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Praambel

Die Stadt Viechtach im Landkreis Regen erlasst aufgrund

- der §§ 2 Abs.1, 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),

- der Verordnung iber die baulichen Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- des Art 23. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

- der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen
Naturschutzgesesetz (BayNatschG)

zum Zeitpunkt dieses Beschlusses rechtsgultigen Fassung, das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" als

Satzung:
Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" besteht aus folgenden Bestandteilen:

A. Planzeichnung (M 1 : 1.000) mit zeichnerischem Teil vom 23.05.2024, Ubersichtslageplan mit Luftbild und den
planlichen und textlichen Festsetzungen
B. Begrindung vom 23.05.2024

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Mitterweg II" ist die Planzeichung im M 1 : 1.000 vom
23.05.2022 mafgebend.

Stadt Viechtach, am . .

Franz Wittmann, 1.Burgermeister

Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan folgt der Nummerierung des Bebauungsplan "Mitterweg II". Ergénzte und
geanderte Festsetzungen sind in kursiver Schrift dargestellt.

IV. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

0.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO )

0.1

1.0 BAUWEISE, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs 1 Nr. 2 BauGb, §§ 22 und 23 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gemél8 § 4 BauNVO

3.1 0 offene Bauweise

32— Baugrenze

3.3 I Zahl der VollgeschoRe

3.3 A

Es sind ausschlieRlich Einzelhduser zulassig.

2.0 GELTUNGSBEREICH, VERKEHRSFLACHEN

21 Geltungsbereichsgrenze Bebauungsplan "Mitterweg II"
2.2 entfallt
23 offentliche Verkehrsflachen,
' Belagsausbildung: Asphalt-Decke
24 —— offentlicher Gehweg
2.5 entfallt
26 1A 1 Geltungsbereichsgrenze Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II"
3.0 GRUNFLACHEN
3.1 offentlicher Grinstreifen

4.0 Naturschutz und Landschaftspflege

Soooow

4.1 o °

000008

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen II.Ordnung und Strduchern

In diesen Bereichen sind freiwachsende Gehdlze als 2-reihige Hecke aus Stréuchern (90%)
und Bdumen II.Ordnung (10%) zu pflanzen. Pflegemalinahmen wie Riickschnitte oder
"Auf-Stock-setzen" kbnnen durchgefthrt werden. Die Auswahl der Pflanzen hat geméR der
Artenliste unter VI., 15.0 zu erfolgen.

V. PLANLICHE HINWEISE
1.0 PLANLICHE HINWEISE, KENNZEICHNUNG UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1.1 Flurstiicksnummer

1.2 Flurstlicksgrenzen

13 ———__ vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
1.4 O vorgeschlagener Baumstandort

15 .7, Garagenzufahrt

Umgrenzung von Flachen flir private Stellplatze
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L___1T
1.12 entfallt
113 @ bestehende Bdume
1.14 entfallt

bestehende und relevante Gehdlzstrukturen

Sichtdreieck nach RASt 06 (bei einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50km/h folgt eine

116 Schenkellénge von 70m des Sichtdreieckes)

VI. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

11 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

Das nachfolgend genannte Nutzungsmaf bezieht sich immer auf das
maximal zulassige Hochstmal} - Mindestwerte werden nicht festgesetzt.
2.1 Allgemeines Wohngebiet ( WA )
Il max. 2 Vollgeschosse
GFZ=0,6
GRz=0,3

Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

3.0 MINDESTGROSSE DER GRUNDSTUCKE

3.1 Grundstiicksflache bei WA F = mind. 400m?

4.0 BAUGESTALTUNG

Dachform Satteldach, 25° - 30°
Flach geneigte Dacher mit extensiver Begriindung, 0-5°
Dachgauben zulassig ab 28° Dachneigung.
Je Dachflache max. 2 Gauben, mind. 3,50m vom Ortgang entfernt
mit einem Mindestabstand von 1,50m zwischen den Gauben.
GroRe der Dachgauben max. 2m? Ansichtsflache
Wandhahe (traufseitig) max. 6,00 m

Als Wandhohe gilt das Mal} gemessen vom geplanten Gelénde bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

4.1 Gliederung der Baukorper

Das Hauptgebaude soll aus gestalterischen-historischen Griinden ein Seitenverhaltnis von mind.

1,3 : 1,0 (L&ngsseite:Giebelseite) haben.

Je Gebaudelangsseite ist max. ein Quergiebel im mittleren Gebaudedrittel zugelassen. Max Breite 33% der
Gebaudelange. Die Traufh6he des Quergiebels darf max. 1,00m tber der Traufe des Hauptdaches liegen.
Die Firsthohe der Quergiebel muss mind. 1,00m unter der Firsthohe des Hauptdaches liegen. Die
Dachneigung ist entsprechend der Dachneigung des Hauptbaukorpers zu wahlen.

5.0 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Fur Garagen und Nebengebaude sind folgende Moglichkeiten

zulassig:
Angleichen der Dachform und Dachneigung an das Hauptgebaude (Satteldach),
Flach geneigtes Dach (0-5°) mit extensiver Begriinung (Griindach)

Zusammengebaute Garagen sollen die gleiche Hohe, Dachform und Dachdeckung erhalten. Sie sollen
weitgehend als ein Gebaude in Erscheinung treten.

Wandhohe ( traufseitig ) max. 3,00 m: Als Wandhéhe gilt das MaR gemessen vom geplanten Gelande bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

6.0 GARAGENZUFAHRTEN

Vor jeder Garagenzufahrt ist ein Stellplatz von mind. 5 m Tiefe auf dem Grundstlick vorzusehen.
Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen zur StralRe hin nicht eingezaunt werden und sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszubilden. Asphaltdecken sind unzulassig.

7.0 EINFRIEDUNGEN

Alle erstellten Einfriedungen drfen bis max. 1.00 m an die 6ffentlichen StraRenkanten heranreichen.

Sichtbare, durchgehende Zaunfundamente und Begrenzungsmauern sind unzulassig. Die Hohe aller

Zaunarten ist auf max. 1.00 m beschrénkt. Hohere Einfriedungen sind nur in Form von Hecken aus
freiwachsenden, Uberwiegend heimischen Laubgeh6lzen zuléssig.

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur als Holzzaun (Latten- 0. Hanichlzaun) naturbelassen
oder hell zugelassen. Zaune an seitlichen Grundstiicken sind entweder als Holzzaun oder in Form von
Maschendrahtzaunen zulassig. Zwischen Zaununterkante und Geléandeoberflache ist eine freier Mindestabstand
von 15cm einzuhalten.

