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Rechtsgrundlagen

Gemeindliches Satzungsrecht:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

a) Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S.3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist.

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), die durch Art. 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

c) Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom
25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern i.d.F. der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom
9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)

Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

a ) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323)

b) Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82,
BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)
geandert worden ist

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,WA - Sandbach Ost*
der Stadt Vilshofen wurde am 02.11.2021 gefasst. Die Fassung des Bebauungsplanes
besteht aus dieser Planzeichnung mit Textteil vom 18.11.2025, welcher Begrindung mit
Umweltbericht vom 18.11.2025 und der schalltechnische Bericht Nr. S2205053 als
Auslegungshilfe beiliegen.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§4 BauNVO)

1.2. Mal} der baulichen Nutzung
Max. zulassige GRZ
WA lund WA Il: 0,4

Max. zulassige GFZ:
WA [und WA 1I: 0,6

2. Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

offene Bauweise

WA I: Einzel- und Doppelhauser zulassig

WA II: Einzel- und Doppelhauser, auch als Mehrfamilienhauser zulassig

Die durch Hauptgebaude Uberbaubare Grundsticksflache ist durch eine Baugrenze
festgesetzt. Garagen sind innerhalb der eigens gekennzeichneten Bereiche oder innerhalb der
Baugrenzen zu errichten.

2.1. Anzahl der Wohneinheiten
WA I: maximal 2 Wohneinheiten je Wohnhaus zulassig

- ab einer GrundstucksgroRe von 600 m? sind 3 Wohneinheiten je Wohnhaus zuldssig
WA 1I: maximal 6 Wohneinheiten je Wohnhaus zulassig

2.2. Abstandsflachen

Abstandsflachen der BayBO (gem. Art. 6) sind einzuhalten.

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 BayBO wird bei grenznahen Garagen mit einer Wandhéhe von
bergseits max. 3,00 m und max. 4,50 m talseits eine abweichende Abstandsflache von 1,00 m
festgesetzt.

2.3. Gebaudetypen je Gelande

Fallt das bestehende Gelande mehr als 1,50 m am Gebaude, gemessen in der Falllinie des
naturlichen Gelandes, so sind folgende Bauweisen anzuwenden:

UG +E

Zur Schaffung oder Verbesserung von Wohnraum im Untergeschoss ist dann eine Abgrabung
von max. 2,00 m in einem Umgriff um das Wohnhaus bis max. 3,00 m samt damit verbundener
Stutzmauer zulassig (siehe 6. letzter Spiegelstrich und 7.4.).

Bei geringerer Hangneigung sind folgende Bauweisen zulassig:
E

E+I

E+D

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger durch einen Gelandeschnitt festzustellen,
wobei die Hohenlage der StralRe, die Erdgeschossebene und das Urgelande malstablich im
Schnitt bei der Bauvorlage darzustellen sind.

3. Gebaudegestaltung
3.1. Gebaudehohe bei weniger als 1,50 m Gelandeunterschied
seitliche Wandhohe maximal 6,75 m

3.2. Gebaudehohe bei mehr als 1,50 m Gelandeunterschied
seitliche Wandhdhe bergseits maximal 4,75 m
seitliche Wandhohe talseits maximal 6,75 m

Als Wandhohe gilt das Mal} des Urgelandes (Gelande nach Erstellung der offentlichen
ErschlieBung) bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand, traufseitig gemessen.

3.3. Dachform und Dachdeckung
Die Gebaude sind als symmetrisches Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach oder Zeltdach
zulassig. Ebenso sind Pultdacher zugelassen.

geneigte Dacher
maximale Dachneigung 30°
minimale Dachneigung 15°

Dachneigung Satteldach:

maximale Dachneigung 15°
minimale Dachneigung 8 °

Dachneigung Pultdach:

maximale Dachneigung 30°
minimale Dachneigung 15 °

Dachneigung Walmdach:
Dachneigung Kriippelwalmdach: maximale Dachneigung 30°
minimale Dachneigung 20 °

maximale Dachneigung 24°
minimale Dachneigung 8 °

Dachneigung Zeltdach:

Dachdeckung: kleinteilige Dachelemente, Pfannen, ziegelrot bis rotbraun,
grau

Beim Einsatz von Solaranlagen ist auch eine Volldeckung mit
Solarpanelen zulassig.

