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1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Vilsbiburg hat am 11.09.2017 beschlossen, den Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenent-
wicklung aufzustellen.

1.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Stadtrat der Stadt Vilsbiburg hat beschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt 2" im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB durchzufiihren. Die Voraussetzungen sind hierfir gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "ABV-Gelande
Bauabschnitt 2" betragt insgesamt 3.483 m2. Bei einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,6
ergibt sich eine Uberbaubare Flache von 2.090 m?, somit betragt die tberbaubare Grundfla-
che deutlich weniger als 20.000 m2.

Auf Grund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter. Somit kann das Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben, gemal § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht einer Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG. Gemal der in Anlage 1
aufgefuhrten Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®, unter Punkt 18.7 UVPG, liegt das geplante
Vorhaben deutlich unter den Schwellenwerten fir eine UVP-Pflicht bzw. einer allgemeinen
Vorprufung im Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Uberarbeitung der Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mit
integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenent-
wicklung soll die Flache stadtebaulich neu geordnet und nachverdichtet werden.

Derzeit befindet sich dort ein Parkplatz.

Ziel und Zweck der Planung ist die Ausweisung eines Sondergebietes (SO) zur Errichtung
eines Gebaudes fur Gastronomie mit Schaubrauerei.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

21 Lage

Die Planungsflache des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bau-
abschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung befindet sich in der Stadtmitte von
Vilsbiburg unmittelbar an der ,GroRen Vils“ im Spannungsfeld des neuen 6ffentlichen und
kulturellen Zentrums der Stadt Vilsbiburg mit Rathaus, geplanter Musikschule und dem ge-
planten Kultur- und Veranstaltungssaal.

Der Geltungsbereich ist im Norden und Nordwesten durch angrenzende Bebauung u.a. dem
Baudenkmal, den alten Troadkasten zur ehemaligen Malzerei gehorig, begrenzt.

Im Nordosten befindet sich das Rathaus, im Sidosten die ,GroRRe Vils“ und im Stdwesten
eine Frei- bzw. Grinflache.

I ' /i
Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2026),
Darstellung unmaf3stéblich
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2.2 Geltungsbereich und GroRe des Bebauungsplanes

Die Grofie des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
"ABV-Gelande Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung umfasst insge-
samt ca. 3.483 m?.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "ABV-Gelande
Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung sind folgende Flur-Nrn. der Ge-
markung Vilsbiburg betroffen: 29 (TF), 34 (TF).

23 Bestand und umgebende Bebauung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich am nérdlichen Rand-
bereich lediglich das Baudenkmal D-2-74-184-11 ,Troadkasten, zur ehem. Malzerei gehdrig,
zweigeschossiger Satteldachbau mit Blockbauobergeschoss liber massivem Sockel,

19. Jh.“ 1

Abb. 2:  Ansicht von Siidwesten — ,, Troadkasten® (Foto Januar 2026 Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

1T (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Nordwestlich des Baudenkmals, auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
befinden sich einige Bestandsgebaude. Dabei handelt es sich um bis zu 3-geschossiges
Gebaude mit Satteldachern.

= ’ : S s
Abb. 3:  Ansicht von Siidosten — Baudenkmal mit dahinter liegender Bebauung (Foto Januar 2026 Jocham
Kessler Kellhuber GmbH)

Im Norden bzw. Nordosten an den Geltungsbereich anschlieRend befindet sich eine Gebau-
dereihe mit bis zu 4 Geschossen und zum Teil ausgebautem Dachgeschoss. Hier sind
ausschliel3lich Sattel- oder Walmdacher anzutreffen.

Abb. 4:  Ansicht von Siidwesten — Gebé&udereihe nérdlich bzw. nordéstlich des Geltungsbereiches (Foto Januar
2026 Jocham Kessler Kellhuber GmbH)
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Das ostliche Ende der Gebaudereihe stellt das Rathaus dar, das im nérdlichen Teil denk-
malgeschitzt ist.

5 ".‘\|\"
IREIE I e e
e e e A e
v ] Tkt LR
e B B “‘\i“;

Abb. 5.  Ansicht von Siidwesten — Geb&udereihe nérdlich bzw. nordéstlich des Geltungsbereiches mit Rathaus
(Foto Januar 2026 Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

Abb. 6:  Ansicht von Norden —Rathaus, denkmalgeschiitzter Teil (Foto Januar 2026 Jocham Kessler Kellhuber
GmbH)
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24 Topographie

Die Planungsflache ist relativ eben und liegt bei ca. 440 m . NHN.

25 Kultur- und Sachgiter

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "ABV-
Gelande Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung befinden sich zwei Bo-
dendenkmaler sowie ein Baudenkmal.

Bei dem Baudenkmal handelt es sich um das Denkmal D-2-74-184-11 ,Troadkasten, zur
ehem. Malzerei gehdrig, zweigeschossiger Satteldachbau mit Blockbauobergeschoss tGber
massivem Sockel, 19. Jh.“ 2

Bei den Bodendenkmalern ist davon auszugehen, dass sich die beiden Denkmaler D-2-
7540-0137 ,Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der histori-
schen Kernstadt von Vilsbiburg“ und D-2-7540-0200 ,Untertagige Befunde der
mittelalterlichen Stadtbefestigung von Vilsbiburg® 3 innerhalb des Geltungsbereiches befin-
den.

e . ek ,A 4 - 1 S
Abb. 7:  Luftbild mit Darstellung der Baudenkméler und Ensembles; (BayernAtlas 2026),
Darstellung unmaf3stéblich

Rosa: Ensembles
Pink: Baudenkmal

2 (BayernAtlas, 2026)
3 (BayernAtlas, 2026)
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Darstellung unmaf3stéblich

Rot: Bodendenkméler

Die Flachen innerhalb des unbebauten Geltungsbereiches wurden zum grof3en Teil bereits
untersucht und zur Bepauung freigegeben.

e y /
/ b { 2 /\ L
P A / 0 N
AN 39 p / 3

<

Abb. 9:  Lageplan mit Darstellung der untersuchten Bereiche; (denkmalschutzrechtliche Freigabe vom
11.11.2025), Darstellung unmal3stéblich

Griinschraffiert: untersuchter Bereich und zur Bebauung freigegeben
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Far die restliche Flache ist die archaologische Untersuchung im Jahr 2027 vorgesehen.

Fur diesen Bereich ist vor Bodeneingriffen aller Art (auch bereits flr die Befahrung mit
schwerem Gerat) somit noch eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7.1 DSchG einzu-
holen. Dazu ist ein eigensténdiges Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen.

Neben dem genannten Baudenkmal innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zahlrei-
che weitere Baudenkmaler bzw. Ensembles im Bereich des Stadtplatzes nordlich und
nordostlich des Geltungsbereiches.4

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal der Artikel 4 bis 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das
geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungs-
bildes oder der kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fihren wiirde und
gewichtige Grunde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen
Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das bezliglich der Baudenkmaler/ Ensembles folgender-
malen beurteilt:

Das am Nordrand bestehende denkmalgeschitzte Gebaude (,Troadkasten®) im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist ein Einzelbaudenkmal und wird als solches erhalten.

