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1. Anlass, Lage und GréRRe des Planungsgebietes

Die Stadt Vilshiburg plant die Erweiterung des Siedlungsbereichs im Siidosten der Ortslage Seybolds-
dorf um den hohen Wohnungsbedarf im Raum Vilsbiburg zu decken. Der Geltungsbereich des geplan-
ten Wohngebietes ,Seyboldsdorf Siidost“ umfasst 1,74 ha. Die Bauleitplanung weist ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO aus.

Das Planungsgebiet zahlt zum Ortsteil Seyboldsdorf im Nordosten der Stadt Vilsbiburg und liegt 3,5 km
ndrdlich des Stadtzentrums auf einem Hohenriicken auf rund 490 mUiNN zwischen den beiden Flu3ta-
lern von GroRRer und Kleiner Vils. Zum Ortsteil, der insgesamt 994 Einwohner aufweist (Stand
24.04.2015), zahlen neben Seyboldsdorf selbst die Orte Geiselsdorf, Geratspoint, Giersdorf, Mihlen,
Schachten und Einzelgehdfte.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griunordnungsplans ,Seyboldsdorf Stidost” liegt nach dem
wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg vom 25.05.1998 innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes. Die ErschlieBung erfolgt von Siiden Giber den Biburger Feldweg bzw. von
Norden Uber die Feldkirchener Stralie.

Unmittelbar im Westen verlauft in weniger als 50 m Entfernung die KreisstraRe LA 2 (= Seyboldsdorfer
StralRe — innerorts Dorfstral3e), die die verkehrliche Anbindung nach Vilsbiburg darstellt. Die Bundes-
stral3e B 299 als Uberregionale Nord-Sid-Verkehrs-Achse von Landshut nach Mihldorf am Inn bzw. zur
A 94) fuhrt in rund 4 km Entfernung im Stiden durch das Stadtgebiet von Vilsbiburg. Die nachstgelege-
nen Autobahnanschlussstelle befindet sich 23 km nordwestlich (A 92 Landshut Nord).

Das Stadtzentrum des Oberzentrums Landshut liegt ca. 16 km nordwestlich, das von Regensburg knapp
60 km im Norden sowie das von Minchen rund 70 km im Stdwesten.

Die GrofR3e des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Seyboldsdorf Stidost” be-
tragt insgesamt 17.410 m2. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan dargestellten Allgemeinen Wohngebiets (WA). Die derzeitige tatsachliche Nutzung ist vor-
wiegend ein artenarmes Intensiv-Grinland bzw. kleinflachig im Stdosten Ackernutzung. Das Planungs-
gebiet umfasst die FI.Nrn. 53/8, 344 Tfl., 344/1 Tfl. und 391/2 Tfl., Gemarkung Seyboldsdorf. An den
Geltungsbereich grenzen folgende Grundstiicke an:

im Norden: FI.Nr. 369/2 (= Feldkirchener Stral3e) sowie die FI. Nrn. 344/3, 53/9, 53/10, 53/6, 53/11,
jeweils Gemarkung Seyboldsdorf,

im Westen: FI.Nrn. 53/3, 53/1, 53/5, 340/12, 340/13, 340/14 und FI.Nr. 179/2 (= DorfstraRe bzw.
Kreisstral3e LA 2), jeweils Gemarkung Seyboldsdorf,

im Siden: FILLNr. 344/1 (Grunland) ), Gemarkung Seyboldsdorf,

im Osten: FI. Nrn. 344 (Acker), Gemarkung Seyboldsdorf.

Die Gelandeoberflache befindet sich in einer H6henlage von 470 miNN im Sidosten, auf 485 miUNN
im Nordwesten. Das Gelande steigt dabei von Sidosten nach Nordwesten zum Dorf hin an. Der nordli-
che Teil des Geltungsbereichs liegt auf einer anndhernd ebenen Héhenkuppe. Naturréumlich ist der
Geltungsbereich dem ,Tertidrhiigelland zwischen Isar und Inn“ zuzuordnen. Das Planungsgebiet liegt
in der Naturraum-Untereinheit 060-B ,Vils-Hiigelland®.

Im geplanten Baugebiet werden 23 Baugrundstticke fiir bis zu zweigeschossige Doppel und Einzelhau-
ser auf gesamt 11.980 m2 privaten Grundsticksflachen vorgesehen. 3.067 m2 6ffentliche StralRenver-
kehrsflachen und 882 mz2 private Erschlieungsflachen sowie 819 m2 Rad- und FuRwege sind ebenfalls
Bestandteil der Planung. Hinzu kommen 662 m?2 offentliche Grinflache als StraRenbegleitgriin im Si-
den.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt extern im Bereich der Bergkirche im sudlichen Stadtgebiet.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Vorgaben der Landesplanung — LEP 2013 —

Die Strukturkarte Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2013) weist die Stadt Vils-
biburg als Mittelzentrum im Allgemeinen landlichen Raum aus. Der Grundsatz des LEP 2.1.7 (G)
zielt darauf ab, dass Mittelzentren die Bevdlkerung in allen TeilrAumen mit Gutern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgen.

Laut dem Grundsatz 2.2.5 (G) soll der landliche Raum derart entwickelt und geordnet werden, dass er
seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
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kann, seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaft-
liche Vielfalt sichern kann. Weiter sollen eine zeitgemafe Informations- und Kommunikationsinfrastruk-
tur geschaffen und erhalten werden.

2.2 Vorgaben der Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 13 Landshut weist die Stadt Vilsbiburg in der Karte 1 — Raumstruktur —
als Mittelzentrum, hier einen ,bevorzugt zu entwickelnden zentralen Ort“ aus (Anlage zur zweiten Ver-
ordnung zur Anderung, verbindlich erklart am 28.09.2007). Die Stadt Vilsbiburg liegt an einem Knoten-
punkt von mehreren Entwicklungsachsen (Landshut — Vilshiburg — Eggenfelden, Vilsbiburg — Mihldorf,
Vilsbiburg — Erding). Entwicklungsachsen — hier die Biindelung von Bahnlinie und Bundesstral3e B 299
— tragen zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung bei. Hieraus lassen sich
besondere Standortvorteile im landlichen Raum ableiten.

Im Regionalplan wird als Ziel A Il 3.2 formuliert, dass es von besonderer Bedeutung ist, das Mittelzent-
rum Vilsbiburg bevorzugt zum mittelzentralen Versorgungszentrum fir seinen Verflechtungsbereich
zu entwickeln. Dabei sind insbesondere anzustreben die Industriestruktur zu erweitern und zu stérken,
den Dienstleistungsbereich auszubauen sowie stadtebauliche und funktionale Mangel zu beseitigen.
Hierfur ist generell eine Zunahme an zukunftssicheren Arbeitsplatzen erforderlich. Durch die Beseiti-
gung stadtebaulicher und funktionaler Mangel kénnen die Standortvoraussetzungen fir zentralortliche
Einrichtungen verbessert und die Attraktivitat insgesamt erhdht werden.

Die Karte 2 Siedlung und Versorgung enthélt zum Planungsgebiet keine Aussagen (Stand laut 5.
Verordnung, verbindlich erklart am 28.12.2011). Das nachstliegende Vorranggebiet fir Wasserversor-
gung liegt nérdlich des Planungsgebiets und beginnt im Nordteil des Ortsteils Seyboldsdorf.

Laut Karte 3 — Landschaft und Erholung — liegt der Geltungsbereich in keinem Landschaftlichen Vor-
behaltsgebiet (Anlage zur Verordnung zur Anderung des Regionalplans, Verbindlich erklart am
29.12.2006). Das nachste Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 23 ,Vils, Vilstal und Vilsleite mit Wie-
senbriterlebensraumen” befindet sich ca. 1,5 km nérdlich von Seyboldsdorf, das zum 04.02.2017 zu-
gleich als Teil des Regionalen Griinzuges Nr. 10 ,Vilstaler* verbindlich erklart wurde.

