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Satzung zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan
,WA Am Zeitlarner Berg II“ der Stadt Vilshofen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes besteht aus diesem Plan vom .................... und der
Begrindung mit Umweltbericht vom ....................

Rechtsgrundlagen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 348) geandert worden ist;

b) Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist;

c) Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom
23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025

(GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert
worden ist

Gemeindliches Satzungsrecht:

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch
§ 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert worden ist

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§4 BauNVO)
Nutzungen des §4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen

1.2. Mal} der baulichen Nutzung
Max. zulassige GRZ
0,30

Max. zulassige GFZ:
0,60

Einzel- und Doppel, sowie Mehrfamilienhauser zulassig

2. Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache
offene Bauweise

Garagen sind innerhalb der eigens gekennzeichneten Bereiche oder innerhalb der
Baugrenzen zu errichten.

2.1. Anzahl der Wohneinheiten
maximal 2 Wohneinheiten je Wohnhaus zulassig
- ab einer Grundsticksgrofie von 600 m? sind 3 Wohneinheiten je Wohnhaus zulassig

2.2. Abstandsflachen

Abstandsflachen der BayBO (gem. Art. 6) sind einzuhalten

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 BayBO wird bei grenznahen Garagen mit einer Wandhdhe von
bergseits max. 3,00 m und max. 4,50 m talseits eine abweichende Abstandsflache von 1,00 m
festgesetzt.

2.3. Gebaudetypen je Gelande

Fallt das bestehende Gelande mehr als 1,50 m am Gebaude, gemessen in der Falllinie des
naturlichen Gelandes, so ist folgende Bauweise anzuwenden:

UG+E

Zur Schaffung oder Verbesserung von Wohnraum im Untergeschoss ist dann eine Abgrabung
von max. 2,00 m in einem Umgriff um das Wohnhaus bis max. 3,00 m samt damit
verbundener Stutzmauer zulassig (siehe 6. letzter Spiegelstrich und 7.4.).

Bei geringerer Hangneigung sind folgende Bauweisen zulassig:
E+I
E+D

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger durch einen Gelandeschnitt festzustellen,
wobei die Hohenlage der Stral3e, die Erdgeschossebene und das Urgelande mafstablich im
Schnitt bei der Bauvorlage darzustellen sind.

3. Gebaudegestaltung
3.1. Gebaudehohe bei weniger als 1,50 m Gelandeunterschied
seitliche Wandhohe maximal 6,75 m

3.2. Gebaudehdhe bei mehr als 1,50 m Gelandeunterschied

seitliche Wandhohe bergseits maximal 4,75 m

seitliche Wandhohe talseits maximal 6,75 m

Als Wandhohe gilt das Mal des naturlichen Urgelandes bis zum Schnittpunkt der Auflenwand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, traufseitig gemessen.

3.3. Dachform und Dachdeckung
Die Gebaude sind als symmetrisches Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach oder Zeltdach
zulassig. Ebenso sind Pultdacher zugelassen.

Dachneigung Satteldach: geneigte Dacher
maximale Dachneigung 30°

minimale Dachneigung 15°

maximale Dachneigung 15°
minimale Dachneigung 8 °

Dachneigung Pultdach:

maximale Dachneigung 30°
minimale Dachneigung 15 °

Dachneigung Walmdach:

Dachneigung Kruppelwalmdach: maximale Dachneigung 30°

minimale Dachneigung 20 °

maximale Dachneigung 24°
minimale Dachneigung 8 °

Dachneigung Zeltdach:

Dachdeckung: kleinteilige Dachelemente, Pfannen, ziegelrot bis rotbraun, grau

Beim Einsatz von Solaranlagen ist auch eine Volldeckung mit Solarpanelen zuldssig.
Nichtspiegelnde Metalldacher kdnnen ebenso zugelassen werden, wenn diese aus
umweltneutralem Material bestehen oder eine entsprechende Beschichtung haben; d. h.
negative Auswirkungen auf das Grundwasser und das abzuleitende Oberflachenwasser durch
Dacheindeckungen ausgeschlossen werden koénnen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Hauptdachflachen sowie aus sonstigen Schwermetallen sind
unzulassig.

Dachuberstande:

Dachuberstande von Grenzgaragen sind unzulassig.

Ausnahme: Bei Vorliegen einer schriftlichen Einverstandniserklarung des betroffenen
Nachbarn zur Ubernahme des Dachiiberstandes.

Firstrichtung:
Langsseite des Gebaudes (Ausnahme Zeltdach)
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3.4. Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel

Dachgauben:

- Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° zuldssig

- stehende Giebelgaube bis 2,5 m? Fensterflache pro Gaube

- liegende Schleppgauben mit einer Hohe von max. 1,00 m und einer Ansichtsflache von
max. 5 m2. Hier jedoch max. 1 liegende Schleppgaube pro Dachflache zulassig.

- max. 2 Gauben pro Hauptdachflache

- First min. 50 cm unter Hauptfirst zurtickbleibend

- min. 2,5 m vom Ortgang entfernt

- negative Dacheinschnitte auf bis zu 2/3 der Gebaudelange zulassig

- aneinandergereihte Dachgauben sowie Dachuberstande sind unzulassig

- Der Abstand der Dachgauben zueinander muss mind. 1,50 m betragen.

- Die Sichtflachen der Gauben sind in Blech auszufuhren.

Quergiebel:
Dachform: Satteldach / Pultdach / Walmdach / Krippelwalmdach

- Dachneigung min. wie Hauptdach, max. 35 °

- max. 2 Quergiebel pro Hauptdachflache

- Abstand von Gebaudeecken min. 3,00 m

- Abstand zwischen 2 Quergiebeln min. 5,00 m

- First muss unter Hauptfirst min 50 cm zurlckbleibend
- Breite max. 4,00 m AuRenmal}

- Vorsprung uber Aulenwandflache max. 2,50 m

3.5. Fassadengestaltung

Wandoberflachen

Zulassige Werkstoffe und Wandoberflachen sind:
- Putzfassaden

- Holzfassaden, Holzfassadenteile

- Fassadenelemente

Farbgestaltung
- harmonische Farbgestaltung in natlrlichen Farbtonen
- grelle Farben sind unzulassig

Kletterhilfen zur Fassadenbegrinung, wie Latten- oder Schnurgeruste, Rankgitter und
Wandspaliere sind zulassig und erwunscht.

3.6 Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dul3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmallnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

In den im Planblatt gekennzeichneten Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aulere Einwirkungen erforderlich sind, handelt es sich um
Baumfallzonenbereiche der angrenzenden Waldflachen. Innerhalb dieser sind von den
Eigentimern bei der Errichtung baulicher Anlagen technische Vorkehrungen / Malinahmen
zum Schutz von Personen bei Baumfall vorzusehen. Es ist eine Haftungsfreistellung
abzuschlielden.

4. Solar- und Photovoltaikanlagen

- Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

- Erhabene und abstehende Anlagen unzulassig.

