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1. Anlass

Das Planungsgebiet liegt im Stadtkern Vilsbiburgs, ca. 150 m nordwestlich des Stadtplatzes. Die Stadt
Vilsbiburg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Freiung Deck-
blatt 1“ der gegebenen Nachfrage nach zentrumsnahen Wohn- und Gewerbeflachen im Stadtgebiet von
Vilsbiburg nachzukommen. Gleichzeitig wird eine stadtebauliche Neuordnung, Belebung und Aufwer-
tung der Platzsituation ,Freiung“ angestrebt.

Anlass fiir die erneute Uberplanung sind Uberlegungen, die aus dem Planungsprozess des Integrierten
stadtebaulichen Konzept (ISEK) 2018-2020 hervorgingen und in einer Rahmenplanung fiir den Be-
reich der Freiung mundeten (ARC Architekten Partnerschaft). Hierbei sind insbesondere gezielte MafR3-
nahmen im Ubergang zum offentlichen Raum, hier die Freitreppe, Sichtachse und Wegeverbindung
zum Jahngarten, als neue Entwurfsbausteine verankert worden. Zudem erfolgte im Planungsprozess
eine intensive Abstimmung mit dem Planungsbeginstigten bzw. Vorhabentrager, so dass hier bereits
auf konkrete Anforderungen (Ladengeschéfte, Tiefgarage, Bauweise) eingegangen werden konnte.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Freiung Deckblatt 1“ beinhaltet Teile der nérdlichen Randbe-
bauung sowie den 6ffentlichen Patz an der Kreuzung Freiung, Schiitzenstrafle bis hin zur Landshuter
StralRe im Stadtzentrum der Stadt Vilsbiburg. Hier wurde im Planstand Vorentwurf ein 0,61 ha grof3er
Bereich tberplant. Dieser entspricht dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan ,Freiung® vom 19.12.2018 und setzt dessen Festsetzungen auf3er Kraft. Abweichend vom
Vorentwurf wird nun eine 7.130 m2 grof3e Flache als Geltungsbereich festgesetzt. Diese wurde vom
Stadtrat Vilsbiburg am 14.06.2021 zum Planstand Entwurf beschlossen.

/ Erhalt des.

Grodbaums
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D

Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018 Planstand Vorentwurf ,Freiung Deckblatt 1*

Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO ausgewiesen. Im rechtskraftigen Bebauungs- und
Grunordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018 waren bisher funf Quartiere (MU 1 bis MU 5) festgesetzt.
Diese Gliederung entfallt. Die innenstadtnahen Stellplatze (bisher geplantes Parkhaus) sollen erhalten
bleiben und werden daher in einer Tiefgarage mit mdglichst auch 6ffentlich zugénglichen Stellplatzen
verwirklicht. Wesentliche Anderungen im Deckblatt 1 im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungs-
und Grunordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018 sind:

- Gliederung in Quartiere entfallt,

- barrierefreie Bebauung in drei Riegeln (Nord-Sud-Baukdorper), verbunden durch Stege,

- maximale Wandhéhe bis zu 12,5 m, eingeriicktes zusatzliches Staffelgeschoss, GFZ bis zu 3,0,

- veranderte Baulinien an Sud- West- und Ostfassade,
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- geénderte Nutzungen im privaten Nordteil, Verzicht auf Parkgarage zugunsten der Forderung einer
attraktiven Wohnnutzung im Stadtzentrum Vilsbiburgs,

- drei begriinte Innenhéfe auf Untergeschoss (Dachbegriinung),

- vierter ,halbéffentlicher” Innenhof im Osten mit groRer Freitreppe und Durchgang zum Jahngarten,

- Zufahrt zur Tiefgarage an Sudfassade,

- flexible Festsetzung des Platzraumes im Siiden (stadtebaulicher Wettbewerb folgt),

- Einbezug des Jahngartens im Norden (987 m?), hier mit Sicherung der 6ffentlichen Parkflache und
des Baumbestands sowie zusatzlichem Spielplatznachweis.

Aufgrund der Anwendung des 8 13a BauGB entféllt ein Parallelverfahren. Es ist kein gesondertes
Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anpassung der Ge-
bietskategorie in ein urbanes Gebiet wird aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB nachtraglich im
Wege der Berichtigung auf Flachennutzungsplan-Ebene angepasst.

2. Umgriff und Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Grof3e des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Freiung Deckblatt 1“ betrug
zum Planstand Vorentwurf 6.143 m2. Das Deckblatt 1 war damit deckungsgleich mit dem rechtskraftigen
Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018. Durch die Hinzunahme eines Teilbe-
reichs des Jahngartens betragt dieser nun 7.130 mz2. Ziel hierbei ist vor allem die Sicherung des Jahn-
gartens als offentliche Griunflache mit Spielplatz und der dauerhafte Erhalt des wertvollen Baumbe-
stands im Jahngarten sowie Festsetzungen zur Definition der Ubergangsbereiche (Abgrabung, Bepflan-
zung, Einfriedung, u. v. m.). Das Planungsgebiet umfasst die FI.Nrn. 82 Tfl., 83, 84, 86, 86/2, 87, 87/2
Tfl., 87/4, 90/4 Tfl., 99/8 Tfl. und 1238 Tfl., Gemarkung Vilsbiburg und wird wie folgt umgrenzt:

- im Westen durch eine Backerei mit Verkaufs- und Produktionsgebauden, dahinter schliel3t Wohnbe-
bauung an,

- im Nordwesten durch 6&ffentliche Grin- und Spielplatzflachen,

- im Nordosten durch ein Privatgrundstick mit Wohnbebauung und groRen Gartenbereichen,

- im Norden durch die Eckstrafl3e und dahinter liegend weitere Wohnbebauung,

- im Osten durch Gewerbe- und Wohngebaude,

- im Suden durch die Landshuter Stral3e und dahinter liegend weitere Wohn- und Gewerbebebauung.

2.2 Beschreibung der derzeitigen Situation

Grundséatzlich lasst sich die Ausgangssituation grob in finf Teilbereiche gliedern: Im Norden 6ffentli-
cher Park, im Nordosten 6ffentliche Parkplatzflache, in der westlichen Mitte private Bestandsbebauung,
in der 6stlichen Mitte 6ffentlicher Strallenraum und im Sitiden 6ffentliche Grinflache.

Im Einzelnen enthalt das Planungsgebiet im Stiden auf FI.Nr. 99/8 Tfl. den Gehweg an der Landshuter
Stral3e und auf FI.Nr. 90/4 Tfl. eine offentliche Grinflache in der ein Kriegerdenkmal (Gedenkwand und
Stele, unter Denkmalschutz) sowie die Uber 6 m hohe Marienséule mit Brunnenanlage.

Nordlich der Grinflache befinden sich offentliche, asphaltierte Stellplatze und die Einmindung der
SchitzenstralRe in die Freiung. Hier bildet der versiegelte Strallenraum an der Freiung einen zweiten
kleinrAumigen Platz, welcher im Westen von der Béckerei auf FI.Nr. 82 Tfl. begrenzt wird. Der Aul3en-
raum mit Bestuhlung vor der Backerei ist noch Teil des Geltungsbereichs. Sudlich der Béackerei grenzt
aulRerhalb des Geltungsbereiches ein Gewerbebetrieb an.

Im Osten des Geltungsbereiches verlauft von Nord nach Sud die SchitzenstralRe bzw. ,,Freiung®,
welche im Siden in die Landshuter StralRe mindet. Es befinden sich hier 6ffentliche Stellplatze. Der
gesamte Ostliche Teilbereich des Planungsgebietes wird derzeitig von asphaltierten Verkehrsflachen
dominiert.

Der Nordostteil wird aktuell als 6ffentliche Parkplatzflache benutzt. Hier wurde die nérdliche Halfte
mit Rasengittersteinen und gepflasterten Fahrgassen versehen. In der ndrdlichen Ecke stehen Entsor-
gungscontainer. Westlich fangt eine ca. 2,5 m hohe, verputzte Stiitzmauer das Gelande zum Parkplatz
hin ab. Der sidliche Teilbereich weist stark beschadigte Asphaltflichen und Asphaltschotter auf. Hier
befand sich ein bereits abgebrochenes Gebaude auf FI.Nr. 87, ehemals Haus-Nr. 13.
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Mittig bzw. im Westen des Geltungsbereichs liegt das Geldande des ehemaligen Steinmetzbetriebs
Klopfer. Es stehen hier insgesamt finf bauféallige Gebaude. Zur Freiung hin befinden sich drei nicht
mehr bewohnbare Gebaude mit zwei bis drei Geschossen (FI.Nrn. 83, 84 und 86, Gemarkung Vils-
biburg, Haus-Nrn. 5, 7 und 11). Der Zustand der Geb&aude ist hier au3erst baufallig, teilweise sind bereits
Fassadenteile abgebrochen und das unverputzte Steinwerk ist sichtbar.

In zweiter Reihe steht ein weiteres dreistdckiges Wohngebaude auf FI.Nr.86/2 (Haus-Nr. 9), welches
sich ebenfalls in einem unbewohnbaren Zustand befindet. Es sind hier GroR3teils Fenster und Tiren
eingeschlagen und Teile der Fassade herabgefallen. Im riickwartigen Bereich auf FI.Nr. 83 befindet sich
ein langliches zweistdckiges Gebaude, bei welchem ebenfalls Fenster und Tiren eingeschlagen sind.
Das Gebdaude ist in Teilen einsturzgefahrdet.

Im AuRenraum um die Geb&ude liegen in den bereits verwilderten Hausgarten mit Grasfluren und Kies-
flachen teilweise Bauschutt, Stromkabel, Zaune und Reste eines Tankwagens. Das Gelande ist aktuell
durch einen Bauzaun vor unbefugtem Betreten geschiitzt. Die Ba&ume wurden inzwischen gerodet.

Im Norden z&hlt ein Teil des Jahngartens zum Planungsgebiet. Hier dominiert eine geméhte Rasenfla-
che. Vier groRe Laubbdume und drei Nadelbdume sind hier raumpragsam. Zudem steht im Westen ein
Trafohaus mit Satteldach.

Die derzeitige Gelandeoberflache fallt grundsatzlich von Nordwesten nach Sudosten. Der nérdlichste
Punkt der zu bebauenden Flache, im Nordeck des derzeitigen Parkplatzes befindet sich gemaf des
Ingenieurbiros Sehlhoff GmbH, Vilsbiburg, vom 13.07.2017 auf rund 449 muNN. Die 6stliche Ecke des
Parkplatzes (= norddstliche Ecke des Geltungsbereichs) erreicht rund 447 mUNN. Die stddstliche Ecke
des Geltungsbereiches (= an der Landshuter Stral3e) weist eine Hohenlage von 443,7 mUuNN auf und
die Sudwest-Ecke von 444,3 miuNN. Der zum Planstand Entwurf hinzugekommene Teilbereich des
Jahngartens im Norden liegt gemaR Schummerungsbild im Bayernatlas bei etwa 448,8 miNN im Uber-
gang zum Jahnweg im Westen und 450,7 mUiNN in der nérdlichsten Ecke an der Eckstralle.

Im Geltungsbereich bzw. dem unmittelbaren Umfeld bestehen derzeit insgesamt 41 Baume, hiervon
stehen 32 im Planungsgebiet. Naheres hierzu ist der Skizze Bestandssituation M 1 : 500 und Seite 4 in
den Belangen des Umweltschutzes mit Tabelle 1 zu den erfassten Baumstandorten (Art, GroRRe, Vitali-
tat) zu entnehmen.14 Baume (Nrn. 16 bis 29 gemaf Tabelle 1) wurden, gemaR den Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018, bereits gerodet.

Funf Baume sind noch zu roden (Nrn. 1, 4, 5, 6 und 7 gemalf Tabelle 1), die jedoch auch bereits im
rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018 als zu roden zugelassen
waren. Somit sind durch das Deckblatt 1 keine zuséatzlichen Rodungen im Geltungsbereich veran-
lasst. Die Koniferen Nr. 38, 39 und 40 mussen ggf. aufgrund der zu Uberwindenden Hohensituation
gerodet werden, ebenso Teilbereiche der hier vorhandenen niedrigen Strauch-Hecke.

2.3 Lageim Raum und im Siedlungsgefiige

Naturraumlich befindet sich der Geltungsbereich am Nordrand des Vilstals im Ubergang der Unterein-
heiten 060-C Vilstal und 060-B Vils-Higelland im Tertiarhtigelland zwischen Isar und Inn. Das Planungs-
gebiet liegt im Stadtkern Vilsbiburgs rund 150 m westlich des Stadtplatzes.

Der Geltungsbereich umfasst die sog. ,Freiung®, eine schon im Urkataster belegte Platzsituation, da-
mals noch mit Weiher im Bereich der heutigen Griinflache, welche den Platzraum von der im Siuden
verlaufenden Landshuter StraRe abschirmt. Die Landshuter Stral3e fuhrt zur BundesstraRe B 299, die
in ca. 950 m sudwestlicher Entfernung als Umgehungsstral’e in Dammlage bzw. weiter stdlich und
weiter nordlich im Einschnitt das bebaute Stadtgebiet begrenzt. Die nachstgelegenen Autobahnan-
schlussstellen befinden sich 23 km nordwestlich (A 92 Landshut Nord) und ca. 28 km sudéstlich (A 94
Muhldorf-Nord). Das Stadtzentrum des Oberzentrums Landshut liegt 20 km nordwestlich, das von Re-
gensburg knapp 100 km im Norden sowie das von Minchen rund 100 km im Siidwesten.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben
3.1 Vorgaben der Landesplanung

Die ,Strukturkarte“ Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEP) weist die Stadt Vilsbiburg
als Mittelzentrum aus. Unter Anhang 1 wird die Stadt Vilsbiburg als Zentraler Ort aufgefiihrt. Das um-
liegende Stadtgebiet wird als allgemeiner landlicher Raum beschrieben. Unter 2.1.7 (G) wird folgender
Grundsatz fur Mittelzentren beschrieben: Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachpla-
nungstrager und die Regionalen Planungsverbénde sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in
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allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt wird. Laut dem Grundsatz 2.1.1 (G) ist folgende Funktion eines Zentralen Orts vorgegeben:
Zentrale Orte sollen Gberortliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Gemeinden wahrnehmen.
In ihnen sollen Gberortliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt werden. Sie sollen zur poly-
zentrischen Entwicklung Bayerns beitragen.