Nichtspiegelnde Metalldacher kdbnnen ebenso zugelassen
werden, wenn diese aus umweltneutralem Material bestehen
oder eine entsprechende Beschichtung haben; d. h. negative
Auswirkungen auf das Grundwasser und das abzuleitende
Oberflachenwasser durch Dacheindeckungen
ausgeschlossen werden koénnen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Hauptdachflachen sowie aus
sonstigen Schwermetallen sind unzulassig.

Dachuberstande:

Dachiuberstande von Grenzgaragen sind unzulassig.

Ausnahme: Bei Vorliegen einer schriftlichen Einverstandniserklarung des betroffenen
Nachbarn zur Ubernahme des Dachiiberstandes.

Firstrichtung:
Langsseite des Gebaudes (Ausnahme Zeltdach)
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3.4. Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel

Dachgauben:

- Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° zulassig

- stehende Giebelgaube bis 2,50 m? Fensterflache pro Gaube

- liegende Schleppgauben mit einer Hohe von max. 1,00 m und einer Ansichtsflache von
max. 5 m?

- max. 1 liegende Schleppgaube pro Hauptdachflache zulassig

- max. 2 Gauben pro Hauptdachflache

- First min. 50 cm unter Hauptfirst zurtickbleibend

- First min. 2,50 m vom Ortgang entfernt

- negative Dacheinschnitte auf bis zu 2/3 der Gebaudelange zulassig

- aneinandergereihte Dachgauben sowie Dachuberstande bei Gauben sind unzulassig

- Abstand der Dachgauben zueinander mind. 1,50 m

- Sichtflachen der Gauben sind in Blech auszufihren

Quergiebel:
Dachform: Satteldach / Pultdach / Walmdach / Krappelwalmdach

- Dachneigung min. wie Hauptdach, max. 35 °

- max. 1 Quergiebel pro Hauptdachflache

- Abstand von Gebaudeecken min. 3,00 m

- Abstand zwischen 2 Quergiebeln min. 5,00 m

- First min. 50 cm unter Hauptfirst zurtckbleibend
- Breite max. 4,00 m AuRenmalf}

- Vorsprung Uber Aulenwandflache max. 2,50 m

3.5. Fassadengestaltung

Wandoberflachen

Zulassige Werkstoffe und Wandoberflachen sind:
- Putzfassaden

- Holzfassaden, Holzfassadenteile

- Fassadenelemente

Farbgestaltung
- harmonische Farbgestaltung in natlrlichen Farbtonen
- grelle Farben sind unzulassig

Kletterhilfen zur Fassadenbegrinung, wie Latten- oder Schnurgeriste, Rankgitter und
Wandspaliere sind zulassig und erwunscht.

4. Solar- und Photovoltaikanlagen

- Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

- Erhabene und abstehende Anlagen sind unzulassig.

- Eine Solarnutzung (Photovoltaik oder Solarthermie) ist innerhalb von drei Jahren nach Bezug
zwingend umzusetzen.

5. Garagen/Stellplatze/Nebenanlagen

Als Wandhohe der Garagen gilt das Mal} des Urgelandes (Gelande nach Erstellung der
offentlichen ErschlieRung) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut (Darstellung
im Eingabeplan zwingend notwendig).

Die erforderliche Zahl sowie die Ausfuhrung der Stellplatze richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Vilshofen an der Donau in der jeweils glltigen Fassung.

Dachform: geneigte Dacher, Flachdacher sind ausschliefdlich mit Dachbegriinung zulassig

Garagen mit talseitiger Zufahrt:
talseitige Wand max. 3,00 m

Garagen mit bergseitiger Zufahrt:
bergseitige Wandhéhe max. 3,00 m

Die Wandhohe bei Grenzgaragen muss sich grundsatzlich nach Art. 6 Abs. 7 BayBO richten.
Abweichend hiervon werden grenznahe Garagen mit einer Wandhdhe von bergseits max. 3,00
m und max. 4,50 m talseits zugelassen, sofern diese Garagen in einem Mindestabstand von
1,00 m zur Grundstucksgrenze errichtet werden. Folglich wird fur diese grenznahen Garagen
eine abweichende Abstandsflache von 1,00 m festgesetzt.

Tore in den Einfriedungen, die als Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellplatzen dienen, durfen
nicht zum Stralenraum hin aufschlagen.

Vor Garagen und Einfahrtstoren ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m von der offentlichen
Verkehrsflache vorzusehen.

6. Gelandeveranderung im Planungsqgebiet

- Das naturliche Urgelande ist soweit als moglich zu erhalten.