2.3 Weitere Ubergeordnete Planungsvorgaben und Ausgangssituation

Die Ausgangssituation ist ein sidostexponierter Hang, der derzeit als Intensivgriinland genutzt wird.
Im Sudosten ist kleinflachig Acker vorhanden. Eine detaillierte Bestandsaufnahme des Planungsgebiets
und seiner naheren Umgebung einschliel3lich der Nutzungen und Gehdlzbestande im weiteren Umfeld
ist dem Umweltbericht zu entnehmen (s. a. Skizze Bestandssituation M 1 : 2.000 als Anlage zum Um-
weltbericht).

Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg wird das gesamte
Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die zukinftige ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes (WA) ,Seyboldsdorf Stdost* erfolgt von Siden her Gber den Biburger Feldweg, der zu
diesem Zweck auszubauen und zu verbreitern ist. Stidlich des Feldwegs ist im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan ,Dauergriinland (Wiesen/Weiden) in Talrdumen, nicht zur Aufforstung geeignet* dar-
gestellt (= gelbe Flache mit griiner Umrandung, siehe Abbildung auf Seite 4 im Umweltbericht). Es wird
die Anwendung verschiedener Programme des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorgeschla-
gen, hier Wiesenrandstreifen- und Uferstreifenprogramm. Das geplante Wohngebiet ,Seyboldsdorf Sid-
ost” schlief3t direkt an bestehende Allgemeine Wohngebiete (WA) im Osten und kleinflachig im Westen
an der Feldkirchener Strafl3e sowie nordlich der Stral3e das Dorfgebiet (MD) an.

Quellen: Flachennutzungsplan Stadt Vilsbiburg, Ingenieurbiiro Sehlhoff, Vilsbiburg, 25.05.1998 und Land-
schaftsplan Stadt Vilsbiburg, Mecklenburg und Langst, Hohenegglkofen, wirksam seit 25.05.1998

3. Grundziuge der Planung und Zielsetzung
3.1 Stadtebauliche Grinde

Vilsbiburg verfiigt als Mittelzentrum neben einer Vielzahl zentraler Einrichtungen (Gymnasium, Kran-
kenhaus, Hospiz) tber einen vielféltigen Gewerbemix mit mehreren international tatigen Firmen mit ho-
hen Beschaftigtenzahlen. Aus diesem Grund besteht in der Stadt Vilsbiburg ein akuter Wohnungsbe-
darf, der sich in den letzten Jahren immer mehr erhdht hat. Durch die Siedlungserweiterung am sudost-
lichen Ortsrand von Seyboldsdorf wird der Nachfrage nach Wohnbauland im Stadtgebiet von Vilsbiburg
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Rechnung getragen. Mit 994 Einwohnern (Stand 24.04.2015) ist Seyboldsdorf nach dem Stadtgebiet
selbst der einwohnerstérkste Gemeindeteil. Aufgrund seiner geringen Entfernung zum Stadtgebiet von
Vilsbiburg, seiner verkehrsgunstigen Lage und seiner landlichen Siedlungsstruktur mit hohem Erho-
lungswert ist der Ortsteil Seyboldsdorf als attraktiver Wohnstandort einzustufen. Zudem eignet sich der
Geltungsbereich des Planungsgebietes besonders durch seine Lage am Ubergang von bestehenden
Wohnbauflachen zur freien Landschatft fur eine Siedlungserweiterung.

In dem groRflachig auf Flachennutzungsplanebene bereits vorgegebenen Allgemeinen Wohngebiet
(WA) werden insgesamt 23 Bauparzellen fiir eine Einzel- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen. Der
Bebauungs- und Griunordnungsplan weist innerhalb des Geltungsbereichs eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke nach. Die
Vorgaben zur Bebauung orientieren sich an den tblichen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen
Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten in der Stadt Vilsbiburg.

Im vorgesehenen Geltungsbereich sprechen folgende Gesichtspunkte fiir eine besonders hohe Eignung

als Wohngebiet:

- ruhige Lage an stdexponiertem Hang, Ortsrandlage mit Blick in die freie Landschaft, hoher Erho-
lungswert, vorhandene Erschlieung durch Biburger Feldweg und Feldkirchener Stral3e,

- angrenzende bestehende Siedlungsgebiete mit vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

- fuBlaufige sehr gute Erreichbarkeit des Dorfzentrums mit Kirche, Kindergarten, Gasthaus, Nahver-
sorger mit Gitern des taglichen Bedarfs (kleiner Lebensmittelladen),

- verkehrsgiinstige Lage unmittelbar an der KreisstraRe LA 2, Nahe zum Mittelzentrum Vilsbiburg,
gute Verkehrsanbindung Richtung Norden: Landshut (Oberzentrum) / Dingolfing (BMW),

- der Nachweis der Bewaltigung der Umweltauswirkungen und 6kologischen Risiken wird durch den
Umweltbericht nach § 2a BauGB erbracht,

- Ausgleichbarkeit des Eingriffs im Sinne des § 1a BauGB (vgl. naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung), Zuordnung einer funktional entsprechenden externen Ausgleichflache (5.059 m2) im Stadtge-
biet Vilsbiburg, hier im Bereich an der Bergkirche.

| Bedarfsnachweis und Alternativenprifung

Durch die Realisierung der nun geplanten Wohnbebauung mit 23 Parzellen ist mit ca. 69 zusétzlichen
Einwohnern (im Durchschnitt 3 Bewohner pro Haushalt) zu rechnen. Dies entspricht einem Wachstum
von 0,7 % jahrlich fur die nachsten 10 Jahre fir den Ortsteil Seyboldsdorf (Bezugsgrof3e 994 EW). Die
langsame bauliche Entwicklung bildet ein fir den landlichen Raum angemessenes organisches
Wachstum ab. Der Ortsteil Seyboldsdorf kann maRvoll wachsen und v. a. den Ortsanséassigen die
Madglichkeit bieten Wohnraum im Eigentum zu schaffen. Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass der
Landkreis Landshut mit 7,5 — 12,5 % eine stark zunehmende Wachstumsregion in Bayern darstellt

Quelle: Bevoélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns — Veranderung 2035 ge-
geniber 2015 in Prozent, Bayerische Landesamt flr Statistik Fiirth 2016.

Die Flachen entwickeln sich hierbei aus den Darstellungen im Flachennutzungsplan und setzen zuerst
nur die Halfte des im Flachennutzungsplan dargestellten Bauerwartungslandes konkret um. Durch
die Nahe zum Ortskern, die Stdostexposition und die attraktive Verkehrsanbindung (v. a. Richtung Nor-
den, u. a. nach Dingolfing als attraktivem Arbeitsplatzangebot). Eine Alternativenpriifung innerhalb des
Geltungsbereiches wird im Umweltbericht in Kapitel 6 aufgezeigt. Die Nahe zur Ortsmitte, die Gunstlage
(Besonnung) und die sinnvolle Abrundung des Siedlungsbereichs (bisher einseitige Entwicklung nach
Westen) stellen hierbei wesentliche Kriterien dar, die zur Auswahl des Standortes geftihrt haben.

] Begrundung der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Nach § la Abs. 2 Satz 4 BauGB ist hierbei die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und an-
dere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen.

