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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1Raumliche Ubersicht (nicht maRstablich)
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1.2 Anlass und Ziele der Planung

Es ist beabsichtigt, einen grof¥flachigen Lebensmittelmarkt sowie Buro-, Lagerflachen und Be-
triebsleiterwohnungen in einem mehrgescholligen Gebaude im bisher festgesetzten GE<4 zu
errichten. Aufgrund der angestrebten Verkaufsflache von 2.800 m? ist daflir die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit Regelung der zuldssigen Nutzungen
erforderlich. Entsprechend soll der bestehende Bebauungsplan geandert werden. Zusétzlich
erfolgen kleinere Anpassungen hinsichtlich der raumlichen Ausdehnung und Héhenentwick-
lung der baulichen Anlagen. In Detail sieche dazu Tabelle 1.

Entsprechend der bereits ergangenen Baugenehmigungen fiir die Teilgebiete SO2 und SO3
soll das Schallgutachten mittels Neuverteilung der richtungsabhangigen Kontingente ange-
passt werden. Der zulassige Werbepylon soll mit LED-Displays bestlicken werden. Deswegen
wird der gesamte bisherige rdumliche Geltungsbereich in den Anderungsbereich einbezogen.
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Die vorgesehenen Anderungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan lassen sich kurz wie folgt
zusammenfassen:

Tabelle 1: Anderungsinhalte

Nr. Anderung Betroffene
Festsetzung

1 GEe4 wird SO4 B.1.1,1.2
2 SOA4 nordseitig vergroRRert (674m2) auf Kosten Griinflache B.1.2,1.7
3 1 groRflachiger Einzelhandel bis 2800m2 VKF D.1.4
4 Andere Einzelhandelsbetriebe D.1.4
5 Betriebsbezogenes Wohnen in SO4 D.14
6 GRZ2 in SO4 von 0,8 auf 0,90 D.2.1
7 Kompensation GRZ2-Erhéhung durch externen Ausgleich D.6.10
8 Kompensation SO4-VergroRerung durch externen Ausgleich D.6.10
9 Erhéhung Wandhohe in SO4 von 10,0 auf 12,0m D.2.3

10 UntergeschoR in SO4 mogl., dazu Gelandegestaltung bis Urgelande D.4.1

11 VergroBerung Baugrenzen in SO4 nord- und ostseitig B.1.8

12 Verkleinerung Flache flr Anpflanzungen in SO4 nord- und ostseitig  B.2.2

13 LED-Display auf bereits zuldassigem Werbepylon D.4.8

14 Neuverteilung Schallkontingente D.5

15 Externe Ausgleichsmalinahme Lage gedndert D.6.10

AusschlieBlich diese genannten Anderungen sind Gegenstand des Anderungsverfahrens.
Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden jedoch auch die weiterhin giiltigen Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit aufgefihrt. In der vorliegenden Begriindung werden
ausschlieRlich die getatigten Anderungen begriindet.

1.3 Uberértliche Planungen

Eine Fortschreibung des stadtischen Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHK) ist fir die ge-
genstandliche Anderung des Bebauungsplanes zur Ansiedlung eines Edeka-Marktes nicht er-
forderlich.

Der Markostandort des Plangebietes liegt zwischen den beiden Oberzentren Deggendorf (ca.
40 km in nord-westliche Richtung) und Passau (ca. 25 km in studdstliche Richtung). Die nachst
gelegenen Mittelzentren im Umland sind Arnstorf (westlich, ca. 30 km), Neuhaus am Inn —
Scharding (sudéstlich, ca. 35 km), Osterhofen (nordwestlich, ca. 20 km), Ruhstorf an der Rott
— Pocking (sudostlich, ca. 30 km), Tittling (norddstlich, ca. 30 km). Vilshofen ist ein Mittelzent-
rum in der Planungsregion Donau-Wald. Als solches hat es der Bevoélkerung Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sowie Einrichtungen, die in Qualitat und Quantitat
Uber die zentralortliche Grundversorgung hinausgehen, in zumutbarer Erreichbarkeit zur Ver-
fligung zu stellen. Die Einwohnerzahl im einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich be-
tragt 48.675 Personen. Im regionalplanerischen Nahbereich leben rund 26.090 Einwohner.

' Abstimmung mit der Regierung von Niederbayern, Hr. Bachmeier (Email an Hr. Blanke, EDEKA, am 06.08.2026)
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Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit liegt das Gebiet nache der Autobahn A 3 mit An-
schlussstelle ,Graham / Vilshofen® (ca. 10 km), verflgt Gber eine Anbindung an direktes Um-
land Uber verschiedene Staatsstralien und die Haupterschliefungsachsen: Schweiklberg-
stralde / Obere Vorstadt sowie Aidenbacher Strale / Passauer Strafe. Die Stadt ist in das
regionale Busliniennetz der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Passau / Regionalbus Ostbay-
ern GmbH eingebunden. Die Innenstadt fungiert als zentraler Versorgungsbereich, erganzt
durch der Sonderstandort Aidenbacher Stralle / Am Ziegelfeld und den denzentalen Fach-
marktstandort Allinger StralRe / Hésamer Feld.?