- Gelandeveranderungen pro Parzelle bis zu 1,00 m zulassig

- Aufschittungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

- Bei Aufschittungen und Abgrabungen ist ein Abstand von 1,00 m zur Grundstlcksgrenze
einzuhalten.

- Zu jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur Stral3e, die
Hohenlage des Eingangs und den geplanten und urspringlichen Gelandeverlauf auf dem
Grundstuck darstellt.

- Im Anschluss zum Nachbargrundstlck darf das urspriingliche Gelandeniveau nicht verandert
werden (Ausnahme an den Garagenzufahrten).

- Die Boschungen zur Grenze durfen 25° nicht Ubersteigen

- Negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke durch Gelandeveranderungen sind
unzulassig.

- Bei Hanggrundsticken ist um das Hauptgebaude herum zur Schaffung oder Verbesserung
von Wohnraum im Untergeschoss eine Abgrabung von max. 2,00 m in einem Umgriff um das
Wohnhaus bis max. 3,00 m zulassig.

7 Einfriedungen/Stutzmauern

7.1. Zaune

7.1.1. Arten

Es sind Holzzaune, Maschendrahtzaune, Einstab- und Doppelstabmatten und Schmiedezaune
zulassig. Zaune sind mind. 0,10 m vom Boden abzusetzen (ohne Sockel, Tierwanderungen).

7.1.2. H6he

7.1.2.1. StralRenseitig

Strallenseitig ist eine maximale Zaunhdéhe gemessen an der OK des fertigen Gelandes
(Gelande nach Erstellung der Erschlielung und nach Erstellung der Auldenanlagen mit
Beachtung der textlichen Festsetzung 6) von 1,00 m zulassig. Eine Hinterpflanzung der Zaune
ist zulassig, es muss jedoch ein ungehindertes Ein- und Ausfahren aus den Grundstucken
(Stellplatz), auch den Nachbargrundstiicken, gewahrleistet sein. Im Bereich der jeweiligen
Einmindungen ist beidseitig (auch Einfahrten des Nachbargrundstiickes) eine max. Hohe
(gemessen von OK-Urgelande bis OK-Zaun) von nur 0,80 m zulassig (Sichtdreieck).

7.1.2.2. Zwischen den Grundstlcken
Zwischen den Grundstucken ist eine maximale Zaunhohe (gemessen von OK-Urgelande bis
OK-Zaun) von 1,20 m zulassig. Eine Hinterpflanzung der Zaune ist winschenswert.

7.1.3. Ausfihrung

7.1.3.1. Holzzaun

Unzulassig sind vollwandige Zaunelemente, sowie Elemente, welche eine wandartige Wirkung
erzeugen.

7.1.3.2. Maschendrahtzaun
Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten) tann-grin oder
graphitfarben gestrichen, mit durchlaufendem Drahtgeflecht.

7.1.3.3. Einstab- und Doppelstabmatten, Schmiedezaune
Tanngrun, graphitgrau oder verzinkt

7.2. Pfeiler

Zulassig aus verputztem Mauerwerk oder Naturstein, max. 0,20 m breit und 0,20 m tief. Bei
Eingangs- und Einfahrtstore sind Pfeiler mit einer max. Breite von 0,5 m und einer Tiefe von
0,4 m zulassig. Die Zaunhdhe darf um max. 0,1 m Uberschritten werden.

7.3. Mauern
Mauern jeglicher Art sind als Einfriedungen unzulassig.

7.4. Stutzmauern

Stutzmauern sind bei Hanggrundsticken als Einfriedung zuldssig, jedoch nur bis zu einer
Hohe (gemessen an der OK des fertigen Gelandes bis OK-Mauer) von max. 0,80 m und im
Abstand von 1,00 m zur Grundstucksgrenze. Mit aufgesetztem Zaun darf die Gesamthohe
(gemessen an der OK des fertigen Gelandes bis OK-Mauer) von 1,90 m nicht tUberschritten
werden. Im Bereich von Einmindungen ist eine max. Hohe (gemessen an der OK des fertigen
Gelandes bis OK-Mauer) von nur 0,80 m zulassig (Sichtdreieck). Die Verwendung von
Betonsteinen als Pflanzwallringe zur Gelandemodellierung ist nicht zulassig. Die Verwendung
von Natursteinen oder Sichtbeton ist zulassig.