Im Bereich der Kernstadt von Vilsbiburg sind nur noch wenige freie Bauflachen verfligbar. Diese liegen
insbesondere im Baugebiet ,Schachten 11“ am noérdlichen Stadtrand. Aus diesem Grund wurde im Jahr
2015 am nordwestlichen Stadtrand das Allgemeine Wohngebiet ,Burger Feld* ausgewiesen, um dem
Wohnungsbedarf im Stadtgebiet nachzukommen. Durch diese Siedlungserweiterung wird der Nach-
frage nach stadtischem Wohnbauland im Bereich der Kernstadt Vilsbiburgs Rechnung getragen.
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Seyboldsdorf hat sich in den letzten 20 Jahren zum zweit bevdlkerungsreichsten Ortsteil von Vilsbiburg
nach der Kernstadt entwickelt und stellt ein Siedlungszentrum im nérdlichen, landlichen Stadtgebiet dar.
Durch das Aligemeine Wohngebiet ,Seyboldsdorf Stidost” wird der Nachfrage an landlich strukturiertem
Wohnbauland im Stadtgebiet von Vilsbiburg nachgekommen.

AuBerhalb der Kernstadt liegende, landlich strukturierte verfiigbare Bauflachen sind nur sidlich bzw.
sudostlich des Stadtzentrums in den Baugebieten Haarbach, Achldorf und Grub-Sid vorhanden. Im
landlichen Stadtgebiet von Vilsbiburg nordlich der Kernstadt sind in Seyboldsdorf drei freie Baupléatze,
die innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplan liegen, vorhanden. Diese kdnnen auf Grund gegen-
laufiger Eigentiimerinteressen nicht aktiviert werden und decken zudem nicht den Bedarf an Wohnbau-
land. Durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan Seyboldsdorf Stidost werden zudem nur ca. 44 %
des im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilshiburg dargestellten Allgemeinen Wohn-
gebiets am siidostlichen Ortsrand von Seyboldsdorf in Anspruch genommen.

3.2 Stéadtebauliches Konzept
[ Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird die Gebietsgebietskategorie Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen geméanR § 4 BauNVO Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.

Um eine landschaftliche Einbindung sicherzustellen, werden die baulichen Anlagen im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) mittels Baugrenzen und einer Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,35 sowie einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt.

Es sind je nach Parzelle Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise mit Satteldachern geplant, die
als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse aufweisen (15 Einfamilienhauser, 8 Doppelhaushalften). Bei den
Einzelhdusern sind zwei Vollgeschosse bzw. ein Vollgeschoss und ein Dachgeschoss als Vollgeschoss,
bei den Doppelhdusern zwei Vollgeschosse erlaubt. Die drei unterschiedlichen Haustypen sind in der
nachstehenden Abbildung skizziert.

Die Vorgaben zur Gebaudegestalt orientieren sich an den im Stadtgebiet Vilsbiburg tblichen Festset-
zungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung und bericksichtigt die landliche Siedlungsstruktur in
Seyboldsdorf. Die zulassige Wandhdhe ist je nach Parzelle und Haustyp unter Berticksichtigung der
Hangneigung unterschiedlich festgesetzt (vgl. Festsetzung 0.1.2.1). Bezugshdhe ist dabei die Hohe
Uber NN der Fahrbahnmitte im Bereich der Mitte der Garagenzufahrt:

Parzellen 1 bis 3, 9 bis 11, 14 bis 16, 19 bis 21 und 23:
Haustyp 1: 6,20 m
Haustyp 2: 4,80

Parzelle 8:
Haustyp 1: 6,70 m
Haustyp 2: 5,30 m

Parzelle 22:
Haustyp 1: 7,20 m
Haustyp 2: 5,80 m

Parzelle 4 bis 7, 12, 13, 17 und 18:
Haustyp 3: 6,20 m

Als Dachform der Hauptbaukorper sind Satteldacher zulassig (vgl. Festsetzung 0.1.3. Die zulassigen
Dachneigungen variieren je Haustyp. Bei Haustyp 1 ist eine Neigung von 10° - 35°, bei Haustyp 2 von
35° - 45° und bei Haustyp 3 von 10° - 25° vorgegeben.

Die Dachdeckung wird mit Ziegel- und Betonsteindeckung in Rot-, Braun- und Grauténen bestimmt. Die
Firstrichtung der Dacher muss parallel zur lAngeren Gebaudeseite verlaufen. Eine Drehung der First-
richtung um 90° ist zuldssig. Dacheinschnitte sind allgemein unzulassig.

Bei Haustyp 2 sind Dachaufbauten als Giebel- oder Schleppgauben zulassig. Die Summe der Breite
aller Dachaufbauten einer Dachseite darf 1/3 Drittel der jeweiligen Geb&udeldnge nicht Gberschreiten.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen dirfen auch aufgestandert werden. lhre maximale Neigung
darf die fur den jeweiligen Haustyp festgesetzte steilste Dachneigung nicht tiberschreiten. Bei Balkonen,
Laubengangen oder Wintergérten ist ein Dachiberstand von 0,4 m ab Aul3enkante zulassig.
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Dacher von Garagen, Carports und Nebengebaduden sind als bekieste oder begriinte Flachdacher
oder angepasst an den Hauptbaukdérper als Satteldacher auszugestalten. Die hier festgesetzte Wand-
héhe von 3,0 m kann das zulassige HochstmalR gem. Art. 6 Abs. 9 BayBO Uberschreiten. Daher wird
fir Garagen und Carports mit Festsetzung 0.1.2.1 eine entsprechend definierte abweichende Bauweise
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO ermdglicht. Bei Garagen ist als HochstmaR fur die zulassige Wandhohe
gemessen ab dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand
festgesetzt.

Haustyp 1 Einzelhaus

max. Anzahl der

Voligeschosse : ]
Wohneinheiten : 2WE
Dachneigung : Satteldach 10-35°

Volléeschosse - ]
Wohneinheiten : 2WE
Dachneigung Satteldach 35-45°

Haustyp 3 Doppelhaus
max. Anzahl der

Vollgeschosse : Il
Wohneinheiten : 1 WE je Doppelhaushalfte
Dachneigung : Satteldach 10-25°

Skizze Haustypen — Entwurfsverfasser: Architekturburo Kirchmair + Meierhofer, Kumhausen, 22.02.2016 (ohne MalRstab)
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Inwieweit bereits fir eine bestimmte Parzelle oder im gesamten Geltungsbereich zum Planstand Ent-

wurf ein Sondertyp, z. B. ein barrierefreier Bungalow, ermdglicht werden sollte, wurde vom Stadtrat

ausfuhrlich diskutiert. Im Stadtgebiet sind keine alternativen Baugebiete vorhanden, in denen einge-

schossige Bungalows grundsatzlich zuléssig sind. Befreiungen sind nach Rechtskraft des Bauleitplans

mit einer entsprechenden Begriindung, z. B. bei vorliegender kdrperlicher Einschrankung, oder anderen

Hartefallen noch denkbar.

Die Stadt Vilsbiburg beabsichtigt die vorliegende Bauleitplanung, insbesondere im Hinblick auf den ge-

genwartig sehr hohen Bedarf an Wohnraum in der Region und auf Grund der hangigen Lage am Orts-

eingang von Seyboldsdorf. Hierbei stitzt sich die Stadt Vilsbiburg auf folgende Erwagungen:

- stadtebauliches Gesamtkonzept einer hangparallelen Bebauung mit schlanken, zweigeschossigen
Gebé&uden mit Satteldach,

- sehr stark geneigtes, hangiges Gelande, fir Bungalows sind hingegen weitgehend ebene Flachen
erforderlich, ansonsten werden erhdhte Abgrabungen bzw. Aufschittungen verursacht,

- langgestreckte hangparallele Baukérper, die sich fir die in der Regel eher quadratischen Bunga-
lows nicht eignen,

- grundsatzlich gewlinschte Zweigeschossigkeit auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden,

- geschlossenes Erscheinungsbild am Ortseingang von Seyboldsdorf.