Der Mikrostandort des Plangebietes befindet sich im sldlichen Kernstadtbereich von Vils-
hofen an der Donau in Anbindung an bestehende Gewerbeflachen. Das zu bebauende Grund-
stiick befindet sich sldlich der neu entstandenen Verbindungsachse zwischen Aidenbacher
StralRe / Allinger Stral’e und Ortenburger Stral’e. Das Standortumfeld ist im Wesentlichen
durch Einzelhandelsnutzungen gepragt. In nérdlicher Richtung wird der Standort durch den
Verlauf der neuen Ortsumgehungsstrale begrenzt. Jenseits dieser neuen Verbindungsachse
zwischen Aidenbacher Stral3e / Allinger StralRe und Ortenburger Stral3e entsteht aktuell das
neue Wohngebiet ,Lindahof IlI* mit insgesamt 138 Wohnbauparzellen. Die nachsten Wohnge-
biete (Lindahof Ill, Waldherr) sind zwischen 200 und 300 Meter Luftlinie entfernt. Das Ostliche
Standortumfeld ist aktuell durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt. Im Stiden des Pro-
jektgebietes schlieRen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an den Standort an. Weiterhin
ist auf den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb von Thomas Philips zu verweisen. In 6stlicher
Richtung pragen schon heute zum Teil groRflachige Einzelhandelsbetriebe das Stadtbild. So
sind entlang der Aidenbacher Stral3e / Am Ziegelfeld unter anderem die Nahversorgungs-be-
triebe von Aldi und Rossmann sowie ein Getrankemarkt angesiedelt. Weitere Einzelhan-
delsan-gebote liegen durch die Betriebe von Takko, Sport Lipp sowie K&L im Bereich Beklei-
dung und Sport vor; Euronics XXL und Expert Theiner bieten dariiber hinaus Elektrowaren an.
Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes ist als gut zu bewerten. So liegt das
Vorhaben un-mittelbar an der frequenzstarken Aidenbacher Stral’e (HaupterschlieRungs-
achse fir die Kernstadt) sowie kunftigen Ortsumgehungsstrafle und wird von diesen tber den
vorhandenen Kreisverkehr angefahren. Auf-grund seiner Lage an diesen zentralen Verkehrs-
achsen ist der Planstandort sowohl aus Richtung der Vilsh-ofener Innenstadt als auch aus den
raumlich abgesetzten Stadtteilen gut zu erreichen. Den fuBlaufigen Ein-kauf verrichten kiinftig
vor allem die Bewohner der Wohngebiete Waldherr und Lindahof Il (in Aufsiedlung) Uber stra-
Renbegleitende Geh- und Radwege. Eine Bushaltestelle fir den Versorgungseinkauf mittels
offent-licher Verkehrsmittel ist im Bereich des Kreisverkehrs / Aidenbacher Stral3e vorhanden.?

Zusammenfassend konnen die spezifischen Eigenschaften des Mikrostandortes ,GEe/SO
Linda IlI* in hinsichtlich der landesplanerischen Versorgungsauftrages positive und negative
Standortfaktoren festgehalten werden. Diese haben wesentlichen Einfluss auf die voraussicht-
liche Marktbedeutung und Marktdurchdringung des Vorhabens:

Positive Standortfaktoren

- etablierter Handelsstandort in Vilshofen an der Donau

2 GMA. Gutachterliche Bewertung zur Verlagerung/Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und Ansiedlung eines Drogerie-
marktes in Vilshofen an der Donau zzgl. Ergdnzung ,Weizenbach*. 23.11.2020.

3 Ebd.
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- verkehrsglinstige Lage an frequenzstarker, regional bedeutsamer Aidenbacher Stralle

- schnelle und unproblematische Erreichbarkeit aus dem Kernstadtgebiet sowie den raumlich
abgesetzten Stadtteilen (sowohl Pkw als auch Umweltverbund)

- Kopplungseffekte durch umfassendes Einzelhandelsangebot im Standortumfeld

- perspektivisch attraktives Stellplatzangebot

- perspektivisch sehr gute Sichtbarkeit / Exposition

- Wohngebietsanschluss in nérdlicher Richtung (Waldherr, perspektivisch Lindahof I11)

Negative Standortfaktoren

- dichte Wettbewerbslandschaft in Vilshofen an der Donau

- suboptimaler Standort aus Sicht der htheren Landesplanungsbehérde.*

Sortimente von Innenstadtrelevanz, die im von der Stadt Vilshofen beschlossenen EHK nie-
dergeschrieben wurden, sind in den Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen,
mindestens jedoch in ihrer Verkaufsflache zu begrenzt. Dies stellt sicher, dass ein tUberpropor-
tionaler Verkauf von innenstadtrelevanten Sortimenten au3erhalb der Kernstadt vermieden
wird und sich das Vorhaben nicht negativ auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt auswir-
ken kann.

Mit der Ausweisung des GE/SO wurde hierauf bereits fir die im SO 2 und 3 zulassigen Nut-
zungen eingegangen. Auch hinsichtlich der stadtebaulichen Integration der Lage des Plange-
bietes kann auf die bisherigen Aussagen im Bebauungsplan wie auch im EHK zurlckgegriffen
werden. Mit der konkreten Lage des Edeka-Marktes wird mit keinen negativen Auswirkungen
fur die Innenstadt gerechnet.

1.4  Ortliche Planungen

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt Gewerbe- und Sondergebiete dar. Anstelle
des 06stlich gelegenen Gewerbegebietes soll nun ein Sondergebiet entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
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2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage im Ortszusammenhang

Das Plangebiet liegt im Landkreis Passau, im Stden der Stadt Vilshofen am Ortsausgang
Richtung Aunkirchen. Uber die Allingerstrale besteht eine direkte Anbindung an die Staats-
strale 2083 (Autobahnzubringer). Das Plangebiet ist verkehrlich bereits vollstandig erschlos-
sen.