Unter 2.1.3 (Z und G) wird die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen beschrie-
ben: alle Zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der Grund-
versorgung fir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Mittel- und Oberzentren sollen zentralortli-
che Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten (...).

2.1.4 Vorzug der Zentralen Orte (Z): Bei der Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau zentralort-
licher Einrichtungen ist Zentralen Orten der jeweiligen Stufe in der Regel der Vorzug einzurdumen. Hier-
von kann abgewichen werden, wenn es andernfalls zu nicht hinnehmbaren Einschrankungen der Ver-
sorgungsqualitat oder zu unverhaltnismafigen finanziellen Mehrbelastungen kommen wiirde.

Unter 2.1.5 (Z) wird die Konzentration von zentralértlichen Einrichtungen beschrieben. Diese sind in der
Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind
nur zulassig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flachen oder notwendige Verkehrs-
infrastrukturen nicht zur Verfligung stehen oder wenn es zu AttraktivitatseinbuRen im Siedlungs- und
Versorgungskern kommen wirde.

Unter Punkt 3.3 wird darauf hingewiesen, dass die Zersiedelung der Landschaft verhindert (= Grund-
satz) und Neubauflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten (= Ziel) ausgewiesen
werden sollen. Diesem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

In der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2020 sind die genannten
Inhalte unveréandert dargestellt.

3.2 Vorgaben der Regionalplanung

Die Stadt Vilsbiburg gehort zur Region Landshut 13 (vgl. Regionalplan, Stand nach der neunten Ver-
ordnung zur Anderung des Regionalplans vom 03. Februar 2017). Es werden konkret fiir das Planungs-
gebiet keine Zielsetzungen ausgewiesen. Die Karte 2 — Siedlung und Versorgung — enthélt zum Pla-
nungsgebiet ebenfalls keine Aussagen (Anlage zur Ersten Verordnung zur Anderung, verbindlich erklart
am 24.05.2007).

Das néachst liegende Vorranggebiet fur Wasser T 50 ,Vorranggebiet fir Wasserversorgung Einsiedlhof
und Zeiling“ beginnt ostlich der Vils ca. 1 km vom Geltungsbereich entfernt (vgl. Tekturkarte zu Karte 2
,oiedlung und Versorgung®, verbindlich erklart mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom
19.12.2018).

Laut Karte 3 — Landschaft und Erholung — liegt der Geltungsbereich in keinem Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet oder Regionalen Griinzug. Im Sudosten bzw. Nordosten beginnt das Vilstal (= regionaler
Grinzug Nr. 10 in 0,6 km Entfernung und Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 23 ,Vils, Vilstal und
Vilsleite mit Wiesenbriterlebensraumen® in 1,0 km Entfernung, vgl. Karte 3, verbindlich erklart mit Be-
scheid der Regierung von Niederbayern vom 29.12.2006 und Anlage zur 9. Verordnung zur Anderung
des Regionalplans, Verbindlich erklart am 04.02.2017)

Z&] Ausgangsbasis ist der wirksame Flachennut-
2 zungs- und Landschaftsplan vom 25.05.1998. In
diesem wird das Planungsgebiet als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) in der Mitte des Geltungsberei-
ches (= hellrosa) sowie als ,Flachen fur den Ge-
- meinbedarf: Parkplatz* (P, dunkelrosa) im Siden
72 und im Nordteil als ,Flachen fur den Gemeinbe-
¢ darf: Kindergarten dunkelrosa dargestellt.

Im Nordwesten (griin) erstrecken sich nordwest-
1 lich ,6ffentliche Griinflachen — Spielplatz* bis zur
Bahnlinie (violett). Nordlich und westlich grenzen
Allgemeine Wohngebiete an. Richtung Osten
(Stadtkern) und Siiden erstrecken sich groR3flachig
.Mischgebiete* (MI, braune Flachendarstellung).
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| Bevolkerungsentwicklung und —struktur

Die Anzahl der Einwohner in der Stadt Vilsbiburg ist laut der Statistik kommunal 2015 in den Jahren von
11.108 Einwohnern im Jahr 2011 auf 12.203 Einwohnern Ende 2019 gestiegen. Dies entspricht einem
Bevolkerungswachstum von knapp 10 % in 8 Jahren. Laut dem Demographie-Spiegel fiir Bayern wird
die Bevolkerungsentwicklung in Stadt und Landkreis Landshut von 2014 bis 2034 um durchschnittlich
7,5 % oder mehr (,stark zunehmend®) steigen. Fir die Stadt Vilsbiburg ist eine Wachstumsprognose
von ca. 2,6 % angezeigt, d. h. ,zunehmend®.

Gleichzeitig wird im Zuge des demographischen Wandels die Bevolkerungsstruktur starken Verande-
rungen unterzogen werden. Die Bevélkerungsgruppe der unter 18-jahrigen wird in Vilsbiburg voraus-
sichtlich um 15 % abnehmen, ebenso wie die 18 bis 65-jahrigen, welche um ca. 8 % zuriickgehen. Im
Gegenzug steigt nach dieser Prognose die Zahl der 65-jahrigen und alter um 53 % an. Die Bereitstellung
von maoglichst barrierefreien, innenstadtischen Wohn- und Gewerbeflachen ist deshalb von hoher
Bedeutung.

Quellen: Statistik kommunal 2020 — Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2021
Demographie-Spiegel fir Bayern — Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016

4. Grundzige der Planung und Zielsetzung
4.1 Anwendung des § 13a BauGB ,,Bebauungsplédne der Innenentwicklung“

Das Verfahren nach § 13a BauGB wurde von der Stadt Vilsbiburg gewahlt. Die Entscheidung fur die
Verfahrensart obliegt der Stadt Vilsbiburg. Folgende Gesichtspunkte rechtfertigen die Verfahrensdurch-
fuhrung nach § 13a BauGB:

1. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsgebietes und ist bebaut bzw. an allen Seiten von
Bebauung umgeben. Es handelt sich somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

2. Die festgesetzte Grundflache liegt unter 20.000 m2 (vgl. Geltungsbereich 7.130 m2).

3. Die Planung fallt nicht unter die Vorhaben, deren Zulassigkeit eine Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht erfordern.

4. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB. Eine entsprechende Bestandsaufnahme und Bewertung wird als gesonderter
Bestandteil der Begriindung ,Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB* (14 Seiten)
beigeflgt.

Es erfolgt keine Umweltprifung. Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach 8§ 6 (Abs. 5) Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB wird nicht angewen-
det.

Es ist kein Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft zu leisten. GemaR § 13a Abs. 2 Satz
4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffsre-
gelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist daher nicht anzuwenden.

Die Abweichungen zu den Darstellungen im Flachennutzungsplan (hier v. a. Anderung der Nut-
zungsart) werden nachtraglich im Wege der Berichtigung nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ange-
passt. Daher entféllt hier ein Parallelverfahren.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die Bedeutung der Entwicklung der Freiung wird im Integrierten stadtebaulichen Konzept (ISEK)
vom 16.12.2020 herausgearbeitet, wie nachstehend zitiert.

,Der Freiung am westlichen Eingang der Innenstadt die Funktion als Aufenthaltsort und Treffpunkt wie-
derzugeben ist zentraler Inhalt des Sanierungsprojektes an dieser Stelle. Eine bespielbare Wasserfla-
che, gut gestaltete Beleuchtung und gro3ziigige, den FuRgéangern und Radfahrern gewidmete Flachen
tragen dazu bei, die Freiung wieder zu einem Platz fir die Vilsbiburger zu machen.*
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Im Rahmen der Erstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) wurden Burgerbefra-
gungen durchgefihrt. Hierbei wurde die Frage zur Verfligbarkeit von geniigend (bezahlbarem) Wohn-
raum mittel bewertet. Jedoch jiingere Menschen (15 bis 24 Jahre) gaben hier eine deutliche Tendenz
Richtung ,trifft nicht zu“ an. Ahnlich waren hier die Antworten auf die Frage ,Gibt es ausreichend Treff-
punkte fur Personen in meiner Lebensphase®. Auch hier waren vor allem die jingsten Befragten eher
unzufrieden als zufrieden. Die Attraktivitat der Innenstadt als Wohnort wird ebenfalls als mittel bewertet.
Die Frage nach attraktiver Au3engastronomie und Biergarten wurde von allen Fragen am negativsten
bewertet. Auf die Frage ,Welche Bereiche oder Standorte in Vilsbiburg nehmen Sie negativ wahr bzw.
welche Bereiche oder Standorte weisen Verbesserungspotential auf?* wurde das Gebiet um die Freiung
zusammen mit dem Altstadtkern am haufigsten genannt.

Im ISEK wird die Freiung als eine von insgesamt neun ,6ffentlichen Flachen mit Sanierungsbedarf* im
Stadtgebiet aufgefiihrt. Den daraus entstehenden Handlungsbedarf hat die Stadt Vilsbiburg aufgegriffen
und eine Rahmenplanung in Auftrag gegeben.

Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Vilsbiburg, Landkreis Landshut, 2018-2020,
Arc Architekten Partnerschaft, 84364 Bad Birnbach und iq Projektgesellschaft, 80333 Miinchen, vom 16.12.2020

Auf Grundlage des ISEK-Prozesses wurde eine Rahmenplanung durch das Biro Arc Architekten Part-
nerschaft mbB, Bad Birnbach, erstellt. Hierzu wurden zun&chst drei Varianten entwickelt und im No-
vember 2020 dem Stadtrat der Stadt Vilsbiburg prasentiert. Hierbei fiel die Entscheidung auf Variante
3, die dementsprechend weiter verfolgt wurde, siehe Abbildung links mit dem Foto des stéadtebaulichen
Modells.

Das Deckblatt 1 des Bebauungs- und Grinordnungsplans orientiert sich maf3geblich an dem Ergebnis
der Rahmenplanung. Eine Objektplanung wird parallel zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Deck-
blatt 1 erstellt.

lI‘-. : " LTS o)

Rahmenplanung Freiung Variante 3 — stadtebauliches Modell  Ausblick auf gegenwéartige Objektplanung — hier 3D Modell
Arc Architekten, 26.01.2021 Firma Thalhammer, Hochbauplanung, Entwurf 22.03.2021

[ Starkung der Innenentwicklung — Gebietskategorie Urbanes Gebiet MU

Die Gebietskategorie ,,Urbanes Gebiet“ MU umfasst die Unterbringung von Wohnen, sowie Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen.

Die Stadt Vilsbiburg ist sich der Bedeutung der Starkung der Innenentwicklung bewusst und der damit
einhergehenden Ansiedlung und Erhaltung der Nutzungen im Stadtkern. Die Schaffung von Wohn- und
Gewerbeflachen im bestehenden Stadtgefiige ohne erneuten Flachenverbrauch bzw. zusétzlich erfor-
derliche Nahversorgung wird als Chance angesehen.

Bewusst entscheidet sich die Stadt Vilsbiburg hierbei — wie bereits im rechtskraftigen Bebauungs- und
Grunordnungsplan ,Freiung“ vom 19.12.2018 — fur die Gebietskategorie ,,Urbanes Gebiet“ MU, um ein
verbessertes innenstadtnahes Wohnen und Arbeiten zu erméglichen (vgl. ,Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt"
vom 12. Mai 2017).
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| Parallel zur Einflhrung des Urbanen Gebiets er-

. folgte die Anderung der Verwaltungsvorschrift
zum Larmschutz (vgl. die Sechste Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift ~zum  Bundes-Immissions-
" schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TA Larm) vom 28. August 1998, zu-
letzt gedndert am 1. Juni 2017).

Der zulassige maximale Larmwert ist im Urbanen
Gebiet auf 63 dB(A) (vgl. im Mischgebiet 60 dB(A))
angehoben. Nachts bleibt der zuldssige Grenz-
~ wert von 45 dB(A) bestehen. D.h. eine gewerbli-
che Nutzung tagsuber darf etwas lauter werden
und gleichzeitig wird der Grenzwert nachts von
45 dB(A) beibehalten, womit der Sicherstellung
gesunder Wohnverhaltnisse Rechnung getragen
I wird. Naheres hierzu ist Kapitel 5.4 und dem
Schallgutachten (59 S.) als Anlage zu enthehmen.

Die 2017 eingefuhrte Gebietskategorie ,Urbanes
Gebiet, MU* ermdglicht eine verbesserte inner-
| stadtische Nachverdichtung, u. a. auch durch die
! GRZ bis 0,8. Sie tragt hiermit in beengten Situ-
ationen den Innenstadtlagen Rechnung.

Ein Bodengutachten als Grundlage fir Beurtei-
lung einer ordnungsgemafRen Niederschlags-
wasser-Beseitigung wird im Zuge des Verfah-
rens erstellt.

Ausgangssituation — im Luftbild 2020 mit Geltungsbereich (0.M.)

[ Raumbildung und Gebaudekubatur

Es wird sich bewusst an den Kubaturen der aktu-
ell noch bestehenden Bestandsbebauung an der
Freiung orientiert, um eine klare, innerstadtische
Raumkante zum Platz hin auszubilden und dem
charakteristischen dreieckigen Raumgefiige der
Freiung Rechnung zu tragen. Auf diesem war
1808 noch ein Weiher im Bereich der heutigen
Grunflache im Suden gegeben.

Die Gebé&udestellung und Platzsituation sind be-
reits im Urkataster von 1808 zu erkennen (siehe
Abbildung rechts).

Auch ist hier die Dreigliedrigkeit der Bebauung
zum Platz hin bereits ablesbar. Diese historische
Gebéaudestellung wird aufgenommen.

