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1.

Anlass und Ziel der FlGchennutzungsplandnderung
1.1 Anlass der Anderung

Der Stadtrat der Stadt Vilshofen an der Donau hat am 18.11.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,,WA Am Zeitlarner Berg Il aufzustellen
und im Parallelverfahren den Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
mit Deckblatt Nr. 93 zu &dndern.

GemaB § 5 Baugesetzbuch (BauGB) regelt der FiGchennutzungsplan als vorbereiten-
der Bauleitplan die GrundzUge der st&dtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde.

Der Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 1,1 ha umfasst die Flurnummern (Fl.-Nr.)
156 TF, 158 TF, 158/2 TF, 158/3, 166 der Gemarkung Zeitlarn.

Ebenso sollen die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Fldchen folgender Be-
reiche als Baufl&chen zurGckgenommen werden:
Flurnummern (Fl.-Nr.) 188 TF, 194 TF der Gemarkung Zeitlarn (ca. 1,3 ha).
Folgende Fldchenkategorie soll hier ausgewiesen werden.
- Bachauen, Talsohlen, Biotopkomplexe, exponierte Steilhdnge, abschirmendes
und ortsgestaltendes Grin

Allgemein:

Die Flache des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan der Stadt Vilshofen als FiGdche fur die Landwirtschaft und
zu einem kleinen Anteil als abschirmendes und ortsgestaltendes Grin dargestellt. Im
Geltungsbereich wird auf starke Erosionsgefdhrdung hingewiesen und eine elektrische
Hochspannungsfreileitung ist verkabelt entlang der Zeitlarner StraBe vorhanden. Des
Weiteren verlduft eine geplante HauptverkehrsstraBe durch den Geltungsbereich und
es sind geplante Baumpflanzungen eingetragen. DarUber hinaus sind Erstaufforstun-
gen und Christbaumkulturen nur als AusgleichsmaBnahmen als standortgerechter
Mischwald mit gestuftem Waldrand zuldssig und in einem Teilbereich im SUdwesten soll
der GrUnlandanteil geférdert werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind
somit noch nicht gegeben. Eine Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungs-
plans und eine Ausweisung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO ist erforderlich.

Ein gUltiger Bebauungsplan liegt fur die geplante Umgestaltung des Grundstickes
nicht vor.

Die Stadt Vilshofen an der Donau beabsichtigt die Entwicklung des Baugebiets, da
diese Fidchen aufgrund der aktuellen und der sich abzeichnenden Bedarfslage bend-
tigt werden.

1.2 Stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung

Der Standort ist im gUltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Vilshofen an der Donau als
landwirtschaftliche Nutzfldche und zu einem kleinen Anteil als abschirmendes und orts-
gestaltendes Grin gekennzeichnet.
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Das Wohngebiet im sUdlichen Teil Zeitlarns soll sich voll in den regionalen Lebensraum
infegrieren und einen angemessenen Lebensraum fUr Bauwillige zur VerfGgung stellen.
Da aktuell Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung an Wohnbauland in Vilshofen an der
Donau. besteht, soll neue Wohnbaufldche ausgewiesen werden.

Die Ausweisung erweitert die bestehende Bebauung in Richtung SUdwesten. Durch
die Planung wird der Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt. Um keinen Uber-
schuB an Wohngebieten im Stadtgebiet vorzuhalten werden Fldchen in dhnlichem
Umfang zurGckgenommen.

1.3 Stadtebauliche Ziele der Planung

Ziel des Fidchennutzungsplanes ist es, eine nachhaltige st&dtebauliche Entwicklung zu
gewdhrleisten, eine menschenwUrdige Umwelt zu sichern und die natUrlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan sollen
die Voraussetzungen fUr die Errichtung eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen
werden.

Da im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan das Gebiet als landwirtschaftliche Nutz-
flache und zu einem kleinen Anteil als abschirmendes und ortsgestaltendes Grun aus-
gewiesen ist, wird mit dieser Anderung (Umwidmung in allgemeines Wohngebiet) der
Anpassung an die Siedlungsstruktur Rechnung getragen.

Die Planungsziele kdnnen im Hinblick auf die Besonderheiten des Planungsgebietes

folgendermaBen zusammengefasst werden:

- BerUcksichtigung aller Aspekte des Landschaftsschutzes und der Landschaftsge-
staltung.

- AuffUllung von Bebauungslicken

Vorgabe der Stadt ist, Wohnraum zur VerfUgung zu stellen, um geeignete Lebensbe-
dingungen fur die Bevdlkerung zu schaffen.
Die Lage lasst eine gute Erreichbarkeit zu.

Die stédtebauliche Erforderlichkeit gemdaB § 1 (3) BauGB ergibt sich in der oben ge-
schilderten Tatsache.