Sidlich angrenzend befinden sich zum einen bereits gewerblich genutzte Grundstiicke sowie,
abgetrennt durch einen Feldweg, landwirtschaftliche Nutzflache. Daran angrenzend befinden
sich bereits bestehende grélkere Gehdlzbestande, welche das Baugebiet visuell nach Siden
abgrenzen. Ostlich grenzt unmittelbar eine Erddeponie an, welche anschlieRend zu einer be-
pflanzten Ausgleichsflache flr den Bau der Staatsstralie 2083 umgewandelt wird. Im Norden
befinden sich ein bewaldeter Dobel, sowie alte Streuobstbestidnde und Schadensersatzpflan-
zungen einer anderen Maflinahme.

Im Westen grenzt die Allinger Strale, welche den neu geplanten eingeschrankten Gewerbe-
gebiets- bzw. Sondergebietsflachen als Anbindung dienen soll. Westlich dieser Gemeindever-
bindungsstrale befindet sich Wohnbebauung, sowie Gewerbeflachen.

2.2 Gelande

Das (unveranderte) Gelande im Plangebiet ist in Richtung Nordost geneigt, es fallt um ca. 17
m von Westen nach Osten und um ca. 9 m von Sitiden nach Norden. Der tiefste Punkt, nord-
Ostlich der Flache, liegt bei ca. 347 m . NN, siehe dazu die Hohenschichtlinien im Bebau-
ungsplan.
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3. Stadtebau

Die geplanten Anderungen umfassen insbesondere den dstlichen Bereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans. Hier wird die Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet in ein sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO geandert, sodass ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufs-
flache von maximal 2800 m? zur Nahversorgung der 6rtlichen Bevdlkerung errichtet werden
kann.

Sitdwestlich davon soll ein weiterer Einzelhandelsbetrieb unterhalb der Schwelle zur Grof3fla-
chigkeit sowie aus Grinden der Flexibilitat jedoch mit Sortimentseinschrankung zulassig sein.

Insbesondere der grol¥flachige Lebensmittelmarkt soll auch aus Griinden des Flachensparens
als mehrgeschossiges Gebaude errichtet werden; im Obergeschoss kénnen Blroraume und
betriebsbezogenes Wohnen entstehen. Die hierzu notwendigen schalltechnischen Untersu-
chungen werden im Zuge der Neuanfertigung des Schallgutachtens ausgefuhrt. Im Unterge-
schoss kénnen Lager- und Technikrdume angeordnet werden.

Hierzu wird neben der Nutzungsanderung zum Sondergebiet (SO4) das Bauland um 674 m?
in Richtung Norden vergroRRert und in Folge dessen die Grinflache (Bdschung zum Regenbe-
cken) dort etwas verschmalert; abschnittsweise soll eine Stiitzwand errichtet werden. Entspre-
chend der Ausdehnung des Baulandes nach Norden ist eine VergréRerung der tberbaubaren
Grundstuicksflache (Baugrenze) dort sowie in Richtung Osten (Untergeschoss) vorgesehen.
Die Vergroferung uberdeckt sich mit der bisher auf den Bdschungen festgesetzten Flachen
fur Anpflanzungen im Norden, Osten und Siden. Diese kdnnen nun entfallen. Die in der an-
grenzenden Grinflache festgesetzten Flachen zum Erhalt des vorhandenen Bewuchses blei-
ben bestehen und werden in Zusammenhang mit den Grinstrukturen im Umfeld als ausrei-
chende Eingriinung erachtet. Im Osten des raumlichen Geltungsbereichs liegt direkt angren-
zend eine Erddeponie; diese ist als Ausgleichsflache festgelegt und wird in gro3en Teilen mit
der MalRnahme ,Neugriindung Hainsimsen-Buchenwald (mit Stieleiche) mit gestuftem Wald-
rand und Waldsaum auf der Auffillung am Dobel Lindahof‘ (vgl. Landschaftspflegerischer
MaRnahmenplan zur Planfeststellung der Ortsumgehung Vilshofen) Gberplant. Im Siiden des
Geltungsbereiches liegt derzeit eine Ackerflache, direkt weiter siidlich daran angrenzend be-
finden sich gréRBere Gehdlzbestande, welche eine Sichtbarkeit des Vorhabens in die freie
Landschaft weitestgehend verhindern.

Aufgrund der notwendigen Stellplatze gemal Stellplatzsatzung der Stadt Vilshofen vom
02.09.2025 ist eine Uberschreitung der bisher festgesetzten Grundflachenzahl GRZ von 0,8
durch Anlagen im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO um weitere 0,10 nétig. Diese Uberschreitung
der sogenannten Kappungsgrenze wird mit Festsetzung D.2.1 geregelt, damit sind dann ma-
ximal bis zu 0,90 bei Hinzurechnen der Stellplatze zuldssig. Diese Uberschreitung wird hin-
sichtlich des Landschaftsbildes als vertraglich erachtet, da aufgrund der vorhandenen umlie-
genden, um das Bauland herum festgesetzten Grinflachen trotz intensiver Bebauung eine
ausreichende Eingriinung und Einbindung in die Landschaft gewahrleistet werden kann. Bei
Betrachtung des Anderungsbereiches des Bebauungsplanteils SO4 inklusive der umliegenden
Grunflachen (belegt durch Flachen fur MaRnahmen flr Natur und Landschaft, Bepflanzung
sowie Bestandserhalt) bleibt rechnerisch die Kappungsgrenze von 0,8 unterschritten. Hinsicht-
lich der Auswirkungen auf die Natur ist eine Kompensation der vergroRerten Uberbauung
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durch MalBnahmen an anderer Stelle vorgesehen. Erforderlichenfalls ist aufgrund der damit
einhergehenden erweiterten Versiegelung eine Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf
dem Baugrundsttick zu erstellen und nachzuweisen.