- Eine Solarnutzung (Photovoltaik oder Solarthermie) ist innerhalb von drei Jahren nach Bezug
zwingend umzusetzen.

5. Garagen/Stellplatze/Nebenanlagen

Als Wandhohe der Garagen gilt das Mal} des Urgelandes (Gelande nach Erstellung der
offentlichen ErschlieRung) bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut
(Darstellung im Eingabeplan zwingend notwendig).

Die erforderliche Zahl der Stellplatze und weitere Vorgaben richten sich nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Vilshofen an der Donau in der jeweils glltigen Fassung.

Offene Stellplatze sind innerhalb der Baugrenze und im Stauraum vor Garagen und Carports
aulderhalb der Baugrenze zulassig.

Dachform: geneigte Dacher, Flachdacher sind ausschlief3lich mit Dachbegrinung zulassig

Garagen mit talseitiger Zufahrt: talseitige Wand max. 3,00 m
Garagen mit bergseitiger Zufahrt: bergseitige Wandhdhe max. 3,00 m

Die Wandhdhe bei Grenzgaragen muss sich grundsatzlich nach Art. 6 Abs. 7 BayBO richten.
Abweichend hiervon werden grenznahe Garagen mit einer Wandhdhe von bergseits

max. 3,00 m und max. 4,50 m talseits zugelassen, sofern diese Garagen in einem
Mindestabstand von 1,00 m zur Grundstlcksgrenze errichtet werden. Folglich wird fur diese
grenznahen Garagen eine abweichende Abstandsflache von 1,00 m festgesetzt.

Tore in den Einfriedungen, die als Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellplatzen dienen,
durfen nicht zum Strallenraum hin aufschlagen.

Vor Garagen und Einfahrtstoren ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache vorzusehen.
Der min. 5,00 m lange Stauraum kann als Stellplatz genutzt werden.

6. Gelandeverdanderung im Planungsqgebiet

- Das Urgelande ist soweit als moglich zu erhalten.

- Gelandeveranderungen pro Parzelle bis zu 1,00 m zulassig. Ein Abstand von 1,00 m zur
Grundstlcksgrenze ist jedoch bei Aufschittungen und Abgrabungen ein zuhalten.

- Aufschuttungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.

- Zu jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur Stral3e, die
Hohenlage des Eingangs und den geplanten und urspringlichen Gelandeverlauf auf dem
Grundstuck darstellt.

- Im Anschluss zum Nachbargrundstick darf das urspringliche Gelandeniveau nicht verandert
werden (Ausnahme an den Garagenzufahrten).

- Die Béschungen zur Grenze durfen 25° nicht Ubersteigen

- Negative Auswirkungen auf Nachbargrundstlcke durch Gelandeveranderungen sind
unzulassig.

- Bei Hanggrundstucken ist um das Hauptgebaude herum zur Schaffung oder Verbesserung
von Wohnraum im Untergeschoss eine Abgrabung von max. 2,00 m in einem Umgriff um das
Wohnhaus bis max. 3,00 m zulassig.

7 Einfriedungen/Stutzmauern

Einfriedungen entlang 6ffentlicher StraRen sind mit einem Mindestabstand von 0,30 m zur
Stralkenbegrenzungslinie zu errichten. Die dadurch entstehende Flache ist dauerhaft frei von
baulichen Anlagen zu halten, pflegeleicht zu begriinen und von den
Grundstuckseigentumerinnen und -eigentimern ordnungsgemaf zu unterhalten.

7.1. Zaune

7.1.1. Arten

Es sind Holzzaune, Maschendrahtzaune, Einstab- und Doppelstabmatten und Schmiedezaune
zulassig. Zaune sind mind. 0,10 m vom Boden abzusetzen (ohne Sockel, Tierwanderungen).

7.1.2. H6he

7.1.2.1. Stral3enseitig

Stralenseitig ist eine maximale Zaunhohe gemessen an der OK des fertigen Gelandes
(Gelande nach Erstellung der ErschlieBung und nach Erstellung der Aul3enanlagen mit
Beachtung der tetlichen Festsetzung 6) von 1,00 m zulassig. Eine Hinterpflanzung der Zaune
ist zulassig, es muss jedoch ein ungehindertes Ein- und Ausfahren aus den Grundstucken
(Stellplatz), auch den Nachbargrundsticken, gewahrleistet sein. Im Bereich der jeweiligen
Einmundungen ist beidseitig (auch Einfahrten des Nachbargrundstickes) eine ma

x. Héhe (gemessen von OK-Urgelande bis OK-Zaun) von nur 0,80 m zulassig (Sichtdreieck).

7.1.2.2. Zwischen den Grundstlcken
Zwischen den Grundstlcken ist eine maximale Zaunhdhe (gemessen von OK-Urgelande bis
OK-Zaun) von 1,20 m zulassig. Eine Hinterpflanzung der Zaune ist winschenswert.

7.1.3. Ausfuhrung

7.1.3.1. Holzzaun

Unzulassig sind vollwandige Zaunelemente, sowie Elemente, welche eine wandartige Wirkung
erzeugen.

7.1.3.2. Maschendrahtzaun
Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten) tann-grin oder
graphitfarben gestrichen, mit durchlaufendem Drahtgeflecht.

7.1.3.3. Einstab- und Doppelstabmatten, Schmiedezaune
Tanngrun, graphitgrau oder verzinkt

7.2. Pfeiler

Zulassig aus verputztem Mauerwerk oder Naturstein, max. 0,20 breit und 0,20 tief. Bei
Eingangs- und Einfahrtstore sind Pfeiler mit einer max. Breite von 0,5 m und einer Tiefe von
0,4 m zulassig. Die Zaunhohe darf um max. 0,1 m Uberschritten werden.

7.3. Mauern
Mauern jeglicher Art sind als Einfriedungen unzuldssig.

7.4. Stutzmauern

Stitzmauern sind bei Hanggrundstlicken als Einfriedung zulassig, jedoch nur bis zu einer
Hohe (gemessen an der OK des fertigen Gelandes bis OK-Mauer) von max. 0,80 m und im
Abstand von 1,0 m zur Grundstlcksgrenze. Mit aufgesetztem Zaun darf die Gesamthéhe
(gemessen an der OK des fertigen Gelandes bis OK-Mauer) von 1,90 m nicht tUberschritten
werden. Im Bereich von Einmindungen ist eine max. Hohe (gemessen an der OK des fertigen
Gelandes bis OK-Mauer) von nur 0,80 m zulassig (Sichtdreieck). Die Verwendung von
Betonsteinen zur Gelandemodellierung ist nicht zulassig. Die Verwendung von Natursteinen
oder Sichtbeton ist zulassig.

Zur Schaffung oder Verbesserung von Wohnraum im Untergeschoss ist eine Abgrabung von
max. 2,00 m in einem Umgriff um das Wohnhaus bis max. 3,00 m samt damit verbundener
Stutzmauer zulassig.