Die stadtebauliche Konzeption bertcksichtigt die Platzsituation und passt sich durch die geplanten Ge-
baudekubaturen der Situation an. Somit bleibt der urspringliche Charakter der Freiung weiterhin ge-
wahrt.

Die Gebaudeentwicklung befindet sich mit Wandhdhen bis max. 9,3 m bzw. und maximal 12,5 m im
Staffelgeschoss in einem stédtebaulichen und ortsbildvertraglichen Rahmen. Als Bezugshohe fur die
Wandhohen wird die Hohenkote 445,42 miNN unverandert herangezogen.
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. Ein Untergeschoss mit 3,5 m Wandhohe ist na-
"~ hezu flachig innerhalb der Baugrenzen zulassig
3. (vgl. hellrosa Darstellung in der Abbildung links).
Nur am 6stlichen Gebaudekdorper verschwindet es
aufgrund des nach Nordosten ansteigenden Ge-
landes. Laut Hohenkoten steigt das bestehende

Gelande an der Sidfassade der Bebauung von
' 444,83 auf 446,84 miNN um zwei Meter an.

Die geplante raumpragende Bebauung (vgl.
" dunkellila) umfasst bis zu drei Vollgeschosse mit
bis zu 12,5m HoOhe im sog. Staffelgeschoss.
Beim westlichen und mittleren Riegel besteht un-
terhalb ein Untergeschoss (z. B. Ladengeschéft).
Nach Westen hin werden die drei Riegel jeweils
.-abgestuft* auf 9,3 m Wandhéhe. So verringert
sich die wahrgenommene Gebaudehthe von den
umgebenden offentlichen Flachen, insbesondere
auch im Siden vom Platzbereich der Freiung. Es
entstehen hier auch fur die kiinftigen Bewohner at-
traktive Dachterrassen mit West- bzw. Sidwest-
Ausrichtung (helllila Darstellung). Das zur Freiung
hin orientierte Verbindungsstiick des westlichen
' und zentralen Riegels ist ebenfalls maximal 9,3 m
hoch (zwei Vollgeschosse sowie ein Unterge-
Schemaskizze zur Anzahl der Vollgeschosse, ohne MaRstab schoss, vgl. helllila Darstellung).

In den Unter- und Erdgeschossen an der Straf3enseite ist eine Wohnnutzung ausgeschlossen (vgl. text-
liche Festsetzung 0.1.1.1). Hier kdnnen gewerbliche, kulturelle sowie soziale Nutzungen untergebracht
werden. Auch optisch soll dieses Geschoss abgesetzt werden. Dies wird jedoch im vorliegenden Plan
nicht festgesetzt.

Im Westteil ist mit dem westlichen und zentralen Riegel von au3en eine Art U-formiger Baukorper
geplant, der sich nach Norden hin 6ffnet. Der Gebaudeumriss bildet hierbei mit einem maximal viersto-
ckigen Gebaude (ll1+U) eine, der Bestandsbebauung entsprechende, pragende Raumkante aus. Dies
wird durch die Festsetzung einer Baulinie zur Freiung hin erreicht (siehe Planzeichen 3.3). Hier ist im
Erdgeschoss zur Freiung hin eine Wohnnutzung ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung 0.1.1.1).

Die fuBlaufige Erschie3ung der Bebauung ist von Osten geplant, vor allem Uber die groRRe Freitreppe
und das dstliche Ende des Steges, das auch tber einen Aufzug im Gebaude barrierefrei erreichbar sein
soll. Eine komplette Barrierefreiheit kann speziell im Osten des Gebiets nicht hergestellt werden, da die
bestehende Eckstral3e ein zu starkes Gefalle hierfur aufweist. Die Stege zwischen den Gebauden bzw.
der Gang darunter fihren auch bis zum westlichen Riegel.

Somit ist vor allem der westliche Riegel vom 6f-
fentlichen Verkehr kaum betroffen, die beiden In-
nenhofe hier werden von den kiinftigen Bewoh-
nern genutzt.

Der Einfahrtsbereich zur Tiefgarage liegt etwa
mittig an der Sidfassade, westlich der Freitreppe.
Die Abbildung zeigt eine Visualisierung des Ob-
jektentwurfs fir die Freitreppe sowie den ,halbof-
fentlichen Innenhof* mit Zugang zum Jahngarten.

—  Esist geplant den ebenerdigen Wohnungen Ter-
/// rassen und private Grinflachenanteile zuzuord-
~ nen.

Beispiel Freitreppe, Innenhof und Einbauten / Hochbeete als
Einfriedung, Quelle: Rudolf Thalhammer Bauunternehmen GmbH




Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Freiung Deckblatt 1“ Vverfahren nach § 13a BauGB ~ Stadt Vilsbiburg
Begrindung in der Fassung vom 20. September 2021 Seite 11 von 29

Vor der Sudfassade wird ein bis zu 20 m breiter 6ffentlicher verkehrsberuhigter Bereich (siehe Planzei-
chen 6.2) vorgesehen, um einen attraktiven Aufenthaltsbereich bzw. eine nutzbare Vorzone vor den
Gebauden (Ladengeschéfte, ggf. Auengastronomie, ...) zu ermdglichen. Die Gestaltung und Einbin-
dung in den o6ffentlichen Platzraum wird ebenfalls Teil des seitens der Stadt Vilsbiburg angestrebten
freiraumplanerischen Wettbewerbes werden.

Fur den 6stlichen Riegel ist ein Gebaudekérper mit maximal drei Geschossen geplant. Hier gibt es
kein Untergeschoss mehr, sondern einen Keller, da das Gelédnde nach Osten deutlich ansteigt. Die
Gebéaude sind hier ebenfalls zur Freiung bzw. Eckstral3e hin zwingend an der festgesetzten Baulinie
auszurichten (siehe Planzeichen 3.3). Im Erdgeschoss des 6stlichen Riegels ist derzeit eine gewerbli-
che Nutzung (z.B. als Arztehaus) geplant. Der 6stliche Hof erhalt durch die Kombination einer ,Nicht-
Wohnnutzung® im Erdgeschoss mit der Freitreppe sowie dem geplanten Zugang tber diese zum Jahn-
garen im Norden einen ,halbéffentlichen® Charakter. Der nordéstliche Hof mit dem Zugang zum Jahn-
garten und wird ebenfalls z. T. ,halbéffentlich®, siehe Festsetzungen zur Griinordnung, Kapitel 4.3.

Als raumwirksame Gehdlze sind je Hof ein bis zwei Baume lagegenau festgesetzt.

[ Art und MalR3 der baulichen Nutzung

Die Gebietskategorie ,MU“, Urbanes Gebiet nach Art. 6a BauNVO wird beibehalten. Im Deckblatt 1 wird
auf die Gliederung in Quartiere verzichtet. Neu hinzu kommt der Ausschluss von Vergnigungsstatten
nach § 6a Abs. 3 BauNVO. Eine Aul3engastronomie ist nur von 06.00 Uhr bis 22:00 zulassig. Somit wird
moglichen Konflikten (v.a. nachtlicher Larm) mit der geplanten Wohnnutzung sowie der bestehenden
Wohnnutzung in der Nachbarschaft bereits vorgebeugt. Der Textliche Hinweis 0.3.5 geht hier nochmals
genauer auf gewlinschte Ruhezeiten ein. Die privaten Grundsticksflachen sind weitestgehend mit einer
Tiefgarage unterbaut (2.489 m2 von gesamt 2.815 m?), siehe auch Kapitel 5. Die Unterbauung durch die
Tiefgarage und die versiegelten Freiflachen, z. B. durch die Freitreppe, bedingen eine Uberschreitung
der zulassigen GRZ, sog. ,GRZ 2“ nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 bis auf hier 0,98. Dieses wird
zugelassen (vgl. textliche Festsetzung 0.1.1.3). Im Gegenzug wird der Anteil an privaten Grinflachen
im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungs- und Grinordnungsplan mehr als verdoppelt:

314 m2 private Grinflache (davon 291 als Dachbegriinung) im Bebauungs- u. Griinordnungsplan 2018
648 m2 private Griinflache (davon 575 m2 als Dachbegrinung — 466 m2 innerhalb Baugrenzen Haupt-
baukorper, 109 m2 am Nordrand unter Tiefgarage) im Deckblatt 1 — Flache des Jahngartens hier aus-
genommen.

Die Erh6éhung der Kappungsgrenze auf 0,98 (siehe sog. ,GRZ 2“) grindet sich im Wesentlichen auf
folgende Punkte: Im eng bebauten, kerngebietsdhnlichen Umfeld ist eine GRZ von 1,0 nicht ungewéhn-
lich. Das geplante Urbane Gebiet (MU) ist stadtebaulich einem Kerngebiet (MK) mit einer GRZ von 1,0
im Wesen &ahnlich, nur bewusst mit einem deutlich héheren Anteil an Wohnnutzung. Fir das beplante
Gebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Freiung“ vom
19.12.2018, der durch die vorliegende Planung ersetzt wird. Dadurch wird die Dichte im Gegensatz zum
gultigen Stand geringfiigig erhoht. Durch die Kombination von Wohnen, Ladengeschaften und anderen
Nutzungen wie z.B. Praxen und den anderen zulassigen Nutzungen im Urbanen Gebiet (MU) wird auch
den Winschen der Birger aus dem ISEK nachgekommen. Durch das zuriickgesetzte vierte Staffelge-
schoss kann der zur Verfligung gestellte Wohnraum weiter erhéht werden. Um diese Dichte zu errei-
chen, kann der nétige Raum fir den ruhenden Verkehr nur in einer Tiefgarage untergebracht werden.
Von den insgesamt 67 Stellplatzen werden 39 den entstehenden Wohnungen zugeordnet und 28 Stell-
platze den gewerblichen Nutzungen. Die Bericksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wird durch den Erhalt der angrenzenden Grinflache des Parks und der Neugestal-
tung der Platzsituation in der Freiung sichergestellt.

Es erfolgt eine Gliederung der Baumasse durch enge Vorgaben der Baugrenzen und Wandhdhen.
Durch die topographische Situation wird der norddstliche, Giberdeckte Teil der Tiefgarage zum Teil der
Platzflache. In der raumlichen Wirkung sind die Dachflachen auf der Tiefgarage ebenerdigen Freifla-
chen gleichwertig. Soweit vertretbar erfolgt dariiber hinaus ein Ausgleich der nachteiligen Wirkung ver-
siegelter Bodenflachen (Bodenschutz) durch Grindachaufbauten, Zisternen etc. Die Verlegung des ru-
henden Verkehrs weg aus den Freiraumen in die Tiefgarage stellt ein wesentliches Kriterium fir den
Erhalt der Aufenthaltsqualitat dar. Im dstlichen Bereich des Untergeschosses, unterhalb des dstlichen
bzw. mittleren Riegels, werden Kellerradume und Fahrradstellflachen fir die Bewohner untergebracht.
Die Dimensionierung der Tiefgarage resultiert aus den bendtigten Stellplatzen entsprechend der Stell-
platzsatzung der Stadt Vilsbiburg. Ein zuséatzlicher Parkdruck auf die umliegenden Quartiere ist dringend
Zu vermeiden.
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Die Uberschreitung der Kappungsgrenze erfolgt hier aufgrund der Zielsetzungen des ISEK mit einer
gezielten Nachverdichtung im Innenstadtbereich und gleichzeitig einer hohen Wohnqualitat. Dies ist nur
mit einer Tiefgarage umsetzbar. Der Anteil an erlebbarer Griinflache bzw. Dachbegriinung auf dem
Privatgrundstiick betragt 23 %. Somit resultieren rechnerische 0,77, d. h ein Wert geringflgig unter der
Kappungsgrenze von 0,8. Dies wird durch planliche und textliche Festsetzungen sichergestellt.
Wenngleich juristisch nicht relevant, wird doch durch die gleichzeitige Sicherung des Ubergangsbe-
reichs in den Jahngarten mit 988 m2 (inkl. Trafohaus im Bestand) als 6ffentliche Grunflache im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung fir das Quartier ein insgesamt vertraglicher Versiegelungsgrad und
eine ausreichende Grunflachenversorgung mit qualitdtvollem Kinderspielplatz dauerhaft gesichert,
siehe hierzu auch Kapitel 4.3.

Die Anzahl der zulassigen Geschosse sowie der Wandhdhen (WH) ist direkt in die Planzeichnung ein-
getragen und wird durch die Baugrenzen bzw. —linien begrenzt. Die Bezugshéhe liegt unverandert bei
445,42 miNN, etwa auf Héhe der Tiefgaragenzufahrt.

Ein Untergeschoss mit 3,5 m Wandhohe ist nahezu flachig innerhalb der Baugrenzen zulassig. Im Un-
tergeschoss soll voraussichtlich ein Einzelhandelsgeschéft mit maximal 800 m2 Flache entstehen. Einen
regionalen Interessanten gibt es bereits. Die lbrigen Flachen im Untergeschoss — im Norden und im
Osten — sollen als Kellerabteile, Fahrradkeller etc. genutzt werden. In den Unter- und Erdgeschossen
an der Straf3enseite ist eine Wohnnutzung ausgeschlossen (vgl. textliche Festsetzung 0.1.1.1).

Die geplante Bebauung umfasst bis zu drei Vollgeschosse mit bis zu 12,5 m H6he im Staffelgeschoss,
unterhalb derer beim westlichen und mittleren Riegel zusatzlich das Untergeschoss verlauft. Das Staf-
felgeschoss rickt an der Sudfassade mindestens 1,4 m ein, an den Westfassaden mind. 3,2 m. Nach
Westen hin orientiert wird das Gebaude abgestuft auf jeweils 9,3 m Wandhdhe. Der zur Freiung hin
orientierte Baukodrper als Verbindung des westlichen und mittleren Riegels ist ebenfalls maximal 9,3 m
hoch. Die zuldssige Geschossflachenzahl GFZ betragt 3,0 (vgl. bisher waren im rechtskraftigen Plan-
stand 2,4 zuldssig). Hierdurch wird das bereits beschriebene Staffelgeschoss ermaéglicht. Ziel ist die
Schaffung innenstadtnaher, barrierefreier Wohnungen bei gleichzeitiger sehr hoher Qualitat des 6ffent-
lichen als auch privaten Freiraums.