(] Nebenanlagen bis zu 75 m3 umbauter Raum

Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenze zulassig, jeweils bis zu 75 m3 umbauter Raum pro
Parzelle. Es muss jedoch ein Mindestabstand der Garagen von 5 m zum Fahrbahnrand eingehalten
werden.

[ Einfriedung

Zur Einfriedung der privaten Grundstiicke in den Vorgartenbereichen an den Stral3enfronten sind aus-
schlieBlich Holzlattenzaune und Metallzaune zulassig. In den seitlichen und riickwertigen Bereichen
sind zuzuglich zu Holzlatten- und Metallz&unen auch Maschendrahtzéune zulassig. Blickdichte Zaune
und Gabionen sind nicht zulassig. Sockel fur Einfriedungen sind allgemein nicht zulassig.

Bezugshohe fir Einfriedungen ist das natirliche oder durch die 6ffentliche ErschlielBung modellierte
Gelande. Einfriedungen dirfen max. mit einer Hohe von 1,20 m errichtet werden. Hecken sind bis max.
2,0 m zulassig.

[ Gelandeverlauf — Aufschittungen und Abgrabungen

Auf den privaten Grundstiicken sind Aufschittungen zum Niveauausgleich des Baugrunds auf max.
1,50 m ab natlrlichem Gelande beschrankt. Abgrabungen sind bis max. 0,5 m unter natirlichem Ge-
lande zuldssig (vgl. Festsetzung 0.1.8). Notwendige Stitzmauern durfen eine Hohe von 1,0 m ab na-
turlichem Gelénde nicht Gberschreiten und sind nur bis zu einem Abstand von 1,0 m zur Grundsticks-
grenze zulassig. Die Gelandeneigung zu den angrenzenden Grundsticken darf den Verhaltniswert 1 : 2
(Ho6he : Lange) nicht unterschreiten.

[ Regenwasserriickhaltung

Die Regenwasserriickhaltung in Zisternen zur Nutzung als Brauchwasser und Retentionsraum wird mit
Festsetzung 0.1.7 festgesetzt. Das Oberflachenwasser von den offentlichen Verkehrsflachen wird tiber
einen Regenwasserkanal dem Steindlgraben und dem ehemaligen Schénungsteich im Sitidosten zuge-
fuhrt. Hierflr ist im Zuge der ErschlieRungsplanung eine Wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

3.3. Grinordnung
[ Grunordnerische Konzeption — private Grunflachen —

Innerhalb der privaten Hausgéarten beschrankt sich die griinordnerische Vorgabe auf die Pflanzung je
eines Hausbaums H 3xv StU 16-18 pro Parzelle. Als Baumarten bieten sich Obstbaum-Hochstamme,
wie Birnen, Kirschen und Walnuss an. Der Begriindung liegt als Anhang eine Artenliste mit einer Geholz-
Auswabhl fur Gehdlzpflanzungen in den Privatgéarten bei. Fur Geholzpflanzungen sind ausschlieBlich die
in dieser Liste aufgefiihrten standortgerechten, heimischen Laubgehdlze zu verwenden.
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Die herzustellende Pflanzung ist zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust entsprechend nach zu pflanzen
(vgl. Festsetzung 0.2.1.2). Sollten Gehdlze durch Schadorganismen, Witterungseinflisse oder aus
sonstigen Griinden verloren gehen, so ist der im Griinordnungsplan festgesetzte Zustand durch Ersatz-
pflanzungen wieder herzustellen. Dabei sind Einzelbaume in der gleichen Baumart in der Qualitat Hoch-
stamm 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm, an derselben Stelle nachzupflanzen.

| offentliche Grinflachen — StralRenraum, Platzaufweitung und Spielplatz —

Im Stralenraum an der ErschlieBungsstrale im Siden des Geltungsbereichs an der Einmiindung in
den Biburger Feldweg werden drei GroRbaume H 4x verpflanzt StU 18-20 cm festgesetzt. Diese mar-
kieren die Eingangssituation in das neue Baugebiet. Es sind ausschlie3lich standortgerechte, heimische
Laubgeholze entsprechend der der Begriindung beiliegenden Artenliste zu verwenden. Vorzugsweise
sind hier raumwirksame GrofRbaume, wie Berg-Ahorn oder Stiel-Eiche zu verwenden, wobei einheitliche
eine Art zu verwenden ist.

Eine zentrale 6ffentliche Grinflache mit Spielplatz bildet einen Treffpunkt im Baugebiet. Auf dem Ge-
lande des Spielplatzes sind funf Laubbdume zu pflanzen. Ein Baum Uberstellt hier auch den platzartig
aufgeweiteten Straf3enraum. Hier ist ein Feld-Ahorn angedacht.

Die rund 370 m2 grol3e offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz starkt gerade auch
far junge Familien die Wohnqualitat. Im Bereich des Spielplatzes sind funf Grobdume H 4x verpflanzt
StU 18-20 cm festgesetzt. Hier ist die Winter-Linde als pragende Baumart zu bevorzugen.

Auf den o6ffentlichen Grunflachen sind die herzustellenden Gehdlzpflanzungen zu pflegen, zu erhalten
und bei Verlust entsprechend nach zu pflanzen (vgl. Festsetzung 0.2.1.2).

Angrenzend an den Spielplatz ist nordlich von diesem eine weitere rund 180 m2 gro3e 6ffentliche Griin-
flache vorgesehen. Diese dient als ,Vorhalteflache” und kann im Falle einer Erweiterung des Baugebie-
tes entsprechend den Zielsetzungen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan fur die Stralenanbin-
dung der langfristig Richtung Osten geplanten Wohnbebauung umgewidmet werden.

[ Flachenversiegelung und Regenwasser

Die offentlichen StraRenraume sind auf ein Mindestmald begrenzt. Die Fahrbahnbreite der Erschlie-
BungsstralRe betragt 5,3 m und wird an der Westseite von einem 1,7 m breiten Gehweg erganzt, der im
Norden auf 2,3 m verbreitert wird.

Die Belagsflachen auf untergeordneten Verkehrsflachen, Garagenzufahrten, privaten Erschlie-
Rungsflachen und Abstellflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (vgl. Festset-
zung 0.1.6.2).

3.4. Umweltprifung

Der Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begriindung. Er enthélt detaillierte Aus-
sagen zu den Ubergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren Bewertung sowie
Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbereichs. Eine detaillierte Bestandsaufnahme fiir das Pla-
nungsgebiet und seine nédhere Umgebung einschliel3lich der Nutzungen und dem Gehdlzbestand ist
dem Umweltbericht zu entnehmen (s. a. Skizze Bestandssituation M 1 : 2.000 als Anlage).

[ Ausgleichsbedarf

Der Umweltbericht beinhaltet in Kapitel 5 das Fachgutachten zur Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung nach § 1a (2) Nr. 2 BauGB.

Fur den Geltungsbereich ergibt sich nach der differenzierten Betrachtung der bestehenden intensiv ge-
nutzten Grinlandflache und der kleinflachigen Ackerflache nach Schutzgiitern eine einheitliche Einstu-
fung in Kategorie | (Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild).