8.0 ENTSORGUNG NIEDERSCHLAGSWASSER

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Entsorgung des Niederschlagswassers zu erreichen, muss jeder Bauwillige
das auf seiner Grundstiicksflache anfallende Niederschlagswasser mittels einer privaten Riickhalteeinrichtung
(Regenwasserzisterne 0.4.) sammeln. Das Riickhaltevolumen muf mind. 6 m? betragen. Die Einleitung in das
stadtisch Kanalnetz ist mit maximal bis zu 1I/s zulassig.

9.0 FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanéle sind unter éffentlichen Fahrbahnen
oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu verlegen. Strallenbegleitende Pflanzstreifen sind hiervon
ausdrucklich freizuhalten. Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

10.0 AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN

10.1 Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelandemodellierungen) sind bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m ab Urgelande zulassig.
In einem mindestens 0,5 m breiten Streifen entlang aller Grundstiicksgrenzen sind grundsatzlich keinerlei
Aufschittungen oder Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des anstehenden Geléndes zur Vermeidung von
Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn).
An einer Grundstiicksgrenze darf nur dann auf den Grenzabstand verzichtet werden, wenn beide Nachbarn
ubereinstimmend auf ein einheitliches Gelandeniveau aufschitten. Jedoch ist auch hier die 0.g. maximale
Gelandeveranderung einzuhalten.

10.2 Die Ausbildung von Stiitzmauern (z.B. Betonmauer, Gabionen u.a. ) ab einer Hohe von 1,0m und Zaunsockel
sind nicht zuléssig. Das Ursprungsgelénde soll bei der Gartengestaltung soweit wie maglich erhalten werden.

10.3 Die Ausbildung von Béschungen ist mit einer max. Gelandeneigung von 1 : 2 zuldssig.

11.0 PRIVATE GRUNFLACHEN

11.1 Pro 200 m? nicht Uberbauter bzw. befestigter Grundstlcksflache sind zur Durchgriinung des Baugebietes
mindestens ein Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum (Halb- und Hochstamm) zu pflanzen.
Koniferen (Nadelgehdlze) und Formgehdlze sind nicht zulassig.

12.0 entfallt

13.0 ALLGEMEINES ZUR GRUNORDNUNG

Offentliche Griinfldchen und nicht iiberbaute Grundstiicksfiéchen im Sinne von "privaten” Griinflachen (Privatgarten)
sind nach den planlichen und textlichen Festetzungen anzulegen, zu sichern und zu erhalten. Sie sind spétestens in
der néchsten Pflanzperiode nach Herstellung der ErschlieBungsflachen und nach Nutzung der Gebéude fertigzu-
stellen. Bei Ausfall von Gehélzen muss die gleiche Pflanzqualitét in der folgenden Pflanzperiode nachgepflanzt
werden. Die Pflanzqualititen miissen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)
entsprechen. Bei Pflanzungen von Strauch- und Baumarten sind Wildherkiinfte aus dem Nahraum vorzuziehen. Fiir
die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehélzen wird die Verwendung der in VI. Nummer 15.0
ausgewiesenen Arten festgesetzt. Fiir freiwachsende Hecken und Geh6lzgruppen wird eine Pflanzdichte von

1 Stiick / 1,5m? festgesetzt. Der Baumanteil betrdgt 10% der Hecke.

14.0 EIN- UND DURCHGRUNDUNG
(69 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Griinflédchen (zur Pflege und Durchfahrt) und StralSenbegleitgriin sind extensiv als Wiesenfléche
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Die nicht (iberbauten Grundstiicksflachen miissen begriint werden. Diese Flachen sind als Rasen-, Wiesen- oder
Pflanzfldchen anzulegen und sind zu erhalten. Kunstrasen und sog. Stein- und Schottergérten sind nicht erlaubt.

15.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE (Artenliste)
(§ 9 Abs. 1 Nr 20 und 25 BauGB)

15.3 Auswahlliste Strducher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Euonymeus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rosa arvensis - Feld-Rose

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Sal-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide
Sambucus nigra - schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

15.1 Auswahlliste Bdume 1.Ordnung
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Ulmus laevis - Flatterulme

15.2 Auswahlliste Bdume II.Ordnung
Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Malus sylvestris - Wildapfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Eberesche
Taxus baccata - Eibe

Ein Pflanzung von fremdlandischen und/oder in ihrem Wuchscharakter/-form seltsam anmutenden Laub- und
Nadelgehélze, wie z.B. Pyramidenpappeln, Zypressen, Thujen, Kirschlorbeer u.4. ist nicht zuléssig.

Pflanzqualitéten (Mindestanforderungen):

Strducher: 2xv., 100 - 150cm (60 - 100cm)

Béume I1.Ordnung Hochstamm 3xv., StU 12 - 14cm oder Heister, 2xv. 150 - 200cm
Béume 1.Ordnung Hochstamm, 3xv., StU 14 - 16¢cm

16.0 TEXTLICHE HINWEISE

16.1 Nutzung von Regenwasser:
Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen soll aus 6kologischen Griinden zur
Schonung der Ressource Trinkwasser in Regensammelanlagen (Zisternen, Regentonnen, Gartenteichen)
gesammelt und einer sinnvollen Verwendung (z.B. Gartenbewésserung, Toilettenspilung, Waschmaschine...)
zugeflhrt werden.

16.2 Heizung: Es sollen Heizanlagen mit schadstoffmindernder und energiesparender Heiztechnik eingebaut
werden (Brennwertkessel, Holzheizungen, Holzpellets, Solarthermie, Geothermie, etc.).

16.3 Barrierefreies Bauen: Die Topographie des Baugebietes erlaubt ohne Mehraufwand den Bau von
barrierefreien Wohnungen im EG.

16.4 Grenzabsténde
Die Grenzabstéande gemall den gesetzlichen Bestimmungen zu Nachbargrundstiicken sind einzuhalten:
- 2,0m bei Einzelbdumen und Heistern sowie Strduchern iber 2,0m Wuchshéhe
- 0,5m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0m

Es wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

16.5 Aushubmaterial
Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgeméR zu entsorgen. Es darf nicht in der freien Landschaft,
insbesondere auf ékologisch wertvollen Fldchen (z.B. Trocken- und Magerstandorten, Feldgehélzen u.a.)

zwischen- und abgelagert werden.