Dieser ehemalige Troadkasten gehdrte zu einer ehemaligen Malzerei, die bereits abgerissen
wurde. Der Troadkasten steht seit langem leer und ist sanierungsbedurftig. Die Stadt plant
nun auf dem freien Gelande die Errichtung einer Schaubrauerei mit Gastronomie. Dabei wird
die Schaubrauerei auf dem freien Platz so situiert, dass sie den nach Sudwesten offenen
Platz abschlief3t und die gesamte Langsseite des Troadkastens den Platz nach Nordwesten
hin einrahmt. Damit kommt das Denkmal in dem zentralem Platzbereich voll zur Wirkung.
Ebenso ist vorgesehen den Troadkasten zu sanieren und u. a. wieder als Nebengebaude fur
die Schaubrauerei zu verwenden. Zusatzlich ist eine 6ffentliche Toilettenanlage geplant.
Weiterhin wird die Stadt in Absprache mit dem Denkmalamt die au3ere Gestaltung der
Schaubrauerei mit dem geplanten gréReren Nebengebaude so planen, dass ein harmoni-
sches Gesamtensemble entsteht. Durch diese Planung wird das Denkmal damit langfristig
eine erhebliche Aufwertung erfahren und seiner urspriinglichen Bedeutung ,Lagegebaude fir
eine Brauerei“ wieder gerecht.

Das nachstgelegene denkmalgeschiitzte Gebaude befindet sich ca. 40 m norddstlich des
Geltungsbereiches. Dabei handelt es sich um D-2-74-184-34 ,Ehem. Blrgerhaus, dreige-
schossiger Satteldachbau mit polygonalem Eckerker, Neurenaissance-Fassade 1903-05,
seit 1968 Rathaus.“ 5

Beidseits des Stadtplatzes im Bereich des Ensembles E-2-74-184-1 befinden sich zahlreiche
weitere Baudenkmaler.

Diese angrenzenden Baudenkmaler werden von dieser Planung nicht negativ beeinflusst.

Sachgilter

Samtliche Sparten und Leitungen innerhalb des Geltungsbereiches werden in Zusammen-
hang mit der Planung des Veranstaltungs- und Kulturzentrums neu geplant und gebaut und
damit neu geordnet. Eine Abstimmung mit den Stadtwerken ist bereits erfolgt.

4 (BayernAtlas, 2026)
5 (BayernAtlas, 2026)
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird die Stadt Vilsbiburg als Mittelzentrum in der
Region 13- Landshut dargestellt. Vilsbiburg liegt gemaf Landesentwicklungsprogramm im
aIIgemein landlichen Raum.®

[ — a4 e TR ey

Ergoldsbach uf%\ Moosthenning
inn ' F'osta DI gp Ifl n g |:| Allgemeiner landlicher Raum
5& ( : w Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

g ol K .
J‘L : La n d S.!'? u t Mo kaien i [D:I:D Kreisregionen
.}\ Adll&u:ur.en II. Iﬂ Hm]mmm Einzelgemeinden

% Fronten
‘ ""E-erfen

hausen '} b) Zeichnerisch erliuternde Darstellung verbaler Ziele
Schalk-

. Metropole
ham .

Regionalzentrum

. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 10: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan; (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023), Darstellung
unmal3stéblich

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Geisen-
hausen

1&im Artfraun\ angkofen
f‘l Bnden

ilsbiburg

Melumakkt-
51 nkt Yeit

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
LEP folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und
seiner Teilrdume formuliert:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1
1
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1
1
1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Poten-
ziale der TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich

raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2 (2) Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat
Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmogli-
cher Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in
allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unterneh-
men und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite

6 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken
ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes
(G)  Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestérkt und weiter-
entwickelt werden. Hierzu sollen
- gunstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von
Unternehmen sowie Voraussetzungen fiir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungs-
plétze geschaffen,
- weitere Erwerbsmoglichkeiten, wie 6kologisch orientierte dezentrale Energiebereit-
stellung und Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau und Produktion, erschlossen,
- die land- und forstwirtschaftliche Produktion erhalten,
- Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Land- und Forstwirtschaft sowie
Handwerk ausgebaut und
- insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgeprégte Formen von Touris-
mus und Erholung gestéarkt und ausgebaut werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchen-
sparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen,
der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stdrkung der zusammen-
hédngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-

lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G)  Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsféhigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(G)  Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfdhige Tourismuswirtschaft sollen
im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.4 Kultur

8.4.1 Schutz des kulturellen Erbes

(G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkméler sollen in ihrer historischen und regi-

onalen Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstédte und

Seite 13 von 45 Entwurf i. d. Fassung vom 02.09.2026



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt 2“
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwiirdigen oder ortsbildprégen-
den Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden.

8.4.2 Einrichtungen der Kunst und Kultur

(G) Barrierefreie und vielféltige, auch traditionsreiche oder regionalbedeutsame
Einrichtungen und Angebote der Kunst und Kultur sollen in allen Teilrdumen
vorgehalten werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung berihren und begriinden das Planungsinteresse der
Stadt Vilsbiburg fur den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bauleitplanung zu verfol-
gen, um ein Sondergebiet auf bereits genutzten Flachen (Parkplatz) bereitzustellen und die
Flachen stadtebaulich neu zu ordnen. Somit wird mit dieser Flache dem Ziel der Landespla-
nung, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen, entsprochen.

Auch werden im Landesentwicklungsprogramm klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und
wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Raums mit Verdichtungsansatzen getroffen. So ist in
dem Raum die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit zu starken und weiter zu entwickeln.

Gem. dem Grundsatz 2.2.5 soll der allgemein landliche Raum, in dem sich Vilsbiburg befin-
det, unter anderem dahingehend entwickelt und geordnet werden.

Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums und der Erhalt einer wettbewerbsfahi-
gen Tourismuswirtschaft kann nur durch Bestandspflege und Neuansiedlung von Betrieben,
die zur Steigerung der Attraktivitat der Stadt Vilsbiburg fur den Tourismus beitragen, an wirt-
schaftlich attraktiven und verkehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Stadtgebiet
erfolgen. Dieser Standort ist sowohl verkehrstechnisch gut erschlossen als auch durch die
Lage im Raum wirtschaftlich flr den Tourismus attraktiv. Auch ist der Aufbau einer Schau-
brauerei mit Gastronomie unter Einbeziehung des bestehenden Baudenkmals , Troadkasten®
im Zusammenspiel mit den geplanten weiteren kulturellen Planungen dem Kultur- und Ver-
anstaltungssaal mit Musikschule in unmittelbarer Nachbarschaft (Bebauungsplan ,ABV-
Gelande Bauabschnitt 1- Deckblatt 1) zu sehen. Mit dieser Gesamtplanung erfahrt die Stadt
Vilsbiburg eine erhebliche Aufwertung im innerstadtischen Bereich gemal den Zielen der
Landesplanung.

Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die Ziele und
Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erfillt werden kénnen.
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3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt Vilsbiburg in
der Region 13 — Landshut und ist als Mittelzentrum auf einer Entwicklungsachse eingestuft.
Zudem ist sie als bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort gekennzeichnet. Die Stadt liegt im
landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll.”
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Abb. 11: Auszug aus dem Regionalplan 13 — Region Landshut, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung unmaf3-
stéblich

Gemal Regionalplan 13 sind fir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu

bertcksichtigen:

= Nachhaltige Entwicklung der Region zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen
kinftiger Generationen (2)

= Sicherung und Weiterentwicklung der Region als eigenstandigen, gesunden Wirtschafts-
standort (G)

= Die Sicherung der naturrdumlichen Vielfalt und landschaftlichen Attraktivitat sowie die
Bewahrung des reichen Kulturerbes der Region sind anzustreben. (G)

= Esist anzustreben, den Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft aktiv zu begleiten. In den
Teilrdumen der Region sind (G)

die Foérderung der Innovationskraft und Kreativitat,

der Ausbau standortspezifischer Starken,

die ausgewogene Verteilung von Nutzen und Lasten und

die gegenseitige Funktionserganzung entsprechend den raumlichen Eigenarten und

Fahigkeiten

= Entwicklung von Vilsbiburg zum mittelzentralen Versorgungszentrum (G)
Dabei sind insbesondere anzustreben:

" Erweiterung und Starkung der Industriestruktur

7 (Regionalplan - Region 13, Landshut, 2023)
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. Ausbau des Dienstleistungsbereiches
. Beseitigung der stadtebaulichen und funktionalen Mangel

Schlussfolgerung

Die Zielvorgaben des Regionalplanes beritihren und begriinden das Planungsinteresse der
Stadt Vilsbiburg fiir den hier in Frage stehenden Raum, das als nétig erachtete Angebot an
einer Flache fur eine Sondergebiet fur eine Schaubrauerei mit Gastronomie bereit zu stellen.
Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen, kulturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des landlichen
Raums getroffen.

So sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten und die Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit und das kulturelle Erbe zu si-
chern. Diese Starkung und Sicherung der Stadt Vilsbiburg kann nur durch Bestandspflege
und Neuansiedlung von Betrieben und kulturellen Einrichtungen an touristisch und wirtschaft-
lich attraktiven und verkehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Stadtgebiet von
Vilsbiburg erfolgen.
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3.3 Uberschwemmungsgebiete / Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und Ausdehnung
von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im Stadtgebiet von Vilsbiburg
erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante Standort in einer Hochwassergefahren-
flache HQextrem liegt.8

' Hochwassergefahrenflachenund »
Uberschwemmungsgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
& Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

]

Hochwassergefahrenflachen HQhaufig
Hochwassergefahrenflachen HQhaufig

Hochwassergefahrenflichen HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQ100

[
! Hochwassergefahrenflichen HQextrem Lebzelte

Hochwassergefahrenflachen HQextrem N H
- | gy Caritas Alte
/| w % Pflegeheim|Ge:

[ | Lechner:!
||

Abb. 12:  WebKarte mit Darstellung der Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete; (Umwelt-
Atlas LfU Bayern 2026), Darstellung unmaf3stdblich

Die Hochwassergefahrenflachen HQextrem zeigen, welche Gebiete bei einem Extremhoch-
wasser (seltenes Hochwasser) betroffen sind.

Der Bereich innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich zudem in einem hochwasserge-
schutzten Gebiet HQ100, d. h. geschiitzte Gebiete fir HQ100 sind Bereiche, die hinter
Hochwasserschutzeinrichtungen (z. B. Deichen) liegen. Die Schutzeinrichtungen sind hier
auf ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ100) ausgerichtet. Die dahinter liegenden geschutz-
ten Gebiete kdnnen in seltenen Fallen auch bei einem HQ100 Uberflutet werden — etwa
wenn ein Deich bricht, weil er dem Wasserdruck nicht mehr Stand halt oder wenn sich bei
einem lang anhaltenden Hochwasser der Grundwasserspiegel hinter dem Deich erhéht. Die
geschitzten Gebiete sollen auf dieses Risiko hinweisen. Es ist zu beachten, dass sich in der

8 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Realitat, abhangig davon an welcher Stelle eine Schutzeinrichtung versagt (z. B. ein Deich
bricht), auch Wassertiefen einstellen konnen, die von der Darstellung abweichen. ©
(UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2026)

Es wird zudem darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage, vor allem aufgrund von
prognostizierten Klimaanderungen, an Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch im Pla-
nungsgebiet kdnnen, bei sogenannten Sturzfluten, ein flachenhafter Abfluss von Wasser und
Schlamm sowie Erosionen auftreten. Dabei ist auch das von aufden zuflieRende Wasser zu
berlcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Planung zu
berlcksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
Schutzmaflinahmen vor Personenschaden vorzunehmen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevodlkerungsschutz und Kata-

strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Manahmen zum Schutz vor Sturzfluten

und Uberschwemmungen empfohlen:

= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Keller-
abgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

= Alle moglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten Ho-
hen zu verschlieRen.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
wird empfohlen.

Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger nicht durch Vernas-
sungen beeintrachtigt werden.

Der natirliche Ablauf wild abfliekienden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundstlicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf &ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundstlicke zu leiten.

9 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt.

_\';J'\}

& Uberschwemmungsgefahren

Oberflichenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maRizger Abfluss
e== erhohter Abfluss

errnfelden

=== starker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
(Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

Abb. 13: WebKarte mit Darstellung von Oberfldchenabfluss und Sturzflut; (UmweltAtlas LfU Bayern 2025), Dar-
stellung unmal3stéblich

Im sudostlichen Randbereich befinden sich potentielle FlieBwege mit starkem Abfluss. Zu-
dem liegen mittig im Planungsgebiet Gelandesenken. 10

3.4 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den nattrlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch:

= Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach ortlicher Situation,

10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An Gewassern, an de-
nen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die
Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mdgliche Uberschwemmungen und

hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herange-
zogen werden.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-

reiches im Stadtgebiet von Vilsbiburg erkennbar.!! Daraus ist ersichtlich, dass der geplante
Standort in einem wassersensiblen Bereich liegt.
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11 (BayernAtlas, 2026)
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3.5 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der derzeit geltende, rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt
Vilsbiburg stellt das Planungsgebiet als Mischgebiet (Ml) dar.

N

ABF P %

Abb. 15:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg,
Darstellung unmal3stéblich

Der Flachennutzungsplan ist nach Abschluss des Verfahrens entsprechend zu berichtigen.
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4, STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Mit diesem Bebauungsplan will die Stadt Vilsbiburg ihre alte Tradition der Brauereien wieder
aufleben lassen.

Im 17. Jahrhundert gab es 16 Brauereien in Vilsbiburg. Eine lebendige Gasthaus-Tradition
pragte die Stadt im Landkreis Landshut lange Zeit. Vor allem in den letzten Jahrzehnten ging
ein groRer Teil dieser Tradition verloren. Der Erhalt und die Wiederbelebung dieser identi-
tatsstiftenden Tradition ist ein erklartes Ziel der Stadt Vilsbiburg. Damit soll an dem alten
kulturellen Erbe angeknupft werden. Deshalb ist in Zusammenarbeit mit der Bevolkerung die
Idee zum Bau einer Schaubrauerei mit Gastronomie entstanden.

Mit der Idee soll in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt in direkter Nachbarschaft zum Rathaus
und dem neuen Kultur- und Veranstaltungssaal ein zu Ful® erreichbarer Begegnungsort ge-
schaffen werden, der Raum gibt flr Genuss und Gastronomie, Kultur und Austausch, mit
einem Biergarten direkt an der Vils, in dem man jederzeit gerne Platz nimmt und sich an der
schonen Aussicht erfreut. Ein Ort, der die Innenstadt ebenso bereichert wie die Lebensquali-
tat der Einwohner.

Mit der Ansiedlung der Schaubrauerei mit Gastronomie an dieser Stelle, wurde zugleich eine
Lésung fur eine Flache gefunden, die fast 20 Jahre lang eine Brache gewesen war.

Um innerhalb des derzeit als Parkplatz genutzten Areals, eine Nachverdichtung und damit
die Errichtung einer Schaubrauerei mit Gastronomie zu ermdglichen, wird der Bebauungs-
plan mit integrierter Grinordnung ,ABV-Gelande Bauabschnitt 2 aufgestellt.