Zur Schaffung oder Verbesserung von Wohnraum im Untergeschoss ist eine Abgrabung von
max. 2,00 m in einem Umgriff um das Wohnhaus bis max. 3,00 m samt damit verbundener
Stutzmauer zulassig.

7.5. Sichtschutzelemente
7.5.1. Héhe
max. 2 m, gemessen ab OK-Gelande bis OK-Sichtschutzwand
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7.5.2. Lange
Die max. Grenzbebauung darf 9 m nicht Uberschreiten. Dies ist jedoch nur an einer seitlichen

oder ruckwartigen Grundstlcksgrenze (nicht an eine 6ffentliche StralRe grenzend) zulassig.

8 Sichtdreiecke

9. Textliche Festsetzungen zur Griinordnung

9.1. Umsetzung, Pflanzqualitaten, MindestgroRen

llen.

Allgemeines:
Die privaten und offentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen

Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der
Pflanzperiode nach Erstellung der privaten ErschlieBungsflachen fertigzuste

Pflanzqualitaten:

Baume:

heimische Laubbaume

in Hecken
Obstbaume
Straucher

9.2. Private Griunflachen

9.3. Offentliche Griinflichen

9.4. Grenzabstinde

Hochstamm 3xv.mDb, STU 12-14cm

Heister, 2xv, 100 — 150 cm
Halbstamm oder Hochstamm
v. Str., min. 3-5 Triebe, 60 — 100 cm

- Pflanzung von mind. 2 Obst- bzw. Laubbaumen pro Parzelle

- Pflanzung im Plan kenntlich gemachter Baume auf den Parzellen im
Vorgartenbereich/strallennahen Teil des Grundstuckes bzw. als Ortsrandeingriinung

- Pflanzung einer Hecke mit Strauchern und Buschen in den privaten Bereichen gemaf
planlicher Festsetzung Nr. 13 (,freiwachsende Hecken®)

- Pflanzung spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme/Bezug

- bei Ausfall Ersatz durch Neubepflanzung

- Pflanzung von standortgebundenen Laubbaumen auf offentlichen Grianflachen

- standortliche Abweichungen um bis zu 5 m zulassig

- Strauchgruppenpflanzung am Larmschutzwall (min. 5 Gruppen von 8 Strauchern,
1 Strauch pro m?)

- Umsetzung spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme

Im Bereich der Einmindungen in Ubergeordnete Stral3en sind Sichtdreiecke einzuhalten.

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden Gegenstanden, Bepflanzung, Bebauung und
Gelandeerhebungen, die mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnoberkante der Stral3e ragen,
freizumachen und freizuhalten.

Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung sind unzulassig. Nachpflanzungen haben den
Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitat muss den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen. Fir festge
setzte Bepflanzungen sind lediglich autochthone und standortgerechte Arten zulassig.

Die erforderlichen Grenzabstande von 2,00 m (Baume) zu angrenzenden Privatflachen und

4,00 m zu landwirtschaftlichen Flachen sind einzuhalten. Fir Gehdlze bis 2 m Wuchshohe gilt
ein Pflanzabstand von 0,5 m zu angrenzenden Privatflachen und 2,00 m zu
landwirtschaftlichen Flachen.

9.5. Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen/Beleuchtung

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind grundsatzlich unter
Fahrbahnen oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande nach
den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind
unter Berlcksichtigung der festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen. Auf eine
insektenfreundliche Beleuchtung im Stralenraum ist zu achten.

Fir Schmutz und Regenwasserkanale sind fur die Parzellen 7, 23, 24, 25, 26, 27
Leitungsrechte zur Anbindung dieser an die Kanale auf 6ffentlichen Flachen festgelegt.

9.6. Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grinflachen bendtigt, zur
Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemaf zu
verwerten bzw. zu deponieren. Bodenverdichtungen, -verunreinigungen oder andere
Beeintrachtigungen sind zu vermeiden.

9.7. Ausgleich

Die Ausgleichsermittlung erfolgt gemald dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr im
Regelverfahren. Der ermittelte Ausgleichsbedarf betragt 37.079 WP.

10. Immissionschutz

10.1. Aktiver Larmschutz

Entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine Kombination aus
Larmschutzwall mit aufgesetzter Larmschutzwand mit einer durchgéngigen Héhe von
insgesamt 6 m Uber fertigem Gelande nach ErschlieBung zu errichten. Die Lage sowie Lange
sind dem Bebauungsplan zu entnehmen. Es ist darauf zu achten, dass die Wand fugen- und
flachendicht ausgefuihrt wird. Zudem muss die Wand ein Mindestschalldamm-Malf von 25 dB
aufweisen.