Die Baugrenzen fur Hauptbaukorper umfassen eine Flache von 2.302 m2 (ohne bestehendes Trafohaus
im Park). Im untersten Geschoss — entspricht Untergeschoss (U) im westlichen und mittleren Riegel und
Erdgeschoss (I) im 6stlichen Riegel — ist eine Wohnnutzung ausgeschlossen, siehe Schemaskizze Seite
10 oben:

Untergeschoss bzw. Erdgeschoss 2.156 m2 (= Umgriff Baugrenzen ohne Steg und Trafohaus)
Il Vollgeschosse zulassig 1.495 m2
Il Vollgeschosse zuléssig 917 m?
max. Geschossflache gesamt: 4.568 m2

Somit ist auf knapp der Halfte der maximal zulassigen Geschossflache eine Wohnnutzung ausgeschlos-
sen. Ein gewichtiger Anteil ohne Wohnnutzung ist somit sichergestellit.

Die drei Riegel werden durch einen Steg verbunden, der im zweiten und dritten Geschoss verlauft und
einer Wandhohe bis zu 10,5 m entspricht. Der Steg verlauft etwa mittig in West-Ost-Ausrichtung. Ge-
lander an den Balkonen, Dachterrassen und Stegen sind nur in durchlassiger, nicht massiver Bauweise
zuléssig. Diese werden bei den Wandhohen nicht angerechnet (vgl. textliche Festsetzung 0.1.1.4).

Als Dachform wird — abweichend vom rechtswirksamen Bebauungsplan — Flachdach festgesetzt. Die-
ses kann als Blechdach, Griindach bzw. Dachterrassen gestaltet werden. Im vorliegenden Plan ist nach
aktuellem Stand die Umsetzung als Blechdach mit Photovoltaik-Anlage geplant. Fir Dachaufbauten,
z.B. Aufzugschachte, ist eine Uberschreitung der Wandhohe bis zu 1,0 m zuléssig. Drei der vier Hofe —
mit privatem bzw. ,halbéffentlichem® Charakter — sind zu begriinen. Siehe hierzu Kapitel 4.3.

Durch die unmittelbare Nahe zur Altstadt Vilsbiburg eignet sich der Standort besonders fir Wohnnut-
zungen mit fuBlaufiger Erreichbarkeit der Innenstadt. Die Detailplanung des Investors wird bereits zeit-
lich zum Bauleitplanverfahren in enger Abstimmung mit der Stadt Vilsbiburg erstellt.

Das Gebaude wird mit barrierefreiem Zugang errichtet. Die Wohnungen in den obersten Stockwerken
sind durch die Stegeverbindungen ebenfalls barrierefrei erreichbar. Die Dachkonstruktion wird in nach-
haltiger Holzbauweise ausgefiihrt, die Dachflachen der obersten Geschosse mit Photovoltaikanalgen
bestiickt. Insbesondere die beiden westlichen Innenhéfe sind von der 6ffentlichen Nutzung abgeriickt
und bieten Aufenthaltsqualitaten fir die Bewohner.
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[ Aufmal’, Abstandsflachen und Grenzbebauung

Die Festsetzung der Wandhohen wurde anhand eines Aufmalfes des Ingenieurbiiros Sehlhoff GmbH,
Vilsbiburg, vom 13.07.2017 uberprift. Diese wurden im Gauss-Kriger-System aufgemessen und wei-
sen daher geringfiigige Lageungenauigkeiten bis 5 cm auf. Die Wandhdhe des Béckereigebédudes auf
FI.Nr. 82, Gemarkung Vilshiburg, betragt in diesem Abschnitt 7,2 m. Es entsteht hier auf Grund einer
Gebaudelange von 14 m und einer resultierenden Abstandsflache (1/2 h) von 3,6 m ebenfalls keine
Notwendigkeit einer Abstandsflachenibernahme. Ein vorliegender Genehmigungsbescheid vom
20.06.2014 fir einen Erweiterungsbescheid der Backerei in Richtung Freiung enthalt keine Abstands-
flachenibernahmen in Richtung der FI.Nr. 83, Gemarkung Vilshiburg.

Die Neuplanung sieht eine Verschiebung des riickwartigen Gebaudes auf FI.Nr. 83, Gemarkung Vils-
biburg, um 2,2 m bis 2,5 m von der Flurstiicksgrenze nach innen vor. Die Bemessungsbreite des Jahn-
weges betrégt hier 4,3 m.

Auf Grund der grenzstandigen Baulinie und der abweichenden Bauweise (siehe Planzeichen 3.1, 3.2
und 3.3) ist eine Grenzbebauung zuléassig.

] Gelandeverlauf

Das Gelande darf bis zu einer maximalen Hohe von 1,0 m aufgeschittet und abgegraben werden.
Bezugshohe hierfir ist stral3enseitig die Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstralle, seitlich bzw.
riickwartig die Oberkante des natirlichen Gelandes. Am Nordrand der Gebaude im Ubergang zum
Jahngarten sind Abgrabungen bis zu 2,0 m zulassig. Hier sind wie bereits im rechtsgtltigen Plan auch
Stltzmauern - siehe Planzeichen 15.4 - bis 2,0 m Hohe im Westen zulassig (siehe textliche Festsetzung
0.1.6.1). Der Jahngarten wird durch die Freitreppe im Osten sowie die kleine Treppe am Nordrand Gber
die Freiung neu erschlossen. In diesem Bereich wird der Ubergang mit einer Boschung gestaltet. Der
aktuelle H6hensprung wird zum Teil durch das geplante Gebaude tUberwunden.

[ Einfriedung

Die Hohe der Einfriedungen wird auf maximal 1,2 m Uber Stral3enoberkante begrenzt (siehe textliche
Festsetzung 0.1.4.1). Bezugshohe ist stralRenseitig die Oberkante der ErschlielBungsstralRe, seitlich
bzw. rickwartig die Oberkante des Geldndes. Gabionen sind ebenso wie Sockel nicht zuldssig. Zulassig
sind Metallzdune oder Maschendrahtzaune.

Am Nordrand des Geltungsbereichs im Ubergang zum Jahngarten kénnen Zaune bei Bedarf erforderlich
werden. Diese sind dann zwingend beiderseits zu hinterpflanzen (vgl. Planlicher Hinweis 16.9). Hier-
durch kénnen inshesondere Kinder daran gehindert werden Uber die Boschung aus dem Jahngarten in
den Innenhof nach Suden zu laufen.

In den Hofbereichen sind im Nahbereich der Terrassen flachige Einbauten (einschlief3lich Sitzelemente)
und Hochbeete bis zu 0,8 m Hohe und einer Breite von mind. 2,0 m zuléssig sowie flachige Geholz-
pflanzungen (Schnitthecke) bis zu 1,0 m Hohe zuléassig (siehe textliche Festsetzung 0.1.4.2). Durch
diese flachigen Elemente sowie Hecken kann eine gewisse Privatheit der Garten erreicht und gleichzei-
tig der gewiinschte Hofcharakter erhalten werden.

(] Stadtebauforderung

Seitens der Stadtebauférderung an der Regierung von Niederbayern wurde eine Foérderung fir die Neu-
gestaltung der ,Freiung® in Aussicht gestellt. Der Hochstférdersatz betragt derzeit 80 % der forderfahi-
gen Kosten (verrechenbare KAG Beitrage sind abzuziehen). Nachstehend die Inhalte der E-Mail vom
06.11.2017: ,Um fur die spatere Planung nicht zu enge Festlegungen bereits im Bebauungsplan zu
treffen wird seitens der Stadtebauférderung empfohlen, die gesamten 6ffentlichen (Strafl3en-) Verkehrs-
flachen (Nr. 6.1 + 6.2 + 6.3) als verkehrsberuhigten Bereich (Nr. 6.2, orange-weil3-schraffiert) im Be-
bauungsplan festzusetzen. Die detaillierte Ausgestaltung (StralRe/Platz/Gehweg/ruhender Verkehr/etc.)
und Materialitat konnten dann — &hnlich wie beim Kirchenvorplatz — spater geplant werden.

Ebenso ware zu Uberlegen, ob die private StraRenverkehrsflache (Nr. 6.4) vor MU 4 auch in den ver-
kehrsberuhigter Bereich einzubeziehen ist, da die Gestaltung dann einheitlich bis zum Gebé&ude erfol-
gen konnte. Beziglich der 6ffentlichen Parkplatze vor dem Kriegerdenkmal wird empfohlen, diese nicht
verbindlich festzusetzen, da eine Umgestaltung des Kriegerdenkmals dann erschwert werden wirde. “
Seitens der Stadt Vilsbiburg werden diese Vorschlage positiv bewertet und mit Ausnahme der weiterhin
als ,StraRenverkehrsflache, o6ffentlich, ErschlieBungsstral3e” mit Planzeichen 6.1 festgesetzten
Schitzenstra3e in den Planstand Entwurf eingearbeitet als Planzeichen 6.2 ,Stral3enverkehrsflache,
offentlich, verkehrsberuhigter Bereich, Platzraum, 6ffentliche Griinflachen hierin enthalten®. Die Flache
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des Kriegerdenkmals wird, wie vorgeschlagen, nicht mehr lagegenau festgesetzt. Daflr ist die Festset-
zung unter 6.2 noch flexibler gefasst als im bisher rechtskraftigen Bebauungs- und Grinordnungsplan
LFreiung® vom 19.12.2018. Allerdings ist aus stadtebaulicher Sicht eine einheitliche Gestaltung des
gesamten Platzraumes der Freiung mit Einbeziehung der Fahrbahn der SchiitzenstraRe fir ein
positives Stadtbild und eine hohe Aufenthaltsqualitat des Platzraumes in der Freiung mafgeblich.

Bei der Umgestaltung des Platzes ist notig, das dort befindliche Baudenkmal D-2-74-184-152 (Krie-
gerdenkmal) zu bewegen. Vor allem muss es gedreht werden und entlang dem bestehenden Neben-
gebéude aufgebaut werden. Hier ist ein intensiver Abstimmungsprozess mit dem Landesamt fur Denk-
malpflege notwendig. Hierbei wird die Abteilung fur praktische Bau- und Kunstdenkmalpflege des Lan-
desamtes fur Denkmalpflege mit einbezogen. Man mdchte hier wieder an die Qualitéat des Urkatasters
anknupfen. Hierzu fand bereits im Februar 2021 ein erstes Gesprach mit dem Kreisheimatpfleger, Herrn
Barteit, statt. Dieser verwies u.a. auf den Art. 6. 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz. Danach bedarf
es auch einer Erlaubnis, wenn in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen errichtet werden sollen, die
sich auf das Erscheinungsbild auswirken kénnen. Daher solle der Bautrager in einem mdoglichst friihen
Stadium die Gestaltung der Fassade zur Freiung hin mit den Vertretern der Baudenkmalpflege bespre-
chen. Gleiches misse die Stadt bei konkreten Absichten zur Neugestaltung der Freiung und eventueller
MaRnahmen am Denkmal selbst beachten. Zustandig ist hier auch Herr Stiilb im Landratsamt Landshut.

[ stadtebauliche Gesamtbeurteilung

Zusammenfassend stellt das Baugebiet nach stadtebaulichen Gesichtspunkten eine sinnvolle bauliche

Entwicklung und eine wirtschaftliche ErschlieBung dar. Es wird die Schaffung von Wohn- und Gewer-

beflachen bzw. und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-

sentlich stéren sowie die Ansiedlung und Erhaltung von Nutzungen im Stadtkern erméglicht. Die Schaf-

fung von barrierefreiem, zentrumsnahem Wohnraum im bestehenden Stadtgeflige ist hierbei besonders

zu beachten. Insgesamt werden die Gebote der folgenden Aspekte erfillt:

- des Immissionsschutzes auf umgebende Nutzungen (Schallgutachten, Geruchsgutachten 2018),

- der Regelung des Wasserabflusses,

- des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumordnung und
Landesplanung (Innenentwicklung, Nachverdichtung),

- des stadtebaulichen Gesamtgefiiges,

- des Orts- und Landschaftsbildes.

4.3 Grunordnung
[ offentliche Grunflachen — Platzbereich und angrenzende Strallenraume

Im Integrierten stadtebaulichen Konzept (ISEK, 16.12.2020) wird die Freiung als offentlicher Raum mit
Sanierungsbedarf geflhrt. Hierzu heifit es: ,Abseits der unmittelbaren Ortsmitte finden sich in Vilsbiburg
auch viele offentliche Raume, deren Gestaltung wenig Aufenthaltsqualitat bietet und die weitgehend
vom rollenden und ruhenden Verkehr dominiert und fir dessen Bediirfnisse entwickelt sind. Die Aktivie-
rung dieser Freirdume, ihre Oberflachengestaltung, Ausstattung und Flachengliederung spielt eine
wichtige Rolle fiur die Wahrnehmung und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raumes. In der Planibersicht
sind die o6ffentlichen Raume im Altstadtbereich zusammengetragen, die einer grundsatzlichen Neuord-
nung oder auch nur der gestalterischen Aufwertung des Platz- oder Stralenraumes bedirfen. In beson-
derem Mal3e betrifft dies Freiflachen an der Freiung, hinter dem Rathaus, im Umfeld der Stadthalle und
an den Eingéngen zum bereits sanierten Stadtplatz und der Unteren Stadt sowie den StralRenzug der
Oberen Stadt.”

Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Vilsbiburg, Landkreis Landshut, 2018-2020, Arc Architekten Part-
nerschaft, 84364 Bad Birnbach und iq Projektgesellschaft, 80333 Miinchen, vom 16.12.2020

Die offentliche Grinflache mit den daran ndérdlich angrenzenden Parkpléatzen im Siden, auf der auch
das denkmalgeschitzte Kriegerdenkmal steht, wird nicht mehr lagegenau festgelegt. Hier soll ebenfalls
die noétige Flexibilitat fir den freiraumplanerischen Wettbewerb sichergestellt werden, um die Freiung
aufzuwerten. Siehe hierzu auch den Textteil ,Stadtebauférderung” im vorangegangenen Kapitel.