Dieser Bebauungsplan ist ebenso in Zusammenhang mit dem direkt anschlieRenden Bebau-
ungsplan ,ABV-Gelande Bauabschnitt 1“ zu sehen. In dem Bebauungsplan des
Bauabschnittes 1 wurde ein urbanes Gebiet mit Baufenstern flir eine Musikschule, eine Kul-
tur- und Veranstaltungshalle, das Rathaus und Wohnungen festgesetzt. In Verbindung mit
dem im Bauabschnitt 2 festgesetzten Sondergebiet fir die Erstellung einer Schaubrauerei
mit Gastronomie soll das die neue ,kulturelle Mitte“ der Stadt Vilsbiburg werden. Damit will
die Stadt ein attraktives kulturelles und gastronomisches Angebot fur die Bevdlkerung und
Besucher schaffen.

Dafiir wurde im hier vorliegenden Bebauungsplan ein grof3ziigiges Baufenster festgesetzt,
das ausreichend Spielraum flr die Situierung der zukinftigen Schaubrauerei mit Gastrono-
mie zulasst. Dabei soll die Schaubrauerei auf dem freien Platz so situiert werden, dass sie
den nach Siudwesten offenen Platz abschlie3t und die gesamte Langsseite des Troadkas-
tens den Platz nach Nordwesten hin einrahmt. Damit kommt das Denkmal zuklnftig in dem
zentralem Platzbereich voll zur Wirkung. Ein weiteres kleines Baufenster wird um das denk-
malgeschitzte Gebaude (,Troadkasten®) festgelegt. Im Anschluss an dieses Baufenster wird
in einem Mindestabstand von 3,0 m zum , Troadkasten® ein Baufenster flir Nebenanlagen
festgesetzt. Hier soll die Moglichkeit bestehen eine kleine Kalthalle fur die Lagerung von Ge-
genstanden (z.B.: Leergut, AulRenmobiliar, etc.) erstellen zu kénnen. Durch die fiir dieses
Nebengebaude maximal zulassigen Wand- und Firsthéhen, die unterhalb der des denkmal-
geschitzten Troadkasten liegen, wird sich dieses Nebengebaude dem Troadkasten optisch
unterordnen. Zusatzlich liegt es im giebelseitigen ,Windschatten“ der geplanten Schaubraue-
rei mit Gastronomie und tritt deshalb vom Platz aus nicht weiter in Erscheinung.

Notwendige Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO durfen auch aufRerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Allerdings sind diese weiteren Nebenanlagen und Einrichtungen auf3erhalb
der Baugrenzen nach § 14 BauNVO nur bis zu einer maximalen traufseitigen Wandhdhe von
3,0 m und einer Firsthéhe von 4,0 m zulassig.
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Mit dem Planzeichen unter Il 2.2 wird neben diesen Baufenstern zusatzlich eine Baugrenze
fur eine Platzflache flr lose Bestuhlung definiert. Auf Grund des stadtebaulichen Zieles eine
neue ,attraktive Mitte“ mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen, sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Stellplatze fir PKW, LKW, Garagen oder Carports zulassig. Der not-
wendige Nachweis ist zu erbringen und die erforderlichen Stellplatze aulRerhalb des
Geltungsbereichs im vorhandenen unmittelbar benachbarten 6ffentlichen Parkplatz ,Far-
beranger® auszuweisen.

In den Bauflachen der bestehenden angrenzenden Mischgebiete bzw. dem Urbanen Gebiet
finden sich als Dachformen Gberwiegend Sattel- und Walmdacher. Da im Bereich der Nach-
verdichtungsflache besonders auf die umliegende Bebauung eingegangen werden soll, die
aus zahlreichen Denkmaélern und Ensembles besteht, mochte die Stadt flir die Schaubraue-
rei mit Gastronomie ausschlief3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 10°-25°
zugelassen.

Fir das zweite festgesetzte Baufenster, dass sich um das denkmalgeschitzte Gebaude

(, Troadkasten®) spannt, wird die bereits bestehende Dachneigung von 25° festgesetzt.

Fir die Nebenanlagen sind in Absprache mit dem Denkmalamt auch die Dachformen Pult-
dach und Flachdach (begrtint) zuldssig. Jedoch ist das Flachdach nur bei den kleineren
Nebenanlagen, die auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig sind, erlaubt.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe (WH) bezogen auf den festgesetzten Hohen-
bezugspunkt wird fir das Baufenster der geplanten Schaubrauerei mit Gastronomie auf
max. 8,0 m beschrankt. Zusatzlich wird eine maximal zulassige Firsthéhe (FH) von 10,0 m
festgesetzt. Fur das Baufenster des , Troadkastens® wird eine maximal zulassige traufseitige
Wandhohe von 6,5 m und eine maximal zulassige Firsthohe von 8,5 m in Anlehnung an den
Bestand erlaubt. Fur das Baufenster fur Nebenanlagen wird die traufseitige Wandhdhe (WH)
bis maximal 5,0 m und die Firsthéhe bis maximal 7,0 m zugelassen. Damit wird sicherge-
stellt, dass sich das Nebengebaude dem Troadkasten optisch unterordnet.

Die Festsetzungen werden auf das stadtebaulich notwendige Mindestmal’ beschrankt, um
einen moglichst grofien Spielraum flr die zukinftige Bebauung zu schaffen.

Die maximale Kubatur des Gebaudes wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die maximale
Wandhoéhe, die maximale Firsthbhe und die maximal erlaubte Dachneigung ausreichend be-
grenzt.

Durch die planlich festgesetzten Baumpflanzungen wird der Eingriff in das Landschaftsbild
weitgehend minimiert. Durch weitere textliche Festsetzungen zur Grinordnung wird die Ein-
und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Die Ziele des Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind:

= Nachverdichtung im innerdrtlichen Bereich

= Stadtebauliche Ordnung im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,ABV-Gelande-
Bauabschnitt 1

" Aufwertung der Brachflache bzw. Parkplatzflache

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

" stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen Gebau-
dehobhen, sowie Eingriinungen

. die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

. der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumord-
nung und Landesplanung

. Larmschutz fur die umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen

Seite 23 von 45 Entwurf i. d. Fassung vom 02.09.2026



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt 2“
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

" der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an griinordnerischen
Mafinahmen
. das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine ge-
ordnete bauliche Entwicklung des Gebietes, sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle
ErschlieRung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird ein sonstiges Sondergebiet ge-
maR § 11 Abs. 2 BauNVO ,Schaubrauerei” festgesetzt. Das Sondergebiet ,Schaubrauerei®
dient der Unterbringung einer Schaubrauerei mit dazugehdriger Gaststatte und Aultengastro-
nomie.

Zulassig sind

Anlagen zum Betrieb einer Schaubrauerei mit Verkostung

Anlagen fur Verwaltungen

Schank- und Speisewirtschaften

Lagergebaude fur Schaubrauerei und Gastronomie

Offentliche WC-Anlage

Lose Aufstellung von Tischen, Stihlen/Banken und Sonnenschirmen zur
Aulengastronomie ist auf der unter Planzeichen Il. 2.3 festgesetzten Flache zulassig.

O RN =

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicherge-
stellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung beziglich der naturschutzfachlichen
Interessen an einer mdglichst geringen Flachenversiegelung gegeniber den Belangen einer
maoglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

Die Festsetzungen tber das Mal} der baulichen Nutzung wurden unter Beachtung der Ori-
entierungswerte des § 17 BauNVO getroffen. Dabei wird das Mal3 der baulichen Nutzung flr
das Gewerbegebiet auf eine maximale Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf nur durch die Grundflachen der gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1
Nrn. 2 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden; da-
bei ist eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 nur fiir befestigte
Flachen aus wasserdurchlassigen Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich
0,6 zuladssig.