16.6 Landwirschaft
Die von benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und genutzten Fldchen gegebenfalls ausgehenden

Immissionen wie Geruch, Ldrm und Staub sind zu dulden.
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Verfahrensvermerke

Deckblatt 1 zum

Bebauu ngsp|an 1. Aufstellungsbeschluss
S " Der Stadtrat von Viechtach hat in der Sitzung vom 04.03.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Mitte rweg ! Aufstellung des Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 10.04.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.
nach § 13a BauGB
2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Bebauungsplan der £ Erlounes
( g p Der Stadtrat von Viechtach hat mit dem Beschluss vom 08.04.2024 den Entwurf des des Deckblatt 1
In nenentwick'ung) zum Bebauungsplan "Mitterweg 1" in der Fassung vom 18.03.2024 gebilligt. Gleichzeitig wurde der
"Auslegungsbeschluss” gefasst (siehe 5. und 6.).
3. Behdrdenbeteiliung und sonstige Trager dffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Zu dem Entwurf des Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" in der Fassung vom 18.03.2024
wurden die Behérden und sonstige Tréager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit
vom 12.04.2024 bis 13.05.2024 beteiligt.
4. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Der Entwurf des Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" in der Fassung vom 18.03.2024 wurde
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.04.2024 bis 13.05.2024 6ffentlich ausgelegt.
Stadt Viechtach

5. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Die Stadt Viechtach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __._ . das Deckblatt 1 zum
Bebauungsplan "Mitterweg 1" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.05.2024 als Satzung

beschlossen.

Landkreis Regen
Regierungsbezirk Niederbayern

Stadt Viechtach,den __._ . (Siegel)

Franz Wittmann, 1.Blrgermeister

M1:1.000 6. Bekanntmachung, In-Kraft-Treten und Rechtsfolgen

Der Satzungsbeschluss des Deckblatts 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" wurdeam __._ .

geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan
"Mitterweg II" mit Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienststunden
in der Stadt Viechtach zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan "Mitterweg II" ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hiermit hin-
gewiesen.

Die digitale Flurkarte vom
Landesamt fir Digitalisierung,
Breitband und Vermesserung
ist aus dem Jahr 2024.

Koordinatensystem:

UTM 32 (Siegel)

Stadt Viechtach,den __._ .

Franz Wittmann, 1.Birgermeister

Das Urheberrecht liegt beim Ersteller
dieses Planes. Bearbeitungen und
Veranderungen im Plan bediirfen
dessen Zustimmung.

Entwurfsverfasser:

brunner architekten
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Bearbeitungsstand:

SATZUNG 23.05.2024

Allplan 2016
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Begrindung zum Deckblatt 1 des Bebauungsplanes ,Mitterweg II*

1 Planungsabsicht und Lage

Die Stadt Viechtach beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung und Erweite-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mitterweg |I“ durch Deckblatt 1. Dazu
sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen im sluddstlichen Stadtgebiet in ein
Wohngebiet geandert werden. Diese Deckblattanderung ist als eine Erweiterung
des bestehenden Wohngebietes Mitterweg Il zu verstehen.

Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan ,Mitterweg I1“ soll nach § 13a BauGB ,Be-
bauungsplane der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung sind Planungen gemeint,
die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vor-
handener Ortsteile (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) dienen. Diese Fortentwicklung
des bestehenden Wohngebietes treffen auf das Deckblatt 1 zum genannten Be-
bauungsplan zu. Durch das Deckblatt 1 wird das bestehende allgemeine Wohnge-
biet nach Westen fortentwickelt. Das Planungsgebiet ist durch den Mitterweg er-
schlossen. Der Geltungsbereich von Deckblatts 1 betragt knapp 4.800m2. Die
Grundflache im Sinne 8 19 Absatz 2 BauNVO ist somit weit unter 20.000m2. So-
mit ist eine Vorprufung des Einzelfalls hinsichtlich der Erheblichkeit von Umwelt-
auswirkungen nicht erforderlich. Eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. § 13a
Abs. 2 Nr.4 BauGB und § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB) ist nicht erforderlich. Auch
nach Prifung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft aus
dem Jahre 2021, insbesondere Abbildung 2 (Seite 7) ist die Anwendung dieses
Leitfadens nicht notwendig.

Das Planungsgebiet liegt im stdodstlichen Stadtgebiet, ca. 1,5km vom Stadtplatz
entfernt. Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich u.a. das bestehende
Wohngebiet Mitterweg Il, landwirtschaftlich genutzte Flachen und daran angren-
zend weitere Siedlungsbereich bzw. Wohngebiete. Im Siden ist die Stral3e Mitter-
weg vorhanden, der nach Nordwesten und Sitdosten auf die Bundesstral3e 85
fahrt. (Abb. 1).
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage des Planungsgebietes (Deckblatt 1 zum Bebau-
ungsplan Mitterweg Il) im Stadtgebiet von Viechtach, 2024 (Quelle: Bayernatlas, ohne
Mal3stab)
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2 Ausgangssituation

2.1 Bestandsbeschreibung
Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan ,Mitterweg I1* umfasst 4.171m2 und betrifft
die Flachen (Teilflachen = TF) mit den Flurnummern 160/2 (TF), 161 (TF),
162(TF) und 238/1 (TF) der Gemarkung Schlatzendorf (Abb. 2).

. o

Abbildung 2: Luftbild mit Flurgrenzen und Geltungsbereich des Be
Umgrenzung), 2022 (Quelle: Bayern Atlas, ohne Malistab)

o

buungsplans (roe A

Der Geltungsbereich des Deckblattes 1 wird intensiv landwirtschaftlich als Griin-
landflache genutzt (Abb.3). Der Planungsgebiet ist gehdlzfrei. Im sudwestlichen
Randbereich kdnnten Gehdlze oder ein Baum im Geltungsbereich sein. Diese Ge-
holze entlang des Mitterwegs werden und sind zu erhalten und dirfen durch die
geplanten Verkehrsflachen nicht beeintrachtigt werden. Im Suden des Planungs-
gebietes befindet sich die bestehen Stral’e ,Mitterweg“. Westlich und stdlich des
Planungsgebietes sind weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden. Im
naheren Umfeld bzw. an den Randern der landwirtschaftlich genutzten Flachen
grenzen bestehende Siedlungsflachen und Wohngeb&ude an. Entlang des 6stli-
chen Geltungsbereiches ist ein vorhandenes Wohngeb&aude vorhanden.
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Abbildung 3: Foto mit Blick tber das Planungsgebiet nach Norden ausgehend vom Mit-
terweg, 2024 (Quelle: brunner architekten)

Das Geladnde der Planungsgebietes ist grob nach Norden ausgerichtet (Nord-
hang). Die hochsten Punkte liegen entlang des bestehenden Mitterweges im Si-
den bei ca. 484m 0. NN und die niedrigsten Punkte im Stden bei ca. 474m . NN.
Im Planungsgebiet ist mit Steigungen von ca. 7% zu rechnen.