7.5. Sichtschutzelemente
7.5.1. H6he
max. 2 m, gemessen ab OK-Gelande bis OK-Sichtschutzwand

7.5.2. Lange
Die max. Grenzbebauung darf 9 m nicht Uberschreiten. Dies ist jedoch nur an einer seitlichen

oder rtickwartigen Grundstlicksgrenze (nicht an eine 6ffentliche Stral’e grenzend) zulassig.

8 Verkehr

8.1 Sichtdreiecke

Im Bereich der Einmindungen in Ubergeordnete Stral’en sind Sichtdreiecke einzuhalten.

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden Gegenstanden, Bepflanzung, Bebauung und
Gelandeerhebungen, die mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnoberkante der Stral3e ragen,
freizumachen und freizuhalten.

8.2 Freihaltezone an der Wendeanlage

8.2.1 Bereich der Freihaltezone

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnete Flache ,Freihaltezone
Wendeanlage“ dient ausschlieB3lich der Sicherstellung der Funktionalitat der Wendeanlage flr
den offentlichen Verkehr sowie der Zuganglichkeit fur Einsatz- und Entsorgungsfahrzeuge.

8.2.2 Zulassige und unzulassige Nutzungen

- Innerhalb der Freihaltezone sind bauliche Anlagen aller Art unzulassig.

- Nicht zulassig sind ferner: Einfriedungen, Mauern und Hecken,Stellplatze, Carports und
Garagen, Abstellflachen fur Fahrzeuge, Anhanger oder Container,Lagerungen jeglicher Art,
Bepflanzungen oder Anpflanzungen, die die verkehrliche Funktion der Wendeanlage
beeintrachtigen kénnten.

Die Freihaltezone ist dauerhaft von jeglicher Nutzung frei zu halten, die die
Befahrbarkeit oder Manovrierfahigkeit in der Wendeanlage beeintrachtigen konnte.

8.2.2 Unterhaltungspflicht

Die Verpflichtung zur Freihaltung und Pflege der Flache obliegt den Eigentimerinnen und
Eigentiumern der angrenzenden Grundsticke bzw. den Grundstuckseigentumerinnen und
Grundstuckseigentimern, sofern im Einzelfall keine abweichende Regelung getroffen ist.
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9. Textliche Festsetzungen zur Grinordnung

9.1. Umsetzung, Pflanzenqualitaten, MindestgroRen

Allgemeines: Die privaten und o6ffentlichen Griunflachen sind entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind
spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der privaten ErschlieBungsflachen
fertigzustellen. Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitdten des Grunordnungsplanes zu
entsprechen. Die Pflanzenqualitat muss den Gltebestimmungen des Bundes deutscher
Baumschulen (BdB) entsprechen.

Pflanzqualitaten:

Baume: heimische Laubbaume Hochstamm 3xv.mDb, STU 12-14cm
in Hecken Heister, 2xv, 100 — 150 cm

Obstbaume Halbstamm oder Hochstamm

Straucher: v. Str., min. 3-5 Triebe, 60 — 100 cm

Auf allen nicht GUberbauten Flachen der Grundstucke sind Flachen Gberwiegend
wasserdurchlassig und naturnah zu gestalten. Versiegelung und grol3flachige mineralische
Belage sind zu vermeiden.

Das Anlegen von Schotter-, Kies-, Split- oder grof3flachigen Steinflachen (sog.
'‘Schottergarten’) als dauerhaften Ersatz naturnaher Bepflanzung auf privaten Freiflachen ist
fur Neuerrichtungen,

Um- und Erweiterungsmalinahmen unzulassig. Ausgenommen sind befahrbare Zonen,
notwendige Funktionsflachen (z. B. Rettungswege) und Sitzflachen bis 10 m?; in diesen Fallen
sind wasserdurchlassige Belage vorzusehen.

Zulassig sind: Rasen, Staudenbeete, bodendeckende Pflanzungen, Pflanzflachen mit
standortgerechten Baumen und Strauchern, ortsubliche Wege aus wasserdurchlassiger
Pflasterung oder splittfreie Rasengitter.

Als Gehdlze sind die Arten der in den Hinweisen aufgefluhrten Positivliste — Heimische
Baume und Straucher zu verwenden. Abweichungen sind zulassig, wenn die Pflanze in der
Positivliste aus begriundetem naturschutzfachlichem oder stadtklimatischem Grund nicht
geeignet ist; hierfur ist einfachlicher Nachweis vorzulegen.

Die Umsetzung hat nach den Regeln der Technik und — soweit moglich — mit
gebietseigenem Pflanzgut zu erfolgen.

9.2. Private Grunflachen

- Pflanzung von min. 2 Obst- bzw. Laubbdumen pro Parzelle

- Pflanzung im Plan kenntlich gemachter standortgebundener Baume auf den Parzellen im
Vorgartenbereich/strallennahen Teil des Grundstlickes bzw. als Ortsrandeingriinung

- standortliche Abweichungen dieser um bis zu 5 m zulassig

- Pflanzung spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme/Bezug

- bei Ausfall Ersatz durch Neubepflanzung gemaf Pflanzliste

9.3. Offentliche Griinflachen

- Strauchgruppenpflanzung aus heimischen Strauchern am Larmschutzwall
(min. 5 Gruppen von 8 Strauchern, 1 Strauch pro m?)

- Umsetzung spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme

9.4. Grenzabstande

Die erforderlichen Grenzabstande von 2,00 m (Baume) zu angrenzenden Privatflachen

und 4,00 m zu landwirtschaftlichen Flachen sind einzuhalten. Der Sicherheitsraum gemaf
RAS-Q ist von Baumkronen freizuhalten. Fur Geholze bis 2 m Wuchshdhe gilt ein
Pflanzabstand von 0,5 m zu angrenzenden Privatflachen und 2,00 m zu landwirtschaftlichen
Flachen. Die Baume zur Ortsrandeingriinung im Stden durfen abweichend hierzu mit einem
Grenzabstand > 1,0 m errichtet werden.

9.5. Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen/Beleuchtung

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter Fahrbahnen
oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind
unter Berlcksichtigung der festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen. Auf
eine Insektenfreundliche Beleuchtung im Stral3enraum ist zu achten.

9.6. Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grinflachen bendtigt, zur
Wiederverwendung zu sichern. Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemal zu deponieren.
Bodenverdichtungen, -verunreinigungen oder andere Beeintrachtigungen sind zu vermeiden.

9.7. Ausgleich

Aufgrund der vereinfachten Vorgehensweise kann von einer Ausgleichsermittlung
abgesehen werden. Ein funktionaler Ausgleich erfolgt durch Gehdlzpflanzungen im
Geltungsbereich.

10. Immissionschutz
Der schalltechnische Bericht des IB Geoplan mit der Nr. S2203034 (Revision 2) vom
03.03.2026 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

« Aktiver Larmschutz

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches ist ein Larmschutzwall mit einer
durchgehenden Hohe von 2,5 m . GOK nérdlich und sudlich der Zufahrt zu errichten.
Die Lage kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden:

Der aktive Larmschutz ist vor der Aufnahme einer Wohnnutzung zu errichten.