2. Vorbereitende und Ubergeordnete Planungen

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielsetzungen der Raumordnung und
der Landesplanung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die zusam-
menfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

2.1 Bundes-, Landes- und Regionalplanung

Aufgabe der Landesplanung ist es, den Gesamtraum des Freistaates Bayern und seine
Teilrdume auf Grund einer fachUbergreifenden Koordinierung unter den Gesichts-
punkten der Raumordnung zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern (Art. 1 BayLplG).
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Leitziel der Landesplanung ist es, gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in
allen TeilrGumen zu schaffen und zu erhalten. LeitmaBstab der Landesplanung ist eine
nachhaltige Raumentwicklung, die die wirtschaftlichen, &kologischen und sozialen Be-
lange des Raums in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBrumig ausgewo-
genen Ordnung fuhrt (Art. 5 BayLplG).

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB nach sich
ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu berUcksichtigen sind:

Nach LEP 3.1.1 Abs. 1 (Grundsatz) soll die Ausweisung von Baufldchen an einer nach-
haltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den MobilitGtsanforderun-
gen, der Schonung der natUrlichen Ressourcen und der Stérkung der zusammenhdn-
genden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

Nach LEP 3.1.1 Abs. 4 (Grundsatz) soll die Ausweisung groBerer Siedlungsfldchen Uber-
wiegend an Standorten erfolgen, an denen ein rGumlich gebundeltes Angebot an
offentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

Nach LEP 3.1.2 Abs. 2 (Grundsatz) soll die Ausweisung neuer Siedlungsfléchen vorhan-
dene oder zu schaffende AnschlUsse an das &ffentliche Verkehrsnetz berlGcksichtigen.
Nach LEP 3.3 (Grundsatz) sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungeglie-
derte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Im Zuge der geplanten Wohnbauentwicklung der Stadt Vilshofen wurden vorzugs-
weise Fldchen im Hauptort geprUft bzw. lag besonderes Augenmerk auf den beste-
henden BaulUicken im Innenbereich. Die Stadt ist weiterhin bestrebt diese zu schlieBen.
Durch das geplante allgemeine Wohngebiet wird die vorhandene LUcke im Bereich
Zeitlarn zwischen Siedlung und Areal um die Feuerwehr geschlossen, was der Zersiede-
lung der Landschaft entgegenwirken soll.

Weitere Potenziale der Innenentwicklung wurden gepruft. Jedoch wurden im Hauptort
selbst aufgrund naturschutzrechtlicher, hochwasserschutztechnischer sowie denkmal-
rechtlicher Belange keine geeigneten FlGdchen fUr eine Wohnbauentwicklung fokus-
siert. Durch die RUcknahme des Bereiches der Flurnummern (FI.-Nr.) 188 TF, 194 TF der
Gemarkung Zeitlarn (ca. 1,3 ha) wird den Zielen des LEP Rechnung getragen.

Im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kénnen ferner folgende
Ziele und Grundsatze einschlagig sein:

e LEP 7.1.1: Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
»Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden." (Grundsatz)

e LEP 7.1.5: Okologisch bedeutsame Naturrdume

,Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe-
sondere sollen Gewdsser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder inrer nattrlichen Dynamik Uberlassen und

- bkologisch wertvolle Grinlandbereiche erhalten und vermehrt und

- Streuobstbestdnde erhalten, gepflegt und neu angelegt werden. (Grundsatz)
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e LEP 7.1.6: Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem
wLebensrdume fUr wildlebende Arten sollen gesichert und insbesondere auch unter
dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender
Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt wer-
den." (Grundsatz)

"Ein zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten". (Ziel)

e LEP 7.2.1: Schuiz des Wassers

»Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt
auf Dauer erfullen kann. (Grundsatz)

Gewdsser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschutzt
und nachhaltig bewirtschaftet werden. (Grundsatz)*

Die r&Gumlich und sachlich begrenzten Teilprogramme und Teilpl&ne fUr einzelne Regi-
onen werden in Bayern in Form von Regionalpl@nen erstellt.

Die Regionalplanung (hier: Regionalplan Donau- Wald (Region 12)) gilt als Leitlinie for
die 1.Stufe der ortlichen Bauleitplanung (unverbindliche Bauleitplanung = Fldchennut-
zungsplanung) der Stadte und Gemeinden.

Vilshofen an der Donau befindet sich laut Raumstrukturkarte des Regionalplan Donau-
Wald in einem ,Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male ge-
starkt werden soll*. Zudem ist es als Mitfelzentrum verzeichnet.
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Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans Donau-Wald (nicht maBstéblich, 2025)

Der Regionalplan Donau-Wald formuliert fUr die Planung im Bereich Siedlungsstruk-
tur unter Ziffer Bll Siedlungswesen nachfolgende Grundsatze der Siedlungsentwick-
lung:

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfs-
gerecht erfolgen.
Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der
Gemeinden konzentriert werden.
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1.2 (G) Die fUr die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten
und behutsam weiterentwickelt werden.
1.3(G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen mdglichst scho-

nend in die Landschaft eingebunden werden.
FOr das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrénder sollen erhal-
ten und strukturreiche Ubergdnge zwischen Siedlung und Freiraum an-
gestrebt werden.