Die maximal zulassige Wandhdhe wird von 10,0 auf 12,0 m erhéht um sicherzustellen, dass
auch ein zweistockiges Gebaude hinsichtlich der Hohenentwicklung moglich ist. Neben dem
Obergeschoss ist auch ein Untergeschoss als Lagerflache geplant. Hierzu wurde die Festset-
zung D.4.1 hinsichtlich der zulassigen Gelandeveranderung dahingehend geéandert, dass auch
nur ein Erreichen des Urgelandes zulassig ist (keine Aufschittung).

Dem Bebauungsplan liegt grundsatzlich die rechtskraftige Stellplatzsatzung der Stadt Vilsh-
ofen vom 02.09.2025 zugrunde. Fur Fahrradstellplatze wurde eine abweichende, reduzierte
Zahl festgesetzt, da aufgrund der Lage des Vorhabens am Stadtrand nicht davon auszugehen
ist, dass die gemal Stellplatzsatzung vorzusehenden Fahrradstellplatze hier tatsachlich be-
notigt werden. Der Standort wird aufgrund der vorhergesehenen Betriebe absehbar primar mit
den Kraftfahrzeugen angefahren.

Auf dem, gemal rechtskraftigem Bebauungsplan, bereits zulassigen Werbepylon sollen im
Zuge der Anderung nun auch LED-Displays zuléssig sein. Aufgrund der Zahl der ansiedelnden
Betriebe ist ein Display mit wechselnder Werbung platzsparender und funktioneller als Wer-
betafeln fur jeden einzelnen Betrieb in jeweils verschiedenen Richtungen. Moégliche Auswir-
kungen auf empfindliche Tierarten sind in Kapitel 7 betrachtet.

4. Grunordnung

Die Grunordnung des rechtskraftigen Bebauungsplans bleibt weitestgehend bestehen. Ledig-
lich im &stlichen Bereich, innerhalb der zum SO4 geanderten Flachen werden Anpassungen
vorgenommen. Die festgesetzten Pflanzungen innerhalb des Baulandes entfallen zugunsten
des Vorhabens um die Flache mdglichst effizient zu nutzen und das Vorhaben vollumfanglich
innerhalb der zur Verfliigung stehenden Flache unterzubringen.

Aufgrund der bestehenden festgesetzten Grunflachen um das Bauland und die Gehdlzbe-
stdnde bzw. Planungen im direkten Umgriff ist eine ausreichende Abschirmung des Vorhabens
in die freie Landschaft sichergestellt.

5. Erschlieldung

Die Erschlielung bleibt wie im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen, die wurde bereits
vollstéandig errichtet.
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6. Umweltschutz, Natur und Landschaft (Umweltbericht)

6.1Planungsziele und Planinhalt

6.1.1 Inhalte und Ziele der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan soll geandert werden. Im bisherigen Teilgebiet GEe4 ist die
Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes mit 2.800 m? Verkaufsflache und wei-
teren Betrieben sowie Buroflachen, Lagerflachen und betriebszugehérigen Wohnungen in
auch mehrgescholligen Gebauden beabsichtigt. Die bisherige Gewerbegebietsflache wird in
ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO geéandert.

6.1.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes, Standorte, Flachenbedarf

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von 5,6 ha. Die Bauflache wird um 0,07 ha
erweitert und einige Festsetzungen werden angepasst. Die festgesetzten Schall-Emissions-
kontingente sollen neu verteilt werden; daher werden auch die bisherigen Sondergebiete 2
und 3 in die Anderung miteinbezogen. Der zuldssige Werbepylon soll mit LED-Displays be-
stlickt werden. Die Anderungen sind detailliert aufgefiihrt in Tabelle 1 auf Seite 4.

6.2Ziele des Umweltschutzes

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere nachfolgende Ziele des Umwelt-
schutzes von Bedeutung:

1 Gesetzes- Ziel Betroffenheit
grundlage

2 1.3.1 (G) - Auf die Klimaneutralitit soll hingewirkt werden. X
LEP 2023 - Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,

insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs sowie durch
die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Ener-
gien, wie auch nachwachsender und Sekundar-Rohstoffe.
- Die Klimafunktionen der natiirlichen Ressourcen, sowie der nattirlichen
und naturnahen Vegetation, als speichernde, regulierende und puffernde
Medien im Landschaftshaushalt sollen erhalten und gestarkt werden
3 1.3.2 (G) -Inallen Teilrdumen, inshesondere in verdichteten Raumen, sollen klimare-  _
LEP 2023 levante Freiflachen wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von
Siedlungsflachen neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung
freigehalten werden.
4 3.1.1 (G) - Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsori-
LEP 2023 entierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des de-
mographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen,
der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.
- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sol-
len unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-

det werden.
5 3.1.3 (G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschafts-
LEP 2023 raume zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und

zur Erhéhung der Lebensqualitat, insbesondere in den stéarker verdichteten
Bereichen von Stédten und Gemeinden, soll in der kommunalen Siedlungs-
entwicklung hingewirkt werden.
6 3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
LEP 2023 bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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LEP 2023
711 (G) LEP
2023

7.6 (G) LEP
2023

Al1RP12
B..2.5.1 RP12

B.[2.52RP12
B.I.1.3 RP12

§1a(2) BauGB
§1a(3) BauGB

§1a(5) BauGB

§202 BauGB

§1(1)
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§1(1)
BNatschG

§1(1)
BNatschG
§39(1)
BNatschG
§44(1)
BNatschG
§50 BImSchG

§1 BBodSchG

Landschafts-
plan

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden.
Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft
sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

Erhaltung der Schonheit und Vielfalt der Landschaft.