Durch die festgesetzte GRZ von 0,35 und den zu erwartenden geringen bis mittleren Versiegelungsgrad
eines Wohngebietes ist die Eingriffsschwere Typ B zuzuordnen. Die Eingriffsflache entspricht hier
dem Geltungsbereich abziiglich den zentralen dffentlichen Griinflachen (Spielplatz 369 m2 und spétere
StralRenanbindung 177 m2, insgesamt 546 m2). Somit ergibt sich eine Eingriffsflache von 16.864 m2,
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Die Wohnbebauung fiihrt zu einer Versiegelung landwirtschaftlich genutzter Béden in Hanglage
und einer gewissen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Dies wird durch die Zielsetzungen
und Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan ausgeglichen. Daher ist beim Kompensa-
tionsfaktor ein Wert geringfligig unter dem Mittelwert anzusetzen. Bei der Kombination B | liegt die
Spanne der Kompensationsfaktoren von 0,2 — 0,5. Somit ist ein Wert etwas unter dem Mittelwert anzu-
setzen (= 0,3). Hieraus errechnet sich ein Ausgleichsbedarf von 5.059 m2.

[ Ausgleichsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen keine Ausgleichsflachen zur Verfligung, daher ist der Aus-
gleichsbedarf (5.059 m2?, siehe textlicher Hinweis 0.3) auf einer externen Ausgleichsflachen zu leisten.
Diese befindet sich an der Bergkirche im Siiden des Stadtgebietes, im Anschluss an bereits hergestellte
Ausgleichsflachen auf den FI. Nrn. 300 Tfl. und 302 Tfl., Gemarkung Wolferding (gesamt 5.059 m?). Hier
wird das vorhandene Nutzungsmosaik, eine Lebensraumkomplex aus extensiver Grunlandnutzung,
Strauch-Hecken und einzelnen raumwirksamen Stiel-Eichen sowie einem gestuften Waldmantel gezielt
erganzt. Es werden 4.557 m2 Extensiv-Grinland, genauer eine Salbei Glatthaferwiese (G 214), entwi-
ckelt sowie Kleinflachig im Studosten 502 m2 des gestuften Waldmantels erganzt (B 112, Pflanzung im
Dreiecksverband 1,5 x 1,5 m, autochthone Gehdlze mit Herkunftsnachweis). Der Anerkennungsfaktor
betragt 1,0. Die Entwicklungsdauer ist mit 20 Jahren festgelegt.

Die Herstellung des Extensiv-Griinlandes erfolgt durch eine autochthone Ansaat. Die Pflege ist in Form
einer ein- bis zweimaligen Mahd pro Jahr dauerhaft sicherzustellen. Das Mahgut ist umgehend aus den
Flachen zu entfernen. Das Ausbringen von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Fur die Ausfiihrung (Herstellungsmafinahmen) ist eine 6kologische Bauleitung sicherzustellen. Als
Anlage zum Umweltbericht ist ein detailliertes Ausgleichskonzept im MaRRstab 1 : 2.000 beigefligt,
in dem Herstellungs- und PflegemafRnahmen (s. 0.) im Detail festgelegt sind.

| Umweltauswirkungen

Im Umweltbericht wird in Kapitel 9 ,Allgemeinverstéandliche Zusammenfassung® nachstehende ab-
schlielende Gesamtwirkungsbeurteilung formuliert:

,Die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens liegen in den Bereichen Boden (hier Auswirkungen
auf die Bodenbeschaffenheit, die Untergrundverhaltnisse und die Bodennutzung / Ertragsfahigkeit). Die
Auswirkungen auf das Schutzgut sind als hoch negativ zu werten. Alle sonstigen Schutzgiter sind
vom Vorhaben nur durch gering negative Auswirkungen betroffen. Auswirkungen auf die Biodiver-
sitat sind nicht zu erwarten.

Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf die im Raum gegebenen
Vorbelastungen durch die vorhandenen Verkehrs-Trassen (DorfstraRe bzw. Kreisstral3e LA 2), die land-
wirtschaftliche Nutzung im Umfeld, v. a. durch Larm und weitere Immissionen sowie besondere Wech-
selwirkungen, die nicht bereits mit der Untersuchung der einzelnen Schutzgiter erfasst wurden, haben
sich nicht ergeben.

Unter Bericksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzgiter und der gegebenen Ausgleichsmdoglich-
keiten sind die Auswirkungen durch die Festsetzungen im Bebauungs- und Grinordnungsplan All-
gemeines Wohngebiet ,,Seyboldsdorf Siidost, Stadt Vilsbiburg, insgesamt als gering und die ge-
planten MaBnahmen als umweltvertraglich einzustufen.

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Seyboldsdorf Siidost, Stadt
Vilsbiburg, wurde einer Umweltprifung nach § 2a BauGB gemaR der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB auf-
geflhrten Schutzgiter und Kriterien unterzogen. Die Festsetzungen wurden im Einzelnen bezuglich
ihrer Auswirkungen auf die Umwelt beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht ent-
halten. Es wurden, insgesamt betrachtet, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fest-
gestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des

Umweltberichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist méglichst landschaftsvertraglich auszufiihren.

- Die Gebaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und stra-
Renseitige ErschlieBungen sind so zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des
Wohnumfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Festsetzungen im Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan Allgemeines Wohngebiet ,Seyboldsdorf Stdost®, Stadt Vilsbiburg, sind unter diesen Be-
dingungen nicht gegeben.”
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4. Offentliche Belange unter Beriicksichtigung der Planungsziele
4.1 Verkehr

Die Uberortliche Verkehrsanbindung erfolgt tiber die Seyboldsdorfer Stral3e (KreisstralBe LA 2) nach
Vilshiburg im Stiden und nach Dietelskirchen bzw. zur Staatsstra3e St 2054 im Norden. Das Planungs-
gebiet wird von Norden Uber die Feldkirchener Strale und von Suden Uber den Biburger Feldweg er-
schlossen. Der Feldweg ist auszubauen und zu verbreitern. Die beiden StraRen fuhren jeweils nach
Westen auf die DorfstraRe (Seyboldsdorfer Stral3e — KreisstraRe LA 2).

Im geplanten Wohngebiet wird von Nord nach Sud eine durchgehende Wohnstral3e vorgesehen, um
StichstraBen mit groRRflachig versiegelten Wendeanlagen zu vermeiden. Die Fahrbahnbreite betragt
5,3 m. Entlang der ErschlieBungsstral3e verlauft an der Westseite ein 1,7 m breiter Gehweg, der im
Norden auf 2,3 m verbreitert wird. Die Kurven-Radien der Wohnstral3e Stral3en wurden als redaktionelle
Anderungen noch geringfiigig an die inzwischen vorliegende ErschlieBungsplanung des Ingenieurbiiros
Sehlhoff GmbH angepasst, sofern diese im Geltungsbereich gelegen sind. Diese umfassten geringfu-
gige Verringerungen und Vergrof3erungen der Parzellen um einzelne m2 und die Anpassung der Breiten
von Fahrbahn, Gehweg und Grinstreifen an die konkrete Ausfiihrungsplanung.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan berticksichtigt langfristig die Umsetzung einer Gesamtpla-
nung fur den Ort Seyboldsdorf mit einem durchgéngigen FuBwegenetz. Im Nordwesten des Geltungs-
bereichs fuihrt zwischen den Parzellen 21 und 22 ein 2 m breiter FulRweg auf die DorfstralRe und schliel3t
dort an die FIL.Nr. 53/11 an.

Die Zufahrten von der ErschlieBungsstra3e zu den Garagen sind als private Erschlieungsflachen vor-
gesehen. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass bei den Parzellen 4 und 5, sowie den Parzellen 17 und
18 jeweils eine gemeinsame ErschlieBung erfolgt. Hierflr wird auf der an die offentliche Erschlie-
BungsstralBe angrenzenden Teilflache der gemeinsamen privaten ErschlieBungsflache ein Geh- und
Fahrtrecht sowie ein Leitungsrecht (Sparten und Niederschlagswasserableitung) zugunsten der Ei-
gentumer der nicht an die 6ffentliche StralRenverkehrsflache angrenzenden Parzelle festgesetzt.

