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1. Begrundung zum Bebauungsplan
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1.1  Raumliche Ubersicht (nicht maBstablich, BayernAtlas 2025)

1.1.2  Ortliche Planungen
1.1.2.1  Fldchennutzungsplan/Regionalplan/Schutzgebiete

Die Flache des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan der Stadt Vilshofen als Fldche fUr die Landwirtschaft
und zu einem kleinen Anteil als abschirmendes und ortsgestaltendes Gron darge-
stellf. Im Geltungsbereich wird auf starke Erosionsgef&hrdung hingewiesen und eine
elektrische Hochspannungsfreileitung ist verkabelt entlang der Zeitlarner StralBe vor-
handen. Des Weiteren verlduft eine geplante HauptverkehrsstraBe durch den Gel-
tungsbereich (Planung nicht mehr relevant) und es sind geplante Baumpflanzun-
gen dargestellt. DarUber hinaus sind Erstaufforstungen und Christbaumkulturen nur
als AusgleichsmaBnahmen als standortgerechter Mischwald mit gestuftem Wald-
rand zuldssig und in einem Teilbereich im SUdwesten soll der Grunlandanteil gefor-
dert werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind somit noch nicht ge-
geben.

Im Norden bzw. Nordosten grenzt an das geplante Wohngebiet bereits das Wohn-
gebiet ,\WA Zeitlarner Berg" an. Im SUden befinden sich Landschaftsteile, welche
groBtenteils ackerbaulich genutzt werden bzw. sind hier auch noch weitere Wohn-
bebauungen/Hofstellen vorhanden. Stddstlich liegen forstwirtschaftlich genutzte
Flachen (Zeitlarner Holz). Westlich des geplanten Wohngebiets verlauft die Zeitlar-
ner StraBe (St 2119).
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Ty A

ngsplan, I’rlénungsgebief in Rot (maBstabslos)

b 4

_uszug aus dem rechtskréftigen Fldchennutzu

I

Durch die Bebauung geht landwirtschaftliche Fladche verloren. Gleichzeitig wird
aber auch eine Bebauungslicke geschlossen, um der Zersiedelung der Landschaft
entgegenzuwirken. Eine Ortsrandeingrinung durch Einzelbaumpflanzungen ist vor-
gesehen, um das Wohngebiet von der freien Landschaft abzugrenzen.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasser-
gesetzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes und des
Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes berucksichtigt.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutz-
guter in besonderer Weise zu beurteilen wdre, nicht vorhanden, bzw. werden nicht
beeintrachtigt:

- im Bundesanzeiger gemdaB § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vo-
gelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparke gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemdB den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemdaB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemdaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitadtsnormen bereits Uberschritten sind
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- Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in verdichteten RGumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5
des Raumordnungsgesetzes

Regionalplan:

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im |&dndlichen Teilraum, dessen Entwicklung
besonders gestarkt werden soll. Die geplanten Fldchen befinden sich im Nahbe-
reich des Mittelzentrums Vilshofen. Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden
sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit GUtern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
Eine Zersiedelung soll vermieden werden.

Durch die festgesetzte Ortsrandeingrinung (Einzelbaumpflanzungen in den Garten,
Strauchpflanzungen am Larmschutzwall) wird dem Standort entsprechend Rech-
nung getfragen. Bei der Uberplanten Fldche handelt es sich um landwirtschaftliche
Nutzfldchen in direktem Umgriff von Siedlungsfldchen. Artenreiche S&Gume oder
Ranken werden nicht Gberplant. Durch die gréBtmagliche Beschrankung auf Acker-
fldchen wird dem Gebot der Eingriffsminimierung entsprechend Rechnung getro-
gen. Durch das Unterbleiben von DUnger- und Pflanzenschutzmitteleintrag auf der
bisherigen Ackerfladche erfahrt die Flidche einen geringeren Schadstoffeintrag. SUd-
Ostlich des Gebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 750 m das landschaft-
liche Vorbehaltsgebiet 16 (Walder sGddstlich von Zeitlarn).

Das Vorhaben ist mit den allgemeinen Zielen des Regionalplans vereinbar.
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Regionalplan Planungsverband Donau-Wald (nlchf maBstablich)
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2  Anlass, Zweck und Ziel der Planung
2.1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Vilshofen a. d. D. hat am 18.11.2021beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,,Am Zeitlarner Berg II" aufzustellen.

Der Geltungsbereich zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer
GréBe von ca. 1,3 ha umfasst die Flurnummern (FI.-Nm.) 156 TF, 157/17 TF, 157/19 TF,
158 TF, 158/2 TF, 158/3 TF, 158/9 TF, 166, 225/2 TF der Gemarkung Zeitlarn.

Seit 2018 bemUht sich die Stadt Vilshofen a. d. Donau sowohl im Stadtgebiet, als
auch im gesamten Umlandbereich die Potentiale zur Wiedernutzbarmachung von
Baufldchen zu analysieren und diese bevorzugt zur stddtebaulichen Entwicklung zu
nutzen.

Im Rahmen der im Parallelverfahren durchgefUhrten Fldchennutzungsplandnde-
rung sollen die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Fldchen folgender Be-
reiche als Bauflachen zurickgenommen werden:

Flurnummern (Fl.-Nr.) 188 TF, 194 TF der Gemarkung Zeitlarn (ca. 1,3 ha)

Damit kann dem Belang des sparenden Umgangs mit Grund und Boden sowie der
vorrangigen Nutzung von bestehenden Fldchenpotentialen Rechnung getragen
werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird der Ortsteil Zeitlarn gestarkt und
neuer Wohnraum geschaffen.

1.1.2.2.2 Iweck und Ziel der Planung

FUr die beabsichtigte Wohnflachenentwicklung mussen mit diesem Bebauungsplan
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fUr die Errichtung eines Wohnge-
bietes in der Stadt Vilshofen ermdglicht werden. Es ist beabsichtigt, mit der Auswei-
sung von Wohnbaufldchen "Am Zeitlarner Berg II', den &rtlichen Bedarf nach Neu-
baufldchen fir junge Familien, aber auch Senioren zu decken. Um eine baldmagli-
che geschlossene Bebauung zu erreichen, und mit ausgewiesenem Bauland zeit-
nah die ortlichen Bedarfe zu decken, ist ein Wiederankaufsrecht bei Nichtbebau-
ung seitens der Stadt Vilshofen angedacht.