» Angepasste Planung

Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Terrasse) sind bei den Parzellen 1, 9, 10 und 11 auf
der von der St 2119 abgewandten Seite, anzuordnen. Alternativ missen die
Aufenthaltsbereiche larmabgeschirmt ausgeflihrt werden (z. B. Glaselemente, durchgehende
Brustung, geschlossene Seitenwande).

 Grundrissorientierung

Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume mussen bei dem im Folgenden rot markierten
Bereich in Richtung Sudost orientiert angeordnet werden. Ist dies aus planerischen Griinden
nicht moglich, sind diese Rdume mit einer ausreichend dimensionierten Luftungsanlage
(ausreichende Luftwechselzahl) auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster
und/oder Turen fur BelUftungszwecke nicht notwendig ist.

Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer,
mussen bei dem im Folgenden gelb markierten Bereich im Obergeschoss in Richtung Sudost
orientiert angeordnet werden. Ist dies aus planerischen Grinden nicht moglich, sind diese
Raume mit einer ausreichend dimensionierten Liftungsanlage (ausreichende
Luftwechselzahl) auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster und/oder Tiiren fir
Bellftungszwecke nicht notwendig ist.

» Passiver Larmschutz

Bei Neuerrichtung von Wohngebauden sind ab einem mal3geblichen Aul3enlarmpegel von La
> 61 dB(A) passive MalRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen. Dies gilt
fur Gebaude, welche auf den im Folgenden rot Markierten Bereichen zu liegen kommen.
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1. Landwirtschaft

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

2. Verunreinigungen des Untergrundes

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist deren
Ausmal umgehend von einem einschlagigen Ingenieurburo zu bestimmen und dem
Landratsamt Passau zu melden.

3. Telekommunikationsleitungen

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Der Ausbau ist mit dem
Telekommunikationsanbieter rechtzeitig abzustimmen.

4. Bodendenkmaler

Eventuell auftretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege.

Folgende Artikel des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt ein Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

5. Léschwasser

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung sind die DVGW- Arbeitsblatter W 405 sowie

W 331 zu beachten. Eine erste Loschwasserentnahme sollte aus einem DVGW zugelassenen

Oberflurhydranten erfolgen und max. 75m vom Bewertungsobjekt entfernt sein.

Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3h) sind vertretbar, wenn die gesamte

Loschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal

2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann. Fur die Loschwasserversorgung aus Hydranten

bestehen maoglicherweise folgende Einschrankungen:

- Falls durch die Loschwasserentnahme in bestimmten Netzbereichen der Betriebsdruck unter
1,5 bar fallen kann, sollte das Versorgungsunternehmen einen entsprechend héheren
Mindestbetriebsdruck fur die betreffenden Hydranten benennen.

- Aufgrund der Hygieneanforderungen der Trinkwasserverordnung konnen sich
Rohrquerschnitte und Mengen ergeben, die nicht ausreichen, um die vorgenannten
Léschwassermengen aus dem Rohrnetz zur Verfugung zu stellen. Sofern die obigen
Anforderungen an die Loschwasserversorgung nicht hinreichend erfullt werden konnen,
mussen andere Madglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Loschwasserbehalter,
-brunnen, -teiche bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten, erwogen werden.

Zugange und Zufahrten auf den Grundsticken (Art. 5 BayBO):

Die Anforderungen des Art. 5 Abs. 1 Satz 1 und 4 sowie Abs. 2 BayBO sind zu
berucksichtigen. Erforderliche Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind nach
der Richtlinie Uber ,Flachen fir die Feuerwehr Bayern“ auszubilden, entsprechend zu
befestigen und zu kennzeichnen.

6. Brandschutz

Die Erfiillung der brandschutzrechtlichen Anforderungen fiir bauliche Anlagen gilt als Teil der
gesicherten ErschlieBung eines Bauvorhabens und ist somit Genehmigungsvoraussetzung.
Eine frihzeitige und eigenverantwortliche Abstimmung dieser Anforderungen ist
sicherzustellen. Die Anbringung von Rauchmeldern in Schlafraumen, Kinderzimmern

sowie Fluren, die zu Aufenthaltsraumen fuhren, ist vorgeschrieben.

7. Brauchwassernutzung/Heizanlagen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben gem.
den aktuell technisch einschlagigen Vorschriften einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen
sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes
zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen
Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt (Landratsamt Passau) vorzulegen. Eine
Grundwassernutzung durch Warmepumpenanlagen (Entnahme-/Schluckbrunnen) ist
grundsatzlich moglich. Die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen (Tiefbohrungen) ist im
Bereich des Grundstlicks nicht zustimmungsfahig bzw. auf das Quartar zu beschranken.

8. Textliche Hinweise zur Wasserwirtschaft

8.1. Niederschlagswasser vom Baugrundstuck

- Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal zu beschranken

- Unvermeidbare Befestigungen sind mdglichst wasserdurchlassig auszubilden

- Gering belastetes Niederschlagswasser (insbesondere Dachflachenwasser) ist, soweit
mdglich, flachenhaft tGber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versickern.

- Es darf kein Oberflachenwasser von befestigten Flachen auf 6ffentliche Verkehrsflachen
abgeleitet werden. Hierfur sind eigenstandige Entwasserungsanlagen mit Anschluss an den
Kanal vorzusehen. Dies ist in den Planen zum Baugenehmigungsverfahren aufzuzeigen
(Entwasserungsplan).

- Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen
ausgeschlossen sein. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass
Unterlieger nicht durch Vernassungen beeintrachtigt werden. Wild abflieRendes Wasser soll
grundsatzlich gegenuber den bestehenden Verhaltnissen nicht nachteilig verandert werden.

- Anschluss an den Regenwasserkanal zulassig

- Als Abpufferung des stadtischen Kanalnetzes sind, falls moglich, mindestens 3 m?® fassende
Zisternen auf den privaten Flachen zu errichten.

8.2. Niederschlagswasser der offentlichen Flachen
- Ableitung Uber den Regenwasserkanal
- naturnahe Gestaltung der Ruckhalteeinrichtungen/Ableitgraben soweit mdglich

8.3. Schmutzwasser

- KanalerschlieBung im Trennsystem

- Anschluss der Kanaltrasse zur Gebaudeentwasserung an das bestehende Kanalnetz
- Anschliusse auf den Grundstiicken ca. 1 m innerhalb der Grundstiicksgrenzen

8.4. Wassergefahrdung

Ein evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend den einschlagigen
Vorschriften, insbesondere der Bundesanlagenverordnung (Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen - AwSV) zu erfolgen.

8.5. Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Netz der
Stadt Vilshofen an der Donau gewahrleistet.

9. Behindertengerechter Ausbau

Es ist darauf zu achten, dass die 6ffentlichen Bereiche moglichst ohne Stufen ausgefiuhrt
werden. Die Nutzung der Bereiche muss fur Menschen mit Behinderung soweit moglich ohne
Einschrankungen mdoglich sein.

