BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

KEMODEN - OST

GEMEINDE VILSHEIM
LANDKREIS LANDSHUT
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Die Gemeinde Vilsheim erlasst im Regelverfahren gem. § 2 Abs. 1, §§ 9
und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des
Erlasses giltigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Gemeindeordnung
fir den Freistaat Bayern (GO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV)
diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Kemoden-Ost“ als Satz u

ng.

§ 1 — Raumlicher Geltungsbereich

Als  raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan mit
Granordnungsplan i.d.F. vom 04.11.2025 einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Festsetzungen durch Planzeichen.

§ 2 — Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit Grlnordnungsplan sowie die Festsetzungen durch Text und
Festsetzungen durch Planzeichen.

§ 3 — Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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VERFAHRENSVERNMERKE

Die Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan "Kemoden - Ost" erfolgt
gemal’ § 10 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefuhrt.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Vilsheim hat in der Sitzung vom 27.07.2021 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grunordnungsplan "Kemoden - Ost" beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.11.2021 ortsliblich bekanntgemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 14.05.2024
hat in der Zeit vom 10.06.2024 bis 10.07.2024 stattgefunden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf zum Bebauungsplan mit Grinord-
nungsplan in der Fassung vom 14.05.2024 hat in der Zeit vom 10.06.2024 bis
10.07.2024 stattgefunden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
18.03.2025 wurde mit der Begrindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
12.09.2025 bis 13.10.2025 o6ffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Zum Entwurf zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
18.03.2025 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.09.2025 bis 13.10.2025 beteiligt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Vilsheim hat mit Beschluss vom 04.11.2025 den Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan gemals § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 04.11.2025 als
Satzung beschlossen.

Gemeinde Vilsheim,den
Erster Burgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Gemeinde Vilsheim,den
Erster Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan wurde am
.. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan 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 wird hingewiesen.

Gemeinde Vilsheim,den
Erster Burgermeister



2.2

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zulassig sind gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzun Grundflachenzahl - GRZ | Geschossflachenzahl - GFZ
9 § 17i.V.m. § 19 BauNVvVO § 17 i.V.m. § 20 BauNVvVO
WA max. 0,35 max. 0,5

Hinweis:

Die zulassige Grundflache kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Errichtung von
Zubehoranlagen fir Nebengebaude, Garagen, Carports und Stellplatzen einschlieRlich deren Zufahrten
und Zugangen, um 50 v.H. Uberschritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grundflache von 0,6.

Zahl der Vollgeschosse

2.2.1Zubehodranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

max. 1 Vollgeschoss zuladssig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Tiefgaragen bzw. Garagen im Kellergeschoss ist unzulassig.

2.2.2 Gebaude

2.3

max. 2 Vollgeschosse zuldssig
Bauweise: - Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
- Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+I)

Hohe baulicher Anlagen

2.3.1Wandhohe

2.4

Zubehdranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 3,00 m
Gebaude: max. 6,50 m
Definition:

Die Wandhohe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der Bezugspunkt zur Definition der Hb6henlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundstlcksgrenze gemafRy Planeintrag am
Niveau der ErschlieRungsstralie.

Eine Hohendifferenz bis max. 0,50 m ist zulassig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist somit nur fir Zubehdéranlagen (Garagen/ Carports/
Nebengebaude) entsprechend den Uberbaubaren Grundstuicksflache zulassig.



4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemall § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Diese untergliedern sich in Baugrenzen fir die
Hauptnutzungszecke der Wohngebaude und der Garagen, Carports und Nebengebdude
sowie in Baugrenzen fur Stellplatze und Carports. Auf die Festsetzungen durch
Planzeichen zu Baugrenzen wird diesbezliglich verwiesen.

4.1 Private Verkehrsflachen

4.1.1 Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Ein- und Ausfahrten zu erfolgen.

4.1.2 Stellplatze
Stellplatze fiur Kraftfahrzeuge sind ausschlieRlich auf den privaten Grundsticksflachen auf
den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen.

4.1.3 Anzahl der Stellplatze
Es gilt die Satzung Uber Stellplatze, Garagen und Einfriedungen der Gemeinde Vilsheim in
der jeweils glltigen Fassung.

4.2 Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich gemal Art. 6
Abs. 5 Satz 1 der BayBO.

5 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Firstrichtung kann um 90 Grad gedreht werden.

6 ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)
Folgende Begrenzung der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt:

Nutzung Wohnungen (Whg.)
WA — Parzellen 1-6 max. 2 Whg.