Wesentlicher Gesichtspunkt fur die Uberplanung im Deckblatt Nr. 1 war neben der stadtebaulichen
Neuordnung der Gebaude die visuelle und erlebbare Verbindung des Platzbereiches Freiung und des
Griinbereiches Jahngarten. Diesem Planungsgrundsatz ist die Ausrichtung der Gebaudekorper ge-
schuldet, ebenso die Freitreppe und die Herstellung einer Blickbeziehung in den Griinraum des Jahn-
gartens.
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Es werden insgesamt zwei neu zu pflanzende Grof3bdume H 4x verpflanzt StU 20-25 cm im 6ffentlichen
Raum festgesetzt. Diese ergénzen die Raumkanten des Platzbereiches. Hierbei werden bewusst weni-
ger Baume lagegenau festgesetzt als im rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Freiung®
vom 19.12.2018.

Die Stadt Vilshiburg beabsichtigt im Bereich der Freiung eine Umgestaltung und Aufwertung des Plat-
zes. Diese soll durch einen freitraumplanerischen Wettbewerb verwirklicht werden. Hier soll durch
die vorliegende Planung die nétige Flexibilitat fur den Wettbewerb geschaffen werden.

Es sind ausschlieRlich standortgerechte, stadtklimavertragliche Laubgehdlze entsprechend der in der
Begriindung beiliegenden Artenliste zu verwenden. Vorzugsweise sind hier raumwirksame Gro3baume,
wie Platane oder Linde und Feld- oder Spitzahorn zu verwenden (siehe planliche Festsetzung 13.1 und
textliche Festsetzungen 0.2.1.4 und 0.2.2).

Der pragende Baumbestand auf dem Platz ist als zu erhalten festgesetzt (siehe Planzeichen 13.3).
Grundsatzlich sind gegebenenfalls entstehende Ausfélle bzw. Schaden zu ersetzen (vgl. Textliche Fest-
setzung 0.2.1.1 und 0.2.1.4).

(] offentliche Grunflachen — 6ffentliche Grunflache ,Jahngarten”

Weiterhin wird der Freiraum durch den entstehenden Einbezug des Jahngartens im Norden aufge-
wertet. Der Ubergangsbereich zum Jahngarten zéhlt seit dem Planstand Entwurf mit 988 m2 (FI.Nr. 87/4
und 87/2 Tfl.) zum Planungsgebiet (vgl. Planzeichen 9.3). Es entsteht hier eine Durchlassigkeit Gber die
geplante groR3e Freitreppe an der Freiung Uber eine weitere Treppe direkt auf die gro3zligige offentliche
Grunflache. Diese flhrt Gber einen der vier Innenhdéfe, wovon der an die Freitreppe grenzende offent-
lichkeitswirksam gestaltet wird. Derzeit besteht eine Zuwegung zum Jahngarten Uber eine Treppe im
Osten an der EckestraBe. Zudem ist der Park von Westen her tUber den Jahnweg ebenerdig frei zu-
ganglich.

Der pragende Baumbestand ist als zu erhalten festgesetzt (siehe Planzeichen 13.3). Es handelt sich
hierbei um eine Ross-Kastanie, eine Sand-Birke, einen Spitz-Ahorn sowie eine Rot-Buche. Grundsatz-
lich sind gegebenenfalls entstehende Ausfélle bzw. Schaden zu ersetzen (vgl. Textliche Festsetzung
0.2.1.1 und 0.2.1.4). Rodungen werden hier nicht festgesetzt, kdnnen aber im Ubergangsbereich zwi-
schen der geplanten Bebauung und dem Jahngarten durch die zu Gberwindende Bdschung vereinzelt
notig werden. Von der vorhandenen Strauchern werden im Nordeck insgesamt 65 m? als zu erhalten
festgesetzt (vgl. Planzeichen 13.5).

Das hier derzeit befindliche Trafohaus soll nach Norden, aul3erhalb des Geltungsbereichs verlagert
werden, siehe hierzu Kapitel 5.3.

[ Grunordnerische Konzeption — private Grunflachen und Tiefgaragenbegriinung —

Ziel der Planung ist eine mdglichst hohe Flexibilitat und Nutzbarkeit des Geltungsbereiches. Daher kon-
zentrieren sich die zeichnerischen Festsetzungen zur Grinordnung auf wenige private Grunflachen. In
den vier entstehenden Hoéfen sind je ein bis zwei markante Einzelbdume, hier z. B. Zierkirsche oder
Zierapfel als Neupflanzung vorgesehen, insgesamt sechs Stick. Sie sind in der Qualitat H 3xv StU 18-
20 zu pflanzen.

Samtliche privaten zu pflanzenden Baume werden auf dem Dach der Tiefgarage bzw. dem Unterge-
schoss gepflanzt. Um eine ausreichende durchwurzelbare Flache zu erhalten, wird im Kronenbereich
(mind. 8 m2) eine durchwurzelbaren Bodenschicht mit mind. 0,80 m Méachtigkeit vorgeschrieben (siehe
textliche Festsetzung 0.2.1.2). Diese werden voraussichtlich in erhdhten Sitzelementen integriert.

Flachen zum Anpflanzen auf unterbauten Bereichen (siehe planliche Festsetzung 9.2) sind mit einer
Uberdeckung (Kies / Substrat / Humus) von mindestens 0,3 m gemessen ab Oberkante Rohdecke aus-
zufiihren. Rasenflachen sind mit mindestens 0,4 m Uberdeckung herzustellen (siehe textliche Festset-
zung 0.2.1.3). So wird der erfolgreiche Anwuchs des Rasens gesichert. Es ist geplant den ebenerdigen
Wohnungen private Terrassen und Grinflachenanteile zuzuordnen.

Die Stadt Vilsbiburg wirdigt die Belange des Mikroklimas und der Wasserretention und berlcksichtigt
diese regelmaRig. Aufgrund der bautechnischen Vorgaben und der bei der Realisierung vorgesehenen
Holzbauweise ist hier ein umsichtiger Umgang mit einer Dachbegriinung erforderlich. Gleichwohl halt
die Stadt Vilsbiburg an der vorliegenden Planung im Deckblatt 1 fest, verzichtet auf die zwingende Vor-
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gabe der Begriinung der leicht geneigten Dachflachen und stitzt sich hierbei auf folgende Gesichts-
punkte: Eine verpflichtende Festsetzung zur Dachbegriinung besteht fir rund eine Funftel der Gebau-
deflache, allerdings nur fiir die Innenhéfe. Hier werden drei der vier Innenhéfe, siehe Planzeichen 9.2,
mit intensiver oder extensiver Begriinung definiert. Weiterhin sind insgesamt sechs Baume in der Qua-
litat H 3xv StU 18-20 zu pflanzen.

Von der privaten Grinflache sind mit Planzeichen 9.1 ,Flachen zum Anpflanzen - gértnerisch gestaltete
Freiflachen mit Rasenflachen, Staudenpflanzungen und Strauchern auf privaten Grundsticksflachen®
insgesamt 73 m2 nordlich der geplanten Gebaudekdrper auf einem etwa 2,5 m breiten Streifen festge-
setzt.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan sind nach aktuellem Stand keine zusétzlichen Rodun-
gen festgesetzt.

| Spielplatze

Fir das Gebiet ist gemafl § 7 Abs. 3 BayBO ein Spielplatz fir Kleinkinder (Altersgruppe 0-6 Jahre)
nachzuweisen. Seit 01.02.2021 ist hier folgender Passus iber den Nachweis des Spielplatzes als Satz
2 neu hinzugekommen: ,Art. 47 Abs. 3 gilt entsprechend.“ Hiermit wird auf Abs. 3 der Stellplatzsatzung
verwiesen:

»(3) Die Stellplatzpflicht kann erfllt werden durch

1. Herstellung der notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstuick,

2. Herstellung der notwendigen Stellplatze auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe des Bau-
grundstticks, wenn dessen Benutzung fir diesen Zweck gegenliber dem Rechtstrager der Bauaufsichts-
behorde rechtlich gesichert ist, oder

3. Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der notwendigen Stellplatze durch den Bauherrn gegen-
Uber der Gemeinde (Ablosungsvertrag).“

Die Stadt Vilsbiburg macht hier von der zweiten Mdglichkeit Gebrauch. Im Jahngarten, ist eine 6ffentli-
che Grunflache mit Spielplatz geplant. AuRerhalb davon ist im Jahngarten bereits ein Spielplatz vorhan-
den. Uber die geplante Freitreppe in der Freiung und eine zweite, kleinere Treppe am nérdlichen Rand
des Geltungsbereichs ist der 6ffentliche Spielplatz auch fir die Bewohner der Umgebung zugénglich.
Das neue Quartier wird hierdurch zusatzlich in die Umgebung eingebunden. Fir den Jahngarten strebt
die Stadt Vilsbiburg ebenfalls eine Umgestaltung an, beispielsweise in Form eines Ideenwettbewerbs.

Der Spielplatz wird an zwei Stellen mit Planzeichen 9.3 festgesetzt. Weiterhin enthélt der Plan eine
Definition der offentlichen Grinflachen zur Sicherung der Grinflachenversorgung mit einem qualitats-
vollen Kinderspielplatz, siehe textliche Festsetzung 0.2.4.1:

,Die mit Planzeichen 9.3 gekennzeichneten Flachen sind als Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage (Rasen, Staudenpflanzung, Beete und Gehdlzpflanzungen sowie naturnahe Wiesen) bzw.
mit der Zweckbestimmung Spielplatz neu anzulegen. Der Spielplatzbereich mit mindestens 160 m2 Fla-
che ist mit mindestens einer Sandspielflache, einem ortsfesten Mehrzweckspielgerat und ortsfesten
Sitzgelegenheiten auszustatten.”

Der Flachenbedarf (Ansatz = Wohnflache 25 x 1,5) wurde hierfiir gemaf Vorgaben der Stadt Landshut
bzw. der Stadt Mlnchen in deren Freiflachengestaltungssatzungen gewahlt. Absicherung und detail-
lierte Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag moglich.

Der Kaufvertrag samt stadtebaulichem Vertrag wurde am 05.05.2021 notariell beurkundet.

[ Flachenversiegelung

Die versiegelten Flachen sind auf ein Mindestmal? zu minimieren. Aufgrund der Nutzung als verdichte-
tes ,Urbanes Gebiet‘ (MU) mit einer zulassigen Grundflachenzahl GRZ bis 0,8 — mit Uberschreitung bis
0,98 — und den bestehenden im Geltungsbereich befindlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein sehr
hoher Versiegelungsgrad zuldssig. Dennoch wird versucht Uber geplante punktuelle Baum-Pflanzun-
gen, eine hochwertige Gestaltung der Hofe und dem gezielten Erhalt der GroBbaume im 6ffentlichen
Stral3enraum sowie der Sicherung des Bestandes im Teilbereich des Jahngartens der Aufheizung durch
groi3flachige Belagsflachen entgegen zu wirken.

[ Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Durch das geplante Vorhaben kénnen eventuelle Beeintrachtigungen fiir saP-relevante Tierarten im
Untersuchungsgebiet nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich um die Arten-
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gruppe der Flederméause. Die funf leerstehenden Gebaude kénnen aufgrund der schlechten Bau-
substanz (abbréckelnder Putz, offene Fensteréffnungen bzw. Gauben, Lécher in den Dachstihlen, ab-
stehende Aulenwandverkleidungen usw.) potenzielle Quartiere darstellen. Eine weitergehende Pri-
fung der Gebaude vor Abriss (Begehung durch einen Fledermaus-Experten) wird daher empfohlen.
Gegebenenfalls sind CEF-MalRnahmen fir die Artengruppe Fledermause erforderlich (Aufhangen von
Rund- oder Réhrenkasten bzw. Flachkasten in entsprechenden Stiickzahlen).

Der Ubergangsbereich zum Jahngarten zahlt seit dem Planstand Entwurf zum Planungsgebiet. Hier
sind zwei Baume mit Hohlennachweisen vorhanden (Nr. 34 und 36). Diese kdnnten Végeln (Grin-
specht, Gartenrotschwanz und Klappergrasmiicke) und Fledermausen; hier dem Braunen Langohr,
als Bruthabitat dienen. Die beiden Baumstandorte sind als zu erhalten festgesetzt. Zudem wird der Be-
reich des Jahngartens entsprechend dem tatsachlichen Bestand als 6ffentliche Grinflache festgesetzt
und aufgewertet. Gegebenenfalls sind Eingriffe in eine niedrige Strauch-Hecke erforderlich sowie die
Rodung von drei Nadelbdumen erforderlich. Die groBen Laubbdaume bleiben erhalten und somit auch
nach derzeitigem Kenntnisstand der Erhaltungszustand der Arten.

5. Offentliche Belange unter Beriicksichtigung der Planungsziele
5.1 Verkehr

Durch die am Sudrand den Geltungsbereich begrenzende Ost-West-Hauptverkehrsachse der Lands-
huter Stral3e, die sich als Hauptstral3e von der BundesstraRe B 299 bis in den Stadtkern erstreckt, ist
eine sehr gute Uberdrtliche Verkehrsanbindung gegeben. Der Geltungsbereich selbst umfasst mit der
Freiung mehrere Anbindungen von der Landshuter StralRe nach Norden zur Schitzenstral3e, zur Eck-
stra3e und zum Jahnweg.