1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungs-
fldchen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rech-
nung getragen wird.

Den Grundsétzen wird durch die geplante Wohnfldchenentwicklung und Wohnfla-
chenricknahme Rechnung getragen.

2.2 FlGchennutzungsplan

Aufgabe des Fldchennutzungsplanes bzw. dessen Anderung als vorbereitender Bau-
leitplan ist es, die absehbare bauliche und sonstige Nutzung der GrundstUcke nach
den voraussehbaren BedUrfnissen in einer Stadt oder einer Gemeinde vorzubereiten
und zu leiten.

Im Fl&chennutzungsplan ist fUr das Plangebiet die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
BedUrfnissen der Gemeinden und St&dte in den GrundzUgen darzustellen.

Er soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natUrlichen Lebensgrundiagen zu
schitzen und zu entwickeln.

Zu berUcksichtigen sind dabei u.a. die Bedurfnisse des Einzelnen sowie der Allgemein-
heit, die Belange der Landschaft, des Umweltschutzes, der Wirtschaft, des Denkmal-
schutzes und der Land- und Forstwirtschaft.

Der Flachennutzungsplan dokumentiert somit die Planungsabsichten der Stadt in Plan
und Text.

Unmittelbare rechtliche Wirkungen hat der Fldchennutzungsplan nur gegentber der
Kommune selbst und gegenuber den am Verfahren beteiligten éffentlichen Planungs-
trégern, sofern diese der Planung nicht widersprochen hatten.

Er bildet somit die Grundlage fur die kUnftigen Planungsabsichten der Kommune hin-
sichtlich der beabsichtigten Art der Bodennutzung.

Der Flachennutzungsplan begrindet jedoch fur den einzelnen Burger keine Rechtsver-
bindlichkeit und ist allein auch keine ausreichende Grundlage fur Entscheidungen und
MaBnahmen des Baugesetzbuches. Somit schafft der Fidchennutzungsplan kein Bau-
recht und ist fUr die einzelnen GrundstUckseigentUmer auch nicht rechtsverbindlich.
Eine Begrindung ist dem Planteil beizulegen, diese wird nicht Bestandteil des Planes.
Fidchennutzungsplédne und deren Anderungen missen von der zusténdigen Verwal-
tungsbehdérde genehmigt werden. Wird ein FIGdchennutzungsplan in Teilgebieten ge-
andert, behalten die hiervon nicht berUhrten Gebiete nach wie vor ihre Gultigkeit.
Die Stadt Vilshofen an der Donau verfugt Uber einen rechtskraftigen Fldchennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan.
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Die Anderung des Fldchennutzungsplans wird im Parallelverfahren zu der Aufstellung
des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,WA Am Zeitlarner Berg II" (ver-
bindlicher Bauleitplan) zur Schaffung von rechtsverbindlichen, stddtebaulichen Fest-
setzungen durchgefGhrt.

2.2.1 Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Vilshofen an der Do-
nau (nicht maBstdblich)

(Geltungsbereich schwarz, nicht moBs‘rc‘jinc)

Die Flache des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen FlGdchennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan der Stadt Vilshofen als Flidche fur die Landwirtschaft
und zu einem kleinen Anteil als abschirmendes und ortsgestaltendes Grun dargestellt.
Im Geltungsbereich wird auf starke Erosionsgefdhrdung hingewiesen und eine elekt-
rische Hochspannungsfreileitung ist verkabelt entlang der Zeitlarner StraBe vorhan-
den. Des Weiteren verlduft eine geplante HauptverkehrsstraBe durch den Geltungs-
bereich (Planung nicht mehr relevant) und es sind geplante Baumpflanzungen dar-
gestellt. DarUber hinaus sind Erstaufforstungen und Christbaumkulturen nur als Aus-
gleichsmaBnahmen als standortgerechter Mischwald mit gestuftem Waldrand zul&s-
sig und in einem Teilbereich im SUdwesten soll der Grunlandanteil geférdert werden.
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind somit noch nicht gegeben.

Im Norden bzw. Nordosten grenzt an das geplante Wohngebiet bereits das Wohn-
gebiet \WA Zeitlarner Berg" an. Im SUden befinden sich Landschaftsteile, welche
gréBtenteils ackerbaulich genutzt werden bzw. sind hier auch noch weitere Wohn-
bebauungen/Hofstellen vorhanden. SUdéstlich liegen forstwirtschaftlich genutzte FI&-
chen (Zeitlarner Holz). Westlich des geplanten Wohngebiets verlduft die Zeitlarner
StraBe (St 2119).
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3.