Die Stadt Vilshofen ist bemUht, den derzeitigen Bedarf (vgl. FNP) an neuem Wohn-
raum zu decken. Die Stadt Vilshofen fUhrt laufend Erhebung und Erfassung der FIG-
chenpotentiale fUr das gesamte Stadtgebiet durch. Zudem werden die EigentUmer
von BaulUcken Uber die Ziele der Nutzung abgefragt. Die Stadt steht verduBerungs-
willigen EigentUmer zur Beratung zur VerfGgung.

Die Ausweisung von Baufldchen nach dem LEP an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G). Die prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevolkerung sollen dabei frihzeitig be-
rOcksichtigt werden.
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Entwicklung amtlicher Einwohnerstand
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Stadt Vilshofen, eigene Einwohnerstatistik (Abgerufen 2025)

Bis in das Jahr 2033 werden viele niederbayerische Gemeinden eine wachsende
Bevdlkerungszahl zu verzeichnen haben, Gberwiegend aufgrund von Wanderungs-
gewinnen. In nahezu allen Gemeinden wird das Durchschnittsalter héher liegen als
zum heutigen Stand, besonders in |Gndlichen Gebieten. Unberechenbare Ereig-
nisse, wie beispielsweise die Corona-Pandemie, beeinflussen die Bevdlkerungsprog-
nosen und verdeutlichen, dass sie nicht als exakte Vorhersagen zu sehen sind.
Dennoch betragt die Einwohnerzahl Vilshofens in allen Ortsteilen gesamt derzeit be-
reits 19.260 mit Haupt- und Nebenwohnsitzen (Stand zum 01.01.2025). Wie die oben-
stehende Grafik zeigt, ist die Tendenz steigend.

Der Bedarf an zusdtzlichem Wohnraum ist aus Sicht der Stadt Vilshofen vornanden.

FIdche Wohnbauparzellen WA: 8.594 m?
GRZ: 0,30
Uberbaubare Fldche: 2.578 m?
Gesamt: 12.863 m?

1.1.3  Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird bendtigte WohnflGdche in der
Stadt Vilshofen geschaffen. Die Ausweisung erfolgt angrenzend an bestehende
Wohngebiete. Zudem befinden sich im SUd-Osten weitere Siedlungsstrukturen, wo-
mit eine weitere Zersiedelung der Landschaft vermieden wird.

Der geplante Standort fUr das Wohngebiet liegt sGddstlich der Zeitlarner StraBe und
sUdwestlich der Burgermeister-Hartl-StraBe, Uber die es auch verkehrlich
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angeschlossen wird. Es grenzt ein Wohngebiet im Norden bzw. Nordosten an das
Vorhaben an. Im SUden grenzt landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. In diese
Richtung ist eine Ortsrandeingrunung vorgesehen. Das Wohngebiet fugt sich auf-
grund der angrenzenden Bebauung und der vorhandenen Grunstrukturen gut in
das Landschaftsbild ein.

nsicht von SUwesTen (Eigenes Bildarchiv; 022)

— R T *

Ansicht von St

den (Eigne Bildarchiv; 20

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung, der Strukturen der Umgebung und der
Festsetzungen sind hinsichtlich des Landschaftsbildes geringe Auswirkungen der Pla-
nung zu erwarten. Eingriffe in hochwertige Biotopstrukturen sind nicht notwendig.

Die Gestaltung und GroBe der Gebdude sollen sich gefdllig in die bestehende Um-
gebung einfGgen. Negative stddtebauliche Auswirkungen durch die Ausweisung
des Gebietes sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den Verkehr

Im Rahmen der BaumaBnahmen wird es zwangsldufig zu einer erhdhten Belastung
durch Baufahrzeuge kommen, dies ist jedoch auf die Bauphase zeitlich beschrankt.
Es werden voraussichtlich 12 Parzellen durch eine StichstraBe erschlossen. Das Ver-
kehrsaufkommen entspricht einer normalen Wohngebietsnutzung. Aufgrund dessen
kann derweil auf eine Linksabbiegespur auf der StaatsstraBe verzichtet werden.
Notwendige Sichtdreiecke werden eingehalten. Die Uberortliche Anbindung erfolgt
Uber die direkt angrenzende StaatsstraBe auf die ca. 2,5 km nérdlich gelegene Bun-
desstraBe B8.

Auswirkungen auf Denkmdler

FUr den Planbereich findet sich im Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landes-
amtes fUr Denkmalpflege kein Hinweis auf Fldchen mit Kulturdenkmalen (KD).

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmdler und keine denkmalgeschitzten
Gebdudekomplexe mit Ensemblewirkung ausgewiesen. Das ndchstgelegene Bo-
dendenkmal ,Stationen des Jung- und Spatpaldolithikums sowie Siedlung des Ne-
olithikums und der Laténezeit" (D-2-7345-0023) liegt in einer Entfernung von ca. 350
m und wird daher nicht vom Bauvorhaben beeintréchtigt.

Auswirkungen auf die weiteren SchutzgUter

Das Schutzgut Boden wird durch die vorzunehmenden ErdbaumaBnahmen (Abtro-
gung, AufschiUttung) beeintrachtigt.

Die KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Gering belastetes Niederschlagswas-
ser (insbesondere Dachfldchenwasser) ist, soweit moglich, fldchenhaft Gber eine
geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versickern. Ein Anschluss an den Re-
genwasserkanal ist zuldssig. Das Areal befindet sich auBerhalb wassersensibler Be-
reiche. Das Planungsgebiet liegt ca. 120 m der ndchstgelegenen Hochwasserge-
fahrenfldche HQ100 der Wolfach entfernt. Eine Untersuchung hinsichtlich urbaner
Sturzfluten wurde DurchgefGhrt (BBI Ingenieure GmbH). Die Ergebnisse (Anlage ei-
nes Abfanggrabens) wurden in die Planung mit aufgenommen.