Der aktive Larmschutz ist vor einer Wohnnutzungsaufnahme zu errichten.

10.2 Passiver Larmschutz

Schlaf- und Kinderzimmer

Zum Offnen eingerichtete Fenster und Tiiren von Schlaf- und Kinderzimmern sind
grundsatzlich auf der sudlichen Fassadenseite zu orientieren. Zudem sind diese Zimmer mit
einer fensterunabhangigen und ausreichend dimensionierten Luftungsanlage (ausreichende
Luftwechselzahl) auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster und/oder Tiiren fir
Beluftungszwecke nicht notwendig ist.

Anmerkung: Die Schallddmmung von Fenstern ist nur dann voll wirksam, wenn die Fenster
geschlossen sind. Selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ist ein ungestorter Schlaf
haufig nicht mehr moglich.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Einzelbaugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die
Strallenverkehrslarmimmissionen an den fur Schlaf dienenden Aufenthaltsraumen, nachts ein
Beurteilungspegel bei gedffnetem Fenster von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Andere schutzbedurftige Rdume (Obergeschoss)

Die Errichtung von zum Offnen eingerichteten Fenstern und Tiiren von schutzbeddirftigen
Raumen gem. DIN 4109 — ,Schallschutz im Hochbau® im Obergeschoss innerhalb der
nachfolgend rot gekennzeichneten Flachen ist grundsatzlich unzulassig.

Obergeschoss

Schutzbediirftige Rdume gem. DIN 4109 (auRer Schlaf- und Kinderzimmer) mit zum Offnen
eingerichteten Fenstern und Tlren sind grundsatzlich mit einer fensterunabhangigen und
ausreichend dimensionierten Liftungsanlage (ausreichende Luftwechselzahl) auszustatten,
sodass ein zwingendes Offnen der Fenster und/oder Tiiren fiir Beliftungszwecke nicht
notwendig ist.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Einzelbaugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die
Strallenverkehrslarmimmissionen an den Aufenthaltsraumen, tags ein Beurteilungspegel bei
geodffnetem Fenster von 55 dB(A) sowie nachts von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Andere schutzbeduirftige Rdume (Erdgeschoss)

Die Errichtung von zum Offnen eingerichteten Fenstern und Tlren von schutzbedirftigen
Raumen gem. DIN 4109 im Erdgeschoss innerhalb der rot gekennzeichneten Flachen ist
grundsatzlich unzulassig.

Erdgeschoss

Nutzungsschablone WA 2

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Dachform

Satteldach, Pultdach, Walmdach,
Kriippelwalmdach, Zeltdach

Grundflachenzahl

0,4

Geschossflachenzahl 282

0,6

Bauweise
Offene Bauweise

Anzahl Wohneinheiten

max. 6

AN

7345-0012-002

Biotopteilflachen Nr.
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ZEICHENERKLARUNG PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §81 bis 11 BauNVO)
(wa)

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

Allgemeines Wohngebiet WA gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Nutzungsschablone WA

Art der baulichen Nutzung Dachform
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Bauweise Anzahl Wohneinheiten

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

0 Offene Bauweise

Baugrenze

Baufenster Garagen

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

offentliche StralRenverkehrsflachen

Stralienbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Wirtschaftsweg

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

FuBweg

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Spielplatz

10. Wasserflachen und Flachen fiur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr. 7. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

m Umgrenzung von Flachen flr die Wasserwirtschaft

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8§89 Abs. 1 Nr. 20, 25 und
Abs. 6 BauGB)

© o0 oo
0
©oo0oo0o

freiwachsende Hecken

o

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Schutzbedirftige Raume gem. DIN 4109 (auRer Schlaf- und Kinderzimmer) mit zum Offnen
eingerichteten Fenstern und Turen sind grundsatzlich mit einer fensterunabhangigen und
ausreichend dimensionierten Liftungsanlage (ausreichende Luftwechselzahl) auszustatten,
sodass ein zwingendes Offnen der Fenster und/oder Tiiren fir Beliftungszwecke nicht
notwendig ist.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Einzelbaugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die
Strallenverkehrslarmimmissionen an den Aufenthaltsraumen, tags ein Beurteilungspegel bei
geodffnetem Fenster von 55 dB(A) sowie nachts von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Terrasse)

Frei- und Aullenwohnbereiche (z. B. Terrassen, Balkone), die im Bereich der rot
gekennzeichneten Flachen (Abbildung: Erdgeschoss) entstehen, missen durch vorgehangte
Glasfassaden, Glaselemente oder andere gleichwertige bauliche Larmschutzmalinahmen
abgeschirmt werden.