4.2 Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich und sein ndheres Umfeld liegen weder in einem Wasserschutzgebiete, noch in
einem Uberschwemmungsgebiet. Die Grundwasserhéhengleichen liegen nach der hydrogeologischen
Karte von Bayern M 1: 50.000) zwischen 440 mUNN und 430 mUNN nach Nordosten abfallend. Im
sudlichen Geltungsbereich grenzt der wassersensible Bereich des Steindlgrabens an. Die neu geplan-
ten Baukorper liegen auRerhalb des wassersensiblen Bereiches.

[ Gefahrdung durch wild abflieRendes Oberflachenwasser

Von keiner konkreten Gefahrdung durch wild abflieBendes Oberflachenwasser ist nicht auszugehen, da
aufgrund der Topographie (Kuppenlage) nahezu kein Au3eneinzugsgebiet besteht.

Nur bei den Parzellen 9, 10 und 11 ist potentiell geringfligig ein Oberflachenabfluss von den ostseitig
liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen zu erwarten. Hier ist im Zuge der Auffillungen im Umfeld
des Hauptbauk6rpers davon auszugehen, dass dadurch ein ausreichendes Gegengefalle entsteht.
Bei Bedarf kann auch im Zuge der Einfriedung, je nach Aufschittung des Geléandes, eine Abhilfemal3-
nahme, z. B. durch einen flachen bis zu 0,5 m hohen Erdwall vorgesehen werden. Eine Ab- oder
Umleitung wild abflieRenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen (8 37 WHG). Ein Nachweis
ist im Bauantrag zu fuhren. Im Zuge der inzwischen beauftragten detaillierten ErschlieBungsplanung
wird durch ein Fachbiro die Hohensituation im 6ffentlichen StraRenraum bereits im Vorfeld detailliert
gepruft (siehe unten). Insbesondere in den Kurven ist als Schutz vor wild abflieBendem Wasser und
dem Sachverhalt, dass ein Oberflachenabfluss nicht zum Nachteil Dritter erfolgen darf, ein Gegenge-
falle von den Hauptbaukdrpern weg fallend, vorgesehen. Dies gilt insbesondere fiir die Parzellen 11,
12, 13, 14 und 17.

[ Oberflachenabfluss im 6ffentlichen StraRenraum — Starkregenbetrachtung —

Die Beurteilungen durch das Ingenieurbiro Sehlhoff GmbH, Industriestral3e 10, 84137 Vilsbiburg, wur-
den der Stadtverwaltung am 04. Oktober 2017 vorgestellt. Die Berechnungen und Simulation zum Ober-
flachenwasserabfluss im 6ffentlichen StraRenraum anhand eines provisorischen Modells Hydro HS 2D
fur einen Abfluss von 57 I/s zeigen, dass das Regenwasser im Offentlichen StraBenraum — auch in den
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Kurven — bewaltigbar ist. Der Anregung des Wasserwirtschaftsamtes auf eine Uberpriifung im Zuge der
Bauleitplanung wurde Rechnung getragen. Dennoch wird zur Sicherheit der darauf hingewiesen, dass
in den privaten Grundstiicken, v. a. den Parzellen Nr. 11, 12, 13, 14 und 17, auf ein herzustellendes
Gegengefalle von den Hauptbaukérpern weg fallend zu achten ist.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde vom Wasserwirtschaftsamt Landshut mit Schreiben vom 16.05.2017
eine Betrachtung eines Starkregenabflusses auf offentlichen Stral3en gefordert. Nachstehend die Er-
gebnisse des Ingenieurbiros Sehlhoff GmbH.

Eine Starkregenbetrachtung mit einem Gewitterregen von hN = 100 mm wurde vorgeschlagen. Nach
den Werten von KOSTRA-DWD 2010 fiir den Raum Vilshiburg wiirde ein Niederschlag von 100 mm
einem Regenereignis z.B. 48h/ 10 jahrlich oder 24h / 50 jahrlich entsprechen, also einem langen Regen.

Fir eine Starkregenbetrachtung eines kurzen heftigen Gewitterregens schlagen wir daher ein starkeres
Ereignis vor: z.B. 15min / 10jahrlich vor (hN = .22,6 mm / rN 251,4 l/(s*ha)).

Fir die Starkregenbetrachtung wurde die Vorplanung des Stral3enkdrpers mittels des Programms
Hydro_ AS-2D mit einem Regenabfluss an der Kuppe des Baugebiets (ca. Héhe Parzelle 7 und 21)
beaufschlagt und der Oberflachenabfluss simuliert.

Rechenlauf 3a
Als Grundlage wurde ein Regenereignis mit 15 min / 10-jahrlich mit 251,4 l/(s*ha) (KOSTRA-DWD-2010-
Tabelle-S56-288-Vilsbiburg) angesetzt.
StraRenflache ca. 2.450 m?
= 2450 m2x 0,95 x 251,41 l/(s*ha) = 58,5 I/s => gerechnet mit 60 I/s

Die Leistung der Stral3eneinlaufe wurde nicht angesetzt, es wurde nur die Leistung des Oberflachenab-
flusses auf der Stral3e betrachtet.
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Die Simulation zeigt, dass der Oberflachenabfluss im Straf3enbereich bleibt und daher beherrschbar ist.
An der Parzelle 11, im Kurvenbereich innenseitig gelegen kommt es zu einem kleinen Anstau (ca.

14cm). Dem kann jedoch baulich mit einem niedrigen Zaunsockel oder kleiner Gelandeerhéhung an der
Parzelle entgegen gewirkt werden.
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Rechenlauf 3c
Als Grundlage wurde ein Regenereignis mit 5min / 10jahrlich mit 461,6 l/(s*ha) (KOSTRA-DWD-2010-
Tabelle-S56-Z88-Vilshiburg) angesetzt
StralRenflache ca. 2.450 m?
= 2.450 m2x 0,95 x 461,6 I/(s*ha) = 107,4 |/s => gerechnet mit 100 I/s

Anmerkung: der erzeugte Abfluss ist deutlich hdher als beim Rechenlauf 3a, dauert aber nur 5 min an
wahrend der Abfluss beim Rechenlauf 3a insgesamt 15 min andauert.
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Die Simulation zeigt auch hier, dass der Oberflachenabfluss innerhalb des Stral3enbereiches be-
herrschbar bleibt. An der Parzelle 11, im Kurvenbereich innenseitig gelegen kommt es wie beim Re-
chenlauf 3a zu einem kleinen Anstau (ca. 12 cm ), der aber wegen der Kirze des Regens niedriger
ausfallt als beim langeren Regen vom Rechenlauf 3a. Die weiter unterhalb mdglichen Abflisse aus dem
StralRenbereich hinaus nach Osten fuhren aktuell in unbebautes Gebiet. Wenn auch hier eine Bebauung
geplant wird, so ist der Abfluss durch Bordsteine (die momentan nicht gebaut werden) nach Stiden aus
dem Baugebiet hinaus zu fihren.