& Alling \\(_\\ /’—_)
5 iy \ Zeitlarn
oo,
Kapfham
)7
\
Qh
o o
Wassersensible und Hochwassergefahrenbereiche HQ100 (blau) (nicht maBstéblich, BayernAtlas
2022)
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In der Klimaregion Donauregion betragen die Niederschldge im Mittel 776 mm/a
und die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,2°C (LfU 2021). Der Geltungsbereich
selbst besitzt derzeit nur einen kleinen Teil klimatisch wirksamen Vegetationsfldchen
oder Biomassen (Grunfldche). GroBvolumige Gehdlze oder Vegetationsstrukturen
sind nur im Umgriff vorhanden. In diese wird nicht eingegriffen. Aufgrund der Lage
an der Zeitlarner StraBe mit dem angrenzenden Ortsbereich Zeitlarn ist mit einem
gestorten Kleinklima zu rechnen. Aufgrund der umgebenden Strukturen und der bis-
herigen landwirtschaftlichen Nutzung ergeben sich keine negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima.

Erholungseinrichtungen befinden sich nicht in der n&heren Umgebung.

Die Uberplanten Ackerfldchen weisen keine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit
auf. Grinland besteht untergeordnet an den nicht ackerbaulich nutzbaren Streifen
entlang der StraBen und in einem kleinen Teilgebiet im SUdwesten des Geltungsbe-
reichs.

Ausreichende EingrinungsmaBnahmen und StraBenbegrinungsmaBnahmen
(standortgebundene Baumpflanzungen) werden im Bebauungsplan festgesetzt.
Eine umfangreiche Durchgrinung wird durch die niedrige GRZ, die festgesetzten
Baumpflanzungen und die Baugrenzen sichergestellt.

FFH-Gebiete oder andere naturschutzfachliche Schutzgebiete befinden sich nicht
in der nGheren Umgebung.

Ebenso wird durch Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung eventu-
ell auftretenden, negativen Auswirkungen auf das Gesamtbild der Ortschaft entge-
gengewirkt. Entsprechende Beschrdnkungen der Nutzung sollen einer ungewollten
Entwicklung entgegenwirken.

1.1.4 Infrastruktur

Standortvorteil des Vorhabenfldche in Zeitlarn fur die Errichtung von Wohnhdusern
ist die ruhige Lage am Ortsrand und die dennoch gute Verkehrsanbindung. Eine
bauliche Vorpragung der Fl&che ist bereits gegeben. Ein Kanal liegt unmitteloar an.

Durch die Anzahl an Wohneinheiten ergeben sich kaum Auswirkungen auf die Inf-
rastruktur. Eine Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist durch Bushaltestellen im
Ortsteil Zeitlarn (Zeitlarn Abzweigung Dinglreit und Zeitlarn Gasthaus Heiland) gege-
ben.

Es besteht ein vielfaltiges Bildungsangebot im Stadtgebiet, insgesamt 14 Schulen
und sieben Kindergarten im gesamten Gemeindegebiet.

In der Stadt Vilshofen a. d. D. wird eine Kldranlage betrieben, die auf insgesamt
56.000 Einwohnerwerte (EW) ausgelegt ist.

Die Stadt hat derzeit ca. 19.260 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitzen
(01.01.2025), so dass auch kUnftig eine ordnungsgemdaBe Abwasserbeseitigung ge-
sichert ist.
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1.2  Beschreibung des Plangebietes
1.2.1 Lage im Ortszusammenhang

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Passau, in der Stadt
Vilshofen an der Donau, Gemarkung Zeitlarn, an der Zeitlarner StraBe. Uber die Bun-
desautobahn 3 (A3), die BundesstraBe 8 (B8) und das Schienennetz (Passau - Re-
gensburg - NUrnberg) steht eine kurze und ausgebaute, Uberregionale Anbindung
zur Verfigung.

Im SUden verbleibt landwirtschaftlich genutzte Fidche. Im Norden grenzt eine Sied-
lungsfladche an. Das Wohngebiet fugt sich aufgrund der angrenzenden Bebauung
und der geplanten GrUnstrukturen gut in das Landschaftsbild ein.

1.2.2 Gelande

Das Gelande ist eine nach Nordwesten, zur Zeitlarner StraBe hin, abfallende Fldche.

1.2.3 Derzeitige Nutzung

Das Geldnde wird derzeit GroBteiles als Acker bewirtschaftet. Grinland besteht auf
einer Teilfldche im SUdwesten.

1.2.4 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-recht-
lichen Vorgaben zur Umweltprofung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt.
Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine
Umweltprifung durchzufUhren. Ein Verzicht auf die UmweltpriGfung ist nur bei ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Innenentwicklung) moglich.

In § 1Ta BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

1.2.4.1  Stadtebauliches Konzept
1.2.4.1.1 Bauliche Nutzung

Die Umsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist Ziel des Bebauungsplanes.
Eine optimale Ausnutzung von ausgewiesenen Fldchen ist auch im Sinne des Ziels
des § Ta Abs. 1 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den soll.

Das Wohngebiet wird als Standort fUr 12 Wohnparzellen mit GrundsticksgroBen von
ca. 573 m? bis 1.024 m? ausgewiesen, um attraktiven Wohnraum (Einzelhausbebau-
ung, Hausgruppen) in Vilshofen an der Donau zu schaffen.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird auf eine GRZ von max. 0,3 festgesetzt, um eine
groBflachige Durchgrinung zu erhalten, aber auch mit vorhandenem Grund und
Boden sparsam umzugehen.

Der Standort ist gUnstig an die StraBen Zeitlarner StraBe und BUrgermeister-Hartl-
StraBe anzubinden und ermdglicht den Bewohnern eine gute Erreichbarkeit der Inf-
rastruktureinrichtungen und der Ortsmitte.

1.2.4.1.2 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt durch eine StichstraBe an die Zeitlarner
StraBe. Falls eine Erweiterung des Areals erfolgt, wird ausreichend Fldche fur eine
mogliche Linksabbiegespur vorgehalten. Von hier aus ist eine Anbindung an die
Stadt Vilshofen und die nahegelegene BundesstraBe 8 mdglich.

Zudem entsteht eine FuBwegverbindung in Richtung Osten zur Bgm.-Hartl-StraBe.

1.2.4.1.3 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser, Strom, Fernmeldeleitungen

Die gesamte KanalerschlieBung innerhalb des Wohngebietes erfolgt im Trennsys-
tem. Fortlaufend wird das Schmutzwasser gesammelt und in den Mischwasserka-
nal der Gemeinde eingeleitet.

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sind unter Fahrbah-
nen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen AbstGnde nach
den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Die Abwasserbeseitigung ist unter den Verkehrsfldchen zu verlegen. Alle bendtigten
Verbindungen werden an das bestehende Netz angeschlossen.

FUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist eine un-
gehinderte, unentgeliliche und kostenfreie Nutzung der kUnftigen StraBen und
Wege sicherzustellen. Entsprechend § 9(1) Ziffer 21 BauGB ist zugunsten der Deut-
schen Telekom ein Leitungsrecht der belasteten Fldche festzusetzen. Vor Beginn der
Bauarbeiten k&dnnen die notwendigen PlanungsauskUnfte im zust@ndigen Ressort
(Fax: 0391/580213737, mailto: Planauskunft.Sued@telekom.de) eingeholt werden.
Samtiliche Kabelverlegungen erfolgen in der Regel unterirdisch. Der Anschluss der
Gebdude erfolgt ebenso, falls moglich, unterirdisch mit Erdkabel.

An das Planungsgebiet angrenzend befinden sich zudem Leitungen der Stromver-
sorgung. Vor Beginn der Bauarbeiten kdbnnen die notwendigen PlanungsauskUnfte
im Kundencenter eingeholt werden.

Oberflachenwasser

Im SUden wird ein Abfanggraben angelegt, welchem das Oberfldchenwasser der
angrenzenden Ackerfldche zugeleitet wird. Das Regenwasser, welches nicht auf
den GrundstUcken versickert werden kann, wird Uber einen Regenwasserkanal
oder Graben der Wolfach zugeleitet.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch das bestehende Versorgungs-
netz der Stadt Vilshofen.
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1.2.5 Immissionsschutz

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

Im Nordwesten des Planungsgebiets verlduft die Zeitlarner StraBe, weshalb ein
Schalltechnischer Bericht Nr. $2203034 Revision 1 (IngenieurbUro Geoplan) erarbei-
tet wurde. Ausgehend von dem genannten Verkehrsweg ergaben sich Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte gemag DIN 18005 sowie der 16. BImSchV. Daher wur-
den MaBnahmen fUr den Larmschutz entwickelt. Darauf aufbauend wurden textli-
che Festsetzungen fUr den Bebauungsplan erstellt, um einen ausreichenden Schutz
fUr die zukUnftigen Bewohner zu sichern (Aktiver Larmschutz: Larmschutzwall, Ange-
passte Planung, Grundrissorientierung, Passiver L&rmschutz).

2. Umweltbericht

2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Bayerisches Naturschutzgesetz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundfl&dchen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen.

2.1.2 Baugesetzbuch

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-recht-
lichen Vorgaben zur Umweltprofung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt.
Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine
Umweltprifung durchzufUhren. Ein Verzicht auf die UmweltprGfung ist nur bei ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Innenentwicklung) moglich.

In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nach §§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist fur den vorliegenden
Bebauungsplan grundsatzlich anzuwenden.

2.2  Allgemeines
2.2.1  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Passau, im SUden der
Stadt Vilshofen an der Donau, Gemarkung Zeitlarn.

Im SUden des Gebiets befindet sich landwirtschaftliche Fldche (Ackerland). Im Wes-
ten folgt die Zeitlarner StraBe (StaatsstraBe), welcher Grinland folgt. Im Norden be-
findet sich bereits ein bestehendes Wohngebiet (WA Am Zeitlarner Berg) Im
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SUdosten befindet sich ein Wald, (Zeitlaner Holz). Das Wohngebiet figt sich auf-

grund der angrenzenden Bebauung im Norden und den weiteren Wohnbebauun-

gen/Hofstellen im SUdwesten, der Topographie und den geplanten Grunstrukturen

gut in das Landschaftsbild ein.

Ubersichtsplan Topographische Karte (nicht maBstéblich)
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Ubersichtskarte (nicht maBstablich, BayernAtias 2022)

2.2.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fur die Errich-
tung von Wohnbebauung und deren ErschlieBung geschaffen werden.
Umfang und Art der Bebauung ist den Kapiteln 1.1. und 1.2. zu enthehmen.

2.2.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer BerUcksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasser-
gesetzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes und des
Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes berbcksichtigt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemdaB § 1 a Abs.3 BauGB in Verbin-
dung mit § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende Festsetzungen
zur Eingriffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan / Grunordnungsplan
integriert. GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 und § Ta BauGB wird eine Umweltprifung durch-
gefUhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in dem Um-
weltbericht beschrieben werden.
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Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutz-
guter in besonderer Weise zu beurteilen wdre, nicht vorhanden, bzw. werden nicht
beeintrdchtigt:

- im Bundesanzeiger gemdaB § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vogel-
schutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparks gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemdaB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemdaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Lan-
deswasserrecht festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete / Heilquellenschutzge-
biete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitadtsnormen bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in verdichteten RGumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5
des Raumordnungsgesetzes

2.2.4 Regionalplan/Landesentwicklungsprogramm

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im I&dndlichen Raum mit Verdichtungsans&i-
zen und ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.
Vilshofen ist als Mittelzentrum im Landesentwicklungsprogramm gekennzeichnet.
Zeitlarn befindet sich etwa 18 km nordwestlich von Passau, das als Oberzentrum im
Regionalplan der Region Donau-Wald gekennzeichnet ist. FUr die beplante Fldche
sieht der Regionalplan keine besonderen Ziele und MaBnahmen vor. SUddstlich des
Gebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 750 m das landschaftliche Vor-
behaltsgebiet 16 (Walder sudostlich von Zeitlarn).
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2.2.5 FlGdchennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereiches ist mit folgender Nutzung im Fldchennutzungs-

plan mit Landschaftsplan der Stadt Vilshofen an der Donau belegt:

- Landwirtschaftliche Fldche

- Bachauen, Talsohlen, Biotopkomplexe, exponierte Steilhédnge, abschirmendes
und ortsgestaltendes Grun

- Hinweis auf starke Erosionsgefdhrdung

- Elektrische Hochspannungsfreileitung verkabelt

- HauptverkehrsstraBe (Planung)

- Geplante Baumpflanzungen

- Erstaufforstungen bzw. Christbaumkulturen mit AusgleichsmaBnahmen nur zul&s-
sig als standortgerechter Mischwald mit gestuftem Waldrand

- GrUnlandanteil férdern
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_Uszug aus dem rechtskr&ftigen Flichennutzungsplan (P_Ionungsgebie’f in Rot, nicht maBsté&blich)

2.3  Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei DurchfUhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Es wird un-
terschieden hinsichtlich baubedingter, anlagebedingter und betriebsbedingter Aus-

wirkungen.
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A. Schutzqut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Der geplante Standort fUr das Wohngebiet ist dstlich der Zeitlaner StraBe gelegen, auf
welche er Uber eine Zufahrt auch verkehrlich angebunden wird.