10. Abfallentsorgung
Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehalter
des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiuill, Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen.

11. Parkflachen/Stellplatze

Aufgrund der Hanglage bietet sich die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
an. Auf alternative, platzsparende Parksysteme (Doppelparksystem, Plattform,...) wird
hingewiesen.

12. Einmindungen und Kreuzungen von o6ffentlichen StraRen

Die Bauflachen sollen Uber eine neue Einmindung bei ca. Station 1,388 an die Staatsstralle
erschlossen werden.

Die im Lageplan dargestellte neue Einmundung ist als 6ffentliche Stral3e zu widmen.
Zwischen der Stadt Vilshofen und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Gber die Einmindung
eine Kreuzungsvereinbarung abzuschlief3en. Erst nach Anerkennung der Vereinbarung
durch das Staatliche Bauamt darf mit einer Bebauung begonnen werden. Die Gestaltung
der Einmindung wird im Rahmen der Kreuzungsvereinbarung festgelegt.

13. Pflanzauswahl

Das Pflanzen von landschaftsfremden hochwichsigen Baumarten mit bizarren Wuchsformen
und auffalliger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen
usw. sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) ist nicht zulassig.

Positivliste — Heimische Baume und Straucher

Heimische Baume:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne

Prunus avium Vogel-Kirsche

Traubenkirsche
Traubeneiche

Prunus padus
Quercus petraea

Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere / Eberesche

Heimische Obstbaume

Heimische Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilddorn

Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Frangula alnus Faulbaum

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe / Schwarzdorn
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Kletterpflanzen:

Hedera helix Gemeiner Efeu
Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Lonicera periclymenum  wildes Geil3blatt

14. Blendung durch Photovoltaikanlagen

Eine Gefahrdung durch Blendwirkung muss entweder auszuschliel3en sein, oder aber es ist in
geeigneter Weise daflr Sorge zu tragen, dass die Ver-kehrsteilnehmer auf der Staatsstralle
durch die Elemente der Photovoltaik-anlage nicht geblendet oder irritiert werden.

15. Immissionsschutz

Der Larmschutzwall ist als Planzeichen in den Bebauungsplan zu Gbernehmen. Die Lage
kann der Anlage 2 zum schalltechnischen Bericht S2203034 Revision 2 der GEOPLAN GmbH
entnommen werden.

Die ,DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau® ist bei Wohnbauvorhaben ohnehin gultig, somit
mussen die Aul3enbauteile schutzbedurftiger R&ume den Anforderungen der Reihe DIN 4109
entsprechen. Der Nachweis Uber die Einhaltung der Anforderungen gemaf DIN 4109 ist

von einem geeigneten Fachburo zu flhren.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere
DIN-Vorschriften, kénnen bei der Stadt Vilshofen zu den regularen Offnungszeiten
(telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.
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ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE FESTSETZUNG

ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE HINWEISE

SPARTEN

"Nutzung der Basisdaten der
Bayerischen Vermessungsverwaltung"

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8§1 bis 11 BauNVO)

@E Aligemeines Wohngebiet
Nutzung des §4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen

2. Mal} der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

Nutzungsschablone Allgemeines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung Gescholdflachenzahl
Allgemeines Wohngebiet WA GFZ max. 0,6
Bauweise Dachform
Offene Bauweise SD, WD, KWD, ZD, PD

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8§22 und 23 BauNVO)

— —-— Baugrenze = ——————= Baufenster Garagen

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

offentliche Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

F+R Ful3- und Radweg

F Fullweg

FW Feldweg

» »« w = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

70 m Sichtdreiecke zur Staatsstral’e 2119 (freizuhalten)

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

offentliche Griinflache

soooo Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
°©o°9°¢° Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Baume, zu pflanzen
(standortgebunden, standértliche Abweichungen um bis zu 5 m zulassig)

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)

Flachen fur die Wasserwirtschaft

15.Sonstige Planzeichen

B o e Geltungsbereichs

166 Flurgrenze mit Flurnummer
Bemallung

Hohenlinien mit Hohenangabe

mogliche Parzellengrenzen

[] mogliche Gebaude

sgmz Nummer und Grol3e der Parzelle

- bestehende Baukérper

Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auliere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (Baumfallzone)

Larmschutzanlage
AMArAMMAAL - Anbauverbotszone zur Staatsstrale (20m)

———————— Freihaltezone Wendeanlage (1m)

Sparten Telekommunikation (nachrichtlich iibernommen, Telekom)

Sparten Telekommunikation (nachrichtlich (ibernommen, Vodafone Deutschland GmbH)
fffffff Regenwasserkanal (nachrichtlich tibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

Schmutzwasserkanal (nachrichtlich ibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

Steuerkabel (nachrichtlich (ibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

Leerrohr (nachrichtlich iibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

Stromkabel (nachrichtlich (ibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

StralRenbeleuchtung (nachrichtlich iibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

Schutzrohr (nachrichtlich (ibernommen, Stadtwerke Vilshofen)

VERFAHREN

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom .................... gemanl §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Am Zeitlarner Berg II"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
~WA Am Zeitlarner Berg II" in der Fassung vom ................... hatin der Zeitvom ....................
DiS ..oveeiiiiiis stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
~WA Am Zeitlarner Berg II" in der Fassung vom .................... hatin der Zeitvom ....................
DiS ..oveeeiiiis stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Am Zeitlarner
Berg II" in der Fassung vom .................... wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaRk §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Am Zeitlarner Berg II"
in der Fassung vom .................... wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(/0] 1 1 IS, o] - J im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im
Internet wurde der Bebauungsplan im Stadtbauamt der Stadt Vilshofen, Zimmer A 1.8,
Stadtplatz 27, 94474 Vilshofen, wahrend der allgemeinen Dienststunden bereitgestellt.

Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

6. Die Stadt Vilshofen a.d. Donau hat mit Beschluss des Stadtrats vom .................... den
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Am Zeitlarner Berg II" gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.

Stadt Vilshofen a.d. Donau, den ....................

................................................................. (Siegel)
1. Blrgermeister

7. Ausgefertigt
Stadt Vilshofen a.d. Donau, den ....................
................................................................. (Siegel)

1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan
~WA Am Zeitlarner Berg II" wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender
Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Vilshofen a.d. Donau, den ....................

Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan
»WA Am Zeitlarner Berg II"

Stadt: Vilshofen a. d. Donau
Landkreis: Passau

Regierungsbezirk: Niederbayern
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Planunterlagen:
Grundkarte erstellt von Ingenieurbliro Geoplan, Osterhofen, auf digitaler Flurkarte der Bayerischen

Vermessungsverwaltung.

Untergrund:

Aussagen uber Ruckschlisse auf die Untergrundverhéltnisse und die Bodenbeschaffenheit kbnnen weder

aus den amtlichen Karten, aus der Grundkarte noch aus Zeichnungen und Text abgeleitet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fur nachrichtlich ilbernommene Planungen und Gegebenheiten kann keine Gewéahr Ubernommen werden.
Urheberrecht:

Fir die Planung behalten wir uns alle Rechte vor. Ohne unsere Zustimmung darf die Planung nicht geandert werden.