Der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Bereich WA Waldhof, in welchem auf
die Erosionsgefdhrdung hingewiesen wird, wird in die angrenzend bereits dargestellte
»Bachauen, Talsohlen, Biotopkomplexe, exponierte Steilhdnge, abschirmendes und
ortsgestaltendes Grun“ umgewandelt. Im Osten folgt groBer Waldbestand. Westlich
grenzt ein noch unbebauter Bereich des ausgewiesenen Wohngebietes an. Derzeit
wird das areal landwirtschaftlich als Grinland und Ackerland genutzt.

Erlduterung zu den geplanten Anderungen
3.1 Geographische Lage

Der Geltungsbereich des Fldchennutzungsplandeckblattes liegt im Landkreis Passau,
im Ortsteil Zeitlarn an der StaatsstraBe St 2119.

Zur Onen’nerung Logeplon (nlch’r moBs’robllch BoyemA’rIos 2022)
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3.2 Vorhandene Nutzung

Der Geltungsbereich der Wohngebietsausweisung wird derzeitig Uberwiegend land-
wirtschaftlich als Ackerfldchen sowie eine geringe Teilfldche als Grinland genutzt.

Im Nordwesten grenzt die geplante Wohnfl&dche zun&chst an die Zeitlarner StraBe an,
wo auf der gegenUberliegenden StraBenseite Grunland vorzufinden ist. Im Nordosten
und SUdwesten liegen die bereits vorhanden Siedlungsstrukturen des Ortsteils Zeitlarn.
Durch das Wohngebiet schlieBt sich eine Bebauungslicke. Im SUden grenzen ebenfalls
landwirtschaftlich an, 6stlich liegen forstwirtschaftlich genutzte Fladchen.

Der Bereich der RUcknahme wird ackerbaulich und als Grinland genutzt. Im Osten
folgen groBe Waldfldchen. Stdlich grenzt bestehende Bebauung an. Im Westen be-
findet sich eine derzeit als GrGnland genutzte, aber als Wohngebiet ausgewiesene Fl&-
che, welcher die weitere Bebauung folgt.
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3.3 Fl&dchennutzungsplan: beabsichtigte Anderung durch Deckblatt Nr.
93

Durch die Lage der Stadt Vilshofen an der Donau an den Uberregionalen Verkehrs-
achsen der Bundesautobahn 3 (A3), der BundesstraBe 8 (B8) und dem Schienennetz
(Passau - Regensburg - NUrnberg), sowie der Ndhe zum Oberzentrum Passau bietet
Vilshofen die optimale Bedingungen zur Ansiedlung, beispielsweise fur junge Familien.
Die Stadt Vilshofen verzeichnet einen stetig hohen Neubedarf an Wohnfl&dchen. Diese
positive Entwicklung soll durch eine ausreichende Bereitstellung von Wohnfl&dchen ge-
stUtzt, aufrechterhalten und gestarkt werden.

Im Zuge der Anderung des Fl&ichennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um neuen Wohnraum im Gemeindegebiet der
Stadt Vilshofen zu schaffen. Da weitere Fldchen im Ortsteil derzeit nicht fur Wohnbau-
zwecke zur Verfugung stehen, sollen diese im Zuge der Planung zu ,,Bachauen, Talsoh-
len, Biotopkomplexe, exponierte Steilhdnge, abschirmendes und ortsgestaltendes
Grun" umgewandelt werden, sodass sich im Gesamten keine Erhdhung an Wohnbau-
flachen im Ortsteil ergibt. Zudem wird das angrenzende Planzeichen , Erstaufforstung
u. Christbaumkulturen nicht zulassig" weitergefGhrt.

A Lk
Geplante Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 93

3.4 Verkehr

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber eine Anbindung an die StaatsstraBe
wZeitlarner StraBe”. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine StichstraBe. Im Bebau-
ungsplan ist, falls eine Erweiterung nach SUden vorgesehen ist, ausreichend Platz for
eine madgliche Linksabbiegespur einzuplanen.
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3.5 Ver-und Entsorgung
3.5.1 Entwdsserung

Die gesamte KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Die Kanaltrasse zur Ge-
bdude- sowie StraBenentwdasserung wird an das bestehende Kanalnetz (Zeitlarner
StraBe) angeschlossen. Eine entsprechende Abstimmung zwischen Fachstellen und
Entwdasserungsplaner findet bereits statt. Das Regenwasser, welches nicht auf den
GrundstUcken versickert werden kann, wird Uber einen Regenwasserkanal oder
Graben der Wolfach zugeleitet.