Im Suden befindet sich landwirtschaftliche Fldche, im Norden ein Wohngebiet.

Blick auf das Areal nochNden (Elgene Bildorchl: 22) .

Entlang der Wolfach, die das Gebiet auf westlicher Seite umflieBt, befindet sich der
Biotoptyp Gewdsser-Begleitgeholze, linear (65 %) (Nr. 7345-0024). Diese
Biotopbereiche werden durch die Entfernung (ca. 85 m) zum Bauvorhaben nicht
beeintrachtigt.

Die Potenzielle NatUrliche Vegetation ist als Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchen-
wald; ortlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (Léa) an-
gegeben.

Zur geplanten Bebauung werden folgende LebensrGume in Anspruch genommen:
- Ackerland

Eine Betroffenheit geschutzter Arten ist aufgrund der Habitatstruktur und der Lage des
Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

Durch das Vorhaben werden somit keine Fldchen mit Schutzgebieten und keine ge-
setzlich geschutzten Biotope oder Waldfldchen berUhrt oder beeintrdchtigt.

Die Abschatzung basiert auf den Erkenntnissen der Vororttermine unter Hinzuziehung
vorhandener Daten (Biotopkartierung, ABSP, etfc.).
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Auswirkungen:
Baubedingt
- FlGcheninanspruchnahme von Ackerlebensrdumen
o Stérungen durch Larm und optische Reize im Umfeld der Baustelle

Anlagenbedingt
- Fldcheninanspruchnahme von Ackerlebensrdumen durch die Baukorper und
StraBen

Nutzungsbedingt
- Stérungen im Umfeld und durch angrenzende StraBen und Bebauung bereits
vorhanden

Ergebnis:

Durch die Anlage des Wohngebietes entstehen Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Lediglich Lebensrdume geringer Bedeutung
werden Uberbaut.

B. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit der stdlichen Donaurandh&-
hen. Der Boden im Planungsbereich kann als fast ausschlieBlich Pseudogley-Braun-
erde aus Kryolehm bis -schluffton (Losslehm mit sandiger Beimengung unterschiedli-
cher Herkunft) beschrieben werden.

Das GrundstUck fallt nach Norden bzw. Nordwesten hin ab. Erosionen sind auf der
Fldche festzustellen.

Ubersichtsbodenkarte Boyernb (nicht maBstablich, BayernAtlas 2022)
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Zur DurchfUhrung der in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 2a
BauGB geforderten Umweltprifung auch die natirliche Bodenfunktionen (definiert in
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG) bewertet werden. Insbesondere ist dabei die jewei-
lige Auspragung der Bodenteilfunktionen:

1. Standortpotential fUr die natirliche Vegetation

2. RUckhaltevermdgen des Bodens fur wasserldsliche Stoffe

3. Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen

4. RUckhaltevermodgen fur Schwermetalle

5. NatUrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden

zu erfassen und zu bewerten (Bodenfunktionsbewertung).

Hinweise zum FunktionserfUllungsgrad der beplanten Boden sind Uber die Bodenkun-
dliche Standortauskunft des UmweltAtlas Bayern erhdltlich. Die jeweiligen Hinter-
grundinformationen sind dem UmweltAtlas zu enthehmen.

Folgende Auspragung der Bodenteilfunktionen ist im UmweltAtlas vermerkt:

1. Standortpotential fUr die natirliche Vegetation

Die Bewertung des Bodens als Lebensraum fUr die natUrliche Vegetation wird anhand
des Kriteriums "Standortpotenzial fUr die natUrliche Vegetation" vorgenommen. Dabei
werden durch die Kombination der Parameter Basen-, Nahrstoff- und Wasserhaushalt
Standorttypen des Bodens ausgeschieden und exireme Standortauspragungen als
Potenzial fUr die Ansiedlung seltener Lebensgemeinschaften bewertet. Die Karten
kdnnen verwendet werden, um Suchrédume z.B. im Rahmen von Planungen zur Bio-
topvernetzung oder bei der DurchfGhrung von AusgleichsmaBnahmen auszuschei-
den. Die Bodenfunktionskarte "Boden als Lebensraum fUr die natUrliche Vegetation™
stellt eine bodenschutzfachliche Auswertung der Bodenkarte dar. Da die Basisdaten
der Bodenfunktionskarte teilweise auf unterschiedlichen topographischen Grundlo-
gen basieren, freten beim Abgleich mit aktuellen Nutzungskarten insbesondere an
Nutzungsgrenzen Verschneidungsungenauigkeiten auf. Teilweise sind die bewerteten
Fldchen in der

= Keine Angabe im UmweltAtlas zum Geltungsbereich vorliegend.

2. RUckhaltevermdgen des Bodens fur wasserldsliche Stoffe
Die Auswertungskarte ,Verweilzeit wasserldslicher Stoffe 1:25.000% zeigt fUr jede als
Forst/Nicht-Forst nutzungsdifferenzierte Legendeneinheit der Ubersichtsbodenkarte
1:25.000 (UBK25) die Verweilzeit wasserldslicher Stoffe, z.B. von Nitrat, in der effektiven
Wurzelzone. Aus durchschnittlicher langjahriger Sickerwasserrate und der Feldkapazi-
tat des effektiven Wurzelraums wird die Austauschhdaufigkeit des Bodenwassers abge-
leitet und bewertet. Die Ableitung und Klassen entsprechen der VerknUpfungsregel
7.8 aus der ,Methodendokumentation Bodenkunde (2000)".
= Zeitlarner Berg I

o 3 (mittel)

= RUcknahmefldche
o 4 (hoch)

3. Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen

Die Auswertungskarte ,Wasserrickhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen
1:25.000" zeigt fUr jede als Forst/Nicht-Forst nutzungsdifferenzierte Legendeneinheit
der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (UBK25) das mittlere Wasserrickhaltevermdgen
bei Niederschldgen. Die Ableitung und Klassen sind angelehnt an ,,Umweltministerium
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Baden-WUrttemberg (1995): Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leit-
faden fur Planungen und Gestattungsverfahren, Luft, Boden, Abfall*, Heft 31, S. 25,
Methode 5.2.4 ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf”. Jeder Bodenhorizont ist einer
Horizontgruppe (Auflage, Oberboden, Unterboden und Untergrund) nach ,,LABO
Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz, Hintergrundwerte fUr anorganische
und organische Stoffe in Boden (2017)" zugeordnet. Bei Bedarf ist eine Auswertung
der Kennwerte auf Horizontgruppenebene maglich.