Die in der Region vorhandenen oOkologisch wertvollen Standorte und Le-
bensrdume fiir seltene Tiere und Pflanzen sollen erhalten, gepflegt und ent-
wickelt werden.

Der regionale Biotopverbund soll durch értliche BiotopvernetzungsmaRnah-
men erganzt und verdichtet werden.

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend
in die Landschaft eingebunden werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden ...

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des (...) sind in der Abwégung (...) zu beriicksichtigen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schiitzen.

Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt (Populationen, Biotope).

Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts einschlieflich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter.

Dauerhafte Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Erholungs-
wert von Natur und Landschaft.

Schutz wildlebender Tiere, Pflanzen, Lebensstatten.

Zugriffsverbot auf besonders / streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten.

Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen und schwere Unfallauswirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbed(irf-
tige Gebiete (...) vermieden werden.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Hierzu sind schédliche Bodenverénderungen abzuwehren, der Bo-
den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen
zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen. (...)

Keine spezifischen Vorgaben.

X = Ziel wurde in der Planung berticksichtigt; - = Planung nicht von Ziel betroffen
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6.3 Prufungsmethoden und Probleme

Umwelt und ihre Schutzgiter sind hier definiert im Sinne des restriktiven 6kosystemaren Um-
weltbegriffs®. Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der flr die vorliegende Pla-
nungssituation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzguter sowie deren 6kosys-
temaren Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemente). Bei ihrer Auswahl wurden
auch die mdglichen Einwirkungen durch die Planung bertcksichtigt (planungsbezogene Ana-
lyse). Die verbale Beschreibung und Bewertung orientieren sich an den allgemeinen Kriterien
Bedeutung, Vorbelastung und Empfindlichkeit des jeweils betroffenen raumlichen Einwir-
kungsbereiches. Fir die Schutzgiiter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgte
die Zustandsbewertung der betroffenen Flachen auch nach dem einschlagigen Bayerischen
Leitfaden® (Tabelle 2).

Tabelle 2: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
TYPA TYPB

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung

fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild

hoher Versiegelungs- und nut-
zungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35 oder
entsprechende Eingriffsschwere

niedriger bis mittlerer Versiege-
lungs- und nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ <= 0,35 oder
entsprechende Eingriffsschwere

Kategorie | unterer Wert

Feld A | unten

Feld B | unten

Gebiete mit sehr geringer Bedeutung 0,3-0,5 02-04
Kategorie | oberer Wert Feld A | oben Feld B | oben
Gebiete mit geringer Bedeutung 0,4-0,6 0,3-0,5
Kategorie Il unterer Wert Feld A Il unten Feld B Il unten
Gebiete mit mittlerer Bedeutung 0,8-0,9 05-0,7
Kategorie Il oberer Wert Feld A1l oben Feld B Il oben
Gebiete mit hoher Bedeutung 09-1,0 06-0,8
Kategorie Ill oberer Wert Feld Alll Feld B Il
Gebiete mit sehr hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-3,0

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umweltschutzguter erfolgte insbesondere durch
Analyse der Veranderungen bei den Wert- und Funktionselementen durch die planungsbe-
dingten Einwirkungen. MaRstab flr die verbal-argumentative Bewertung des Grades der Er-
heblichkeit in drei ordinalen Stufen (nicht / mafig / erheblich) waren dabei insbesondere Mal}
und Richtung der Veranderung unter Berlcksichtigung von eventuellen Schwellenwerten so-
wie die Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen. Soweit planungsbedingte Einwirkungen sich
aufgrund des 6kosystemaren Wirkungsgefliges der Umwelt bei mehreren Umweltgltern aus-
wirken, sind sie am jeweiligen Ende der Wirkungskette gegebenenfalls unter Berticksichtigung
kumulativer Wirkungen verzeichnet (zusatzliche Auswirkungen aufgrund von 6kosystemaren
Wechselwirkungen).

5 UVPVwWV-RE. Referentenentwurf der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Ausfiihrung des Gesetzes lber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPVwV). 10.03.1993.

5 Bay. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. 2. Auf.. 2003.
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Zur Klarung der Anforderungen an den Immissionsschutz wurde das Ing.-Blro Geoplan, Os-
terhofen mit der Ausarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt.

6.4 Beschreibung des Bestands und der Auswirkungen auf die Schutzglter

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber hier relevante Wirkfaktoren der Planung
und welche Umweltschutzgtiter betroffen sein kénnten. Soweit aus Griinden der Darstellbar-
keit die Wirkungen insbesondere bei einem Schutzgut zusammenfassend dargelegt wird sind
andere in Klammern angegeben.