Im SUden wird ein Abfanggraben angelegt, welchem das Oberfldchenwasser der
angrenzenden Ackerfldche zugeleitet wird. Die entsprechende Ableitung befindet
sich ebenso in Abstimmung.

3.5.2 Hochwasserschutz
Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes

(HQ100) und der wassersensiblen Bereiche an der Donau und dem unbenannten
Graben (175772).

3.5.3 Wasserschutzgebiete

Etwa 520 m suddéstlich des Geltungsbereiches liegt das Trinkwasserschutzgebiet
Oberoh. Aufgrund der Entfernung ist es nicht durch das Vorhaben betroffen.

3.5.4 Bodendenkmdler/Baudenkmaler/ Gebdude mit Ensemblewirkung

Im Geltungsbereich sind keine Boden- oder Baudenkmadler, die vom Vorhaben be-
eintrchtigt werden kénnen.

Das ndchstgelegene Bodendenkmal ,,Stationen des Jung- und Spatpaldolithikums
sowie Siedlung des Neolithikums und der Laténezeit" (D-2-7345-0023) liegt in einer
Entfernung von ca. 350 m und wird daher nicht vom Bauvorhaben beeintrachtigt.

3.5.5 Telekommunikationsnetz
Telekommunikationsanlagen befinden sich im direkten Umgriff. Ein Anschluss ist mit

den jeweiligen Spartentragern abzustimmen.

3.5.6 Stromversorgung

Stromversorgungsanlagen befinden sich im direkten Umgriff. Ein Anschluss ist mit
den jeweiligen Spartentragern abzustimmen.
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3.5.7 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch die Stadtwerke Vilshofen.

3.5.8 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist sicherzustellen. Die Art der Léschwasserversorgung
ist zur ErschlieBung zu kldaren.

3.6 Infrastruktur

Standortvorteil der Stadt Vilshofen a. d. D. und des Ortsteils Zeitlarn ist die ruhige Lage
am Ortsrand und die dennoch gute Verkehrsanbindung (Bundesautobahn 3, Bundes-
straBe 8, Anbindung an das Schienennetz) und die kurzen Wege zu Einkaufsméglich-
keiten.

In Vilshofen a. d. D. gibt es ein umfassendes Bildungsangebot. Dazu z&hlen insgesamt
14 allgemeinbildende, berufliche und Férderschulen sowie sieben Kindergdrten.

In der Stadt Vilshofen a. d. D. wird eine Kl@ranlage 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 ordnungsgemdBe Abwasserbeseitigung gesi-
chert ist.

3.7 Auswirkungen der Gebietsausweisung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und der Anderung des Fldchennutzungs-
plans im Parallelverfahren wird die beplante FiGdche als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen und mit Einzel- und Doppelhausbebauung entwickelt.

Eingriffe in Biotopfldchen sind nicht notwendig.

Mégliche negative Auswirkungen in Bezug auf die vorhandenen Schutzgiter werden
im Umweltbericht abgehandelt.

Ebenso wird durch Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung eventuell
auftretende negative Auswirkungen auf das Gesamtbild des Ortsteils Zeitlarn entge-
gengewirkt. Entsprechende Beschrdnkungen der Nutzung sollen einer ungewollten
Entwicklung entgegenwirken.

Durch die gleichzeitige RUcknahme von Wohnbaufldchen im Ortsteil ist in der Gesamt-
betrachtung von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.

3.8 Alternativenbetrachtung

Weiter sind im Rahmen der Bauleitplanung die verfugbaren Baufl&chenreserven vor-
rangig zu prufen und zu entwickeln. Um den Ortsteil Zeitlarn im &stlichen Stadtgebiet
zu st@rken ist die Ausweisung in diesem Umfeld angedacht. Im Umfeld von Zeitlarn sind
WA-FIgchen WA Waldhof* dargestellt (siehe Planzeichnung FNP). Da diese Fldchen
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4.

bislang nicht aktiviert werden konnten, werden diese in diesem Verfahren in entspre-
chendem Umfang der Neuausweisung zurockgenommen. Die dem Bestand nahelie-
genden Fladchen bleiben als Wohngebiet bestehen. Diese Wohnbaufldchen sollten
auf Grund der zenfralen Lage im Ortsteil dennoch fur eine mdgliche Entwicklung vor-
gehalten werden.

Damit kann dem Belang des sparenden Umgangs mit Grund und Boden sowie der
vorrangigen Nutzung von bestehenden FiGchenpotentialen Rechnung getragen wer-
den.

3.9 Folgeplanungen

FUr den Bereich der Anderung wird ein aus dem neuen Fl&échennutzungsplan entwi-
ckelter Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung erarbeitet.