Entwurfsverfasser:

@ GeoPlan

7.

................................................................. Siegel
Gemarkung Zeitlarn .. .. . . 1 Bii it ( 9 ) Donau-Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen
E::E Umgrenzung der Fléchen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen - burgermeister FON: 09932 9544-0 / FAX. 09932 9544-77
Stadt Vilshofen a. d. Donau zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- E-MAIL. info@geoplan-online.de Projektleitung: Martin Ribesmeier 1:1.000
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1. Begrundung zum Bebauungsplan
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1.1  Raumliche Ubersicht (nicht maBstablich, BayernAtlas 2025)

. A 5 X
: 9:\\‘{ o

/g
1.1.2  Ortliche Planungen

1.1.2.1 Fldchennutzungsplan/Regionalplan/Schutzgebiete

Die Flache des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fidchennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan der Stadt Vilshofen als Fi&che fur die Landwirtschaft
und zu einem kleinen Anteil als abschirmendes und ortsgestaltendes Grin darge-
stellt. Im Geltungsbereich wird auf starke Erosionsgefdhrdung hingewiesen und eine
elektrische Hochspannungsfreileitung ist verkabelt entlang der Zeitlarner StraBe 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
gréBtenteils ackerbaulich genutzt werden bzw. sind hier auch noch weitere Wohn-
bebauungen/Hofstellen vorhanden. Suddstlich liegen forstwirtschaftlich genutzte
Flachen (Zeitlarner Holz). Westlich des geplanten Wohngebiets verlauft die Zeitlar-
ner StraBe (St 2119).

= Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan 4 von 32 94486 OSTERHOFEN
Tel.:09932/9544-0
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Stadt Vilshofen, Landkreis Passau Fassung vom 10.03.2026
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Auszug aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan, Planungsgebiet in Rot (maBstabslos)

Durch die Bebauung geht landwirtschaftliche Fldche 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 wdare, nicht vorhanden, bzw. werden nicht
beeintrachtigt:

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

- Naturschutzgebiete gemdaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparke gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphdérenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemdaB den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemd&B § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

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

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen 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 landlichen 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 Géarten,
Strauchpflanzungen am Léarmschutzwall) wird dem Standort entsprechend Rech-
nung getfragen. Bei der Uberplanten Fldche handelt es sich um landwirtschaftliche
Nutzfladchen in direktem Umgriff von Siedlungsfléchen. Artenreiche SGume oder
Ranken werden nicht Uberplant. Durch die groBtmdgliche Beschrénkung auf Acker-
fldchen wird dem Gebot der Eingriffsminimierung entsprechend Rechnung getra-
gen. Durch das Unterbleiben von DUnger- und Pflanzenschutzmitteleintrag auf der
bisherigen Ackerfldche erfahrt die Flidche einen geringeren Schadstoffeintrag. SUa-
ostlich des Gebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 750 m das landschaft-
liche Vorbehaltsgebiet 16 (Wdalder sudodstlich von Zeitlarn).

Das Vorhaben ist mit den allgemeinen Zielen des Regionalplans vereinbar.
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1.1.2.2  Anlass, Zweck und Ziel der Planung
1.1.2.2.1 Anlass der Planung

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

Der Geltungsbereich zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer
GréBe von ca. 1,3 ha umfasst die Flurnummern (Fl.-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
Baufl&chen 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 Baufldchen zurtckgenommen werden:

Flurnummern (FI.-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 gestérkt und
neuer Wohnraum geschaffen.

1.1.2.2.2 Iweck und Ziel der Planung

FUr die beabsichtigte Wohnfldchenentwicklung 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 fUr 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 FI&-
chenpotentiale fUr das gesamte Stadtgebiet durch. Zudem werden die EigentiUmer
von BaulUcken Uber die Ziele der Nutzung abgefragt. Die Stadt steht verduBerungs-
willigen EigentUmer zur Beratung zur Verfugung.

Die Ausweisung von Baufl&chen 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 Bevdlke-
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, Uberwiegend aufgrund von Wanderungs-
gewinnen. In nahezu allen Gemeinden wird das Durchschnittsalter hdoher liegen als
zum heutigen Stand, besonders in |Gndlichen Gebieten. Unberechenbare Ereig-
nisse, wie beispielsweise die Corona-Pandemie, beeinflussen die Bevolkerungsprog-
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 vorhanden.

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

1.1.3 Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird bendtigte Wohnfladche 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 sudodstlich der Zeitlarner StraBe und
sUdwestlich der BuUrgermeister-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 FiGchen an. In diese
Richtung ist eine Ortsrandeingrinung vorgesehen. Das Wohngebiet fUgt sich auf-
grund der angrenzenden Bebauung und der vorhandenen GrUnstrukturen gut in
das Landschaftsbild ein.

Ansicht von Sidwesten (Eigenes ildorchiv; 2022)

Db EE e E . S W ]

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 GréBe der Gebdude sollen sich gefdllig in die bestehende Um-
gebung einfUgen. 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 zwangsléufig zu einer erhdhten Belastung
durch Baufahrzeuge kommen, dies ist jedoch auf die Bauphase zeitlich beschrdankt.
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 Uberoértliche 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 Latéenezeit" (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 (Abtra-
gung, Aufschuttung) beeintrachtigt.

Die KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Gering belastetes Niederschlagswas-
ser (insbesondere Dachfldchenwasser) ist, soweit moglich, fldchenhaft Uber eine
geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versickern. Ein Anschluss an den Re-
genwasserkanal ist zul@ssig. Das Areal befindet sich auBerhalb wassersensibler Be-
reiche. Das Planungsgebiet liegt ca. 120 m der n&chstgelegenen 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.
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Wassersensible und Hochwassergefahrenbereiche HQ100 (blau) (nicht maBstablich, 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 (Grunflache). 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 nGheren Umgebung.

Die Uberplanten Ackerfldchen weisen keine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit
auf. Grunland 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 bezUglich der Art der baulichen Nutzung eventu-
ell auftretenden, negativen Auswirkungen auf das Gesamtbild der Ortschaft entge-
gengewirkt. Entsprechende Beschrénkungen der Nutzung sollen einer ungewollten
Entwicklung entgegenwirken.

1.1.4 Infrastruktur

Standortvorteil des Vorhabenfldche in Zeitlarn fOr die Errichtung von Wohnhdusern
ist die ruhige Lage am Ortsrand und die dennoch gute Verkehrsanbindung. Eine
bauliche Vorpragung der FIGche ist bereits gegeben. Ein Kanal liegt unmittelbar 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 vielfdltiges 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-
lungsfldche an. Das Wohngebiet fugt sich aufgrund der angrenzenden Bebauung
und der geplanten Grinstrukturen 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 Bauleitpl@nen eine
UmweltprUfung durchzufGhren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Innenentwicklung) méglich.