Tabelle 3: Wirkfaktoren und mégliche Einwirkungen

Schutzglter |
5T g &
= c 5| ©
Wirkfaktoren 52| 58 3l 85 gl
SOlElE R a8
Uberbauung und Versiegelung X | X X | X|X
(O]
& Eingriffe in den Bodenkorper X
Z
Entwasserung
Baularm X
>
O
o
< Gerausche X X
g AuBenbeleuchtung X X

Nachfolgend werden zunachst die Zustadnde der Umweltschutzguter auch im Hinblick auf den
Wirkraum der Wirkfaktoren beschrieben und bewertet und anschliel3end die Auswirkungen der
prognostizierbaren Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung auf die
Schutzguter der Umwelt analysiert und unter Berlcksichtigung von Vermeidungsmafinahmen
(siehe dazu Kapitel 6.6) bewertet.
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6.4.1 Schutzgut Menschen

Bewertung des Zustandes:

Das Planungsgebiet weist keine Funktion als Wohnumfeld sowie keine Besonderheiten hin-
sichtlich Erholungsfunktionen im Sinne des Schutzgutes Mensch auf.

Die Kontingentierung der Schallemissionen wird durch das neue Schallgutachten neu festge-
legt.

Bewertung des Zustands:

Das Planungsgebiet weist eine geringe Bedeutung (Kategorie |, unten) fiur das Schutzgut
Mensch auf.

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt -

Anlagebedingt Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Erholungseinrichtungen. Der
Sidlich angrenzende Feldweg ist weiterhin uneingeschrankt nutzbar.

Betriebsbedingt Durch die Nutzungsanderung kommt es zu zuséatzlichen Larmbelastun-

gen. Durch den Zuliefer- und Parkierungsverkehr entsteht eine Erho-
hung der derzeitigen Larmbelastung zu allen Tageszeiten (mogliche
Nachtanlieferung) im gegenuberliegenden Mischgebiet. Der Schall-
technische Bericht stellt die Auswirkungen dar, weshalb auf diesen ver-
wiesen wird. Unter der Bericksichtigung der vorgeschlagenen textli-
chen Festsetzungen im Bebauungsplan ist ein ausreichender Larm-
schutz flr die Nachbarschaft gesichert.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente ist von keinen erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch (Larm) auszugehen.

6.4.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Diese Schutzgulter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam beschrieben.

Zustand:

Das Baugebiet ist bereits durch den rechtskraftigen Stand des Bebauungsplans Bauland. Ent-
sprechend ist eine Bewertung der Flache bereits durch das damalige Verfahren abgehandelt.
Eine erneute Bewertung ist nicht notwendig.

Bewertung des Zustandes:

Das Planungsgebiet ist bereits Bauland und hat somit eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft (Kategorie I, unterer Wert).
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Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt Die Flache wurde bereits fiir eine Bebauung geraumt.

Anlagebedingt | Durch die Uberplanung ergeben sich keine neuen Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut. Die Zulassigkeit eines LED-Displays am Werbepylon belauft sich un-
terhalb des Schwellenwertes fiir Aufhellung (Jagdrevier Fledermause) von 0,1Ix
und ist somit nicht als Beeintrachtigung fur das Schutzgut zu bewerten.
Betriebsbe- Die Nutzungsanderung ergibt keine weiteren Beeintrachtigungen hinsichtlich
dingt dieses Schutzgutes.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Geringfligiges Entfallen von Heckenstrukturen, jedoch ohne weitere erhebliche Umweltauswir-
kungen.

6.4.3 Schutzgut Flache
Zustand:

Die Flache ist bereits als Bauland Gberplant.

Bewertung des Zustands:

Das Schutzgut Flache weist insgesamt aufgrund der bestehenden Vorbelastung eine geringe
Bedeutung fur Natur und Landschaft (Kategorie I, unterer Wert) auf.

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen
Baubedingt -
Anlagebedingt Durch die Zulassigkeit von mehreren genutzten Stockwerken wird die
baulich genutzte Flache effizienter genutzt.

Betriebsbedingt -

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch mehrgeschossige Nutzung des bereits als Bauland ausgewiesenen Areals verbessern
sich die Auswirkungen auf dieses Schutzgut. Die bereits in Anspruch genommene Flache wird
effizienter genutzt. Es ergeben sich keine erheblichen Umweltauswirkungen.

6.4.4 Schutzgut Boden
Zustand:

Bereits als Bauland ausgewiesen.

Bewertung des Zustandes:

geringe Bedeutung (Kategorie I, unten)
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Auswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt Der Baubetrieb wird zu umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag, Aufschittun-
gen) fihren. Durch die Anderung der Planung mit Errichtung eines Unterge-
schosses verringert sich die zur Aufschittung bendétigte Erdbewegung
Anlagebedingt -
Betriebsbedingt | -

Bewertung der Auswirkungen:

Durch die Anderung wird absehbar weniger Erdmaterial bewegt werden mussen. Hierdurch
ergibt sich also eine geringfligige Verbesserung fir das Schutzgut. Aufgrund der Erhéhung
der zulassigen GRZ wird innerhalb der Flache effektiv mehr Boden versiegelt. Hieraus ergeben
sich kleinmafstabige Einschrankungen hinsichtlich der Bodenfunktionen. In Summe ist jedoch
von keinen erheblichen Umweltauswirkungen auszugehen.

6.4.5 Schutzgut Wasser
Zustand:

Das Areal ist bereits als Bauflache Uberplant.