3.10 Immissionsschutz

Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich angrenzend mehrere landwirtschaftlich
genutzte FlGdchen, ein Wohngebiet und die StaatsstraBe (St 2119). Aufgrund dieser
Lage ist von Beeintrachtigung der beplanten Fldche auszugehen, womit MaBnahmen
fur den Immissionsschutz notwendig werden. Zum Bebauungsplan ist ein Immissions-
schutzgutachten zu erarbeiten und notwendige Festsetzungen zu treffen. Es muss mit
einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umliegenden Fldchen und den daraus
resultierenden Immissionen bei einer ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung gerechnet
werden.

Umweltbericht
4.1 Rechtliche Grundlagen
4.1.1 Bayerisches Naturschutzgesetz

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

4.1.2 Baugesetzbuch

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-recht-
lichen Vorgaben zur Umweltprifung 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) maoglich.
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In § 1Ta 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
Fldchennutzungsplan grundsatzlich anzuwenden.

4.2 Allgemeines
42.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der FiGchennutzungsplanédnderung liegt im Stadtgebiet Vilsh-
ofen an der Donau im Landkreis Passau. Das Areal liegt im Ortsteil Zeitlarn zwischen
zwei bereits bebauten Teilbereichen.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber eine direkte Anbindung an die Zeit-
laner StraBe (StaatsstraBe).

Im SUden des Gebiets befindet sich landwirtschaftliche FiGche, in westlicher Rich-
tung, auf der gegenuberliegenden StraBenseite der Zeitlaner StraBe, liegt eine
Grinflache. Im Norden befindet sich bereits ein bestehendes Wohngebiet (WA Am
Zeitlarner Berg). Im SUdosten befindet sich ein Wald, (Zeitlaner Holz). Das Wohnge-
biet fugt sich aufgrund der angrenzenden Bebauung im Norden und den weiteren
Wohnbebauungen/Hofstellen im SUdwesten und den geplanten Grinstrukturen gut
in das Landschaftsbild ein.

Der Bereich der RUcknahme wird ackerbaulich und als Grinland genutzt. Im Osten
folgen groBe Waldflachen. SUdlich grenzt bestehende Bebauung an. Im Westen
befindet sich eine derzeit als Grinland genutzte, aber als Wohngebiet ausgewie-
sene Fldche, welcher die weitere Bebauung folgt.

Ubersichtsplan Topographische Karte (nicht maBstdblich)
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Ubersichtskarte (nicht mole’rdeich, BayernAtlas 2025)
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4.2.2 Inhalt und Ziele der Fldchennutzungsplandnderung

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.

4.2.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen
festgelegten umwelirelevanten 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 gemdaBs § 1 a Abs.3 BauGB in Verbin-
dung mit § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende Festsetzungen
zur Eingriffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan / Grunordnungsplan
integriert. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 und § 1Ta BauGB wird eine Umweltprtfung durch-
gefUhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in dem Um-
weltbericht beschrieben werden.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutz-
guUter 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 gemalB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparks gemdanB § 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
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4.2.4 Regionalplan

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im |dndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MalBe gestarkt werden soll.

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 sudodstlich von Zeitlarn).

Alipgh /o

Li¥ach O KOQ;W\QGS Hal

' XU K K KK W
Kuffing . | X KoK K KK K

Lengfeldéen_

Schwaibaéh
Regionalplan Donau-Wald 2022 (nicht maBstdblich)

X X WX
R,
alteno

4.2.5 Fldchennutzungsplan

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 Steilhénge, abschirmendes
und ortsgestaltendes Grin

- 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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Auszug aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan (Planungsgebiet schwarz, nicht maBstablich)

4.3 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.

Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan 18 94486 OSTERHOFEN

Tel.:09932/9544-0



Anderung des Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
+WA Am Zeitlarner Berg 11 Deckblatt Nr. 93
Stadt Vilshofen an der Donau, Landkreis Passau Fassung vom 26.08.2025

A. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

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

Im SUden befindet sich landwirtschaftliche FiIGche, im Norden ein Wohngebiet.

Blick auf das Areal nach Norden (Eigenes archiv; 2022)

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; értlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (Léa) an-
gegeben.

Zur geplanten Bebauung werden folgende Lebensrdume in Anspruch genommen:
- Ackerland
- Intensivgrinland (kleinflachig im Westen)

Eine Betroffenheit geschitzter 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 beeintrichtigt.

Die Abschdatzung basiert auf den Erkenntnissen der Vororttermine unter Hinzuziehung
vorhandener Daten (Biotopkartierung, ABSP, etc.).

Auswirkungen:
Baubedingt
- FlGcheninanspruchnahme von Ackerlebensrdumen
o Stérungen durch Larm und optische Reize im Umfeld der Baustelle

Tel.: 09932/ 9544-0
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Anlagenbedingt
- Fldcheninanspruchnahme von Ackerlebensrdumen durch die Baukdrper und
StraBen (minimal)

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 sGdlichen 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
Flache festzustellen.