7 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)
Auf den privaten Grundstlicksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers zu errichten
(dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung).
Die naturnahen Rulckhalteeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder
Mulden bzw. als unterirdische Rigolensysteme auszubilden. Ein Uberlauf erfolgt in die
offentliche Regenwasserkanalisation.
Hinweis:
Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwéasserungsplanung zu erfolgen.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
8.1 Gestaltung baulicher Anlagen
8.1.1 Zubehdranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude
Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)
Dachneigung:  max. 25°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;
bei PD/ FD auch Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung zulassig;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
bei FD unzulassig;
Dachaufbauten: unzulassig;



8.1.2 Gebaude

8.2

8.3

8.4

Dachform: Satteldach (SD)
Dachneigung:  bei E+D: 35° - 45°
bei E+I: 25° - 35°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachuberstand: Ortgang max. 0,60 m und Traufe max. 1,20 m zulassig;
Bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;
Dachaufbauten: zulassig als Giebel- oder Schleppgauben;
Zwerchgiebel/
Standgiebel: zuldssig mit max. 1/3 der Gebaudelange.

Alternative Energien

Bei geneigten Dachern sind Solar- und Photovoltaikanlagen ausschlief3lich entsprechend
dem Verlauf der Dachneigung zuléssig. Bei Flachdachern sind aufgestanderte Solar- und
Photovoltaikanlagen mit einem Mindestabstand von 1,00 m zur AuRenwand zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen:

Art und Ausfuhrung: Holzzaune, Hanichl oder senkrechte Lattung
Einfriedungen durfen nicht als geschlossene Bretterwand oder
als Mauer ausgefihrt werden. Einfriedungen dirfen nicht mit
Matten bespannt oder mit Kunststoffplatten oder ahnlichem
Material verkleidet werden.
Zaune mit Bodenfreiheit mind. 15 cm

Hohe der Einfriedung: strallenseitige Begrenzung zu offentlichen Verkehrsflachen
und zum AuRenbereich:
max. 1,00 m ab OK Verkehrsflache/ Gehweg; bzw. ab
natlrlichem Gelande,
zwischen den Grundsticken max. 2,00 m ab fertigem
Gelande;
Steingitterkdrbe (Gabione) sind nicht zulassig

Sockel: unzulassig;

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen:

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen bis max. 1,00 m zuldssig.
Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschuttungen ist unzulassig.

Stutzmauern:
Art und Ausfuhrung: Beton/ Steingitterkorbe (Gabionen)/ Natursteinmauern;
Hohe: max. 1,00 m ab natirlichemGelande.

Weitere Gelandeunterschiede sind als naturliche Béschungen auszubilden.

Stitzmauern entlang von Grundstlicksgrenzen am Baugebietsrand sowie zu 6ffentlichen
Grunflachen sind unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

Gemal § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszuflihren, dass die Veranderungen
bezlglich wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundsticks
erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geldndehdhen darzustellen.
MaRgebend fur die Ermittlung der Wandhdéhen ist die FFOK-Erdgeschoss.
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GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden und dauerhaft zu erhalten.
Schotterflachen sind unzuldssig. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir
Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.
Schottergarten sind nicht zulassig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmogliche Befestigung ist zu achten.

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Stauraume und Grundstiickszufahrten sind versickerungsfahig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit
durchlassigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. &.).

PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN

Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der
Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.
Spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Grinflachen
entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen.

11.1 Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundsticken

12
12.1

StralRenraum

Zur Begrinung des StralRenraumes sind Baume gemal den Artenlisten 13.1 und 13.2 in
den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.

Bei Gehdlzen, die strallenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind, ist auf
das StralRenraumprofil zu achten.

Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

Zur Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Baume und Straucher
gemal den Artenlisten 13.2 und 13.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit
Zierstrauchern zu verwenden sind.

Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den
Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 % betragen, im
Ubergangsbereich

zur freien Landschaft 100 %. Je angefangene 300 m? Grundstlicksflache, die von baulichen
Anlagen nicht Uberdeckt werden, ist ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste
13.2 bzw. zwei Obstbaume in den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Im Bereich
der Verkehrsflachen ist auf das Strallenraumprofil zu achten. Es sollen differenzierte
Grunraume und Grunstrukturen geschaffen werden.

PFLEGEARBEITEN

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und
Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind. Die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache darf nicht durch Uberhdngende Aste, Schattenwurf oder
Wurzelwachstum  beeintrdchtigt werden. Ein ordnungsgemafer Ruckschnitt st
sicherzustellen.



12.2

13

13.1

13.2

13.3

14

Pflege der Grunflachen

Die Grunflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Die Grunflachen sind ein- bis zweimal im
Jahr, je nach Aufwuchsmenge, zu mahen. Der erste Schnitt ist Anfang Juni der zweite Schnitt
Mitte September durchzufiihren. Das Mahgut ist jeweils abzufahren und ordnungsgeman zu
verwerten. Dingung, PflanzenschutzmalRnahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.