Bewertung des Zustandes:

Insgesamt weist das Schutzgut eine geringe Bedeutung (Kategorie |, unten) fur Natur und
Landschaft auf.

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen
Baubedingt -
Anlagebedingt Geringfligige Mehrversiegelung zum rechtskraftigen Stand, jedoch in gro3rau-
miger Betrachtung kein Unterschied im Wasserhaushalt

Betriebsbedingt | -

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Keine weiteren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die Deckblattdnderung.

6.4.6 Schutzguter Luft und Klima
Zustand:

Das Gebiet ist hinsichtlich des planungsrechtlichen Zustandes ist mit einer GRZ von 0,8 Uber-
baubar. Es ist also von keiner Bedeutung fir die beiden Schutzglter auszugehen.

Bewertung des Zustandes:

geringe Bedeutung (Kategorie |, unten).

Garnhartner Schober Spérl Stand 25.09.2026 Seite 16/23



Stadt Vilshofen. Bebauungsplan mit Griinordnung ,GEe / SO Linda llI* 1. Anderung.

Auswirkungen:

Umweltauswirkungen
Baubedingt -
Anlagebedingt | Minimale Erhéhung der versiegelten Flachen, jedoch hinsichtlich Kaltluftentste-
hung und Klima zu vernachlassigen.

Betriebsbe- Wahrend des Baubetriebes sind Schadstoff- und Staubemissionen in geringem
dingt Umfang zu erwarten.

Bewertung der Auswirkungen:

Die Ausweisung weiterer eingeschrankter Gewerbegebiets- bzw. Sondergebietsflachen flhrt
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima und Luft, da das Gebiet
nicht an Luftaustauschbahnen grenzt.

6.4.7 Schutzgut Landschaft
Zustand:

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst im Anderungsbereich eine Wandhéhe von 10,0 m zu
und setzt eine intensive Eingrinung fest. Das Areal befindet ich in direktem Anschluss an den
Siedlungsbereich und ist durch den Dobel im Norden, der Ausgleichsflache des Staatlichen
Bauamtes im Osten und der bestehenden Grinstrukturen im Siden gut in die Landschaft ein-
gebunden.

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Oberpfalzer und Bayerischer Wald, in den stdlichen
Donaurandhdhen.

Zustandsbewertung:

Das Planungsgebiet weist eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaft (Kategorie |,
oberer Wert) auf.

Auswirkungen:

Umweltauswirkungen
Baubedingt -
Anlagebedingt | Durch Erhdhung der zulassigen Wandhéhe um 2,0 m und Reduzierung der Ein-
grinung ist das Schutzgut zwar berihrt, durch die bestehenden Griinstrukturen
und den verbleibenden festgesetzten Eingrinungsmafinahmen ist jedoch nicht
mit Beeintrachtigungen zu rechnen.

Betriebsbe- -

dingt

Bewertung der Auswirkungen:

Keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild durch das Deckblatt.
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6.4.8 Kulturglter und Sachguter
Zustand:
Im Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan, sowie im Denkmal — Atlas des bayerischen

Landesamtes fir Denkmalpflege kein Hinweis auf Flachen mit Kulturdenkmalen zu finden.

Bewertung des Zustandes:

Das Schutzgut weist keine Bedeutung fur Natur du Landschaft auf.

Auswirkungen:

Es kdnnen keine Aussagen Uber die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtter
getroffen werden.

Bewertung der Auswirkungen:

Es sind keine Kulturdenkmale zu erwarten. Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten,
wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bau-
ausfuhrenden Firmen dem Landesamt fur Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

Der Zustand der Umwelt im Sinne der Eingriffsregelung weist insgesamt eine geringe Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild auf (Kategorie I, unten).

Tabelle 4: Ubersicht Zustandsbewertung und Auswirkungen

Schutzgut Zustandsbewertung | Erheblichkeit
(in Stufen 1-5) der Auswirkungen
Menschen Geringe Bedeutung Keine erhebliche Beeintrachti-

(Kategorie 1, oben) gung

keine erheblichen Beeintrachti-

Tiere, Pflanzen,

Geringe Bedeutung

(Kategorie 1, oben)

biologische Vielfalt (Kategorie 1, unten) gungen

Flache Geringe Bedeutung keine erhebliche Beeintrachti-
(Kategorie |, unten) gungen

Boden Geringe Bedeutung Keine bis geringe Beeintrachti-
(Kategorie |, unten) gungen

Wasser Geringe Bedeutung keine erhebliche Beeintrachti-
(Kategorie 1, unten) gungen

Luft, Klima Geringe Bedeutung Nicht erheblich
(Kategorie |, unten)

Landschaft Geringe Bedeutung keine erhebliche Beeintrachti-

gungen

Kulturglter

Keine Bedeutung

Nicht erheblich

Sachglter

Keine Bedeutung

Nicht erheblich

Natur und Landschaft
gesamt

geringe Bedeutung
(Kategorie I, unten)
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6.5 Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfihrung

Im Falle der Nichtdurchfiihrung wirde die Flache als Gewerbegebiet und nicht als Sonderge-
biet bebaut werden. Die Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung auf die Schutzguter ware bis auf
geringfligige Abweichungen dieselben.