[ ] Regenwasserbeseitigung im 6ffentlichen StraBenraum und den privaten Grundstiicken

Das Regenwasser ist auf den Parzellen zu sammeln und zurtickzuhalten. Je Bauparzelle ist eine Re-
tentionszisterne mit mindestens 5 m3 Retentionsvolumen nachzuweisen (vgl. Festsetzung 0.1.7). So-
mit wird der vom Wasserwirtschaftsamt vorgegebene Wert von 6 I/m2 privater Grundstiicksflache sicher
einhalten. Fir die 6ffentlichen Flachen wird ein mindestens ein 5 jahrliches Starkregenereignis be-
ricksichtigt. Das Oberflachenwasser von den 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Uber einen Regenwas-
serkanal dem Steindlgraben zugefiihrt. Hierflr ist im Zuge der ErschlieBungsplanung eine Wasserrecht-
liche Erlaubnis einzuholen. Es wird ein Fachbliro mit der ErschlieBungsplanung und der detaillierten
Betrachtung der Konzeption der Abwasserbeseitigung und der Riickhalterdume fiir Niederschlagswas-
ser aus den o6ffentlichen Flachen beauftragt. Hier wurden drei Alternativen gepruft. Es wird die Erttich-
tigung des bestehenden ehemaligen Schdnungsteichs im Sidosten aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs als Rickhalteraum genutzt (siehe auch Kapitel 4.3 auf der nachsten Seite). Die erforderliche
Leistungsfahigkeit wurde durch das Ingenieurbiiro Sehlhoff GmbH, Industriestrale 10, 84137 Vils-
biburg, im Vorfeld Uberprift. Details werden im nachstehenden wasserrechtlichen Verfahren geregelt.



Bebauungs- und Grinordnungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Seyboldsdorf Siidost“
Stadt Vilsbiburg Begriindung in der Fassung vom 29.01.2018 Seite 14 von 20

4.3 Ver-und Entsorgung
n Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Vilsbiburg gewéhrleistet.

[ Abwasserbeseitigung

Das geplante Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen. Das zukinftig anfallenden Schmutz- und
Regenwasser wird getrennt abgeleitet und entsorgt. Als Vorfluter fur das anfallende Regenwasser dient
der Steindligraben.

Regenwasserrickhaltung

Das gesammelte Oberflaichenwasser, bestehend aus den Drosselabfliissen der dezentralen Regen-
ruckhaltungen der einzelnen Parzellen und aus den Straf3enflachen, wird in einen ehemaligen Scho-
nungsteich der, wie damals betitelten ,Klaranlage Seyboldsdorf-Stid“ (Flurnummer 63/1) geleitet, wel-
che bereits 1998 aufgelassen wurde. Auch die damals installierte Mischwasserbehandlung, in Form
eines Stauraumkanals mit anschlieBender pneumatischer Pumpstation, entlastet bei Erreichen der
Speicherkapazitat in diesen Schoénungsteich.

Fur die Zukunft soll der Schonungsteich so umgebaut werden, dass er fur beide Retentionsfalle (oder
Ruckhalteféalle) geeignet ist. Die Ableitungsmenge in den Steindigraben wird mittels eines Teichmdn-
ches (Auslaufbauwerk) auf die zulassige Einleitungsmenge Qormax Nach M153 geregelt. Das erforderli-
che Gesamtriickhaltevolumen, summiert aus den beiden Einleitungssituationen, wird durch Einstau der
vorhanden Teichflache erreicht. Nach den Regen- bzw. Riickhalteereignissen entleert sich die Teichfla-
che bis auf einen verbleibenden reduzierten Dauerwasserstandsbereich.

Die detaillierten Darstellungen und die Beschreibungen der hydraulischen und wasserrechtlichen Para-
meter werden in einem separaten Verfahren angezeigt.

[ Abfallbeseitigung

Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

L] Elektrizitat
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Vilsbiburg.

Beim Einsatz von gré3eren Baugeréaten sind Arbeiten im Bereich von Freileitungen mit erhdhter Vorsicht
auszufuhren. Hierzu wird auf die Unfallverhitungsvorschriften Elektro Textil Feinmechanik far elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen verwiesen.

Die im Zuge der Bauausfuhrung herzustellende elektrische ErschlieBung des Baugebietes ist durch die
Erweiterung des bestehenden 0,4 kV-Niederspannungsnetzes der vorhandenen Trafostationen in Sey-
boldsdorf sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel. Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspan-
nungserdkabel und Verteilerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen
in den offentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung DIN 1998 zu beachten

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Herrichtung der ErschlieBungsstralen und Geh-
wege wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt werden kénnen. Hierzu
wird auf die Bestimmungen des § 123 BauGB, wonach die ErschlieBungsanlagen bis zur Fertigstellung
der anzuschlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sein sollen, verwiesen. Werden Gebaude vorzeitig
errichtet, lasst sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkos-
ten missen vom Baulasttrager der StralRe als Verursacher ibernommen werden.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zahlen auch das Pflanzen von Baumen und Strau-
chern, wird auf das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, verwiesen.

Rund 380 m norddéstlich des Geltungsbereichs verlauft eine Hochspannungs-Freileitung. Diese ist
aufgrund der Entfernung nicht mehr auf den Planen ersichtlich. Fir die 220-kV-Freiteitung ist ein Plan-
feststellungsverfahren fir einen Ausbau zu einer 380-kV-Hdchstspannungs-Freileitung in Aufstellung.



Bebauungs- und Grinordnungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Seyboldsdorf Siidost“
Stadt Vilsbiburg Begriindung in der Fassung vom 29.01.2018 Seite 15 von 20

“#4 SeyboldSdorf..
¢ B Klosta

5

220-&V;@§*c,@spannpr:'hgsleitung
Planfeststeliingsverfahren fiir
80=K\/ eingeleitet

=5

ohne Mal3stab

Luftbild mit Lage der Hochspannungsfreileitung im Nordosten (siehe gelbe Linie)

Der Einwirkungsbereich der Anlage betragt jeweils einen an den ruhenden aufReren Leiter angrenzen-
den Streifen mit einer Breite von 10 m. Auf Grund der Entfernung von ca. 380 m werden die in der
sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom
14.08.2013 (Verordnung uber elektromagnetische Felder-26. BImSchV) genannten Grenzwerte fir
elektrische Feldstarke und-magnetische Flu3dichte sicher eingehalten.

Die Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) enthélt Anforderungen zum Schutz der
Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder bzw.
zur Elektromagnetischen Umweltvertraglichkeit — EMVU. Die Verordnung bezieht sich auf Strom-Lei-
tungstrassen (v.a. Mittel- und Hochspannung), welche im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes "Seyboldsdorf Stidost" nicht gegeben sind.

n Telekommunikation

Zur Telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches sind die bestehenden Versor-
gungsleitungen der Deutschen Telekom AG der angrenzenden Siedlungsgebiete zu nutzen. Das Tele-
fon- und Kabelnetz der Telekom AG wird im Zuge der ErschlieungsmalRnahmen ergénzt.

4.4 Immissionsschutz

Nach § 1 (5) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind insbesondere die
Auswirkungen auf die benachbarten Siedlungsbereiche zu berticksichtigen. Durch die hier vorhandenen
Allgemeinen Wohngebiete und Dorfgebiete sind keine Konflikte zu erwarten. Larmeintrage kénnten
durch zwei Faktoren in der ndheren Umgebung entstehen, zum einen durch die Kreisstral3e LA 2 (Dorf-
stral3e), zum anderen durch landwirtschaftliche Betriebe und landwirtschaftlichen Verkehr.

Die vorhandenen nahe gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe im Umfeld des geplanten Wohngebiets
sind nach Angaben der unteren Immissionsschutzbehdérde, Schreiben vom 25.04.2017 und 13.09.2017,
aufgrund der Rinderhaltung hinsichtlich ihrer Geruchsbelastung als unbedenklich einzustufen.
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45 Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

4.6 Denkmalpflege

Nachstehend aufgefiihrte Baudenkmaler, Kirche, Pfarrhof und Schloss, stehen ab 250 m Entfernung
innerhalb des Ortskerns. Hier gilt es zu prifen, ob deren Sichtbezilige erheblich beeintrachtigt werden.
Diese Prifung erfolgte vor Ort, siehe Kapitel Kultur- und Sachgiter auf Seite 17 des Umweltberichts.
Als Ergebnis kann hier folgende Aussage herangezogen werden, dass fur die Sichtbeziehung vom
Talraum des Steindlgrabens zur Kirche St. Johann eine geringfiigige Beeintrachtigung nicht ausge-
schlossen werden kann.