Ubersichtsbodenkarte 'Boyern (nicht maBstablich, BayernAtlas 2022)

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 Ausprgung der Bodenteilfunktionen:

1. Standortpotential fUr die natirliche Vegetation

2. RUckhaltevermdgen des Bodens fur wasserldsliche Stoffe

3. Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen
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4. RUckhaltevermogen 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, treten 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. RUGckhaltevermdgen 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
Baden-WUrttemberg (1995): Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfdhigkeit, 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
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und organische Stoffe in Boden (2017)" zugeordnet. Bei Bedarf ist eine Auswertung
der Kennwerte auf Horizontgruppenebene moglich.
= Zeitlarner Berg I

o 3

= RUcknahmefldche
o 3

4. RUckhaltevermé&gen fur Schwermetalle
Die Auswertungskarte ,,.Schwermetallrickhaltevermdgen 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/Ldnder Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz, Hintergrundwerte fUr anorganische und organische Stoffe in Bdden
(20174)" zugeordnet. Bei Bedarf ist eine Auswertung der Kennwerte auf Horizontgrup-
penebene moglich.
= Zeitlarner Berg |l

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

O 0O O O O O O

= RUcknahmeflache

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

O 0 O O O O O

5. Naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden

Die Auswertungskarte ,NatUrliche Ertragsfdhigkeit 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 Leistungsféhigkeit, Leitfaden fur Planungen und Gestat-
tungsverfahren, Luft, Boden, Abfall”, Heft 31, S. 14, Methode 5.1.3 ,,Standort fUr Kultur-
pflanzen". Die Karte gibt Hinweise, welche Standorte sich aufgrund ihrer hohen Er-
tragsfahigkeit besonders fUr die landwirtschaftliche Nutzung eignen.
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= Zeitlarner Berg I
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 Zerstd-
rung des natiUrlich gewachsenen Bodengefuges mit sich. Der Baubetrieb fUhrt zu Era-
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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Ubersicht Wasserschutzgebiet (nicht maBsté&blich, Bd'yernA’rlds 20?2)

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 rGumlichen Distanz ist nicht mit einer Beein-
tréchtigung durch das Bauvorhaben zu rechnen.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelungen wird grundsétzlich die Grundwasserneubildungsrate beein-
trachtigt. Auswaschungen von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln aus der Landwirt-
schaft finden nicht mehr statt, was einen positiven Einfluss auf den chemischen Zu-
standen des Grundwasserkorpers hat.

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

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 Vegetationsfl&-
chen oder Biomassen. Ebenso fehlen groBvolumige Gehdlze oder Vegetationsstruk-
turen. In der Umgebung lassen sich Walder und Grinland finden, die eine positive
Auswirkung auf das Klima haben, diese werden durch das Vorhaben jedoch nicht
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beeintrachtigt. Der offene Boden mit seiner Ansaat von Nutzpflanzen trégt aber den-
noch aufgrund von Wasserspeicher-, Verdunstungs- und Kohlungsfunktion positiv zum
Kleinklima bei.

Auswirkungen:

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

Wdhrend 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.

E. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

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

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

Die Auswirkungen der derzeit intensiven Landbewirtschaftung auf Landschaftsbild
und Naturhaushalt sind aufgrund der intensiven Nutzung im Umgriff entsprechend
drastisch.

Blick nach SUdwesten Eigenes Bildariv; 202)
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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, hdchstens mit 2 oberirdischen GeschoBen aus-
gefUhrt, sodass, auch in Kombination mit der Topographie und der angedachten Ein-
grUnung, eine harmonische Abrundung in Richtung Ortsrand entsteht.

Ergebnis:
Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen binden die Baukdrper bestmoglich

in die Landschaft ein. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kbnnen aufgrund
des angrenzenden Bestandes und der Anpassung an diesen als gering eingestuft wer-
den.

F. Schutzgut Mensch (Erholung, Larm)
Erholung

Beschreibung:

Aufgrund der Lage und der vorherigen Nutzung hat das Gebiet keine Funktfion for
naturnahe Erholung.

Es befinden sich keine Uberdrtlichen Rad- oder Wanderwege im Gebiet um das Pla-
nungsgebiet. Entlang der StaatsstraBe verlduft ein Rad- und FuBweg, welcher durch
die Zufahrt gequert wird. Es ist vorgesehen eine fuBldufige Verbindung zum bestehen-
den WA Zeitlarner Berg zu errichten.

Auswirkungen:
Die vorgesehene Planung beeintrdchtigt den angrenzenden Rad- und FuBweg durch
eine zusatzliche Querung der ErschlieBungsstraBe.