Im Bebauungs- und Griunordnungsplan wird der offentliche StraBenraum teilweise in seinem Bestand
festgesetzt, in Teilen aber auch neu geordnet. Die bestehende Hauptverbindungsachse nach Norden
(= SchitzenstralRe) wird weiterhin als ,06ffentliche StralRenverkehrsflache, ErschlieBungsstral3e” festge-
setzt (siehe Planzeichen 6.1). Samtliche angrenzenden 6ffentlichen Platzflachen in der Freiung wer-
den einheitlich als ,Stral3enverkehrsflache, 6ffentlich, verkehrsberuhigter Bereich, Platzraum, offentli-
che Grunflachen hierin enthalten“ ausgewiesen (siehe Planzeichen 6.2). Im Vergleich zum rechtskraf-
tigen Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Freiung“vom 19.12.2018 werden jedoch bewusst keine Stell-
platze lagegenau zeichnerisch festgesetzt, um einem feiraumplanerischen Architektenwettbewerb nicht
vorzugreifen. Diese sind jedoch zulassig.

Der von Norden kommende Verkehrsfluss wird von den Gebauden weg nach Sidosten gedrangt. Der
verkehrsberuhigte Bereich verhindert ein schnelles ,Durchfahren“ im Bereich des Jahnwegs (hier ge-
genwartig AuRengastronomie vor der Backerei) und bildet eine zusammenhéangende verkehrsberuhigte
Platzflache. Hierdurch soll die Aufenthaltsqualitat erhdht werden.

Die privaten Grundstiicke sind weitestgehend mit einer Tiefgarage unterbaut (2.489 m2 von 2.815 m?2).
Im aktuellen Bestand sind derzeit etwa 35-40 6ffentliche Stellplatze vorhanden. Der Erhalt von 6ffentli-
chen verfiigbaren Stellplatzen stellt ein grof3es Anliegen der Stadt Vilsbiburg dar.

Von den insgesamt 67 Stellplatzen werden 39 den entstehenden Wohnungen zugeordnet und 28
Stellplatze den gewerblichen Nutzungen. So verbleiben zwar nach der offiziellen Aufstellung keine 6f-
fentlichen Stellplatze, jedoch ist damit zu rechnen, dass die 28 bendétigten Stellplatze fur die Laden und
die Buroflache in der Realitat niemals vollstandig belegt sein werden. Fir die offentlichen Stellplatze
kann also ein Teil der Stellplatze fir die Laden und die Biroflache mitgenutzt werden.

Die Verlegung des ruhenden Verkehrs weg aus den Freirdumen in die Tiefgarage stellt ein wesentliches
Kriterium fur die Schaffung der Aufenthaltsqualitat dar. Im Ostlichen Bereich des Untergeschosses, un-
terhalb des 6stlichen bzw. mittleren Riegels, werden Kellerraume und Fahrradstellflachen fir die Be-
wohner untergebracht. Die Dimensionierung der Tiefgarage resultiert aus den bendtigten Stellplatzen
entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Vilsbiburg. Ein zuséatzlicher Parkdruck auf die umliegen-
den Quatrtiere ist dringend zu vermeiden.

Die Tiefgarage kann Uber die beiden Aufzuganlagen verlassen werden sowie Uiber das Treppenhaus.
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Mit Gber 1.000 m2 Nutzflache zahlt eine Tiefgarage als GroRgarage. Daher ist die Verordnung Uber den
Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stell-
platzverordnung — GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910) Bay RS 2132-1-4-B zu beachten.
Zudem gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Vilsbiburg in ihrer aktuell gliltigen Fassung (derzeitiger Stand
01.04.2015).

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage im Stadtzentrum und der verkehrlichen Umrah-
mung trotz der verkehrsberuhigten Bereiche mit Emissionen zu rechnen ist (Larm, Staub usw.).

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Alle Zufahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind nach den Vorgaben der "Richtlinien Gber
Flachen fur die Feuerwehr" (DIN 14 090) auszufiihren.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass der sog. Wendehammer auch fur Feuerwehrfahrzeuge be-
nutzbar ist. Aus Aufenthaltsraumen der nicht zu ebenen Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen Uber zwei voneinander unabhéngigen Rettungswegen gewéhrleistet sein. Bei Aufent-
haltsraumen in Dachgeschossen missen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt
anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern besteht Bedenken.

5.2 Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Die derzeitige Gelandeoberflache féllt grundséatzlich von Nordwesten nach Sudosten. Der nérdlichste
Punkt der zu bebauenden Flache, im Nordeck des derzeitigen Parkplatzes befindet sich gemaf des
Ingenieurbiros Sehlhoff GmbH, Vilsbiburg, vom 13.07.2017 auf rund 449 muNN. Die 6stliche Ecke des
Parkplatzes (= norddstliche Ecke des Geltungsbereichs) erreicht rund 447 mUNN. Die stddstliche Ecke
des Geltungsbereiches (= an der Landshuter Stral3e) weist eine Hohenlage von 443,7 mUuNN auf und
die Sudwest-Ecke von 444,3 miuNN. Der zum Planstand Entwurf hinzugekommene Teilbereich des
Jahngartens im Norden liegt gemaR Schummerungsbild im Bayernatlas bei etwa 448,8 miNN im Uber-
gang zum Jahnweg im Westen und 450,7 mUNN in der nérdlichsten Ecke an der Eckstralle.

Der Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern (IUG) weist groRflachig fir
den Geltungsbereichs — ausgenommen Jahngarten — (hier ca. 85 % v. a. im Suden betroffen) einen
wassersensiblen Bereich aus. Lediglich die héher gelegene ndrdliche Ecke bleibt ausgespart.

Der Geltungsbereich und sein ndheres Umfeld liegen weder in einem Wasserschutzgebiet noch in ei-
nem Uberschwemmungsgebiet.

Die GroRe Vils (Gewasser 2. Ordnung) flie3t in ca. 320 m Entfernung dstlich des Geltungsbereiches
von Sidwest nach Nordost. In rund 130 m siidéstlich des Geltungsbereiches beginnt das vorlaufig ge-
sicherte Uberschwemmungsgebiet der GroRRen Vils. Die Grundwasserhéhengleichen liegen bei ca.
437 mUNN, d. h. das Grundwasser ist in etwa 7-10 m unter der Gelandeoberflaiche zu erwarten, die
Flache des Jahngartens ausgenommen (Quellen: Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete Bayern IUG).

Das im Geltungsbereich auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
privaten Grundstticken zu sammeln und gezielt gedrosselt in das offentliche Mischwasserkanalsystem
abzuleiten (siehe textliche Festsetzung 0.1.5.1).

Weiterhin ist die Dimensionierung einer bzw. mehrerer Retentionszisternen mit insgesamt mind. 50 m3
in die Textliche Festsetzung 0.1.5.1 aufgenommen.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ebenso dem bestehenden Mischwasser-
kanal zuzuleiten (siehe textliche Festsetzung 0.1.5.2).
(] Hang-, Schicht- und Grundwasser

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den je-
weiligen Grundstickseigentimer eigenverantwortlich zu treffen. Es ist neben dem Tertiaren Grundwas-
serleiter in der Talauflage der Vils auch ein oberflachennaher Grundwasserleiter vorhanden.

Fur das Erstellen von Tiefgaragen ist, unabhangig von einer Baugenehmigung, eine wasserrechtliche
Genehmigung einzuholen.
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5.3 Ver-und Entsorgung

[ Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Vilshiburg gewahrleistet. Die Stadtwerke Vilsbiburg
planen eine Sanierung der Wasserhauptleitung und von Hausanschliissen.

] Léschwasserversorgung

Um den Bedarf an Loéschwasser sicherzustellen, erfolgt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Ab-
stimmung mit der Stadt Vilshiburg und der zustandigen Feuerwehr. Sofern eine Léschwasserversor-
gung nicht geleistet werden kann, ist eine Léschwasserversorgung auf dem Grundstiick Giber entspre-
chende Loschwassertanks im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen.

Der erforderliche Loschwasserbedarf ist je nach Art der Bebauung gemar DVGW Arbeitsblatt W 405
Tabelle 1 sicher zu stellen. Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln der Arbeitsbléatter
W 331 und W 405 zu erstellen. Der Abstand der Hydranten zueinander sollte nicht mehr als 150 m
betragen. Des Weiteren sind sie aul3erhalb des Trimmerschattens von Gebauden und nach Méglichkeit
am Fahrbahnrand zu positionieren.

[ ] Abwasserbeseitigung
Das zukuinftig anfallenden Schmutz- und Regenwasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal in
der Freiung eingeleitet.

[ Abfallbeseitigung
Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

n Elektrizitat
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Vilsbiburg und kann als gesichert
betrachtet werden. Die Stadtwerke Vilsbiburg planen Mal3hahmen zur Netzverstarkung und -ausbau.

Ein Trafohaus steht derzeit auf FI.Nr. 87/2 Tfl. in der 6ffentlichen Grin-
flache des Jahngartens. Hier ist eine Verlegung um ca. 40 m weiter
nach Norden im Jahngarten, auerhalb des Geltungsbereiches, ge-
plant. Es erfolgte hierzu eine Abstimmung mit den Stadtwerken Vils-
biburg. In der Abbildung links ist der derzeit favorisierte kunftige
Standort des Trafogebaudes im Jahngarten dargestellt. Das Trafoge-
baude im Geltungsbereich soll angebrochen werden, sobald das neue
Gebaude fertig erstellt ist.

| Telekommunikation

Zur Telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches
sind die bestehenden Versorgungsleitungen der Deutschen Telekom
{ AG der angrenzenden Siedlungsgebiete zu nutzen, siehe auch Lei-
tungsplan in Kapitel 6. Das Telefon- und Kabelnetz der Telekom AG
wird im Zuge der ErschlieBungsmafnahmen ergénzt. Die Stadtwerke
* 7 Vilsbiburg planen den Ausbau der Breitbandversorgung mit Glasfa-
ser.

Vs Y .
geplanter Trafostandort (rot) im Luftbild

5.4 Immissionsschutz

Nach § 1 (5) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu bertcksichtigen. Im vorliegenden Fall sind die Auswirkun-
gen auf nachstgelegene Siedlungsbereiche (hier v. a. Larm), sowie mdgliche Einwirkungen der umlie-
genden Gewerbebetriebe auf die geplante Bebauung (hier Geruch, vgl. Gutachten 2018) zu betrachten.
Hierfur wurden zwei Gutachten angefertigt, wobei das aktuelle Schalltechnische Gutachten der Begriin-
dung als Anlage beigefiigt ist. Nachstehend sind die wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst:

,Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Freiung" der Stadt Vilsbiburg durch das Deckblatt 1
wurde durch das Sachverstéandigenbiro "Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB" aus Landshut
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mit Datum vom 05.07.2021 ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurden Prognoseberech-
nungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgefiihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch
die umliegenden Betriebe (Backerei "Fel3", Gebrauchtwarenhaus "Hab & Gut", Friseursalon "Sultans of
the Hair") hervorgerufen werden. Die ermittelten Beurteilungspegel wurden mit den in einem urbanen
Gebiet geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen, um zu Uberprifen, ob der Bebauungs-
plan wie geplant gedndert werden kann (u.a. zusatzliches Vollgeschoss als zurlickversetztes Staffelge-
schoss im Vergleich zum Urplan), ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bau-
leitplanung zu verletzen.

Bei stadtebaulichen Planungen sind zwar zunachst die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 genannten
Orientierungswerte als Beurteilungsmaf3stab heranzuziehen. Weil diese Norm jedoch — anders als die
TA Larm - noch nicht an den neuen Gebietstyp angepasst wurde und somit zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans nicht feststeht, welche Orientierungswerte in einem urbanen Gebiet anzu-
streben sind, wurden die ermittelten LA&rmimmissionen allein Uber einen Vergleich mit den Immissions-
richtwerten der TA Larm beurteilt. Dies ist insbesondere auch deshalb zielfiihrend, weil zur Beurteilung
von Gerduschen gewerblicher Anlagen in Genehmigungsverfahren sowie bei Beschwerdefallen stets
die TA Larm und nicht die DIN 18005 als normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift verwendet wird
und die Orientierungswerte der DIN 18005 fur anlagenbedingten Larm in der Regel ohnehin gleichlau-
tend zu den Immissionsrichtwerten der TA Larm sind.

Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens dargestellt und belegen, dass der tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) in einem urbanen Gebiet
geltende Immissionsrichtwert IRWuu tag = 63 dB(A) nahezu flachendeckend eingehalten wird. Lediglich
vor der Sudwestfassade desjenigen Gebaudes, vor dem die Entladung des Silo-Lkw erfolgt, der ca. alle
drei Wochen Mehl anliefert, treten auf Hohe der ersten beiden Vollgeschosse Uberschreitungen um 1 —
3 dB(A) auf.

Die werktaglich stattfindende Auslieferung der Backwaren mit dem firmeneigenen Transporter in der
Nachtstunde zwischen 5:00 und 6:00 Uhr und der Betrieb der stationédren Anlagen verursachen nacht-
liche Beurteilungspegel von lediglich 37 dB(A) an den kiinftig moglichen Immissionsorten vor der sid-
westlichen Baulinie der geplanten Gebaude. Somit wird der zulassige Immissionsrichtwert
IRWMu.Nacht = 45 dB(A) flachendeckend unterschritten.

Ungunstiger stellt sich die anlagenbedingte Geréduschbelastung in der Nachtstunde zwischen 3:00 und
4:00 Uhr dar: Die einmal wochentlich stattfindende Anlieferung von Rohstoffen mittels Lkw respektive
die Entladung von zwei Rollwagen fuhrt vor der Stidwestfassade des gegentber dem Eingang in die
Backerei geplanten Gebaudes auf Hohe aller drei Vollgeschosse abschnittsweise zu Richtwertlber-
schreitungen um 1 — 3 dB(A). Im Ubrigen urbanen Gebiet ist eine gesicherte Einhaltung der Schall-
schutzziele gewahrleistet.