Das Orts- und Landschaftsbild des Planungsgebietes und seiner Umgebung wird
sowohl von landwirtschaftlich genutzten Flachen als auch von bestehenden Sied-
lungsflachen mit StraRen und Wohngebaude (iberwiegend Einzelhausbebauung)
charakterisiert. Freie und weite Blickachse nach Nordosten Richtung Blossers-
berg und Bichelberg sind gegeben. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen be-
finden sich nicht im freien Landschaftsraum, sondern werden von Wohngebauden
abgegrenzt und isoliert.

Die Flachen des Planungsgebietes sind im privaten Eigentum.

2.2 Verfahren nach § 13a BauGB

Mit einem Beschluss hat die Stadt Viechtach die Fortentwicklung und Anderung
des Bebauungsplans ,Mitterweg 11“ mit Deckblatt 1 nach §13a BauGB beschlos-
sen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des 813a BauGB sind gegeben. Das
Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich von Deckblatt 1 ist als Erweiterung und
Fortentwicklung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mitterweg I1“ zu verste-
hen. Mit dem Deckblatt 1 wird die Innenentwicklung vorangetrieben und klar von
einer Entwicklung auRerhalb von Ortslagen oder Ortsrandlagen zu unterscheiden.
Das Planungsvorhaben bezieht sich auf Siedlungsflachen, die im Sinne einer or-
ganischen Siedlungsstruktur erweitert werden. Dabei kbnnen diese Flachen auch
im sogenannten ,Auenbereich im Innenbereich® liegen, die nach der Rechtspre-
chung nicht nach 834 BauGB, sondern nach 835 zu beurteilen sind. Das Pla-
nungsgebiet ist von Siedlungsflachen mit baulicher Nutzung umgeben. Diese
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Fortentwicklung oder Nachverdichtung kniipft an vorhandene Siedlungsflachen
bzw. an den rechtsgultigen Bebauungsplan Mitterweg Il an.

Das Planungsgebiet ist im Siden an den Mitterweg angebunden. Der Geltungsbe-
reich von Deckblatt 1 betragt knapp 4.200m2. Im geplanten allgemeinen Wohnge-
biet ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, somit betragt die Uberbaubare
Grundflache deutlich weniger als 20.000m2. Da die Grundflache weniger als
20.000m?2 betréagt, ist eine Vorprifung des Einzelfalls, ob erhebliche Beeintrachti-
gung bestehen, nicht erforderlich.

Nach Durchsicht der Anlage 1 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) ist kein UVP-pflichtiges Vorhabens durch diesen Bebauungsplan berthrt
oder betroffen. Diesbezuglich ist von einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP
abzusehen.

Im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung sind keine Natura 2000-Ge-
biete, FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete vorhanden. Somit sind durch Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung sol-
cher Gebiete und derer Erhaltungsziele und Schutzzwecke ersichtlich und vorhan-
den.

Es ist zu prifen, ob Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen (,Seveso-IllI-Richtlinie der EU*) gege-
ben sind. Zusatzlich ist zu prufen, ob eine Gemengelage vorliegt, die zu Nut-
zungskonflikten fahren kénnte.

In der angrenzenden Umgebung von Deckblatt 1 sind und werden keine Betriebe,
die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, vorhanden und zugelassen. Somit sind
Stoérungen und schwere Unfalle durch solche Betriebe ausgeschlossen. Derzeit
wird die Flache landwirtschaftliche genutzt. Die geplante Art der baulichen Nut-
zung ist allgemeines Wohngebiet (WA). In der Umgebung sind neben weiteren
landwirtschaftlich genutzten Flachen nur weitere Wohngebiete (WA) vorhanden.
Eine neuartige Gemengelage, beispielsweise eine Neuplanung oder Erweiterung
von Wohngebieten neben Misch- oder Gewerbegebieten ist durch die Aufstellung
dieses Deckblattes zum Bebauungsplan nicht geplant. Diesbezliglich sind Nut-
zungskonflikte auszuschlie3en.

Nach 8§ 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach 82 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 82a BauGB, von den Angaben nach 83 Abs.2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach §10a Absatzl BauGB und vom Monitoring
nach §4c BauGB abgesehen. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Es besteht auch keine Pflicht zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach
8la Abs 3 Satz 6 BauGB.

2.3 Bebauungsplan Mitterweg Il
In Abbildung 4 ist die Planzeichnung des rechtsgultigen Bebauungsplans ,Mitter-
weg |I“ und der Geltungsbereich von Deckblatt 1 zum Bebauungsplan dargestellt.
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Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes ohne dem Deckblatt 1
umfasst knapp 4.900ma.

Z 1 A
Bebauungsplan
Mitterweg Il

17677

Umgrenzung von
~Deckblatt 1 zum
B-Plan Mitterweg IlI*
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Abbildung 4: Rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Mitterweg |1“ (rot gestrichelter Umgriff)
mit Umgebung und die Erweiterung des Wohngebietes durch Deckblatt 1 (schwarz ge-

strichelter Umgriff westlich des B-Plan Mitterweg I1), 2023 (Quelle: brunner architekten)
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie sonstige Kennzeichnungen und
hinweisliche Plandarstellungen werden mit wenigen Ausnahmen in das Deckblatt
1 dbernommen. Somit wird an dieser Stelle auf die Benennung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes verzichtet und auf die Festsetzungen und sonstigen Inhalte
des Deckblattes 1 verwiesen.

Hinweislich wurde mit rot gestrichelten Linien ein Planungskonzept zur Bebauung
der landwirtschaftlich genutzten Flachen dargestellt (siehe dazu auch das stadte-
bauliche Rahmenkonzept in Abb. 8 in Kapitel 3.5).
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3 Ubergeordnete Planungen und Planungsbindungen

Es ist notwendig, Aussagen anderer verbindlicher und informeller Planungen, die
sich auf den Planinhalt des Bebauungsplans auswirken, darzustellen. Dazu geho-
ren verbindliche Planungen, Plane und Programme wie das Landesentwicklungs-
programm Bayern, Regionalplane und festgesetzte Wasserschutz- oder natur-
schutzfachliche bedeutsame Schutzgebiete. Der Flachennutzungsplan und gege-
benenfalls informelle Planungen wie Wettbewerbsergebnisse, stadtebauliche oder
gutachterliche Konzepte, sobald diese einen Mehrwert darstellen, sind in die pla-
nerischen Uberlegungen miteinzubeziehen.