Die Uberschreitung ist erforderlich um den groRflachigen Platz mit Biergarten und der Ufer-
promenade entlang der Vils zu ermdglichen. Dies wird als stadtebaulich vertretbar
angesehen, da die Freiflachen direkt an die Vils angrenzen und der Platz mit Badumen tber-
stellt wird. Fir die Uberschreitung wird durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 sichergestellt, dass eine Versi-
ckerung moglich ist.

Diese verdichtete Bauweise entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

Maximal zuladssige traufseitige Wandhoéhe (WH)
Die zulassigen Gebaudehohen flr bauliche Anlagen werden entsprechend dem Bestand
bzw. der zukinftigen Planung bezogen auf einen jeweils eingetragenen Hohenbezugspunkt
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festgesetzt. Als maximale Hohe innerhalb des Baufensters fir das neu geplante Gebaude
sind 8,0 m erlaubt. Fir das Baufenster im Bereich des denkmalgeschiitzten Gebaudes

(, Troadkasten®) sind max. 6,5 m erlaubt, fir das Nebengebaude im zugehdrigen Baufenster
max. 5,0 m und fir die weiteren kleineren Nebengebauden, die auch aul’erhalb der Bau-
fenster zulassig sind maximal 3,0 m.

Fir die maximal zuldssige traufseitige Wandhohe gilt das Mall vom jeweils festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt Punkt II. 5.2 bis zum Schnittpunkt der Aul3enflache der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Maximal zuldssige Firsthohe (FH)

Fir die maximal zulassige Firsthéhe gilt das Mal vom jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt Punkt Il. 5.2 bis zum obersten Punkt des Firstes.

Als maximale Firsthéhe innerhalb des Baufensters fur die Schaubrauerei mit Gastronomie
sind 10,0 m erlaubt. Fir das Baufenster im Bereich des denkmalgeschiitzten Gebaudes

(, Troadkasten®) sind max. 8,5 m erlaubt und fur das Nebengebaude im zugehdrigen Bau-
fenster max. 7,0 m und fur die weiteren kleineren Nebengebauden, die auch aulerhalb der
Baufenster zulassig sind maximal 4,0 m.

Dachaufbauten

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur auf der platzabgewandten Dach-
seite (Sudwest) auf dem Dach zulassig.

Die Module mussen in die Dachhaut integriert sein oder direkt auf der Dachhaut liegen.
Eine Aufstanderung ist unzulassig.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Solaranlagen nur auf der platzabgewandten Seite
ist dem Baudenkmal (,Troadkasten®) geschuldet. So soll sichergestellt werden, dass keine
Solarmodule auf der dem Platz zugewandten Seite das Erscheinungsbild des , Troadkas-
tens” storen.

4.4 Bauweise, Baugrenze

Baugrenze

Wie bereits erwahnt, werden neben den Baugrenzen fir den Hochbau zusatzlich eine Bau-
grenze flr eine groliere Nebenanlage und eine Platzflache fir lose Bestuhlung definiert. Es
werden zusatzlich auch auf3erhalb der Baugrenzen nur Nebenanlagen im Sinne des § 14
BAUNVO zugelassen. Damit soll sichergestellt werden, dass Fahrradstéander, Mullhduschen
oder ahnliches, die dem Nutzungszweck der Schaubrauerei mit Gastronomie dienen an ge-
eigneter Stelle im Geltungsbereich errichtet werden kénnen.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, d. h. eine Grenzbebauung gemal dem
Planzeichen unter Punkt Il. 2.1 und 2.3 ist unter Ausnutzung der maximal zulassigen Wand-
und Firsthéhen zulassig. Dabei muss bei den Baufenstern entlang der Grenze zum Nach-
bargrundstiick 36/1 die traufseitige Wandhéhe angeordnet werden. Damit soll sichergestellt
werden, dass nicht die deutlich héhere Firsthdhe direkt zum Nachbarn angrenzt.

4.5 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO Abstandsflichen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundsatzlich
nicht Gberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen
an
= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und

bellfteten Gebauden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten

Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
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= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,
= den notwendigen Brandschutz.

Abweichend von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO angegebenen Abstandsflachentiefen
sind Unterschreitungen der nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 erforderlichen Abstandsflachen zulas-
sig, soweit sie sich aus der maximalen Ausnutzung der Baufenster und der maximal
festgesetzten Wand- und Firsthdhen ergeben. Dabei darf bis an die Flurstickgrenze gebaut
werden.

Nachdem durch diese Festsetzung keine nachbarschaftsrechtlichen Belange berihrt wer-
den, wird diese Festsetzung fir stadtebaulich vertraglich angesehen. So grenzt die
Schaubrauerei an allen vier Seiten an 6ffentliche bzw. halboffentliche Flachen an. Ein Min-
destabstand zur im Stdwesten angrenzenden Stral3e von 3,0 m ist nicht erforderlich. So liegt
der Abstand der Baugrenze bis zur geplanten Stralenmitte bei ca. 5,5 m. Damit ist die rech-
nerische Abstandsflache von 3,2 m (maximale Wandhohe von 8,0 m x 0,4 = 3,2 m) mehr als
gegeben.

Bezulglich des Baufensters fur das Baudenkmal des ,Troadkastens® ist festzustellen, dass
das Baudenkmal direkt an der Flurgrenze steht. Das Baufenster wurde eng um den Bestand
gesetzt, somit ist das Baurecht in der jetzt bereits vorhandenen GréRe flir den Erhalt und die
Sanierung gesichert. Damit wird durch dieses Baufenster mit den festgesetzten Wand- und
Firsthohen (die dem Bestand in etwa entsprechen), das bestehende Baurecht fir die im
Nordwesten angrenzenden Flursticke nicht verandert.

Bezlglich des Baufensters fiir das Nebengebaude in Fortsetzung vom Toadkasten wurde die
Bezugshdhe ebenso auf 440,00 m festgesetzt. Bis zur Flurgrenze ergibt sich im Bestand ein
Héhensprung von 1,2 — 1,5 m. Das bedeutet, dass das Nachbargebaude. 1,5 m hdher liegt,
als der festgesetzte Hohenbezugspunkt. Bei einer maximalen traufseitigen Wandhohe von
5,0 m wirkt somit zum Nachbarn eine maximale Wandhohe von 3,5 m. Um sicherzustellen,
dass zum Nachbarn die trauseitige Wandhéhe angelegt wird und nicht die deutlich hdhere
Firstgrenze, wurde dies in der abweichenden Bauweise entsprechend festgesetzt. Damit
sind mit dieser Festsetzung eine ausreichende Besonnung und Belichtung des Nachbarge-
baudes auf dem Grundstlck der FI.Nr. 36/1 sichergestellt.

Gestalterische Festsetzungen zu den Dachern

Dachdeckung, Dachaufbauten, Giebel

Dachdeckungen sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen oder in Blechdeckung nur in der
Farbe rot-rotbraun erlaubt. Die Einschrankung bezlglich der Eindeckmaterialen und der Far-
ben ist den umgebenden Baudenkmalern geschuldet. Ebenso sind besondere Giebelformen,
wie Zwerchgiebel, Standgiebel bzw. Schildgiebel (Uber die Dachflache hinausragende Geibel
als eigenstandiger Giebel) und Dachaufbauten auf Grund der besonderen stadtebaulichen
Lage nicht zulassig.
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr, StraBen- und Wegeverbindung

ErschlieBung
Das Planungsgebiet wird von Sidwesten her Uber eine bestehende Zufahrt zum ,Farberan-
ger* erschlossen.