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

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

1.2.4.1 Stédtebauliches Konzept
1.2.4.1.1 Bauliche Nutzung

Die Umsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist Ziel des Bebauungsplanes.
Eine optimale Ausnutzung von ausgewiesenen Fl&chen 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 GrundstUcksgréBen 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 ermdéglicht 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. Von hier aus ist eine Anbindung an die Stadt Vilshofen und die nahegele-
gene BundesstraBe 8 mdglich.

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

Die erstmaligen Herstellungskosten sowie ggf. die entstehenden Mehrunterhaltungs-
kosten, welche im Rahmen der Umgestaltung entstehen, sind von der Stadt zu tro-
gen. Der Abschluss einer Kreuzungsvereinbarung ist erforderlich.

Sollte sich zu einem sp&teren Zeitpunkt aufzeigen, dass bedingt durch ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen (durch Erweiterung des Baugebiets) auf Héhe der EinmuUn-
dung eine Linksabbiegespur im Zuge der StaatsstraBe bzw. sonstige Umgestaltun-
gen des EinmUndungsbereiches erforderlich werden, sind dabei anfallende Kosten
(incl. evil. Ablésekosten) von der Stadt zu tragen. Dies schlieBt auch sonstige dies-
bezUglich anfallende Aufwendungen und Kosten mit ein. Eine KostenUbernahme
durch den StraBenbaulasttrager der StaatsstraBe erfolgt nicht.

Die erforderlichen FlGdchen fUr einen zukUnftigen Linksabbiegefahrstreifen sind in der
Planung bereits berUcksichtigt.

,J

Vrhoi’refk'jce Linksabbiegefahrstreifen, welche im Bebouungspln Ber()ksich’rigung fEJnd.
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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 Abstinde 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, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiUnftigen StraBen und
Wege sicherzustellen. Entsprechend § 9(1) Ziffer 21 BauGB ist zugunsten der Deut-
schen Telekom ein Leitungsrecht der belasteten Fi&iche festzusetzen. Vor Beginn der
Bauarbeiten kénnen die notwendigen Planungsauskinfte im zustdndigen Ressort
(Fox: 0391/580213737, mailto: Planauskunft.Sued@telekom.de) eingeholt werden.
Samtliche Kabelverlegungen erfolgen in der Regel unterirdisch. Der Anschluss der
Gebdude erfolgt ebenso, falls moéglich, unterirdisch mit Erdkabel.

An das Planungsgebiet angrenzend befinden sich zudem Leitungen der Stromver-
sorgung. Vor Beginn der Bauarbeiten kdnnen die notwendigen Planungsauskinfte
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. Als Abpufferung des stadtischen Kanalnetzes
sind, falls moglich, mindestens 3 m?® fassende Zisternen auf den privaten Fldchen zu
errichten.

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

Der Nachweis, dass die bestehenden Abwasseranlagen (KlGranlagen, Mischwas-
serentlastungsanlagen, Niederschlagswassereinleitungen und — versickerungsanla-
gen, Kanalisation) ausreichend bemessen sind, wurde von den Stadtwerken Vilsh-
ofen erbracht.

1.2.5 Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbel&stigungen 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. S$2203034 Revision 2 (Ingenieurburo Geoplan)
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erarbeitet wurde. Ausgehend von dem genannten Verkehrsweg ergaben sich
Uberschreitungen der Orientierungswerte gemdB DIN 18005 sowie der 16. BImSchV.
Daher wurden MaBnahmen fUr den Larmschutz entwickelt. Darauf aufbauend wur-
den textliche Festsetzungen fUr den Bebauungsplan erstellt, um einen ausreichen-
den Schutz fur die zukUnftigen Bewohner zu sichern (Aktiver L&rmschutz: Larmschutz-
wall, Angepasste Planung, Grundrissorientierung, Passiver L&drmschutz).

2. Umweltbericht
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Bayerisches Naturschutzgesetz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflédchen 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.

2.1.2 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 Bauleitplénen eine
UmweltprUfung durchzufGhren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Innenentwicklung) méglich.

In § Ta 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 SGden 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 Grunland folgt. Im Norden be-
findet sich bereits ein bestehendes Wohngebiet (WA Am Zeitlarner Berg) Im Sudos-
ten befindet sich ein Wald, (Zeitlaner Holz). Das Wohngebiet fugt sich aufgrund der
angrenzenden Bebauung im Norden und den weiteren Wohnbebauungen/Hofstel-
len im SUdwesten, der Topographie und den geplanten Grinstrukturen gut in das
Landschaftsbild ein.

Ubersichtsplan Topographische Karte (nicht maBstéblich)
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Uber&chfskon‘e (nicht moBsTobech BoyernAﬂos 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 einschlégigen Fachgesetzen und Fachplédnen
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 berucksichtigt.

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. GemaB § 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.

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

= Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan 16 von 32 94486 OSTERHOFEN
Tel.:09932/9544-0



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Am Zeitlarner Berg I1“
Stadt Vilshofen, Landkreis Passau Fassung vom 10.03.2026

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

- Naturschutzgebiete gemd&B § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparks gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

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

- gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemd&B § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

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

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriffen festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen 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&ndlichen Raum mit Verdichtungsansat-
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 FiGdche
sieht der Regionalplan keine besonderen Ziele und MaBnahmen vor. SUd6stlich des
Gebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 750 m das landschaftliche Vor-
behaltsgebiet 16 (Walder siddstlich von Zeitlarn).
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2.2.5 Flachennutzungsplan

Die Fldche des Geltungsbereiches ist mit folgender Nutzung im Fidchennutzungs-
plan mit Landschaftsplan der Stadt Vilshofen an der Donau belegt:

2.3

GrUnlandanteil fordern
——— e T A

A_uszug aus de

Landwirtschaftliche Figche

Bachauen, Talsohlen, Biotopkomplexe, exponierte Steilhdnge, abschirmendes
und ortsgestaltendes Grun

Hinweis auf starke Erosionsgefé&hrdung

Elektrische Hochspannungsfreileitung verkabelt

HauptverkehrsstraBe (Planung)

Geplante Baumpflanzungen

Erstaufforstungen bzw. Christbaumkulturen mit AusgleichsmaBnahmen nur zulds-
sig als standortgerechter Mischwald mit gestuftem Waldrand

<< __,F—F_""il-._:

—r e
ungsgebiet in Rot, nicht maBst&blich)

e e, & - vl
m rechtskraftigen Fldchennutzungsplan (Plan

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. 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 Fldche, im Norden ein Wohngebiet.

s Ioch Nodn( lgene Bild |; 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; értlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (Léa) an-
gegeben.

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

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

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

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

Anlagenbedingt
- Fldcheninanspruchnahme von Ackerlebensrdumen durch die Baukdrper 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 (L&sslehm mit sandiger Beimengung unterschiedli-
cher Herkunft) beschrieben werden.