= Zeitlarner Berg |l

o 3

= RUcknahmefldche
o 3

4. RUckhaltevermdgen fir Schwermetalle
Die Auswertungskarte ,SchwermetallrOckhaltevermdgen 1:25.000 zeigt fur jede als
Forst/Nicht-Forst nutzungsdifferenzierte Legendeneinheit der Ubersichtsbodenkarte
1:25.000 (UBK25) das mittlere Schwermetallrickhaltevermdgen. Die Ableitung und
Klassen entsprechen der VerknUpfungsregel 7.2 aus der ,,Methodendokumentation
Bodenkunde (2000)". Jeder Bodenhorizont ist einer Horizontgruppe (Auflage, Oberbo-
den, Unterboden und Untergrund) nach ,,LABO Bund/L&nder Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz, Hintergrundwerte fUr anorganische und organische Stoffe in Boden
(20174)" zugeordnet. Bei Bedarf ist eine Auswertung der Kennwerte auf Horizontgrup-
penebene mabglich.
= Zeitlarner Berg |l

o Bleib
Cadmium 3
Chrom 4
Cobalt 3
Kupfer 4
Nickel 3
Quecksilber 5
Zink 3

O O O O O O O

= RUcknahmefldche

o Blei5s
Cadmium 3
Chrom 4
Cobalt 3
Kupfer 4
Nickel 3
Quecksilber 5
Zink 3

O O O O O O O

5. NatUrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden

Die Auswertungskarte ,NatUrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Bo-
den" wird aus der Acker- bzw. GrUnlandzahl der Bodenschdtzung abgeleitet. Die Kas-
seneinteilung erfolgt nach ,,Umweltministerium Baden-Wurttemberg (1995): Bewer-
tung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leitfaden fur Planungen und Gestat-
tungsverfahren, Luft, Boden, Abfall“, Heft 31, S. 14, Methode 5.1.3 ,Standort fUr
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Kulturpflanzen®. Die Karte gibt Hinweise, welche Standorte sich aufgrund inrer hohen
Ertragsfahigkeit besonders fUr die landwirtschaftliche Nutzung eignen.
= Zeitlarner Berg |l

o 3

o Spanne Bodenschdatzung 41-60

= RUcknahmefldche
o 3
o Spanne Bodenschdatzung 41-60

Auswirkungen:

Die kUnftige Nutzung der Fldchen bringt durch die geplante Bodenversiegelung im
Bereich des Wohngebietes vor allem Eingriffe in den Bodenhaushalt und die Zersto-
rung des natirlich gewachsenen Bodengefuges mit sich. Der Baubetrieb fUhrt zu Erd-
bewegungen (Abtrag, Aufschittungen). Erosionen vermindern sich im Vergleich zur
bisherigen Nutzung. Hinsichtlich der Bodenfunktionen ist anzumerken, dass die im FI&-
chennutzungsplan zurGckgenommene Baufldche dhnliche Eigenschaften aufweist,
weshalb sich im Hinblick auf das Gesamtverfahren die Auswirkungen nicht verdndern.

Ergebnis:
Baubedingt ist mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen. An-

lage- und betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

C. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewdasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Geltungsbe-
reich befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes (HQ100) und des was-
sersensiblen Bereiches.

Das Grundwasser ist dem Grundwasserkorper Kristallin — Vilshofen an der Donau zuge-
horig. Es kdnnen keine detaillierten Aussagen zum Grundwasser gemacht werden.
Laut UmweltAtlas befindet sich jedoch der Grundwasserkorper in einem mengenmad-
Big guten, aber chemisch schlechten Zustand aufgrund der GrenzwertUberschreitung
der Komponenten PSM und Nitrat.
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Zeitlarn

dIte

S QRN )

Ubersicht Wasserschutzgebiet (nicht maBstéblich, Bo;/'érn;A\TIcJ.s 20.22')

Die starke Mechanisierung und der Einsatz von Mineraldinger und DUngerauswa-
schungen durch die jetzige intensive landwirtschaftliche Nutzung kénnen sich negativ
auf das Grundwasser auswirken.

Im SUden des Planungsgebietes liegt in einer Entfernung von ca. 520 m das Trinkwas-
serschutzgebiet Oberoh. Aufgrund der rdumlichen Distanz und der anzunehmenden
GrundwasserflieBrichtung ist nicht mit einer Beeintréchtigung durch das Bauvorhaben

ZU rechnen.

=]

\ ’
: \ ) \

1 \ e

v s \ e

Hinweisl&oﬁe Oberfldchenabfluss und Sturzflut (UmweltAtlas Bayern 2025)

-~
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Die abgebildete Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut (UmweltAtlas Bayern
2025) zeigt die derzeitigen FlieBwege des Oberfldchenabflusses auf. Aufgrund dessen
ist die Errichtung eines Abfanggrabens im SUden vorgesehen.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelungen wird grundsatzlich die Grundwasserneubildungsrate beein-
trdchtigt. Auswaschungen von DUnge- und Pflanzenschutzmitteln aus der Landwirt-
schaft finden nicht mehr statt, was einen positiven Einfluss auf den chemischen Zu-
standen des Grundwasserkdrpers hat. Durch die Errichtung des Abfanggrabens erge-
ben sich Verbesserungen fUr das angrenzende Wohngebiet am Zeitlarner Berg. Hierfur
wurde eine Berechnung durch die BBl Ingenieure GmbH durchgefUhrt. Das Uberstro-
men der StraBe mit entsprechender Gefdhrdung der Bebauung auf der gegenuber-
liegenden Seite dndert sich durch die neue Bebauung kaum.

Ergebnis:
Die Auswirkungen sind als gering einzustufen. Dauerhafte, nachhaltige Beeintrachti-

gungen des Grundwassers sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten. Viel-
mehr kann es zu einer Verbesserung des chemischen Zustandes des Grundwasserkor-
pers durch einen geringeren Eintfrag an PSM und Nitrat kommen.

D. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Die Umgebung ist geprégt durch landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche FiGchen.
In der Klimaregion Donauregion betragen die Niederschldge im Mittel 776 mm/a und
die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,2°C (LfU 2021).

Der Geltungsbereich selbst besitzt derzeit keine klimatisch wirksamen Vegetationsfld-
chen oder Biomassen. Ebenso fehlen groBvolumige Gehdlze oder Vegetationsstruk-
turen. In der Umgebung lassen sich Walder und GrUnland finden, die eine positive
Auswirkung auf das Klima haben, diese werden durch das Vorhaben jedoch nicht
beeintrachtigt. Der offene Boden mit seiner Ansaat von Nutzpflanzen trégt aber den-
noch aufgrund von Wasserspeicher-, Verdunstungs- und Kihlungsfunktion positiv zum
Kleinklima bei. GemdaB Planungshinweiskarte (Schutzgutkarte Klima/Luft) des Landes-
amtes fUr Umwelt sind keine Luftaustauschbahnen auf dem Areal selbst verzeichnet.

Auswirkungen:

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der Lage wird sich bezogen auf das Klima
keine Verdnderung ergeben.

Wahrend des Baubetriebes sind lufthygienische Belastungen (Schadstoff- und Stau-
bemissionen) in geringem Umfang zu erwarten.

Ergebnis:
Die Anlage der Bebauung fuhrt zu gering verdnderten Umweltauswirkungen auf das

Schutzgut Klima und Luft. Bau- und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen sind als ge-
ring einzustufen.
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E. Schutzgut Landschdftsbild

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D63 (Ssymank) ,,Ober-
pfalzer und Bayerischer Wald". Die Untereinheit wird im ABSP von Passau als ,,Sudliche
Donaurandhdhen (408-F)* bezeichnet.

Die weiten Ebenen werden hauptsdchlich land- und forstwirtschaftlich genutzt.
Wohngebiete befinden sich auf angrenzenden FlurstUcken.

Derzeit liegt eine intensive landwirtschaftliche Nutzung, aufgrund der Hanglage mit
Erosionsbildung, vor.

Blick nach Stdwesten (Eigenes Bildorchiv;2022)
Auswirkungen:

Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes greift aufgrund der bestehenden
Nutzung nicht in bedeutsame GrUnstrukturen ein. Die Gebdude werden, wie in den
nordlich befindlichen Wohngebieten, hochstens mit 2 oberirdischen GeschoBen aus-
gefUhrt, sodass eine harmonische Abrundung in Richtung Ortsrand entsteht. In steile-
ren Bereichen sind lediglich Hauser in hangbauweise zuldssig, was Auswirkungen mi-

nimiert.

Ergebnis:
Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen binden die Baukdrper bestmdglich

in die Landschaft ein. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen aufgrund der
Topographie, des angrenzenden Bestandes und der Anpassung an diesen als gering
eingestuft werden.
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F. Schutzqut Mensch (Erholung, Larm)

Erholung

Beschreibung:

Aufgrund der Lage und der vorherigen Nutzung hat das Gebiet keine direkte Funktion
fOr naturnahe Erholung. Uberdrtliche Rad- oder Wanderwege befinden sich nicht in
der ndheren Umgebung.

Der angrenzende FuB- und Radweg bleibt weiterhin bestehen, wird allerdings durch
die Zufahrt gequert. Neue FuBwegverbindungen entstehen nach Osten.

Auswirkungen:
Die vorgesehene Planung beeintrdchtigt den angrenzenden FuB- und Radweg durch
eine weitere Uberfahrt.

Ergebnis:
Die vorgesehene Planung fUhrt zu keinen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut

Mensch (Erholung).
Larm

Beschreibung:

Der Geltungsbereich befindet sich im Umfeld von mehreren landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen, einem Wohngebiet und der StaatsstraBe. Im Geltungsbereich selbst wird
ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Auswirkungen:
Im Nordwesten des Planungsgebiets verlduft die Zeitlarner StraBe, weshalb ein Schall-
technischer Bericht Nr. $2203034 Revision 1 (IngenieurblUro Geoplan) erarbeitet

wurde. Ausgehend von dem genannten Verkehrsweg ergaben sich Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte gemaB DIN 18005 sowie der 16. BIm-SchV. Daher wurden
MaBnahmen fUr den L&rmschutz entwickelt. Darauf aufbauend wurden textliche Fest-
setzungen fUr den Bebauungsplan erstellt, um einen ausreichenden Schutz fur die zu-
kUnftigen Bewohner zu sichern (Akfiver L&rmschutz: Ladrmschutzwall, Angepasste Pla-
nung, Grundrissorientierung, Passiver Larmschutz).

Ergebnis:
Esist von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larm) auszugehen. Wah-

rend der Bauphase kdnnen kurzzeitig mittlere Beeintrdchtigungen entstehen.
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G. Schutzgut Kultur- und Sachguter

\j i LA
.w/ g hiee
®aldhotsr®

) .-
-

L
L
s Y R w
~ . S¢,
. 5 L 28,

A.'."r\;.‘.“f -" .d} : !
Geltungsbereich: rot (nicht maBst&blich, BayernAtlas 2022)

Beschreibung:

FUr den Planbereich findet sich im bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen Lan-
desamtes fUr Denkmalpflege kein Hinweis auf Fidchen mit Kulturdenkmalen (KD).

Im Planungsgebiet sind ebenso keine Bodendenkmdler ausgewiesen.

Das ndchstgelegene Bodendenkmal in einer Entfernung von ca. 350 m sUGdwestlich
der Fldche sind Stationen des Jung- und Spd&tpaldolithikums sowie Siedlung des Neo-
lithikums und der Latenezeit (D-2-7345-0023).

Auswirkungen:

Das Bodendenkmal wird durch die Baugebietsausweisung nicht beeintrdchtigt. Auf-
grund der Lage kdnnen keine weiteren Aussagen Uber die Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und SachguUter getroffen werden.

Ergebnis:
Es findet keine Beeintrdchtigung von Denkmdalern statt, somit sind keine Auswirkungen

auf das Schutzgut zu erwarten.