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

Das Planungsgebiet liegt im allgemein landlichen Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf (Abb. 5). Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden,
dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesi-
chert und weiterentwickelt werden kann sowie soll er seine eigenstandige Sied-
lungsstruktur bewahren kénnen.

Raume mit besonderem Handlungsbedarf sind TeilrAume mit wirtschaftsstruktu-
rellen und sozio6konomischen Nachteilen bzw. ist in diesen RA&umen eine nach-
teilige Entwicklung zu befurchten. Sie sind vorrangig zu entwickeln. Dieses Vor-
gangprinzip gilt z.B. bei Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge. Die Stadt Viechtach ist als Mittelzentrum eingestuft.

S vafe

Ko6tzting

h __~—|{ |- Ziele der Raumordnung

lam a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

L I:I Allgemeiner landlicher Raum
Landlicher Raum mit Veerdichtungsansatzen
rnbrlick {-J |:| Verdichtungsraum
/ Raum mit besonderem Handlungsbedarf
B I]:I:I:I:I Kreisregionen
Bractiselsried NI emzeigemeinden

-

"J\é Ba b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele
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Abbildung 5: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern,
2018 (Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und
Heimat)

Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter
zu entwickeln. Alle tberoértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
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(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereit-
stellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten wer-
den.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
raumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel

(Z2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten.

1.2.2.Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrau-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) TeilrAume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen so-
wie Teilraume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten ist, werden
unabhé&ngig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als
Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung er-
geben sich aus Anhang 2.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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3.2 Regionalplan (RP) Donau-Wald

Die Stadt Viechtach ist dem Regionalplan der Region 12 ,Donau-Wald“ zugeord-
net. Die Stadt liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonde-
rem Mal3e gestarkt werden soll und entlang einer Entwicklungsachse. Als Mittel-
zentrum ist Viechtach auch als zentraler Ort einzuordnen, der bevorzugt zu entwi-
ckeln ist (Abb. 6).

. & Lam Ziele der Raumordnung (Regionalplan)
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Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumstruktur des Regionalplans ,Region Donau-Wald
(12), 2008 (Quelle: Regionaler Planungsverband Donau-Wald)

Folgende Grundséatze und Ziele sind im Regionalplan Donau-Wald dargestellt,
Stand 13.04.2019:

A'| Leitbild

1 (Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kinfti-
ger Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren
Teilraumen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

A 1l Raumstruktur

1 Okonomische Erfordernisse

1.1 (Z) Die nordlichen und 6stlichen TeilrAume der Region sollen in ihrer Entwick-
lung in besonderem Mal3e gestarkt werden. Dabei sollen Entwicklungshemm-
nisse, die sich aus der Grenznédhe zur Tschechischen Republik ergeben, abge-
baut und die Wirtschaftsstruktur im gewerblich-industriellen und Dienstleistungs-
bereich sowie die Infrastruktur verbessert werden.

A Il Zentrale Orte
2.4 Mittelzentren
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2.4.6 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, das Mittelzentrum Viechtach bevor-
zugt zum mittelzentralen Versorgungszentrum seines Verflechtungsbereichs zu
entwickeln

Insbesondere sind anzustreben:

- die Starkung des Handels- und Dienstleistungsbereiches,

- die Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes im Produzierenden Gewerbe

B Il Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsge-
recht erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der Gemein-
den konzentriert werden.

1.2 (G) Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten
und behutsam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend
in die Landschaft eingebunden werden.

Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und
strukturreiche Ubergange zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden.
1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsfla-
chen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen
wird.

3.3 Folgerungen aus dem LEP und RP

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begrinden die Planungsinteressen der Stadt Viechtach, auf diesen
Flachen eine Weiterentwicklung mit Wohnbauflachen voranzutreiben. Fir die
Stadt Viechtach als Mittelzentrum und bevorzugt zu entwickelndem zentralem Ort,
entlang einer Entwicklungsachse, ist anzustreben, Wohngebiete nachhaltig zu
starken und weiterauszubauen. So soll das bestehende Wohngebiete Mitterweg I
nach Westen geringfligig erweitert werden. Die Standortvoraussetzungen fir
diese Erweiterung gegeben und die verkehrliche ErschlieBung tGber den beste-
henden Mitterweg vorhanden. Diese Planung ist als Erweiterung zu verstehen, ein
bestehendes Wohngebiet gemé&f der Innenentwicklung und im Sinne einer organi-
schen Siedlungsentwicklung zu erweitern. Bestehenden Schutzgebiete, beson-
dere Merkmale der Landschaft und erholungswirksame Flachen sind im Planungs-
gebiete und in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Eine Erweiterung auf na-
turschutzfachlich oder landschaftsplanerisch wertgebenden Flachen ist nicht ge-
geben.

3.4 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Viechtach sind die Flachen von Deckblatt 1 zum Bebauungsplan als allge-
meines Wohngebiet, WA ,Mitterweg“ dargestellt (Abb. 7). Somit wird das Deck-
blatt 1 zum Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.
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Abbildung 7:Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Viechtach mit dem Planungsgebiet (rot gestrichelte Linie), 2024 (Quelle:
Stadt Viechtach, ohne MafR3stab)

3.5 Informelle Planungen - Rahmenkonzept
2014 wurde ein stadtebauliches Rahmenkonzept fur die bauliche Entwicklung der
gesamten landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen Mitterweg und NulR3ber-
gerstralRe / PointstralRe erarbeitet, die von Siedlungsflachen bzw. von Wohnge-
bauden umgeben sind (Abb. 8). Ziel dieses Konzeptes war es, einen Plan zu erar-
beiteten, der die bauliche und verkehrliche Entwicklung im Gesamtzusammen-
hang darstellt. Durch diese Planung und die mittel- bis langfristige Umsetzung
Uber Bebauungsplane soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung vermieden wer-
den.
Das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan nimmt die verkehrliche und baulichen Pla-
nung in Richtung Norden gemal Rahmenkonzept auf.
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Abbildung 8: Rahmenkonzept der Bebauung Mitterweg Il mit Geltungsbereich des
Deckblatt 1 zum Bebauungsplan (rot gestrichelte Linie), 2014 (Quelle: brunner archi-
tekten)

3.6 Schutzgebiete
3.6.1 Schutzgebiete nach Europdischem Recht

Das Netz ,Natura 2000“ besteht aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und den Europdischen Vo-
gelschutzgebieten (VSG) nach der Vogelschutzrichtlinie. Diese Schutzgebiete
werden von den einzelnen EU-Mitgliedern nach einheitlichen Standards ausge-
wahlt und unter Schutz gestellt.