Es wird empfohlen, schutzbedurftige Frei- und AuRenwohnbereiche (z. B. Terrassen, Balkone)
die im Bereich der dunkelgriin gekennzeichneten Flachen (Abbildung: Erdgeschoss)
entstehen, durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder andere gleichwertige
bauliche Larmschutzmalinahmen abzuschirmen.

Nachweis nach DIN 4109

Bei der Errichtung von schutzbedurftigen Radumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume,
Burordume, Aufenthaltsrdume etc.) ist durch den Bauherrn ein Nachweis der Anforderungen
der DIN 4109 zu erbringen. Der Nachweis ist nach der jeweils bauaufsichtlich eingefiihrten
Fassung der DIN 4109 zu fUhren.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere
DIN-Vorschriften, kdnnen bei der Stadt Vilshofen zu den regularen Offnungszeiten
(telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

2. TEXTLICHE HINWEISE (1/3)

1. Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aus der
benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen, zu
rechnen ist.

2. Verunreinigungen des Untergrundes

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist deren
Ausmal umgehend von einem einschlagigen Ingenieurburo zu bestimmen und dem
Landratsamt Passau zu melden.

3. Telekommunikationsleitungen

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Der Ausbau ist mit dem
Telekommunikationsanbieter rechtzeitig abzustimmen.

4. Bodendenkmaler

Eventuell auftretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege. Folgende Artikel des Denkmalschutzgesetzes sind zu
beachten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt ein Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5. Ldschwasser

Es ist sicherzustellen, dass die Loschwasserversorgung von 48 m?h (Grundschutz, nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 in m3/h flr 2 Stunden Léschzeit, 96 m* Entnahmewert nach 2
Stunden) aus der 6ffentlichen Wasserversorgung zur Verfligung steht. Kann der Grund
schutz nicht sichergestellt werden, ist der Bau einer Zisterne erforderlich. Die Standorte der
Hydranten sind zusammen mit dem o6rtlich zustandigen Kreisbrandmeister und dem
Ortskommandanten festzulegen. Die Entfernung zum ersten erreichbaren Hydranten oder zur
Entnahmestelle darf 120 m (gemessen von jedem Punkt aus im Bebauungsfeld) nicht
ubersteigen.

6. Brandschutz

Die Erfullung der brandschutzrechtlichen Anforderungen fur bauliche Anlagen gilt als Teil der
gesicherten ErschlieBung eines Bauvorhabens und ist somit Genehmigungsvoraussetzung.
Eine frihzeitige und eigenverantwortliche Abstimmung dieser Anforderungen ist
sicherzustellen.

Die Anbringung von Rauchmeldern in Schlafrdumen, Kinderzimmern sowie Fluren, die zu
Aufenthaltsraumen fuhren, ist vorgeschrieben.

7. Brauchwassernutzung/Heizanlagen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem
Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau
der Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen
Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt (Landratsamt Passau) vorzulegen. Eine
Grundwassernutzung durch Warmepumpenanlagen (Entnahme-/Schluckbrunnen) ist
grundsatzlich moglich. Die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen (Tiefbohrungen) ist im
Bereich des Grundsticks nicht zustimmungsfahig bzw. auf das Quartar zu beschranken.

8. Textliche Hinweise zur Wasserwirtschaft

8.1. Niederschlagswasser vom Baugrundstuck

- Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Maf} zu beschranken

- Unvermeidbare Befestigungen sind moglichst wasserdurchlassig auszubilden

- Gering belastetes Niederschlagswasser (insbesondere Dachflachenwasser) ist, soweit
maoglich, flachenhaft Gber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versickern.

- Es darf kein Oberflachenwasser von befestigten Flachen auf offentliche Verkehrsflachen
abgeleitet werden. Hierflr sind eigenstandige Entwasserungsanlagen mit Anschluss an den
Kanal vorzusehen. Dies ist in den Planen zum Baugenehmigungsverfahren aufzuzeigen
(Entwasserungsplan).

- Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung missen
ausgeschlossen sein. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass
Unterlieger nicht durch Vernassungen beeintrachtigt werden. Wild abflieRendes Wasser soll
grundsatzlich gegenuber den bestehenden Verhaltnissen nicht nachteilig verandert werden.

- Anschluss an den Regenwasserkanal zulassig

8.2. Niederschlagswasser der offentlichen Flachen
- Ableitung uber den Regenwasserkanal
- naturnahe Gestaltung der Ruckhalteeinrichtungen/Ableitgraben soweit maglich

8.3. Schmutzwasser

- KanalerschlieBung im Trennsystem

- Anschluss der Kanaltrasse zur Gebaudeentwasserung an das bestehende Kanalnetz
- AnschlUsse auf den Grundstlcken ca. 1 m innerhalb der Grundsticksgrenzen

8.4. Wassergefahrdung

Ein evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend den einschlagigen
Vorschriften, insbesondere der Bundesanlagenverordnung (Verordnung tber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen - AwSV) zu erfolgen.

8.5. Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Netz der Stadt
Vilshofen an der Donau gewabhrleistet.

9. Pflanzauswahl

Aufgrund der festgelegten Pflanzauswabhl (lediglich autochthone und standortgerechte Gehdlze)
fur private und 6ffentliche Granflachen wird darauf hingewiesen, dass das Pflanzen von
landschaftsfremden hochwuchsigen Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auf

falliger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie
alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) nicht zulassig ist.

10. Behindertengerechter Ausbau

Es ist darauf zu achten, dass die 6ffentlichen Bereiche moglichst ohne Stufen ausgefuhrt werden.
Die Nutzung der Bereiche muss flir Menschen mit Behinderung soweit mdglich ohne
Einschrankungen maoglich sein.

11. Abfallentsorgung
Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehalter des
praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmull, Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen.

12. Parkflachen/Stellplatze
Aufgrund der Hanglage bietet sich die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen an.
Auf alternative, platzsparende Parksysteme (Doppelparksystem, Plattform, ...) wird hingewiesen.

ZEICHENERKLARUNG PLANLICHE FESTSETZUNGEN

VERFAHREN (1/1)

Neupflanzung eines Baumes
(standortgebunden, standértliche Abweichungen um bis zu 5 m zulassig)

Neupflanzung eines Baumes

15. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

vvYyYwYVY Laérmschutzwand

% Larmschutzwall

N Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
i= == (Schmutzwasser-, Regenwasserableitung)

—e—®—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

PLANLICHE HINWEISE

maogliche Bebauung mogliche Parzellengrenzen

bestehende Gebaude aulerhalb 166

des Geltungsbereiches Flurgrenze mit Flurnummer

Hohenlinien Bestand 1% Gelandeneigung

70 m Sichtdreiecke zur 50m

KreisstraRe (freizuhalten) bt Bemaliung

Bodendenkmal mit Aktennummer (nachrichtlich tbernommen)
Kennzahl[7

Amtlich biotopkartierte Flache mit Kennzahl (nachrichtlich Gbernommen)

Freileitung Mittelspannung
(Bayernwerk Netz GmbH - nachrichtlich ibernommen)

Kabelrohrtrasse
(Telekom Deutschland GmbH - nachrichtlich Gbernommen)

Wasserleitung
(Stadtwerke Vilshofen - nachrichtlich iGbernommen)

Druckwasserleitung Mischwasser
(Stadtwerke Vilshofen - nachrichtlich ibernommen)

Steuerkabel
(Stadtwerke Vilshofen - nachrichtlich ibernommen)

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

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in
der Zeitvom ................ bis ..ovviiiiiis stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB fur die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans in der Fassung vom ....................

hat in der Zeit vom .................... bis ..ooiiiiiiis stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ..o offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Vilshofen an der Donau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung

beschlossen.

Vilshofen an der Donau, den .......................

..................................................................... (Siegel)

Florian Gams, 1.Blrgermeister

7. Ausgefertigt

Vilshofen an der Donau, den .......................

..................................................................... (Siegel)

Florian Gams, 1.Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal §10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsic

ht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Vilshofen an der Donau, den ..........cccccc.......

Florian Gams, 1.Burgermeister

(Siegel)
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Planunterlagen:

Grundkarte erstellt von Ingenieurbliro Geoplan, Osterhofen, auf digitaler Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung.
Untergrund:
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Karten, aus der Grundkarte noch aus Zeichnungen und Text abgeleitet werden.
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