Gegensténde, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik-
oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfUhrenden Firmen dem
Landesamt fUr Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.
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H. Schutzgut Flache

Beschreibung:

Unter dem Schutzgut FiGiche wird der Aspekt des fldichensparenden Bauens betrach-
tet. Dabei steht der quantitative Fldchenbedgriff stérker im Vordergrund als der quali-
tative, der schwerpunktmaBig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 1,3 ha und wird 12 Parzellen fUr Ein-
zel- und Doppelhduser umfassen. Die GroBe der Parzellen variiert zwischen 573 m2und
1.024 m2. Derzeit wird die Fldche Uberwiegend von Ackerland eingenommen, in ei-
nem kleinen Teil von Grinflache.

Auswirkungen:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans gehen FiGchenversiegelungen einher. Durch
EingrinungsmaBnahmen und Festsetzungen wird einer groBflachigen Versiegelung
entgegengewirkt. Im Rahmen der im Parallelverfahren durchgefUhrten Fldchennut-
zungsplandnderung wird Bauland in dhnlichem Umfang zurGckgenommen.

Ergebnis:
Insgesamt ist von einer geringen Beeintrdchtigung des Schutzgutes Fldche auszuge-

hen.

.  Wechselwirkungen

Im Untersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen bekannt.

2.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfUhrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wirde das Geldnde weiterhin als intensiv
genutzte Acker- und GrUnlandfldche bestehen bleiben. BezUglich der SchutzgUter ist
im Planfall lediglich mit keinen bis geringen Verschlechterungen zu rechnen.

2.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
2.5.1 Vermeidung und Verringerung

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und
GrUnordnungsplan folgende Festsetzungen vor:

- Fldchenausweisung angrenzend an bestehende Bebauung und angrenzend
an vorhandene ErschlieBung

- Durchgrinung des Areals an ausgewdhlten Stellen

- Durchgehende Zaunsockeln sind nicht erlaubt. Zuséatzlich ist ein Zaunabstand
zum Boden von mind. 10 cm zu belassen

- Festsetzungen zu Baumpflanzungen

- Verwendung heimischer Gehdlze
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- Verwendung sickerfdhiger Beldge fur Stellplatze und Zufahrten

2.5.2 Ausgleich

Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Flurnummern: 156 TF, 157/17 TF, 157/19 TF, 158 TF, 158/2 TF,
158/3 TF, 158/9 TF, 166, 225/2 TF

Gemarkung: Zeitlarn

GroBe: ca. 12.863 m?

GRZ: 0,3

Vereinfachte Vorgehensweise
Vgl. Checkliste vereinfachte Vorgehensweise im Anhang

GemdRB des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayeri-
schen Staatsministeriums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen ist eine Eingriffs-
kompensation nicht notwendig, wenn die vorgegebenen Bedingungen eingehal-
ten werden.

Die MaBnahmen im Bebauungsplan werden entsprechend festgesetzt, sodass kein
weiterer Ausgleichsbedarf entsteht.

Das Geldnde des geplanten Wohngebiets wird derzeit als Intensivackerland bzw.
Intensivgrinland genutzt.

2.6  Alternative Planungsmoglichkeiten

Es wurden verschiedene Varianten erstellt und die Vor- und Nachteile abgewogen.
Aufgrund der Topographie und des Fldchenzuschnittes ist eine RingerschlieBung nicht
mogliche. Diese wurde zudem zu einem erhdhten Fi&chenverbrauch fUhren. Durch die
StichstraBe nach Suden ist eine zukUnftige Erweiterung méglich. Um Auswirkungen zu
minimieren, wurden Festsetzungen zur Haongbauweise in steileren Bereichen getroffen.
Eine FuBwegverbindung stellt eine gute Erreichbarkeit des Spielplatzes aus dem Sied-
lungsteil sicher, ohne entlang der StaatsstraBe gehen zu mussen. Aufgrund der Topo-
graphie und dem Fldchenverbrauch wurde von einer groBeren Wendeplatte Abstand
genommen. Anfallendes Oberflachenwasser soll auBen um bebaute Bereiche herum
abgeleitet werden. Eine Ableitung durch das Wohngebiet erscheint nicht praktikabel.
Aufgrund des Pflegeaufwandes wurde von Pflanzungen offentlichen Pflanzungen im
StraBenraum abgesehen.

2.7  Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und KenntnislUcken
Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ. Als Daten-
grundlage wurden der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan, das Arten- und Bio-
topschutzprogramm des Landkreises Passau und eigene Bestandsaufnahmen vor Ort
zugrunde gelegt.
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2.8  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring erscheint aufgrund der Auswirkungen auf die SchutzgUter in diesem
Falle nicht erforderlich. Moglich ist die Prifung Uber die Einhaltung der Festsetzungen
durch die zustdndigen Stellen.

2.9  Allgemein verst@ndliche Zusammenfassung

Die Stadt Vilshofen an der Donau beabsichtigt im SGden der Gemarkung Zeitlarn ein
allgemeines Wohngebiet zur Deckung des Wohnraumbedarfes auszuweisen. Durch
diese Ausweisung kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt. Landwirtschaftliche FI&-
chen werden umgewandelt und teilweise versiegelt.

Die Fldche weist derzeit keinen besonderen Schutzstatus auf und besitzt keine beson-
deren Bedeutungen fUr die einzelnen SchutzgUter.

Aufgrund der gegebenen Voraussetzungen wird ein vereinfachtes Verfahren zur Aus-
gleichsermittlung angewandt.

Zur Minderung des Eingriffes werden Festsetzungen und minimierende MaBnahmen
getroffen.

Hierzu z&hlen z.B. die Durchgrinung des Areals, die festgesetzte Ortsrandeingrinung
und die Verwendung sickerfahiger Beldge fur Stellplatze und Zufahrten.

Es sind keine gravierenden Verdnderungen bezUglich der untersuchten SchutzguUter zu
erwarten.

Bei Umsetzung aller festgesetzten MaBnahmen ist insgesamt von geringen Auswirkun-
gen auf die Umwelt auszugehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die ver-
schiedenen SchutzgUter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen
Tiere und Pflanzen gering

Boden mittel

Wasser gering

Klima gering
Landschaft gering
Mensch (Erholung) gering
Mensch (L&rm) gering

Kultur- und Sachguter |-

Fldche gering
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3. Anlage zur Begrundung zum Bebauungsplan

3.1 Festsetzungsplan

(Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung, M 1:1000)
3.2 Checkliste vereinfachte Vorgehensweise
3.3 Schalltechnischer Bericht Nr. $2203034 Revision 1
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