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Schutzgebiete nach
européischem Recht vorhanden.

3.6.2 Schutzgebiete nach nationalem Recht
Schutzgebiete nach nationalem Recht in Deutschland sind Landschaftsschutz-
und Naturschutzgebiete, Natur- und Nationalparke.
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Das Planungsgebiet liegt in keinem Landschaftsschutz- (LSG), Naturschutzgebiet
(NSG) oder Nationalpark (NP). Es liegt ganzlich im Naturpark Bayerischer Wald,
dieses eine GrolRe von 278.625ha besitzt. Das Planungsgebiet mit ca. 0,42ha
wirkt sich somit nicht erheblich auf die Gro3e und Eigenart des Naturpark Bayeri-
scher Wald aus. Erhebliche Auswirkungen auf den Naturpark sind somit auszu-
schliel3en.

3.7 Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet und in keinem Be-
reich mit Hochwassergefahrenflachen. Auch in der naheren Umgebung sind keine
der vorher genannten Gebiete/Flachen vorhanden. Somit ist diesbezlglich mit
keinen Restriktionen im Planungsgebiet zu rechnen.

3.8 Wassersensibler Bereich
Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepréagt. Sie kenn-
zeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier be-
eintrachtigt werden durch: tber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise ho-
hen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht ange-
geben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen
je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereig-
nis abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsge-
biete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der was-
sersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe
Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr her-
angezogen werden.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von wassersensiblen Bereichen. Diesbezlg-
lich ist mit keinen Restriktionen zu rechnen.

3.9 Biotopkartierung und gesetzlich geschitzte Biotope
Die Biotopkartierung liefert wichtige Grundlagen fur den Naturschutz und tragt
dadurch wesentlich zur Erhaltung der 6kologisch wertvollen Landschaftsbestand-
teile fur die nachfolgende Generation bei. Da nach einheitlichen Vorgaben kartiert
wurde, erhalt man eine Ubersicht Giber wertvolle und erhaltenswerte Biotope in
Bayern. Meist gehdren diese kartierten Biotope zu den gesetzlich geschitzten Bi-
otopen nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG. Welche Biotope gesetzlich
geschitzt sind, sind unter den vorher genannten Paragrafen/Artikel einsehbar.

Im Planungsgebiet und in der direkt angrenzenden Umgebung sind keine kartier-
ten Biotope vorhanden.
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3.10 Artenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschutz-
rechtliche Prifung notwendig machen wirden. Das Planungsgebiet beziehungs-
weise diese Flachen wurden bei einer ersten Begehung begutachtet und dement-
sprechend bewertet. Die Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ent-
lang der StralRenrander und vorhandenen Bebauung sind Sdume und Staudenflu-
ren im geringen Umfang vorhanden. Diese weisen keine wertgebenden Arten und
Lebensraume auf, die eine artenschutzfachliche Prifung erforderlich machen wir-
den.

3.11 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in der angrenzenden Umgebung sind keine Boden- Bau-
und landschaftspragende Denkmaler vorhanden. Somit werden keine Denkmaler
durch das Planungsgebiet beeintrachtigt werden.

Hinweis zur Auffindung von Bodendenkmalern (Art. 8 DSchG):

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher frei gibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3.12 Altlasten
Altlasten sind im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Im Planungsgebiet sind keine
Aufschittungen von Altlasten bekannt.
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4 Ziele und Inhalte von Deckblatt 1

Die Stadt Viechtach beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung und Erweite-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mitterweg I1* durch Deckblatt 1. Ein
bestehendes Wohngebiet soll fortentwickelt werden. Dazu sollen landwirtschaft-
lich genutzte Flachen, die auch im Flachennutzungsplan als Wohngebiet darge-
stellt sind, in ein Wohngebiet gedndert werden. Diese Deckblattanderung ist als
eine Erweiterung des bestehenden Wohngebietes Mitterweg |l zu verstehen. Als
Grundlage fur die Erweiterung wird das stadtebauliche Rahmenkonzept aus dem
Jahre 2014 (Abb. 8) herangezogen und dementsprechend verkehrlich und baulich
weiterentwickelt. Somit werden die Lage und Anordnung der Bauparzellen und 6f-
fentlichen Verkehrsflachen in das Deckblatt 1 zum Bebauungsplan Gbernommen.
Eine stadtebauliche Fehlentwicklung wird dadurch vermieden. Die Festsetzungen
und weitere Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden in das Deck-
blatt 1 Ubernommen. Das Baugebiet soll einheitlich und homogen gemaf diesen
Festsetzungen fortentwickelt werden.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Zielsetzung von Deckblatt 1:
e Erweiterung des bestehenden Wohngebietes Mitterweg Il nach Westen,
e Fortentwicklung gemafld dem staddtebaulichen Rahmenkonzept (Abb. 8)
e Einheitliche Weiterentwicklung des Wohngebietes durch Ubernahme
der Festsetzungen und sonstiger Inhalte des Bebauungsplanes
e angemessene Durchgriinung des Planungsgebietes bzw. der Grund-
stucksflachen mit Gehélzen

4.1 Geltungsbereich

Im Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die raumliche
Abgrenzung des Geltungsbereiches von Deckblatt 1 richtet nach der Mitwirkungs-
bereitschaft der Grundstiickseigentimerinnen und dem stadtebaulichen Rahmen-
konzept (Abb. 8).

4.2 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird im Deckblatt 1 dem Bebauungsplan Mitterweg
Il gefolgt und ein allgemeines Wohngebiet, kurz WA festgesetzt. Auch im Fla-
chennutzungsplan ist ein allgemeines Wohngebiet dargestellt.

4.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Gestaltung

Das Mal} der baulichen Nutzung, die Bauweise und Gestaltung werden aus dem
rechtsgultigen Bebauungsplan Mitterweg Il tbernommen. So werden beispiels-
weise die Grundflachenzahl mit 0,3, die Geschossflachenzahl mit 0,6, maximal 2
Vollgeschosse, das Satteldach und eine maximale Wandh&he von 6,00m festge-
setzt. Damit soll ein einheitliches und homogenes Wohngebiet mit den gleichen
Festsetzungen entstehen. Derzeit sind zwei neue Wohnbauparzellen mit der
Nummer 4 und 5 geplant. Die Abgrenzung ist in der Planzeichnung nur hinweis-
lich dargestellt und ist somit variabel. Die Zufahrten auf die Baugrundsticke
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erfolgen Uber die nach Norden verlaufende 6ffentliche Verkehrsflache, die an den
Mitterweg angebunden wird. In der Planzeichnung wird ein zusammenh&angendes
Baufenster festgesetzt. Dies soll eine gewisse Flexibilitat in der Lage und Aus-
dehnung der Wohngebaude sicherstellen.