Stellplatze

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach der jeweils glltigen Stellplatzsatzung der Stadt
Vilsbiburg nachzuweisen. Nachdem im Geltungsbereich auf Grund der stadtebaulichen Ziel-
setzung mit der Schaffung einer neuen Mitte fir Kultur und Gastronomie mit hoher
Aufenthaltsqualitat keine Stellplatze fur PKW oder LKW jeder Art erwinscht sind, sind diese
auch nicht zugelassen. Die notwendige Anzahl an Stellplatzen wird im benachbarten vorhan-
denen offentlichen Parkplatz ,Farberanger nachgewiesen.

FuBwege

Die fulaufige Erreichbarkeit der Planungsflache ist durch den bestehenden Gehweg ent-
lang der GroRRen Vils, der auf Héhe der Planungsflache in einen verkehrsberuhigten Bereich,
die Uferpromenade, mindet, gegeben.

OPNV
Die Stadt Vilsbiburg ist an den OPNV angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle
befindet sich in ca. 250 m Entfernung im Bereich der Oberen Stadt.

5.2 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflache werden samtliche Leitung neu geplant, neu gebaut und somit
neu geordnet. Die vorhanden Bestandsleitungen werden entsprechend zurlickgebaut.

Durch die Baumpflanzungen darf die Unterhaltung der bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) nicht behindert werden.
Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Bei Pflan-
zung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur flachwurzelnde
Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht erlaubt. Bei Baum-
pflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten,
ansonsten sind entsprechende Schutzmallnahmen durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die
Unterhaltung der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt Uber die Stadtwerke Vils-
biburg.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie 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 vorzu-
legen.
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5.4 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige die Flachen fir die Feuerwehr
im Rahmen des Brandschutznachweises unter Berlicksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben nachweisen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und
soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt bereitge-
stellte Mal® von 48 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m* in 2 Stunden)
gemall DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstlick bereitstellen (Zis-
ternen, Loschwasserteich).

5.5 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.

5.51 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadtischen Kanal zuzufiihren.

5.5.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Das Niederschlagswasser von den Dachern und befestigten Flachen ist dem vorhandenen
Regenwasserkanal zuzuflihren.

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B.
Pflasterung mit Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine,
Rasenschotter, wassergebundene Decke).

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), des Bayerischen Was-
sergesetzes (BayWG) und der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalterdaumen®, DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser) zu beachten.

5.5.3 Wassergefahrdende Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizélverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - mafdgebend.

5.5.4 Regenwassernutzung
Eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.
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Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Rickwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

5.5.5 Starkregenereignisse

Durch die zunehmende Intensitat von Starkregenereignissen ist ggf. mit Uberflutungen zu
rechnen. Der Bauwerber muss diesbezliglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die
Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit keine Schaden an Gebauden bzw. Anlagen
auftreten kdnnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte (z.B. Eingangstiren,
empfindliche Anlagenteile etc.) von baulichen Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszu-
richten und anzupassen.

Grundsétzlich ist das anfallende Niederschlagswasser moglichst breitflachig Uber eine be-
lebte Oberbodenschicht auf den Grundstucken innerhalb des Plangebietes zu versickern.
Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden.

5.6 Stromversorgung
Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Stadtwerke Vislbiburg gewahrleistet.

Bestehende Leitungstrassen sind bei der ErschlieRung bzw. beim Einzelbauvorhaben zu be-
achten.

5.7 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen. Ein Glasfaseranschluss der Stadtwerke Vilsbiburg
ist vorgesehen.

Bestehende Leitungstrassen sind beim Einzelbauvorhaben zu beachten.

5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung nach den gesetzlichen Vorschriften wird durch den Landkreis gewahr-
leistet. Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende
Anforderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende Abfalle,
wo dieses moglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren zuzufihren.

5.9 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche Mallinahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

Die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen richtet sich nach der BayBO.
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5.10 Bodenschutz

5.10.1 Aushubarbeiten, Altlasten, Ruckbau

Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafen Verwertung oder Beseitigung
zu zuflhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und
Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Gberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

5.10.2 Bodenversiegelung

Der Abflussbeiwert in dem Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wird
ein maximaler AbfluRbeiwert von 0,6 festgelegt, ebenso fir die befestigten Flachen, die die
GRZ von maximal 0,8 bis zu den erlaubten 0,9 Uberschreiten.

Fur die Ermittlung der Versiegelungsgrade ist von folgenden Abflussbeiwerten auszugehen:

o versickerungsfahiger Belag (z. B. Dranpflaster), Pflasterdecke oder Plattenbelag mit
aufgeweiteten und mit Splitt verfullten Sickerfugen,

Belag aus Rasengittersteinen mit Splittfillung 0,25
e Schotterrasen 0,3
e begrinter Belag aus Rasengittersteinen oder aus Pflastersteinen

mit aufgeweiteten Fugen (z.B. Rasenfugenpflaster) 0,4

e Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder Pflasterdecke (auch aus
Verbundsteinen) oder Plattenbelag mit ungebundener Fugenausfihrung
herkdmmlichen Fugenbreiten; Ausfihrung ohne Fugenschluss 0,5

o Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder Plattenbelag mit
ungebundener Fugenausflihrung und herkdmmlichen Fugenbreiten;

Ausflihrung mit Fugenschluss 0,75
e wassergebundene Wegedecken 0,8
o Pflasterdecke oder Plattenbelag mit Fugenverguss oder

vermortelten Fugen 0,9
e Asphalt und Beton 1,0

Damit soll der Bodenversiegelung im innerstadtischen Bereich mit einem hohen Grad an be-
festigten Flachen entgegengewirkt werden.

5.10.3 Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder BaumalRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrinen.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,ABV-Gelande Bauabschnitt 2“ soll das bislang
als Parkplatz genutzte Grundstiick FI.Nr. 29 (TF) der Gemarkung Vilsbiburg stadtebaulich
neu ge-ordnet und nachverdichtet werden. Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet
(SO) nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Schaubrauerei“ ausgewiesen. Mit der
Planung sollen die stadtebaulichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Schaubrauerei
mit Gastronomie geschaffen werden, die von einer Blirgergenossenschaft in einem Ge-
baude mit zwei funktional und organisatorisch getrennten Bereichen betrieben werden
sollen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Der Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau® fur die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert.
Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. in Bauflachen
/ Baugebieten, sonstige Flachen) ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen
Baugebiets oder der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastung zu erfullen. Fir Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die
»1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnis-
quelle zur Bewertung der Larmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht
einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden
soll, da andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
Mafinahmen vorgesehen werden.

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stadtebauliche Planungen Gewerbelarm (Anlagen/Be-

bereich (Bauleitpléane) trieb)

Vorschrift DIN 18005, Beiblatt 1 TA Lirm (1998, letzte Ande-

(letzte Anderung 7/2023) rung 6/2017)
Orientierungswert Immissionsrichtwert

Nutzung Tag Nacht Tag Nacht
(6 — 22 Uhr) (22 — 6 Uhr) (6 — 22 Uhr) (22 — 6 Uhr)

Gewerbegebiete (GE) 65 55 (50) 65 50

Urbane Gebiete (MU) 60 50 (45) 63 45

Misch-/Dorfgebiete (Ml / MD) 60 50 (45) 60 45

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 55 40

():  Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm, der héhere fir

Verkehrslarm.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH aus Freising mit Datum vom 20.08.2026 eine schalltechnische Untersuchung erstellt
(Bericht-Nr.: 3233-2026 / SU V01). Zu diesem Zweck wurde ein Simulationsmodell erstellt,
das die Im-missionsbelastung aus dem kiinftig geplanten Betrieb der Schaubrauerei mit
Gastronomie an den maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft abbildet.