ARTENLISTEN
Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Geholze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20 (Stralenraumprofil, falls erforderlich)
Acer platanoides u. Sorten Spitz-Ahorn

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Geholze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (Stralenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre u. Sorten Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

und andere heimische, standortgerechte Arten.
Straucher

Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornellkirsche
Cornus sanguinea subsp. Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

und andere heimische, standortgerechte Arten.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Die erforderlichen Ausgleichmal3nahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches bereit-
gestellt. Die Ausgleichsflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches auf Flurnummer 357
(TF), Gemarkung Vilsheim. Die hinsichtlich der Uberarbeitung (berplanten Ackerflachen
werden als 6ffentlichen Grinflachen und Pflanzflachen mit Pflanzgebot als Ortsrandeingri-
nung mit einer Flache von insgesamt 557 m? ausgeglichen.

Ausgleichsflache - Geplante MalRnahmen auf interner Ausgleichsflache Flurnummer 357
(TF), Gemarkung Vislheim:

- Pflanzung einer mesophilen Hecke

Es sind Badume und Straucher der Artenliste 13.1, 13.2 und 13.3 in den festgesetzten Min-
destqualitaten zu verwenden.

Die detaillierten Ausgleichsflachenplane sind der Begrindung zum Bebauungsplan mit
Grlinordnungsplan zu entnehmen.




C) SCHALLSCHUTZ
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Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

FESTSETZUNGEN FUR ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Wohngrundrisse sind so anzuordnen, dass sich in den gekennzeichneten Fassaden
(blau: Erdgeschoss; rot: Obergeschoss) keine zum Offnen eingerichteten AuRenbauteile
(z. B. Fenster) von im Sinne der DIN 4109 schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
(Immissionsorte im Sinne der TA Larm) befinden.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn auf Vollzugsebene durch Vorlage eines
schalltechnischen Gutachtens eines qualifizierten Fachblros der Nachweis erbracht wird,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet (IRWwa tag =
55 dB(A); IRWwaNacht = 40 dB(A)) vor den betroffenen Fenstern (z. B. durch abschirmende
bauliche Malinahmen) eingehalten werden konnen.

Lageplan mit Darstellung der Fassadenbereiche an denen SchallschutzmalRnahmen erforderlich
sind



HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Ge-
meinde Vilsheim zur Verfligung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur Mafentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht
geeignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endgiltigen Klarung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich Griindung der Gebaude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Stéarke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00
m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Hohe) zu lagern. Die Oberbodenlager
sind bei einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasser-
zehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Grindiingung anzusaen, eine
Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Es ist grundsatzlich darauf zu achten, dass abgescho-
bener Oberboden gemal den Vorgaben der Bundesbodenschutz-VO so zu sichern ist, dass er je-
derzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken wiederverwendet werden kann (Ausbau und Lagerung
in trockenem Zustand getrennt nach Krume und Oberboden). Aus der Sicht des Bodenschutzes soll-
te eine Deponierung z.B. von fruchtbaren Ackerbodens moglichst vermieden werden. Die Vorgaben
der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Die aufge-
fundenen  Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum  Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden
Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47
bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Absténde einzuhalten:

— 0,50 m fir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshohe,

— 2,00 m fir Geholze héher als 2,00 m Wuchshoéhe,

— bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fir Gehdlze héher als 2,00 m.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Griinden im Einvernehmen mit den Leitungstragern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von Baumen und Grof3strauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestab-
stand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

GroRe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Millfahrzeuge
abgeholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sammelplatz
gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird
verwiesen.

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) wird angeraten.



9 REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG
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Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berucksichtigung
finden. In der Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine konsequen-
te Ausrichtung der Gebaude nach Siden (Firstrichtung Ost-West), der Berlicksichtigung von ausrei-
chend dimensionierten Abstidnden zwischen den Baukoérpern (Verschattung) und der Zulassigkeit
von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut sowie als aufgestanderte Modul-
konstruktion. Ebenso werden in den o6rtlichen Bauvorschriften keine einschrankenden Vorgaben hin-
sichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewin-
nung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerba-
rer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Strom-
erzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum hoéchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fiir Baumal3-
nahmen mussen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurblros ermittelt werden. Die Er-
kundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Be-
darf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr
zu Uberprufen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu tref-
fen sind. Darliber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebs-
sicher auszubilden. Fir das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fiir eine evtl. not-
wendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Landshut eine wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen. Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenver-
ordnung - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Gber Fach-
betriebe (VAwWS) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes
Landshut zu beteiligen. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die
Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlicksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN
12056 zu erfolgen. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt
erforderliche Mafl} zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind
die Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als moglich versickerungsfahig zu gestalten. Es wird wei-
terhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den Dachfla-
chen und den Grundstiickszufahrten mdglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels
breitflachiger Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren oder Uiber geeig-
nete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist
die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Fur eine schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) maligebend. Weiterhin sind die "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten. Bei
Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? Uberschreiten,
sind zusatzliche Reinigungsmalnahmen fur die Dachwasser erforderlich. Bei beschichteten Metallda-
chern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie
C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung un-
ter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser kommen sollte,
darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Geeignete Schutzmalinahmen gegen wild abflieRendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzuse-
hen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Gelandeniveau und die wasser-
dichte Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass

alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder anderweitig

geschitzt sein mussen).
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IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer ord-
nungsgemalen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen missen die An-
lieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Giille, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissi-
onen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die-
se Emissionen kénnen auch an Sonn- und Feiertagen auftreten. Die Bauwerber sind entsprechend da-
rauf hinzuweisen.

DIN-NORMEN

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebauungs-
plan mit Griinordnungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan erwahnte Normblatter, Richtlinien, Regelwerke etc. sind im Rathaus der Gemeinde Vils-
heim wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan umfasst die vermes-
senen Grundstlicksflachen der Flurnummern 485 sowie 357 (Teilflache), 349/2 (Teilflache) der Ge-
markung Vilsheim mit einer Flache von 4.777 m2.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.






FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Granordnungsplan

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Allgemeines Wohngebiet (s Ziffer 1.1)

Maf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

| max. 1 Vollgeschoss zulassig
i max. 2 Vollgeschosse zulassig
Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze: Baugrenze fir Wohngebaude sowie Garagen, Carports und
Nebengebaude. Eine Uberschreitung dieser Baugrenzen fir
untergeordnete Gebé&udeteile in Form von Wintergarten,
Terrassen und Balkone einschlieBlich deren Uberdachungen
sowie fur Eingangstberdachungen, werden bis zu einer Tiefe
von 2,50 m fir zulassig erklart. Hierflir ist die Beantragung
einer Ausnahme gemafi § 31 Abs. 1 BauGB erforderlich und
kann nicht auf dem Wege der Genehmigungsfreistellung er-
wirkt werden.

' __' Baugrenzen far private Stellplatze und Carports
/A nur Einzelhauser zuléssig

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

Offentliche StraBenverkehrsflache
HaupterschlieBung

Offentlicher Radweg

StraBBenbegrenzungslinie

T

Private Verkehrsflachen
>

]

zur ErschlieBung der Bauparzellen
Einfahrt Garagen/ Carports
Wirtschaftsweg

Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen
auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle,
Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen
u. 4. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene
erheben.



Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die
diese HOhe u(berschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StraBBenbauverwaltung abzustimmen.

Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

©

Flache flr Trafostation

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

Offentliche Griinflache
zur Ortsrandeingriinung mit Pflanzgebot

Offentliche Griinflache
StraBBenbegleitgrin

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschatft,
6kologische Ausgleichsflache, Planung

Einzelgehdlz — Planung
Einzelbaum — Planung

Baum- / Strauchpflanzung — Planung

Sonstige Planzeichen

N
w

N
[&]

Garagen/ Carports/ Nebengebaude

Stellplatze/ Carports
Firstrichtung

Bezugspunkt Héhenlage baulicher Anlagen (s. Ziffer 2.4)
Der Bezugspunkt zur Definition der Hohenlage ist jeweils an der
Grundstlicksgrenze mittig innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wahlen.

Mullsammelstelle

Nutzungsschablone

1. Art der baulichen Nutzung

2. Grundflachenzahl (GRZ)

3. Geschossflachenzahl (GFZ)

4. Dachform (DF)/ Dachneigung (DN)
5. Wandhéhe (WH)



HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Flurnummer

586
—a—  Flurstlicksgrenze mit Grenzstein
— —— Grundstlcksgrenze — geplant
2

Parzellennummer (Beispiel)

ParzellengréBe (Beispiel)

o
o
N
3
N

Bebauung — bestehend
Bebauung Hauptnutzung - geplant (Vorschlag)

eace| Bebauung Garagen/ Carports/ Nebengebaude — geplant (Vorschlag)

, 500m , - VermafBung (Beispiel)

341.00 Bestandshdhen (Nicht zur MaBentnahme geeignet)



LAGEPLAN M 1: 1.000

DF/ DN:

SD
bei E+D:35°-45°
bei E+l: 25°-35°

WH:

Zubehéranlagen:
max. 3,00 m
Wohngebaude:
max. 6,50 m

Geltungsbereich
BBP "Vilsheim - West"