Aktive Schallschutzmanahmen (Errichtung von Larmschutzwanden) kommen zur Lésung der tagsiber
festgestellten larmimmissionsschutzfachlichen Konflikte unter den gegebenen 6rtlichen Randbedingun-
gen nicht in Frage. Passive SchutzmafRnahmen (Einbau von Bellftungsanlagen) scheiden ebenfalls
aus, weil der Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte stets im Freien in 0,5 m vor
dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraums zu erbringen ist. Somit kénnen die
ermittelten Richtwertliberschreitungen nur noch mit der Festsetzung einer strikt l|armabgewandten
Grundrissorientierung sinnvoll bekampft werden (d.h. keine Au3enwandéffnungen von schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraumen in der von Uberschreitungen betroffenen Fassade im ersten und zweiten Voll-
geschoss). Diese Festsetzung gilt jedoch nur solange, wie die Entladung des Silo-Lkw im Jahnweg
erfolgt. Sobald die vom Betreiber der Backerei geplante Verlegung der Andockstelle fiir die Leitungen
abgeschlossen ist — was vermutlich bis Ende dieses Jahres der Fall sein wird -, ist die Festsetzung
obsolet, nachdem aufgrund des dann deutlich gré3eren Abstands zwischen dem Standpunkt des Lkw
und den neu entstehenden Immissionsorten keine Richtwertiberschreitungen mehr zu befirchten sind.

Im Grunde musste eine larmabgewandte Grundrissorientierung auch fur diejenigen Abschnitte der Sud-
westfassade des neben dem Eingang in die Backerei geplanten Gebaudes festgesetzt werden, die in
der Nachtstunde zwischen 3:00 und 4:00 Uhr von Richtwertiiberschreitungen betroffen sind. Die Anlie-
ferung der Rohstoffe findet jedoch erst seit einigen Monaten in der Nachtzeit statt und ist nicht geneh-
migt. AuBerdem befinden sich in der N&he des Entladebereichs bestehende schutzbedirftige Nutzun-
gen, die genauso einen Anspruch auf Einhaltung zuléssiger Immissionsrichtwerte besitzen und die in
diesem Kontext als maf3gebliche Immissionsorte im Sinne der TA Larm fungieren. Die praktizierte
Nachtanlieferung ware also aus larmimmissionsschutzfachlicher Sicht nur dann zulassig bzw. geneh-
migungsfahig, wenn der gleichlautende Immissionsrichtwert IRWwinacht = 45 dB(A) eines Mischgebiets
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an den naher gelegenen, bestehenden Immissionsorten eingehalten ware. Unter dieser Voraussetzung
(Zwangspunkt) waren wiederum im geplanten urbanen Gebiet aufgrund des gréReren Abstands zwi-
schen dem Entladebereich und den neu entstehenden Immissionsorten keine Richtwertliberschreitun-
gen in der Nachtzeit mehr festzustellen.

Auf3erdem wurden die larmimmissionsschutzfachlichen Auswirkungen des planungsbedingten Fahrver-
kehrs (hier: Tiefgaragenausfahrt) in Bezug auf die bestehende schutzbedurftige Nachbarschaft gepruft.
Zu diesem Zweck wurden Larmprognoseberechnungen gemaf den Vorgaben der Bayerischen Park-
platzlarmstudie durchgefiihrt. Nachdem die Aufteilung der insgesamt 68 Stellplatze auf die verschiede-
nen Mieter bzw. Nutzer bekannt ist, wurden die Emissionspegel getrennt fiir die 40 Stellplatze der
Wohneinheiten und die 28 Stellplatze der gewerblichen Einheiten (Biro, Fahrradgeschéaft) ermittelt. Un-
ter diesen Voraussetzungen errechnen sich in der schutzbedurftigen Nachbarschaft der Planung Beur-
teilungspegel, die die in einem Mischgebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte IRWwi rag = 60 dB(A) und
IRWwmiNnacht = 45 dB(A) der TA Larm an den diesbeziglich maf3geblichen Immissionsorten vor der Nord-
westfassade des Wohn- und Geschéftshauses "Schitzenstrae 6" auf FI.Nr. 92 der Gemarkung Vils-
biburg tags wie auch nachts deutlich unterschreiten. Durch die vollstdndige Einhausung der Rampe der
Tiefgarage werden die Gerauschentwicklungen auf ein Mindestmal? beschrankt.“

Die entsprechende textliche Festsetzung ist unter 0.1.7.1 im Plan verankert.

Der Planungsbegunstigte hat bereits Kontakt mit der Backerei aufgenommen. Die Planungen der Ver-
legung der Mehlanlieferung weg vom Jahnweg laufen. Sobald diese entsprechend verlegt ist, ist die
Umsetzung der Festsetzung 0.1.7.1 nicht mehr erforderlich. Dies ist auch im Interesse der Anwohner
im Jahnweg, da das Lieferfahrzeug wahrend der Lieferung die Stral3e blockiert.

.Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans "Freiung" durch die Stadt Vilsbiburg wurde durch das
Sachverstandigenbiro hoock farny ingenieure, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
12.02.2018 ein immissionsschutztechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurden Ausbreitungsrechnun-
gen nach Anhang 3 der TA Luft zur Ermittlung der Geruchsimmissionen durchgefiihrt, die im Gel-
tungsbereich der Planung durch den Betrieb der Béackerei "Fe3" im Sudwesten der Planung hervorge-
rufen werden.*

Das Gutachten wurde fir den rechtskréaftigen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Freiung“ vom
19.12.2018 erstellt. Dieses kam zu folgendem Ergebnis: ,Demnach sind keine schadlichen Umweltein-
wirkungen in Form erheblicher Beléastigungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) durch Geruchsimmissionen zu erwarten. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geruchsimmissionen sind somit nicht notwendig.*

55 Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

5.6 Denkmalpflege

Rund 75 % des Geltungsbereiches zéhlen zum Bodendenkmal D-2-7540-0138 ,untertagige mittelal-
terliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der Vorstadt (,Obere Stadt‘) von Vilsbiburg®
(siehe Planzeichen 14.1). Daher ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich eine denk-
malrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Laut dem Bayernviewer-Denkmal — Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (2020) befindet sich das
Baudenkmal Kriegerdenkmal, Kalkstein, 1953/54, Anlage bestehend aus: Mariensaule mit Brunnenbe-
cken, daran anschlieBend Mauerzug mit Gedenktafeln, rechtwinkelig angeschlossen dreiteilige Relief-
plastik von Fritz Schmoll gen. Eisenwerth. (D-2-74-184-152) im Geltungsbereich. Im Rahmen der Um-
gestaltung des Platzes ist es gegebenenfalls notwendig, das Denkmal zu bewegen. Néheres hierzu ist
dem Kapitel 4.2 Stadtebauliches Konzept Stadtbauférderung auf Seite 12-13 zu entnehmen.

Vor allem Richtung Stadtkern liegen weitere Bodendenkmaéler. Folgende Baudenkmaler finden sich im
Nahbereich bzw. im weiteren Umfeld des Planungsgebietes:
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m im Nahbereich, d. h. in 80 - 100 m Abstand zum Geltungsbereich:

- D-2-74-184-9 Wohnhaus, syn. Wohngebaude, Wohnhaus, zweigeschossiger traufstandiger Sat-
teldachbau, mit Kniestock und vorkragendem Dach, [...]

- D-2-74-184-19 Wohn- und Geschéaftshaus, Wohn- und Geschéftshaus, zweigeschossiger Sattel-
dachbau, im Kern 18. Jh., [...]

m im weiteren Umfeld, d. h. in 100 - 200 m Abstand zum Geltungsbereich:

- D-2-74-184-10 Gasthaus, syn. Wirtshaus, syn. Gaststatte, syn. Gasthof, syn. Gastwirtschaft,
syn. Restaurant, syn. Lokal, [...]

- D-2-74-184-5 Wohnhaus, syn. Wohngebdude, Wohnhaus, zweigeschossiges traufstandiges Ge-
baude mit Flachsatteldach, [...]

- D-2-74-184-25 Wohn- und Geschaftshaus, Ehem. dreigeschossiges Wohnhaus mit Treppengiebel
und historisierenden Schmuckelementen, [...]

- D-2-74-184-26 Gasthaus, syn. Wirtshaus, syn. Gaststatte, syn. Gasthof, syn. Gastwirtschaft,
syn. Restaurant, syn. Lokal, Wohn- und Geschéaftshaus, Ehem. Gasthof Stammler, zweigeschos-
siges Doppelhaus [...]

- D-2-74-184-38 Wohn- und Geschéaftshaus, Birgerhaus, Birgerhaus, dreigeschossiger giebel-
standiger Bau im Inn-Salzach-Typus mit Grabendach und Vorschussmauer, [...]

- D-2-74-184-39 Wohn- und Geschéaftshaus, Wohn- und Geschéftshaus, dreigeschossiger Sattel-
dachbau mit Staffelgiebel und Erker, [...]

- D-2-74-184-40 Saalkirche, katholische Kirche, Spitalkirche, syn. Hospitalkirche, Kath. Spitalkir-
che HI. Dreifaltigkeit und ehem. Heiliggeist-Spital, heute Heimatmuseum; [...]

- D-2-74-184-41 Stadttor, Oberes Tor, viergeschossiges Stadttor Giber quadratischem Grundriss mit
achteckigem Glockengeschoss, [...]

- D-2-74-184-20 Wohn- und Geschéaftshaus, Wohnhaus, dreigeschossiger Satteldachbau, mit rund-
bogigem Zwerchgiebel und bekrénender Stuckfigur, [...]

Des Weiteren befinden sich weitere Baudenkmaler im Stadtkern Richtung Osten (ab ca. 200 m bis
400 m entfernt). Hier ist der Bestand auch als Ensemble geschutzt.

In ca. 420 m nordostlichem Abstand befindet sich die Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt, Hallenkir-
che der Landshuter Bauschule, Blankziegelbau mit Westturm, Chor nach 1404 begonnen und 1437
geweiht, [...], 1875 (D-2-74-184-7). Diese ist gleichzeitig ein sog. landschaftsprdgendes Baudenkmal.
Es bestehen vom Geltungsbereich aus auf Grund der nach Siden fallenden Hanglage keine direkten
Blickbezuge zur Pfarrkirche Maria Himmelfahrt.

In ca. 1 km sudéstlichem Abstand befindet sich die Kath. Wallfahrtskirche Maria Hilf, neuromanische
Basilika, 1832-36, Seitenschiffe 1870, Freitreppe und Terrasse 1874, [...] (D-2-74-184-13). Es bestehen
hier in unerheblichem Mafie kleinteilig Blickbeziehungen auf Teilbereiche der Kirchturmspitzen.

Archéologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkma-
ler einen groBeren Umfang annehmen und missen friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und
Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu berticksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservie-
rung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch Anthropologie).

Ist eine archéologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Bebauungspla-
nen grundséatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert unter-
sucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH,Urteil v. 4. Juni
2003,Az.: 26 B 00.3684,EzD 2.3.5 Nr. 3 | Denkmalpflege Informationen des BIfD 2004/1 ( B 127),68 ff.
[mit Anm. W. K. Gohner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14.September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5
Nr. 2). Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmal-
pflege kdnnen auch der Broschire "Bodendenkmaéler in Bayern. Hinweise fur die kommunale Bauleit-
planung." (https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen und aufgaben/bodendenkmal-pflege/kommu-
nale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitpla-nung.pdf) entnommen werden.

Als Alternative zur archéologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine Konservatorische
Uberdeckung der Bodendenkmaéler in Betracht gezogen wer-den. Eine Konservatorische Uberdeckung
ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BIfD zu realisieren {z.B. auf Hu-
mus oder kolluvialer Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausfiihrung und Dokumentation einer Kon-


https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen%20und%20aufgaben/bodendenkmal-pflege/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitpla-nung.pdf
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servatorischen Uberdeckung https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwen-
der/dokuvorgabenapril 2020.pdf sowie https://www.blfd. bayern. de/mam/information und service/fach-
anwender/dokuvorgaben april 2020.pdf, der Punkt 1.12 Dokumentation einer Konservatori-schen Uber-
deckung. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege berét in Abstimmung mit der Unteren Denk-
malschutzbehérde beider Prifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern kénnen folgender Homepage entnom-
men werden: https: //www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/rechtliche grund-
lagen Uberplanung bodendenkméler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenk-
malern).

Die Stadt Vilshiburg wiirdigt die Belange des Denkmalschutzes und bertcksichtigt diese. Aufgrund der
vielfaltigen Bau- und Bodendenkmaler im Innenstadtbereich ist ein umsichtiger Umgang mit diesen Be-
langen regelmaRig erforderlich. Im Urkataster ist das betreffende Areal insgesamt dicht bebaut darge-
stellt. Gleichwohl halt die Stadt Vilsbiburg an der vorliegenden Planung im Deckblatt 1 mit einer Tiefga-
rage fest und stiitzt sich hierbei auf folgende drei Gesichtspunkte des Allgemeinwohls, die eine sach-
gerechte Abwéagung im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB ermdglichen — hier zunachst stichpunktartig
zusammengefasst, danach ausfihrlich erlautert.

1. Nachverdichtung, gezielte Umsetzung nach ISEK und Rahmenplanung, z. B. innenstadtnahen
Wohnraum schaffen, moderne Wohnformen, barrierefrei, zukunftsweisend (Holzbau, 6kologisch),
Starkung der Ortsmitte Vilsbiburgs durch ergdnzenden Wohnraum sowie aktvierende Nutzungen im
Erdgeschossbereich (sog. Frequenzbringer wie Laden, Gastronomie, Soziales und Kultur). Der
Handlungsbedarf wurde im ISEK unter anderem belegt mittels einer Haushaltsumfrage. Es gibt einen
hohen Bedarf an kleineren Wohneinheiten und Eigentumswohnungen als Alternative zum Einfamili-
enhaus nach dem Auszug der Kinder.

2. L6sung der Parkplatzsituation und Schaffen lebenswerter Aufenthaltsbereiche im Freiraum ist nur
durch die zwingende Festsetzung der Stellpléatze in einer ausreichend dimensionierten Tiefgarage
moglich. Fur die Aktivierung des o6ffentlichen Raumes sind aktivierende Nutzungen in der Erdge-
schosszone entscheidend; jeweils ebenerdig vom StraRen- und Platzraum aus erreichbare Tiefga-
ragenstellplatze wirden das verhindern.