Als Schallquellen wurden die schallabstrahlenden AuRenbauteile des Betriebsgebaudes
(z.B. AuRenwande, Dach, Fenster, Tlren), der Lieferverkehr und der zugehérige Zu- und
Abfahrtsverkehr, der Elektrostapler fur die Beladung der Lieferfahrzeuge und das Handling
des Leerguts, der Biergarten als AuRensitzflache und die Unterhaltungen der Gaste im
Freien berlcksichtigt (z.B. Raucher vor dem Eingang, Besucher auf dem Heimweg nach
dem Verlassen der Gastronomie). Die Schallemissionen wurden nach der einschlagigen
Fachliteratur berechnet (z.B. VDI 2571, VDI 3770, Biergartenlarmstudie, Lkw-Studie).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der zulassige Immissi-
onsrichtwert der TA Larm von 63/45 dB(A) tags/nachts unter Berlcksichtigung der
Larmvorbelastung (insbesondere aus dem Kulturhaus mit Veranstaltungssaal unmittelbar
nordlich der Planung) durchgangig eingehalten bzw. unterschritten wird. Ungefahrdet ist
auch die Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm, weil das Bremsen eines Lkw
(tagsuber) und das sehr laute Rufen eines Gastes im Biergarten (nachts) Spitzenpegel her-
vorruft, die den zuldssigen Wert von 93/65 dB(A) tags/nachts deutlich unterschreiten.

Neben einer Beschrankung des Lieferverkehrs, des Elektrostaplerbetriebs (bis zu 1,5 Std.
am Tag) und der Offnungszeit des Biergartens auf die Tagzeit (6:00 — 22:00 Uhr) sind eine
Festlegung des zuladssigen Innenraumpegels sowie der bewerteten Bau-Schalldamm-Malle
der AulRenbauteile der Schaubrauerei mit Gastronomie notwendig. Unter diesen Bedingun-
gen steht die Aufstellung des Bebauungsplans ,ABV-Gelande Bauabschnitt 2 durch die
Stadt Vilsbiburg in keinem Konflikt mit dem Anspruch der bestehenden und kiinftig mégli-
chen Nachbarschaft auf Schutz vor unzulassigen Larmimmissionen. Diese Bedingungen
sind im Genehmigungsbescheid aufzunehmen.

71 Staub / Geruch

Durch die Ausweisung Sondergebietes ist nicht von einer wesentlichen Zunahme des PKW-
und LKW-Verkehrs auszugehen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbe-
lastung nur geringflgig erhoht.

Von zuséatzlichen Geruchbelastungen ist durch die Schaubrauerei und die Gastronomie-
grundsatzlich nicht auszugehen.

Die gesetzlichen Regelungen nach der Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (BImSchV) bzw. der TA Luft und der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
sind einzuhalten.

7.2 Lichtemissionen

Im vorgesehenen Planungsgebiet wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen. Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung
und zur Reduzierung des nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche® Be-
leuchtung innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

Die Beleuchtung ist ,insektenfreundlich® in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Be-
leuchtung mit einer mdglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten. Sie ist auf
ein unbedingt notwendiges Mal} zu beschranken. Es sind LED-Leuchten mit warmwei3em
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Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) zu verwenden. Das Lampengehause
muss gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

7.3 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden. Der nachstgelegene Mast
befindet sich nordlich der Planungsflache, ca. 220 m Luftlinie entfernt.12

Damit dirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das Planungsgebiet
ausgeschlossen sein.

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C Gber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr
2016. Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch
Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stel-
len auch die Kommunen vor groflde Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fur die
Kommunen ist es essentiell, die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitpla-
nung zu bericksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue
Strategie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die
Umsetzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu fordern.13

Konkret wurden folgende Malihahmen zum Klimaschutz beim Bebauungsplan mit integrier-
ter Grinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung
angewandt:

= Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO»-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen er-
leichtern bzw. erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

= Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem

" Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Auf3enbereich

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fur eine Anschlussmaéglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MalRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstutzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

12 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2026)
13 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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9. GRUNORDNUNG
9.1 Rechtliche Grundlagen

9.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das beschleunigte Verfahren fir diesen Bebauungsplan gemal § 13 a BauGB sind
weitere Bestandteile wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsregelung nicht notwendig.

9.2 Bestandsaufnahme
9.21 Schutzgebiete

9.2.1.1 Schutzgebiete gemaR Europarecht (Natura 2000)

In direkter sowie entfernter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzge-
biete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-
Gebiet).14

Auf Grund der Entfernung des Planungsgebietes zu den nachstgelegenen Schutzgebieten
kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie

der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, mit grof3tmoéglicher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden.

L g 1 f A4 ) e g e y Fa oy
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Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht; (FINWeb 2026), keine vorhanden,
Darstellung unmaf3stéblich

14 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2026)
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9.2.1.2 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht

Im Planungsgebiet sowie der naheren als auch der entfernteren Umgebung befindet sich
kein Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark. 15

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung. Ca. 850 m 6stlich des Planungsgebietes liegt das Trink-
wasserschutzgebiet ,Vilsbiburg-Zeiling*“. 16

Eine Beeinflussung von nationalen Schutzgebieten gemaf nationalem Recht durch das Pla-
nungsvorhaben kann mit gréitmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

E’ 1 5 ¢
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Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht; (FINWeb 2026), keine vorhanden,
Darstellung unmaf3stablich

i ok

15 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2026)
16 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2026)
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Abb. 18: Luftbild mit Darstellung des Trinkwasserschutzgebietes; (FINWeb 2026), Darstellung unmal3stablich

Violet: Trinkwasserschutzgebiet ,Vilsbiburg-Zeiling“
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9.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Innerhalb der Planungsflache sowie der naheren Umgebung befinden sich keine amtlich kar-
tierten Biotope- Ca. 140 m sudwestlich der Planungsflache liegt die Okokontoflache Nr.
149842.17

Auf Grund der Entfernung werden Biotope oder Okokontofldchen von der Planung nicht be-
ruhrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf diese auszugehen.

=

Abb. 19:  Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Griin schraffiert: Okokonto- oder Ausgleichsfldchen

17 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2026)
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9.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen18:

1. natiirliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natiirlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer natiirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelméallig tiberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Siimpfe, Réhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnend(inen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und Léss-
wénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Wélder und Geblische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, subal-
pine Larchen- und Larchen-Arvenwélder,

5. offene Felsbildungen, Hbéhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen
und Krummholzgebiische,

6. Fels- und Steilklisten, Kiistendlinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewdé&sser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kiistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbestdnde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im
Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "ABV-Gelande Bauabschnitt
2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30
bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu
betrachten°:

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wérmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen Obstbdumen mit
einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestdnde) mit Ausnahme von Bdumen,
die weniger als 50 Meter vom néchstgelegenen Wohngebéude oder Hofgeb&dude entfernt
sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

oAb~

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden konnen.

18 (BNatSchG, 2024)
19 (BayNatSchG, 2024)
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9.2.2 Vorhandene Griinstrukturen

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich ausschlief3lich um das denkmalgeschitzte
Gebaude kleine Grin- bzw. Ruderalflachen. Die restlichen Flachen werden als geschotterter
Parkplatz genutzt.