Kath. Pfarrkirche St. Johann Baptist und Johann Evangelist (D-2-74-184-103), Saalkirche mit an-
gebautem Seitenschiff und Westturm, spatgotische Anlage der 2. Halfte 15. Jh., die um 1500 erbaute
nordseitige Liebfrauenkapelle spater als Seitenschiff angeschlossen, Turmerhéhung und Spitzhelm
1865, Erweiterung des Langhauses 1903-12, Gliederung durch Strebepfeiler und Dachfries am Chor,
Westturm mit Geschossgliederung, Blendbdgen, Achteckaufsatz und Spitzhelm; mit Ausstattung; Lour-
deskapelle, Ziegelbau mit Satteldach, 19. Jh.; Friedhofsmauer, Ziegelstein, weitgehend 19. Jh. mit al-
teren Fragmenten.

Pfarrhof (D-2-74-184-102), Pfarrhof, Wohngebaude, zweigeschossiger Satteldachbau mit Zeltdach und
Putzgliederung, 1752-53.

Seyboldstorffsches Schloss (D-2-74-184-104), ehem. Seyboldstorffsches Hofmarksschloss, Vierfli-
gelanlage des spaten 18. Jh., Ausbau der Anlage 1868, zweigeschossige, weitgehend ungegliederte
Gebaude, an der Westfassade Portal mit Pilastergliederung, mit Schlosskapelle und Ausstattung, ab
1951 Magdalenerinnenkloster, jetzt Privatbesitz.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

| Leitungstrassen
Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans verlaufen keine Leitungstrassen.

Auf die Hochspannung-Freileitungen im weiteren Umfeld wurde bereits in Kapitel 4.3 auf Seite 14 und
15 eingegangen.
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6. Ermittlung der Brutto- und Nettobaugebiete, Flachenbilanz
Festsetzung Flache in m2 in % des Gel-
tungsbereichs
Umgriff der im Plan festgesetzten Baugrenzen 5.115 m? 29,4
private Verkehrs- und ErschlleBung__stéchen 900 m? 52
(v. a. Garagenzufahrten und Stellplatze)
nicht tberbaubare Grundstiicksflachen — hier Hausgarten 6.830 m2 39,2
Wohnbaugebiet netto 12.845 m? 73,8
offentliche StraRenverkehrsflache 2.826 m2 16,2
FuRweg, offentlich 950 m? 55
offentliche Grinflache — Stra3enbegleitgrin 420 m2 24
einschlieBlich 177 m2 zuklnftige Straf3enanbindung nach Osten '
offentliche Grunflache — Spielplatz 369 m? 2,1
Geltungsbereich gesamt 17.410 m2 100,0
(] Ermittlung der Brutto- und Nettobaugebiete
Geltungsbereich gesamt (= Bruttobaugebiet) ... 17.410 m2
abzuglich offentliche StralRenverkenrsflache. ... 2.826 m2
abziglich FuBweg, 6ffentliCh ... 950 m?
abziglich offentliche Griinflache — Straldenbegleitgriin ..., 420 m2
abzuglich offentliche Grinflache — Spielplatz............cccooiiiiiiii e 369 m?
NEttODAUGEDIET ... e e 12.845 m?
7. Voraussichtliche Kosten

7.1 Voraussichtliche Kosten der Wasserversorgung

Die Anschlusskosten werden nach der gultigen Wassersatzung berechnet.

7.2 Voraussichtliche Kosten der Abwasserbeseitigung

Die Anschlusskosten werden nach der Beitrags- und Geblhrensatzung zur Entwasserungssatzung der

Stadt Vilsbiburg berechnet.

7.3 Finanzierung der Erschlielungskosten

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieBungsmaflinahmen werden im Haushaltsplan der

Stadt Vilsbiburg beriicksichtigt.

Landshut, den 29.01.2018

LINKE + KERLING
STADTPLANER + LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA
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= Anhang zu textliche Festsetzungen  Punkt 0.2.3

0.2.3 Artenliste fur Geho6lzpflanzungen

GroRRbaume raumwirksame Einzelbdaume in den 6ffentlichen Grinflachen

Pflanzqualitat: H 4 x verpflanzt, StU 20-25 im 6ffentl. Griin
Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 16-18 im privaten Grin

Acer campestre “Elsrijk’ Feld-Ahorn

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus calleryana Chinesische Wild-Birne

“Chanticleer’

Pyrus communis Birne in Sorten

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Hausbaume Neupflanzung je eines Hausbaumes pro Parzelle in den privaten
Grundstiicken

Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 16-18 im privaten Grin

Acer campestre “Elsrijk’ Feld-Ahorn

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus calleryana Chinesische Wild-Birne
"Chanticleer’

Pyrus communis Birne in Sorten

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Apfel in Sorten: Danziger Kantapfel

Fromms Goldrenette
Gehrers Rambour
Gravensteiner

Jakob Fischer
Landsberger Renette
Maunzen

Birnen in Sorten: Gellerts Butterbirne
Gute Graue
William Christbirne

Zwetschgen in Sorten: Hauszwetschge
Nancymirabelle

Kirschen in Sorten: SuRkirsche Buttners Rote Knorpelkirsche
SuRkirsche Grof3e schwarze Knorpelkirsche
Sauerkirsche Ludwigs Friihe

weitere Obstbaume Quitte Konstantinopeler Apfelquitte
Speierling Sorbus domestica

Walnuss Juglans regia
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Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus *
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa

Salix caprea

Salix fragilis

Salix purpurea
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *

Pflanzqualitat: verpflanzt, mind.3-5 Grundtriebe

Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
HaselnuR
Pfaffenhiitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide
Bruch-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.

Heckenpflanzungen

Pflanzqualitat:

Acer campestre
Carpinus betulus

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus *
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa

Salix caprea

Salix fragilis

Salix purpurea
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *

in den Privatgérten zur Einfriedung

verpflanzte Heister, verpflanzte Strducher und Heckenpflanzen

Feld-Ahorn (Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)
Hainbuche (Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)

Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
HaselnuR
Pfaffenhitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide
Bruch-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.
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mogliche freiwillige Pflanzungen in den Hausgéarten

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

in den Hausgarten, moglichst je ein Obstbaum pro Parzelle
Pflanzqualitat: Hochstamm, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Geholzspektrum zur Auswabhl fur Pflanzungen in den Hausgéarten

Laubbaume

Acer campestre
Carpinus betulus

Kleinkronige Baume

Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

d.h. mittelgroRe Baume,
Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 16-18

Feld-Ahorn
Hainbuche

Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 12-14

Holz -Apfel
Gefullte Vogel-Kirsche

Heckengehdlze fur Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *
Syringa vulgaris

weitere Heckengehdélze

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Lonicera xylosteum *
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra
Viburnum lantana *

hier nach Mdglichkeit je Schnitthecke nur eine Gehdlzart

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Goldgléckchen
Liguster
Flieder

(nur Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
(nur Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)

Blut-Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Goldgléckchen

Gemeine Heckenkirsche
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Flieder in Sporten
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus

Gewdhnliche Waldrebe
Efeu
Hopfen

Pharthenocissus tric. “Veitchii” Wilder Wein

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wald-Geil3blatt