4.4 Verkehrliche Erschlie3ung

Der Geltungsbereich ist verkehrlich Uber die bestehende Strale ,Mitterweg“ an-
gebunden. Eine neue 6ffentlich Verkehrsflache nach Norden erschlief3t die derzeit
geplanten Baufelder mit der Nummer 4 und 5. Am westlichen Rand sind der Ver-
kehrsflache sind ein 6ffentlicher Grinstreifen (Stralenbegleitgrin) und ein Geh-
weg festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes (Deckblatt 1 zum Bebau-
ungsplan) erfolgt im westlichen Geltungsbereich mit einem nach Norden gerichte-
ten Stich ausgehend vom Mitterweg. Im Bereich des Mitterwegs ist Ausrundung
der herzustellenden Verkehrsflachen geplant. Aus Osten und Westen kommende
Fahrzeuge kdénnen in das Planungsgebiet abbiegen.

Das Planungsgebiet nach Osten verlassende Fahrzeuge (Linksabbieger) haben
freie Sichtachsen fur kommende Verkehrsteilnehmer, insbesondere auch fur den
FuRganger- und Radverkehrs, da keine baulichen Anlagen und Gehdlze in diesem
Bereich geplant sind und auch das Gelande keine wesentlichen Spriinge auf-
weist. Ein sogenanntes Sichtdreiecke nach den ,Richtlinien fir die Anlage von
StadtstraRen”, kurz RASt 06 wurde in die Planzeichnung hinweislich hinzugeflgt,
dass dies bestatigt.

Fahrzeuge, die das Planungsgebiet nach Westen in Richtung ,Dorfkapelle” ver-
lassen wollen (Rechtsabbieger), haben derzeit ein eingeschranktes Sichtfeld.
Baume und Straucher sind in diesem Bereich im Blick auf das Sichtdreieck zu
entfernen und beeintrachtigende Aste der dem Sichtdreieck angrenzenden Baume
mussen bis 4,5m hochentastet werden, um eine freies Sichtfeld der Anfahrsicht
sicherzustellen.

Da bei der Ausfahrt fiir die Rechtsabbieger eine Kuppe vorhanden ist und die
Sichtbarkeit auch auf Grund der fehlenden Annéahrungssicht eingeschrankt ist, ist
auf der gegenuberliegenden Stralenseite, z.B. in der Nahe des bestehenden
~Stromkasten” auf 6ffentlichem Grund fiir die Rechtsabbieger ein beschlagfreier
Verkehrsspiegel anzubringen. Somit kann ein guter Einblick in den abfallenden
StralBenverlauf des Mittweges sichergestellt werden. Eine Verschiebung der Ver-
kehrsflachen nach Osten ist nicht erforderlich, wenn fiir die Rechtsabbieger die
Gehdlze im Sichtdreieck entfernt und hochentastet werden und ein Spiegel ange-
bracht wird.

4.5 Ver-und Entsorgung
4.5.1 Wasserversorgung

Eine Wasserversorgung des Geltungsbereiches kann auf Grund der Ndhe zum
bestehenden Wohngebiet und dem Mitterweg als gesichert angesehen werden.
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4.5.2 Brandschutz

Léschwasserversorgung

Mit den geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen nach Norden, ausgehend vom
Mitterweg sind auch Leitungen und Loschwassereinrichtungen (z.B. Hydranten)
geplant. Somit kann von einer Léschwasserversorgung in ausreichendem Male
ausgegangen werden. Die erforderlichen Grundversorgung gemalR DVGW Merk-
blatt W 405 und ein Laufweg von ca. 100m zur nachstgelegenen Léschwasserent-
nahmestelle sind in der weiterfihrenden Planung zu beachten. Die Errichtung ei-
ner solchen Loschwasserentnahmestelle ist am Ende der geplanten Erschlie-
BungsstraRe moglich. Fur die Umsetzung der Léschwasserversorgung ist die
Stadt Viechtach verantwortlich.

Zufahrten und Wendemdglichkeiten

Die Erreichbarkeit der freien Bauparzellen fur die Fahrzeuge der Feuerwehr ist
uber offentliche StralRenverkehrsflachen gegeben.

Eine Errichtung von Wendekreisen am Ende der vorhandenen &éffentlichen Stich-
strallen mit einem Durchmesser von 18,5m ist bei den geplanten Verkehrsflachen
nicht maglich. Auch die Planung von ausreichend dimensionierten Wendeham-
mern auf offentlichen Verkehrsflachen ist nicht mdéglich. Begriindet wird dies
durch das noch nicht ganzlich umgesetzte Rahmenkonzept der unbebauten Fl&-
chen (siehe Abbildung 8 der Begriindung). Darin ist eine Umfahrung mit verkehrli-
cher Wendeanlage (,Schleife®) und Grinflachen geplant. Eine Errichtung einer
Wendeanlage am Ende der Verkehrsflache ist auch im Zuge eines Rickbaus
stadtebaulich nicht sinnvoll und auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
tragbar. Bei einer Erweiterung des Baugebietes nach Norden wird die vollstdndige
ErschlieBung dieses westlichen Baugebietes wahrscheinlich. Die geplanten Bau-
parzellen sind auf einer LAnge von 50m der geplanten Verkehrsflachen erreich-
bar. Somit ist eine zusatzliche Wendemdglichkeit nicht erforderlich. Aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans ergibt sich, dass die Zufahrten auf die Baugrund-
stucke einen freien Mindestabstand zu 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen von
5,0m einhalten mussen und auch diese Zufahrten nicht eingefriedet werden diir-
fen. Dies beinhaltete eine weitere Wendemaglichkeiten der Feuerwehrfahrzeuge
auf den privaten Baugrundstiicken in Verbindung mit den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

4.5.3 Abwasserentsorgung

Schmutzwasser:

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes kann auf Grund der Lage zum
bestehenden Wohngebiet und der StralRe ,Mitterweg*“ als gesichert angesehen
werden.