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

I Yinterah

Ubersichtsbodenkarte Bayemn (nicht maBstéblich, BayernAtlias 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 naturliche 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. RUckhaltevermogen fur Schwermetalle

5. Naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden

zu erfassen und zu bewerten (Bodenfunktionsbewertung).

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

Folgende Ausprégung der Bodenteilfunktionen ist im UmweltAtlas vermerkt:

1. Standortpotential fir die nattrliche 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-, N&hrstoff- und Wasserhaushalt
Standorttypen des Bodens ausgeschieden und extreme Standortausprédgungen als
Potenzial fUr die Ansiedlung seltener Lebensgemeinschaften bewertet. Die Karten
kdnnen verwendet werden, um Suchréume z.B. im Rahmen von Planungen zur Bio-
topvernetzung oder bei der DurchfUhrung 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. 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 lI

o 3 (mittel)

= RUcknahmefldche
o 4 (hoch)

3. Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen

Die Auswertungskarte ,WasserrUckhaltevermodgen 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 ,,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf”. Jeder Bodenhorizont ist einer
Horizontgruppe (Auflage, Oberboden, Unterboden und Untergrund) nach ,LABO
Bund/L&nder 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 fur Schwermetalle
Die Auswertungskarte ,,SchwermetallrGckhaltevermoégen 1:25.000* zeigt fur jede als
Forst/Nicht-Forst nutzungsdifferenzierte Legendeneinheit der Ubersichtsbodenkarte
1:25.000 (UBK25) das mittlere Schwermetallrickhaltevermégen. 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 Béden
(20174)" zugeordnet. Bei Bedarf ist eine Auswertung der Kennwerte auf Horizontgrup-
penebene mabglich.
= /eitlarner Berg |l

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

O 0O O O O O O

= RUcknahmefldche

o Blei5
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 ihrer hohen
Ertfragsféhigkeit besonders fUr die landwirtschaftliche Nutzung eignen.
= Zeitlarner Berg |l

o 3

o Spanne Bodenschatzung 41-60

= RUcknahmefldche
o 3
o Spanne Bodenschdtzung 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 natUrlich 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 zurickgenommene Baufldche dhnliche Eigenschaften aufweist,
weshalb sich im Hinblick auf das Gesamtverfahren die Auswirkungen nicht veréndern.

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

lage- und betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

C. Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Oberfldchengewdasser 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 mengenma-
Big guten, aber chemisch schlechten Zustand aufgrund der GrenzwertUberschreitung
der Komponenten PSM und Nitrat.
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Z‘e-itrlafrn

Ubersicht Wasserschutzgebiet (nicht maBstdblich, BayernAtlas 2022)

Die starke Mechanisierung und der Einsatz von Mineraldinger und DUngerauswa-
schungen durch die jetzige intensive landwirtschaftliche Nutzung kbnnen 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 Beeintrédchtigung durch das Bauvorhaben
ZU rechnen.

-
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Hinweiskarte Oberfldchenabfluss Und Sturzflut (Um\;vel'rAﬂos 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 grundsétzlich die Grundwasserneubildungsrate beein-
frachtigt. 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. Durch die Errichtung des Abfanggrabens erge-
ben sich Verbesserungen fur das angrenzende Wohngebiet am Zeitlarner Berg. Hierfur
wurde eine Berechnung durch die BBI Ingenieure GmbH durchgefUhrt. Das Uberstro-
men der StraBe mit entsprechender Gefdhrdung der Bebauung auf der gegenuber-
liegenden Seite &ndert sich durch die neue Bebauung kaum.

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

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 Vegetationsfla-
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
beeintrachtigt. Der offene Boden mit seiner Ansaat von Nutzpflanzen trégt aber den-
noch aufgrund von Wasserspeicher-, Verdunstungs- und Kohlungsfunktion 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.

Wdahrend 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 Landschaftsbild

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D63 (Ssymank) ,,Ober-
pfdlzer 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.

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

Blick nach SL’Jdes’ren (Eigene Bildarchiv; 202) |

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

Erholung

Beschreibung:

Aufgrund der Lage und der vorherigen Nutzung hat das Gebiet keine direkte Funktion
fOr naturnahe Erholung. Uberértliche 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 beeintréchtigt 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 2 (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 Ladrmschutz entwickelt. Darauf aufbauend wurden textliche Fest-
setzungen fur den Bebauungsplan erstellt, um einen ausreichenden Schutz fUr die zu-
kUnftigen Bewohner zu sichern (Aktiver L&rmschutz: Larmschutzwall, 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. Schuizgut Kultur- und Sachguter

Geltungsbereich: rot (nicht maBstéblich, BayernAtlas 2022)

Beschreibung:

FUr den Planbereich findet sich im bayerischen Denkmalatias des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf FiGdchen mit Kulturdenkmalen (KD).

Im Planungsgebiet sind ebenso keine Bodendenkmdler ausgewiesen.

Das néchstgelegene Bodendenkmal in einer Entfernung von ca. 350 m sUGdwestlich
der Fl&dche sind Stationen des Jung- und Spdatpaldolithikums sowie Siedlung des Neo-
lithikums und der Latenezeit (D-2-7345-0023).

Auswirkungen:

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

Ergebnis:

Es findet keine Beeintr&chtigung von Denkmdlern 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 Fldchenbegriff starker im Vordergrund als der quali-
tative, der schwerpunktmd@Big 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 groBfldchigen Versiegelung
entgegengewirkt. Im Rahmen der im Parallelverfahren durchgefUhrten FlGchennut-
zungsplandnderung wird Bauland in dhnlichem Umfang zurockgenommen.

Ergebnis:
Insgesamt ist von einer geringen Beeintrichtigung des Schutzgutes Fidche auszuge-

hen.

I. 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 wurde 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. Zusétzlich ist ein Zaunabstand
zum Boden von mind. 10 cm zu belassen

- Festsetzungen zu Baumpflanzungen

- Verwendung heimischer Gehdlze
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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

GréBe: ca. 12.863 m?

GRZ: 0,3

Vereinfachte Vorgehensweise
Vgl. Checkliste vereinfachte Vorgehensweise im Anhang

GemaB des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayeri-
schen Staatsministeriums fUr 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  Alternatfive Planungsmaoglichkeiten

Es wurden verschiedene Varianten erstellt und die Vor- und Nachteile abgewogen.
Aufgrund der Topographie und des Fldchenzuschnittes ist eine RingerschlieBung nicht
mogliche. Diese wirde zudem zu einem erhdhten FiGchenverbrauch fUhren. Durch die
StichstraBe nach Suden ist eine zukUnftige Erweiterung moglich. Um Auswirkungen zu
minimieren, wurden Festsetzungen zur Hangbauweise 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 Fladchenverbrauch wurde von einer groBeren Wendeplatte Abstand
genommen. Anfallendes Oberfldchenwasser 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 Kenntnislicken
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 zustandigen Stellen.

2.9  Allgemein verstandliche 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 FIG-
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.
Es sind keine gravierenden Verdnderungen beziglich 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 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 2
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