Abb. 20: Ansicht von Siidwesten — Ruderalflédche an der Giebelseite des “Troadkastens” (Foto Januar 2026
Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

Abb. 21: Ansicht von Nordosten — Ruderalflache an der Giebelseite des “Troadkastens” (Foto Januar 2026
Jocham Kessler Kellhuber GmbH)
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Abb. 22: Ansicht von Sidosten — Ruderalfldche an der Léngsseite des “Troadkastens* (Foto Januar 2026
Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

9.23 Natur- und Artenschutz / spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung
(saP)

Bei den bestehenden Grinflachen um den , Troadkasten® handelt es sich um ungepflegte
Ruderalflachen. Diese werden im Rahmen der Sanierung des Gebaudes entfernt. Alle weite-
ren Restflachen werden derzeit als geschotterte Parkplatzflachen genutzt.

Zum Schutz der Insekten wird zusatzlich festgesetzt, dass fir die AuRenbeleuchtung des ge-
planten Gebietes LED-Leuchten mit warmweiRem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max.
3.000 Kelvin) zu verwenden sind. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der
Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Fensterschachte sind mit insektensicheren Gittern abzudecken und Kellerabgange derart zu
gestalten, dass sie keine Tierfallen darstellen kédnnen.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbestéande
gem. §44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen. Ebenso
kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine weiteren europarechtlich
und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fiir diese ebenso von keinem Ver-
botstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb abgese-
hen.
Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.
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9.3 Planung

9.31 Festsetzungen Griunordnung

Im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "ABV Gelande Bauabschnitt 2" gem. § 13 a
BauGB zur Innenentwicklung werden Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Grund-
stiickes getroffen.

Ein- und Durchgriinung der Planungsflache

Die nicht Gberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit
Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesdeckungen sind nur bis maximal
5 % der nicht Uberbauten Flachen (z. B. Traufstreifen um die Gebaude) zulassig.

Entlang der siddstlichen Geltungsbereichsgrenze zur Grofen Vils hin, wird eine Baumreihe
geplant. Ebenso an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze an den ,Troadkasten“ an-
schliel3en.

Die Platzflache wird mit stadtklimaresistenten Baumen I. oder Il. Ordnung uberstellt. Damit
wird einer Uberhitzung des Platzes entgegengewirkt. Ebenso laden die naturlichen Schatten-
spender mit ihrer Verdunstungskiihlung an den heillen Sommertagen zum Verweilen ein.

Baumscheiben sind mit durchwurzelbarem Substrat mit einer Oberflache von mindestens
15 m? zu erstellen. Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz eines Baumschutzgit-
ters mit geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewasserungs- und
Belluftungseinrichtungen zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass dem Baum ausrei-
chend Entwicklungsmaglichkeit gegeben wird.

Fur die Flachdacher auf den Nebengebauden wird eine Dachbegriinung zwingend vorge-
schrieben. Dacher bis 5° sind auf mindestens 80 % der gesamten nutzbaren Dachflachen
als Grundacher mit einer mindestens extensiven Begriunung mit artenreicher Krauter- und
Staudenvegetation bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm auszufiihren und so zu
unterhalten.

Diese Festsetzung ist eine Minimierung des Eingriffs durch die geplante Bebauung hinsicht-
lich des Naturhaushaltes. Dachbegrinungen férdern die Artenvielfalt, starken das
Okologische Netzwerk und verbessern das kleinraumige Klima deutlich.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, sind die Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Pflasterung mit Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige
Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke). Damit soll das
Malf} der Bodenversiegelung reduziert, die Versickerung von Niederschlagswasser ermog-
licht und der Nahe zur GroRen Vils Rechnung getragen werden.

Festsetzungen zum Artenschutz

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft
Rucksicht genommen. Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemit-
teln ist auf den festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von
Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemalie und naturnahe Ar-
tenzusammensetzung nicht zulassig.
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Zum Schutz der Insekten wird zusatzlich festgesetzt, dass fir die Au3enbeleuchtung des
geplanten Gebietes LED-Leuchten mit warmweilem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis
max. 3.000 Kelvin) zu verwenden sind. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung
der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Fensterschachte sind mit insektensicheren Gittern abzudecken und Kellerabgange derart zu
gestalten, dass sie keine Tierfallen darstellen kénnen.

Durch die o.a. Festsetzung werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend bertcksichtigt.

Eine Ausgleichsflache ist in diesem Fall nicht nétig, da das Bauleitplanverfahren gemaf § 13
a BauGB durchgefihrt wird.

9.3.2 Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Folgende Minimierungsmaflinahmen werden fur das Schutzgut Arten und Lebensraume

durchgeflhrt:

= Festsetzung von Baumen |. Ordnung als Eingriinung im Randbereich

= Festsetzung von stadtklimaresistenten Baumen I. oder Il. Ordnung im Platzbereich

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht Gberbauten und
nicht befestigten Grundstiicksflachen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

= Festsetzung von insektenschonenden warmweiflen LED-Leuchten mit Kapselung und
Abschirmung

= Festsetzung von Fensterschachten mit insektensicheren Gittern und Kellerabgangen, die
keine Tierfallen darstellen

= Begrinung der Flachdacher bei den Nebengebauden

Nachfolgende MinimierungsmafRnahmen werden flir das Schutzgut Boden durchgefihrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung innerortlicher Fla-
chen

= Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

» Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassi-
ger Belage im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Flr das Schutzgut Wasser werden nachfolgende Minimierungsmaflinahmen durchgefihrt:

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung des Niederschlagswassers

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassi-
ger Belage im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

= Festsetzung eines maximal zulassigen durchschnittlichen Abflussbeiwertes fur die ver-
siegelten Flachen

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

= Begrinung der Flachdacher bei den Nebengebauden

Nachfolgende Minimierungsmaflnahmen werden fir das Schutzgut Klima und Luft durch-

gefuhrt:

= Festsetzung von Baumen I. Ordnung als Eingriinung im Randbereich

= Festsetzung von stadtklimaresistenten Baumen I. oder Il. Ordnung im Platzbereich

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Gberbauten und
nicht befestigten Grundstiicksflachen
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= Begrenzung der Kiesdeckung

= Festsetzung von LED-Beleuchtung

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassi-
ger Belage im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

= Festsetzung eines maximal zulassigen durchschnittlichen Abflussbeiwertes flr die ver-
siegelten Flachen

= Begrinung der Flachdacher bei den Nebengebauden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Festsetzung von Baumen |. Ordnung als Eingriinung im Randbereich

= Festsetzung von stadtklimaresistenten Baumen I. oder Il. Ordnung im Platzbereich
= Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Grunordnerische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung:

= Festlegung der Lage von Baumen

= textliche grinordnerische Festsetzungen auf dem Baugrundstiick

» Festsetzung zu verwendender Baumarten, sowie deren Pflanzqualitaten
» Festsetzung des Pflanzraumes flir Grof3- und Kleinbaume

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,ABV-Gelande
Bauabschnitt 2" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung werden keine erheblichen Ein-
griffe in den Naturhaushalt erfolgen.

Die Eingriffe werden durch die Mallnahmen zum Artenschutz und die Festsetzungen in der
Grunordnung minimiert bzw. ausgeglichen.

Far eine qualifizierte Grinordnung werden im Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
"ABV-Gelande Bauabschnitt ," gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung die notwendigen
planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Iggensbach, den 02.09.2026

/Ursula Jocham
Landschaftsarchitektj

Stadtplanerin
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