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser soll im Planungsgebiet soweit moéglich versickern. Um
eine wirtschaftlich sinnvolle Entsorgung des Niederschlagswassers zu erreichen,
muss jeder Bauwillige das auf seiner Grundsticksflache anfallende Nieder-
schlagswasser mittels einer privaten Rickhalteeinrichtung (Regenwasserzisterne
0.4.) sammeln. Das Riickhaltevolumen muss mind. 6 m3 betragen. Die Einleitung
in das stadtisch Kanalnetz ist mit maximal bis zu 1l/s zulassig.
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4.5.4 Stromversorgung und -leitungen
Die Stromversorgung kann auf Grund der Nahe zum bestehenden Wohngebiet
und dem Mitterweg als gesichert angesehen werden.

Folgender Hinweis zur Stromversorgung:

Die StandarderschlieBung fir Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden auf-
grund der Bebaubarkeit oder eines erhéhten elektrischen Bedarfs héhere An-
schlussleistungen gewilinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlus-
ses bis zur Durchfuhrung der ErschlieBung erforderlich.

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorensta-
tion im Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich wer-
den. Fir die Transformatorenstation bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grund-
stick mit einer Gro3e zwischen 18m2 und 35m?, das durch eine beschréankte per-
sonliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein,
dass wir Uber die Stationsgrundstiicke verfiigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt mis-
sen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befah-
ren werden kdénnen.

4.5.5 Abfallentsorgung

Eine regelmaRige Abfallentsorgung ist auf Grund der bestehenden Verkehrsfla-
chen ,Mitterweg” sichergestellt. Da es sich bei der ErschlieBungsstrale um eine
StichstralRe oder Sackgasse ohne Wendemaoglichkeit fur Millfahrzeuge handelt,
sind die Abfallbehalter entlang des bestehenden Mitterwegs, z.B. stdlich des
Baugrundstuckes mit der Nummer 4 zwischen Hecke und Mitterweg zur Abholung
bereitzustellen. Bei einer Umsetzung des Rahmenkonzeptes (siehe Abb. 8 in Ka-
pitel 3.5) und der Herstellung der geplanten Wendemdglichkeit (verkehrliche
,Schleife® mit Grunflachen) ist eine Abholung der Abfallbehalter vor den jeweili-
gen Baugrundstiicken moglich. Baubedingter Abfall ist sachgerecht zu entsorgen.

4.5.6 Telekommunikation
Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Telekommunikationsdienstleistungen
ist wegen dem bestehenden Wohngebiet und dem Mitterweg sichergestellt.

4.6 Grunordnung

Im Planungsgebiet werden fir eine gute Ein- und Durchgrinung folgende griin-
ordnerischen Inhalte und MaRnahmen festgesetzt. Offentliche Griinflachen und
nicht tberbauten Grundstiucksflachen (AuRen- und Gartenflachen) sind gartne-
risch anzulegen, zu sichern und zu erhalten, um ein gartnerisches Erscheinungs-
bild um die Gebaude und Verkehrsflachen sicherzustellen (,Haus mit Garten im
Grunen®). Um eine klare Abgrenzung zu den derzeit landwirtschaftlich genutzten
Grunlandflachen und zu den bestehenden Siedlungs- und Verkehrsflachen sicher-
zustellen, sind entlang der Grundstiicksgrenzen Heckenstrukturen aus Strauchern
und B&umen anzulegen. Zusatzlich sind pro 200m2 nicht iberbaute Grundsticks-
flache Laubbaume zu pflanzen, die in der Planzeichnung hinweislich als Baum-
reihe entlang der Verkehrsflachen dargestellt sind. Diese kénnen jedoch auch auf
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dem Baugrundstiick verteilt werden. Bei der Pflanzung der festgesetzten Gehdélze
sind heimische, regionaltypische und autochthone Arten zu verwenden, um eine
stimmiges Ort-, Landschafts- und Erscheinungsbild zu gewahrleisten und einen
Beitrag fur die heimische Tierwelt zu leisten (z.B. Schaffung von Habitaten, Be-
reitstellung von Futter und Bestaubung).

Als Vermeidungs- und/oder Minimierungsmaf3nahme des Eingriffs in Natur und
Landschaft sind im Geltungsbereich folgende MalRnhahmen nach Schutzgiter sor-
tiert umzusetzen:

Tiere und Pflanzen:

- Aufbau von Heckenstrukturen aus Strauchern und Baumen Il. Ordnung

- Extensivierung der offentlichen Grunflachen und des StraRenbegleitgrins als
Wiese

- Verbot der Anlage von Kunstrasen und Stein- bzw. Schottergarten

- Verwendung von standortgerechten und regionaltypischen Arten

- Wanderung von Kleintieren mdglich, da Abstandsfreihaltung von 15cm
zwischen Gelandeoberflache und Zaununterkante (Zaunsockel sind nicht zulés-

sig)

Wasser:

- Versickerung des Niederschlagswassers auf der Flache, soweit mdéglich und
Rickhaltung des Niederschlagswassers auf der Grundsticksflache

- Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge im Bereich der Stellplatze und Garagenzufahrten

Landschaftsbild:

- Festsetzung von zulassigen Gebaudehdhen/Anlageh6hen

- Festsetzung von zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen

- Anlage von Heckenstrukturen und Einzelbaumpflanzungen

- Verwendung von standortgerechten und regionaltypischen Arten

Boden:

- sachgerechte Entsorgung des Aushubmaterials und keine Zwischen- und Abla-
gerung in der freien Landschaft

- Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der Stellplatze und Zufahr-
ten auf den Baugrundstiicken

- haturnahe Gestaltung der Garten: Be- und Durchgrinung der Baugrundstiicke
sowie deren dauerhafte Sicherung

4.7 Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehenden Immissionen, insbheson-
dere Geruch, Larm, Staub und Erschutterung, auch, soweit sie Uber das ubliche
Mal hinausgehen, sind nach den Grundséatzen der gegenseitigen Rucksicht-
nahme von den Bauwilligen zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirt-
schaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéh-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der
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Erntezeit solche Arbeiten erzwingt. Eine ordnungsgemaéafe und ortsiibliche Bewirt-
schaftung der benachbarten Flachen muss uneingeschrankt moglich sein.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen
Grenzabstande einzuhalten.

Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu landwirt-
schaftlichen Flachen verzichtet werden.

Deggendorf, den 23.05.2023

brunner architekten

INCGENTEURE GMBH NI C0ET 0 A0 NRER IR AR T
kandlbach 1 metzgergasse 19
94234 viechtach 94469 deggendorf

Robert Brunner,
Architekt und Stadtplaner
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