Ergebnis:
Die vorgesehene Planung fUhrt zu geringen negativen Auswirkungen auf das Schutz-

gut 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 (Ingenieurblro Geoplan) erarbeitet

wurde. Ausgehend von dem genannten Verkehrsweg ergaben sich Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte gemaB DIN 18005 sowie der 16. BImSchV. Daher wurden
MaBnahmen fur den Larmschutz entwickelt. Darauf auf-bauend wurden textliche
Festsetzungen fUr den Bebauungsplan erstellt, um einen ausreichenden Schutz fUr die
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zukUnftigen Bewohner zu sichern (Aktiver Larmschutz: Larmschutzwall, Angepasste
Planung, Grundrissorientierung, Passiver L&drmschutz).

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

rend der Bauphase kdnnen kurzzeitig mittlere Beeintrdchtigungen entstehen.

G. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

FUr den Planbereich findet sich im bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen Lan-
desamtes fUr Denkmalpflege kein Hinweis auf Fldchen 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 Sachguter getroffen werden.

Ergebnis:
Es findet keine Beeintréchtigung von Denkmdlern statt, somit sind keine Auswirkungen

auf das Schutzgut zu erwarten.

Gegenstdnde, 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.

H. Schutzgut Flache

Beschreibung:

Unter dem Schutzgut Fldche wird der Aspekt des fldachensparenden Bauens betrach-
tet. Dabei steht der quantitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der quali-
tative, der schwerpunktmdaBig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 1,1 ha und wird voraussichtlich 12
Parzellen fur Einzel- und Doppelh&user umfassen. Die GroBe der Parzellen variiert zwi-
schen 573 m2 und 1.024 m2. Derzeit wird die Fldche Uberwiegend von Ackerland ein-
genommen, in einem kleinen Teil von Grinflache. Im Verfahren werden im Gegenzug
ca. 1,3 ha des als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenes Wohngebiet WA Waldhof
zurGckgenommen und als ,,Bachauen, Talsohlen, Biotopkomplexe, exponierte Steil-
hange, abschirmendes und ortsgestaltendes Grin" ausgewiesen.

Auswirkungen:
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans gehen FiGchenversiegelungen einher. Durch
EingrunungsmaBnahmen und Festsetzungen wird einer groBflachigen Versiegelung
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entgegengewirkt. Aufgrund der RUcknahme des bebaubaren Bereiches des WA
Waldhof ergeben sich keine Mehrungen an bebaubaren FiGdchen.

Ergebnis:
Insgesamt ist von keiner Beeintrdchtigung des Schutzgutes Fldche auszugehen.

I. Wechselwirkungen

Im Untersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen bekannt.

4.4 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 Grinlandfldche bestehen bleiben. BezUglich der SchutzgUter ist
im Planfall in der Gesamtheit lediglich mit geringen Verschlechterungen zu rechnen.
Eingriffsminimierende MaBnahmen sind vorgesehen und werden im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens abgehandelt.

4.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen
4.5.1 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

- Gute Einbindung in die Landschaft durch Fldchenausweisung angrenzend
an vorhandene Bebauung.

- Durchgrunung 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

- Verwendung sickerfdhiger Beldge fur Stellplatze und Zufahrten
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4.5.2 Ausgleich

Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Flurnummern: 156 TF 166, 158 TF, 158/2 TF, 158/3, 158/8, 158/9
Gemarkung: Zeitlarn
GroBe: ca. 11.235 m? WA
ca. 13.082 m 2Herausnahme WA
GRZ: 0,3

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 (vgl.
Checkliste vereinfachte Vorgehensweise im Anhang des Bebauungsplanes) einge-
halten werden.

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

Das Gelé@nde des geplanten Wohngebiets wird derzeit als Ackerland bzw. Intensiv-
grunland genutzt.

4.6 Alternative Planungsmdglichkeiten

Uberlegungen zu Standortalternativen werden im Rahmen der Begrindung zur FI&-
chennutzungsplandnderung angestellt.

Alternativen zur Bebauung und ErschlieBung selbst werden im Rahmen des Verfahrens
zum Bebauungsplan gepruft.

4.7 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.

4.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein besonderes Monitoring ist im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderungen nicht
maoglich.
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4.9 Allgemein verstndliche 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 ist die vereinfachte Vorgehensweise mog-
lich, womit keine gesonderten Ausgleichsfldchen festzusetzen sind.

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 Belage fur Stellplatze und Zufahrten.

Es sind keine gravierenden Verdnderungen bezUglich der untersuchten SchutzgUter 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 gering
Wasser gering

Klima gering
Landschaft gering
Mensch (Erholung) gering
Mensch (Larm) gering

Kultur- und Sachguter |-

Fldche keine
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S. Anlagen
5.1 Fléchennutzungsplandnderung durch Deckblatt Nr. 93
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