar.
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C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom
23.12.2025 (GVBI S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 667) und
durch § 3 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 699).

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254).

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
23.12.2025 (GVBI. S. 637).

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt durch § 1 des
Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657).
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