6.6 Vermeidung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die VermeidungsmalRnahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden beibehalten.
Durch die Umplanung sind keine weiteren Vermeidungsmaflinahmen erforderlich. Durch die
Uberschreitung der bis jetzt rechtskraftigen zuldssigen GRZ (GRZII) sowie durch die Erweite-
rung des Baulandes entsteht ein Bedarf an Ausgleich:

Es wird im Deckblatt 1 eine etwa 674 m? grof3e Flache im Norden des Plangebietes in das
Bauland einbezogen; die Flache wurde im Urbebauungsplan mit einem Faktor von 0,30 aus-
geglichen. Aufgrund der nun vorgesehenen Nutzung als Bauflache ist sie mit einem héheren
Faktor von 0,45 auszugleichen. Entsprechend entsteht durch die Planungsénderung an dieser
Stelle also ein weiterer Ausgleichsbedarf von 101 m2,

Aufgrund der weitergehenden Uberschreitung der Grundflachenzahl GRZ durch Nebenanla-
gen (im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO) von 0,10 entsteht ein Ausgleichsbedarf. Es wird ange-
nommen, dass die innerhalb des Planungsgebietes nicht zu realisierenden Flachen fur Grin-
anlagen an anderer Stelle als hoherwertige Flachen mit einem Faktor 1:1 ausreichend sind.
Entsprechend sind die 14.382 m? Bauland mit Faktor 0,10 als Ausgleichsbedarf erforderlich.
Es ergibt sich ein Bedarf von 1.438 m? Ausgleich.

In Summe ergibt sich somit ein Ausgleichsbedarf von etwa 0,154 Hektar.

Der Ausgleich erfolgt im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf dem Grundstuck FI.-Nr. 586
Gmkg. Neukirchen am Inn, siehe nachfolgende Abbildungen. Dieses wird durch vertragliche
Regelung zwischen der Stadt Vilshofen und dem Antragsteller der Planung bereitgestellt. Auf
der Flache befindet sich derzeit ein artenarmer nahrstoffreicher Saum (K11) mit einzelnen Ge-
hdlzen in einer Senke zwischen zwei Feldern. Es ist eine mindestens 3-reihige Hecke (B112-
WHOOBK) mit Pflanzabstanden von circa 1,0x1,5 m zu pflanzen. Bestehende heimischer Ge-
holze sind dabei zu erhalten. Nahrstoffzeiger wie Japan-Knéterich, Brennnessel und Brom-
beere sind zu entfernen. Die Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren durch einen Wildschutzzaun
vor Verbiss zu schitzen. Die Pflanzung umfasst 1.538 m?, damit wird der Ausgleichsbedarf
gedeckt. Die Flache weist durchgehend eine Mindestbreite von 8 m auf. Die dstlich und west-
lich angrenzenden Felder befinden sich auf demselben Grundstiick, es handelt sich um einen
Grundstiickseigentimer. Grenzabstande sind fir Bepflanzungen daher nicht zu beachten.
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Abbildung 3: Lageplan Ausgleich

B Entwicklung eines Mesophilen Gebiisches (1.538 m?)
(Biotoptyp B112 nach Biotopwertliste zur Anwendung der
BayKompV)
durch Pflanzung einer mindestens 3-reihigen Hecke in einer

Dichte von 1x 1,5 m aus nachfolgenden Gehdlzarten;

Erhalt vorhandener heimischer Gehalze;

Entfernung von Nahrstoffzeigern wie Japan Knéterich,

Brennessel und Brombeere

Liste standortheimischer Baumarten

Liste standortheimische Straucharten

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Cornus sanguinea
Acer campestre Feld-Ahorn Crataegus monogyna
Acer platanoides Spitz-Ahorn Crataegus laevigata
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaeus
Prunus avium Vogel-Kirsche Ligustrum vulgare

Prunus padus Gew. Traubenkirsche Lonicera xylosteum

Quercus robur Stiel-Eiche Prunus spinosa
Salix alba Sal-Weide Rhamnus carthatica
Tilia cordata Winter-Linde Rhamnus frangula
sowie Obstbaume Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Roter Hartriegel
Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger Weilkdorn
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Gemeine Hundsrose
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
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6.7 Alternative Planungsmoglichkeiten

Es sind keine alternativen Planungsmdglichkeiten erkennbar. Lediglich der Beibehalt des
rechtskraftigen Standes kann als Alternative angesehen werden (vgl. Kapitel 8.4).

6.8 Monitoring

Es sind keine MonitoringmalRnahmen notwendig.

6.9 Zusammenfassung Umweltschutz, Natur und Landschaft

Die Planung schafft Voraussetzung fiir die Errichtungen eines Lebensmittelvollsortimenters
auf einer bis dato als Gewerbebauland ausgewiesenen Flache.

Das Planungsgebiet weist in seinem bauplanungsrechtlichen Stand eine geringe Bedeutung
fur Natur- und Landschaft aus. Durch den Bebauungsplan entstehen keine erheblichen Ein-
griffe in die Schutzguter. Larmschutzkonflikte sind nicht zu erwarten, die Wirkung nach auf3en
bleibt im Vergleich zur rechtskraftigen Satzung gleich.

Der Ausgleich erfolgt auf einer externen Flache auf einem daflir bereitgestellten Grundstiick
in Form einer Heckenpflanzung.
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Anhang 1:  Schallgutachten: Geoplan. Bebauungsplan Gee/SO Linda Il 1. Anderung.
Schalltechnischer Bericht Nr. S2609095. 10.09.2026

Planverfasser

Passau, deN ...

Dieter Sporl (Stadtplaner, Landschaftsarchitekt)

Stadt Vilshofen an der Donau

ViIISNOTEN, ABN ..o e

Florian Gams (Erster Blirgermeister)
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