3. Aufwertung des Quartiers in Form einer gezielten Belebung der Platzsituation durch die Freitreppe
(6ffentlich, Treffpunkt) und andererseits wertvolle ruhige Innenhdfe (privat, z.. T. halbéffentlich mit
einem Durchblick und der Einbeziehung des Jahngartens im Norden. Ein stadtebaulicher Wettbe-
werb fUr den 6ffentlichen Platzraum ist seitens der Stadt Vilsbiburg geplant.

Zul.:

Die Bedeutung der Entwicklung der Freiung wird im Integrierten stadtebaulichen Konzept (ISEK) vom
16.12.2020 herausgearbeitet, wie nachstehend zitiert. ,Der Freiung am westlichen Eingang der Innen-
stadt die Funktion als Aufenthaltsort und Treffpunkt wiederzugeben ist zentraler Inhalt des Sanie-
rungsprojektes an dieser Stelle. Eine bespielbare Wasserflache, gut gestaltete Beleuchtung und grof3-
zugige, den FuBBgangern und Radfahrern gewidmete Flachen tragen dazu bei, die Freiung wieder zu
einem Platz fur die Vilsbiburger zu machen.*

Im Rahmen der Erstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) wurden Birgerbefra-
gungen durchgefuhrt. Hierbei wurde die Frage zur Verfligbarkeit von genligend (bezahlbarem) Wohn-
raum mittel bewertet. Jedoch jiingere Menschen (15 bis 24 Jahre) gaben hier eine deutliche Tendenz
Richtung ,trifft nicht zu“ an. Ahnlich waren hier die Antworten auf die Frage ,Gibt es ausreichend Treff-
punkte fur Personen in meiner Lebensphase®. Auch hier waren vor allem die jungsten Befragten eher
unzufrieden als zufrieden. Die Attraktivitat der Innenstadt als Wohnort wird ebenfalls als mittel bewertet.
Die Frage nach attraktiver Au3engastronomie und Biergarten wurde von allen Fragen am negativsten
bewertet. Auf die Frage ,Welche Bereiche oder Standorte in Vilsbiburg nehmen Sie negativ wahr bzw.
welche Bereiche oder Standorte weisen Verbesserungspotential auf?“ wurde das Gebiet um die Freiung
zusammen mit dem Altstadtkern am haufigsten genannt. Im ISEK wird die Freiung als eine von insge-
samt neuen ,Offentlichen Flachen mit Sanierungsbedarf im Stadtgebiet aufgeflhrt. Den daraus entste-
henden Handlungsbedarf hat die Stadt Vilsbiburg aufgegriffen und eine Rahmenplanung in Auftrag ge-
geben. Dies vom Stadtrat ausgewahlte Variante 3 bildet die Grundlage fur die vorliegende Planung.
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Zu 2.

Fiur das beplante Gebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Frei-
ung“ vom 19.12.2018, der durch die vorliegende Planung ersetzt wird. Dadurch wird die Dichte im Ge-
gensatz zum glltigen Stand geringfuigig erhéht. Durch die Kombination von Wohnen, Ladengeschéften
und anderen Nutzungen wie z.B. Praxen und den anderen zulassigen Nutzungen im Urbanen Gebiet
(MU) wird den genannten Winschen der Burger nachgekommen.

Durch das zurtickgesetzte vierte Staffelgeschoss kann der zur Verfligung gestellte Wohnraum weiter
erhodht werden. Um diese Dichte zu erreichen, kann der nétige Raum fiir den ruhenden Verkehr nur in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Von den insgesamt 67 Stellplatzen werden 39 den entstehen-
den Wohnungen zugeordnet und 28 Stellplétze den gewerblichen Nutzungen.

Die Verlegung des ruhenden Verkehrs weg aus den Freirdumen in die Tiefgarage stellt ein wesentliches
Kriterium fur die Schaffung der Aufenthaltsqualitat dar. Im 6stlichen Bereich des Untergeschosses, un-
terhalb des 6stlichen bzw. mittleren Riegels, werden Kellerraume und Fahrradstellflachen fir die Be-
wohner untergebracht. Die Dimensionierung der Tiefgarage resultiert aus den benétigten Stellplatzen
entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Vilsbiburg. Ein zusatzlicher Parkdruck auf die umliegen-
den Quatrtiere ist dringend zu vermeiden.

Zu 3.:

Insbesondere die hochwertige Gestaltung der Freianlagen stellt ein Ubergeordnetes Ziel der Planung
dar. Im sudlichen Bereich wird im Nachgang zum Bauleitplanverfahren ein stadtebaulicher Wettbewerb
fur die Platzflache begonnen. Seitens der Stadtebauférderung an der Regierung von Niederbayern
wurde eine Foérderung fur die Neugestaltung der ,Freiung“ in Aussicht gestellt.

Weiterhin wird der Freiraum durch den entstehenden Einbezug des Jahngartens im Norden aufgewer-
tet. Der Ubergangsbereich zum Jahngarten z&hlt seit dem Planstand Entwurf mit 990 m2 zum Planungs-
gebiet. Es entsteht hier eine Durchlassigkeit tber die geplante grof3e Freitreppe an der Freiung tber
eine weitere Treppe direkt auf die grof3ziigige 6ffentliche Griinflache. Diese fihrt tber einen der vier
Innenhofe, wovon der an die Freitreppe grenzende offentlichkeitswirksam gestaltet wird. Ostlich an die-
sen grenzend werden im Gebaude gewerbliche Nutzungen (z.B. Biiro oder Praxis) untergebracht. Die
Freitreppe nahe dem verkehrsberuhigten Bereich belebt die Platzsituation zuséatzlich. Durch die Kombi-
nation von Wohnraum, kleinen Gewerbeeinheiten sowie attraktiven Freirdumen erféahrt das gesamte
Quartier hier eine spurbare Aufwertung. Durch die unmittelbare N&he zur Altstadt Vilsbiburg eignet sich
der Standort besonders fir Wohnnutzungen mit fuBlaufiger Erreichbarkeit der Innenstadt. Die Detailpla-
nung des Investors wird bereits zeitlich zum Bauleitplanverfahren in enger Abstimmung mit der Stadt
Vilsbiburg erstellt. Das Gebaude wird mit barrierefreiem Zugang errichtet. Die Wohnungen in den obers-
ten Stockwerken sind durch die Stegeverbindungen ebenfalls barrierefrei erreichbar. Die Dachkonstruk-
tion wird in nachhaltiger Holzbauweise ausgefihrt, die Dachflachen der obersten Geschosse mit Pho-
tovoltaikanalgen bestlickt. Insbesondere die beiden westlichen Innenhéfe sind von der 6ffentlichen Nut-
zung abgertickt und bieten Aufenthaltsqualitéten fir die Bewohner.

Weiterhin liegt mit Bescheid B-2021-059 des Landratsamtes Landshut vom 09.06.2021 die denkmals-
schutzrechtliche Erlaubnis fur das stadtische Grundstiick FI.Nr. 87 im Ostteil vor. Fir die im Wes-
ten angrenzenden nahezu vollstdndig bebauten privaten Grundstlicke FI.Nr. 83, 84, 86 und 86/2 wurde
eine denkmalsschutzrechtliche Erlaubnis bereits beantragt und seitens des Landratsamtes Landshut

6. Nachrichtliche Ubernahmen

[ Leitungstrassen
Strom-Freileitungen bestehen im gesamten Geltungsbereich nicht.

Nach Ortseinsicht besteht zwischen den stark baufalligen und fur den
Abriss vorgesehenen Bestandsgebauden im Geltungsbereich auf den
Flurnummern 84, 86/2 und 83 eine lokale Telekommunikationsleitung . "~ _ 4
der Telekom (siehe pinke Linien in Abbildung rechts) zwischen den / ~“res—% = T
Gebauden. Leitungsplan Telekom  ohne MafRstab
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7. Flachenbilanz
[ Flachenbilanz nach zeichnerischen Festsetzungen

Festsetzung saaungs-und | FT€IUNG

Grinordnungsplan | Deckblatt 1

Werte fir Teilbereiche im Deckblatt 1 Flache | in % Fldche | in %
in m? in m?

offentliche Verkehrsflachen
davon offentliche ErschlieBungsstralie 757 m2
davon offentlicher Gehweg 141 m2 2.560 arl 3290 46,1
davon offentlicher verkehrsberuhigter Bereich 2.392 m?
Umgriff der Baugrenzen (ohne Trafogebdude) 2.302 m2
darin enthalten:
(Steg zwischen den Riegeln 146 m2) 2.377 38,7 2.302 32,2
(Dachbegrunung auf unterbauten Bereichen 466 m?)
(private Erschie3ungsflachen 341 m2)

private ErschlieBungsflachen
(ohne Treppe im Jahngarten)
davon AuRenbereich Backerei FeR? (FI.Nr. 82 Tfl.) 38 m2 161 2,6 369 5,2
davon Vorzone Baukorper im Westen + Osten 331 m?

private Griinflachen
am Nordrand, nicht unterbaut 73 m2 314 5,1 182 2.6
am Nordrand, unterbaut durch Tiefgarage 109 m2

offentliche Grunflachen — Zweckbestimmung Parkanlage
(Platzsituation Freiung) 728 11,9

offentliche Grinflachen — Zweckbestimmung Spielplatz
und Parkanlage (Jahngarten)
darin enthalten:

(Straucher zu erhalten 65 m?) 988 13,9
(Trafogebaude im Jahngarten Bestand 25 m2)
(ErschlieBungsflache Treppenanlage 14 m2)
Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs 990

Geltungsbereich gesamt 6.140 100,0 7.130 100,0
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8. Voraussichtliche Kosten
8.1 Voraussichtliche Kosten der Wasserversorgung
Die Anschlusskosten werden nach der gultigen Wassersatzung berechnet.

8.2 Voraussichtliche Kosten der Abwasserbeseitigung

Die Anschlusskosten werden nach der Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwésserungssatzung der
Stadt Vilsbiburg berechnet.

8.3 Finanzierung der Erschlielungskosten

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieRBungsmaflnahmen werden im Haushaltsplan der
Stadt Vilsbiburg beriicksichtigt.

Landshut, den 20. September 2021

LINKE + KERLING
STADTPLANER + LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA
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m Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI, IS. 1802).

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d.
F. vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI
2007, S. 588), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.01.2021 (GVBI. S. 286).

= Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI
1998, S. 796), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) gedndert worden
ist.

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geédndert worden ist.

= Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur —
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) — vom 23. Februar.2011 (GVBI, S. 82), das zuletzt
durch § 3 des Gesetzes vom 25.01.2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist.

= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Feb-
ruar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306) geandert worden ist, Neufassung mit Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540).

= Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayRS 1V, S. 354) das zuletzt durch Gesetz vom
23.04.2021 (GVBI. S. 199) geandert worden ist.

= Anderung der Verwaltungsvorschrift zum Larmschutz (die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)
vom 28. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt geandert durch Bekanntmachung des
BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5), seit 9. Juni 2017 in Kraft

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802).

= Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenhalts in der Stadt* vom 12. Mai 2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil | Nr. 25, S. 1057
ff.), in Kraft seit 13. Mai 201.
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= Anhang zu textliche Festsetzungen Punkt 0.2.2.1

0.24.1

Artenliste fur Gehd6lzpflanzungen

GrofRbaume

Acer campestre
Acer platanoides
Platanus acerifolia
Tilia cordata
Quercus robur

GrofRbaume

Begrinung in dffentlicher Grinflachen / Stellplatz-Begriinung,
Pflanzqualitat: Hochstamm, 4x verpflanzt, StU 20-25 cm
(siehe Planzeichen 13.1 und 13.3)

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Platane
Winter-Linde
Stiel-Eiche

Begriinung in 6ffentlicher Grinflachen — Jahngarten
Pflanzqualitat: Hochstamm, 4x verpflanzt, StU 20-25 cm
(siehe Planzeichen 13.3)

Aesculus hippocastanum Gewohnliche Rosskastanie -> im Bestand

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Platanus acerifolia
Tilia cordata
Quercus robur

Laubbaume

Amelanchier spec.
Crataegus laevigata
Crataegus prunifolia
Prunus spec.

Malus spec.

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Rot-Buche
Platane
Winter-Linde
Stiel-Eiche

Begriinung in privaten Grinflachen auf unterbauten Bereichen,
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18—20 cm
(siehe Planzeichen 13.2)

Felsenbirne in Arten, z.B. Amelanchier ovalis
Echter Rotdorf, z.B. Sorte ‘Paul’s Scarlet’
Pflaumenblattriger Weil3dorn

Zier-Kirschen in Arten, z.B. Sorte ‘Kanzan’
Zier-Apfel in Arten, z.B. Sorte ‘Evereste’
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maogliche freiwillige Pflanzungen in den privaten Grunflachen

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

erganzend in den Innenhdéfen
Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Gehdlzspektrum zur Auswabhl fir Pflanzungen in den Grinflachen

Laubbaume

Acer campestre
Carpinus betulus

Kleinkronige Baume

Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

d.h. mittelgroRe Baume,
Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 16-18

Feld-Ahorn
Hainbuche

Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 12-14

Holz -Apfel
Gefullte Vogel-Kirsche

Heckengehdlze fur Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *
Syringa vulgaris

weitere Heckengehdélze

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Lonicera xylosteum *
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra
Viburnum lantana *

hier nach Mdglichkeit je Schnitthecke nur eine Gehdlzart

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Goldgléckchen
Liguster
Flieder

(nur Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
(nur Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)

Blut-Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Goldgléckchen

Gemeine Heckenkirsche
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Flieder in Sporten
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.

Kletterpflanzen

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus

zur Fassadenbegriinung Pflanzqualitat: Container, 60—100 cm

Gewdhnliche Waldrebe
Efeu
Hopfen

Pharthenocissus tric. “Veitchii” Wilder Wein

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wald-GeiR3blatt



