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Zusammenfassende Erklarung

Das Planungsgebiet befindet sich im Stdosten der Ortslage von Seyboldsdorf in Hohen von 470 bis 485 muNN,
Der Hang steigt zum Ortskern mit Kirche und Schloss von Stdosten nach Nordwesten an. Das Stadtzentrum
Vilsbiburg ist ca. 3,5 km stdlich gelegen. Die Bauleitplanung tragt dem stetig ansteigenden Wohnraumbedarf der
Stadt Vilsbiburg Rechnung. Der Geltungsbereich des geplanten Wohngebietes ,Seyboldsdorf Stidost® umfasst
die FI.Nrn. 53/8, 344 Tfl., 344/1 Tfl. und 391/2 Tfl., Gemarkung Seyboldsdorf, insgesamt 1,74 ha. Die Bauleitpla-
nung weist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO aus und entwickelt sich aus dem wirksamen
Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg, der ein Aligemeines Wohngebiet darstellt.

Die Planung sieht 15 Einfamilienhduser mit je zwei Wohneinheiten vor (Parzellen 1, 2, 3, 8, 9, 10, 11, 14, 15,
16, 19, 20, 21, 22 und 23) und acht Doppelhaushilften mit je einer Wohneinheit (Parzellen 4, 5, 6, 7, 12, 13, 17
und 18). Bei den Doppelh&usern ist wahlweise auch eine Einzelhausbebauung zuldssig. Somit ergeben sich max.
23 Parzellen mit bis zu max. 38 Wohneinheiten. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,35 und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) mit max. 0,7 definiert.
Es werden drei Haustypen mit Satteldach und jeweils max. zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die zuldssige
Wandhéhe ist je nach Parzelle und Haustyp unter Beriicksichtigung der Hangneigung unterschiedlich festge-
setzt. Haustyp 1: Einzelhaus, Dachneigung von 10 — 35°, Wandhéhe 6,20 m bis 7,20 m (2 Vollgeschosse)
Haustyp 2: Einzelhaus, Dachneigung von 35 — 45°, Wandhohe 4,80 m bis 5,80 m (Erdgeschoss und
Dachgeschoss als Vollgeschoss)
Haustyp 3: Doppelhaus, Dachneigung 10 -25°, Wandhéhe 6,20 m (zwei Vollgeschosse).
Die ErschlieRung erfolgt von Studen tber den Biburger Feldweg, der zu diesem Zweck auszubauen und zu ver-
breitern ist, bzw. von Norden tber die Feldkirchener Stralle, auf einer 5,3 m breiten Wohnstrafie mit westseitig
1,7 m breitem Gehweg.
Grundsatzlich sind Aufschiittungen bis zu 1,5 m und Abgrabungen bis max. 0,5 m Uber bzw. unter dem
nattrlichen Gelénde (s. u.) zulassig. Stiitzmauern sind bis max. 1,0 m ab nattrlichem Gelande und nur bis zu
einem Abstand von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze zulassig. Die Gelandeneigung zu den angrenzenden Grund-
stiicken darf den Verhaltniswert 1 : 2 (Héhe : Lange) nicht unterschreiten.
Innerhalb der privaten Hausgarten beschrankt sich die grinordnerische Vorgabe auf die Pflanzung je eines
Hausbaums, hier v. a. Obstbaum-Hochstamme, wie Birne, Kirsche und Walnuss. Im StraRenraum werden drei
GroRbaume im Suiden geplant. Diese markieren die Eingangssituation in das neue Baugebiet. Eine zentrale
6ffentliche Griinfliche mit Spielplatz bildet einen Treffpunkt im Baugebiet. Auf dem Gelande des Spielplatzes
sind funf Laubbaume zu pflanzen. Ein Baum tberstellt hier auch den platzartig aufgeweiteten StraRenraum. Ein
langfristiger StraRenanschluss nach Osten (spatere Erweiterung) ist hierbei bereits vorgehalten.

Der Ausgleichsbedarf von 5.059 m? wird extern auf einer Ausgleichsfliche an der Bergkirche im Suden des
Stadtgebietes zugeordnet. Auf den FI.Nrn. 300 Tfl. und 302 Tfl., Gemarkung Wolferding, werden 4.557 m?* Exten-
siv-Griinland, genauer eine Salbei Glatthaferwiese (G 214), entwickelt sowie kleinflachig im Studosten 502 m?* 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.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Auswirkungen fir die Gesamtsituation der Stadt Vilsbiburg werden zusammenfassend beurteilt. Es erfolgt
eine Einstufung in eine dreiwertige Skala hoch — maRig — gering. Die wesentlichen Auswirkungen der Bauleit-
planung liegen in den Bereichen Boden (hier Auswirkungen auf die Bodenbeschaffenheit, die Untergrundver-
haltnisse und die Bodennutzung / Ertragsfahigkeit). Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als hoch negativ
zu werten. Alle sonstigen Schutzgiiter sind vom Vorhaben nur durch gering negative Auswirkungen betroffen.

Tabelle Gesamtwirkungsbeurteilung
Schutz- |Bestand Umweltauswir- Umweltauswirkun- | Vermeidungs-maB-
gut Ausgangs- kungen in der gen anlage- / be- nahmen Beurtei-
situation Bauphase triebsbedingt (Festsetzungen) lung
Arten und |v.a. Intensivgrin- | bauzeitliche Larm- | Verlust arten- und struk- | Grin- und Kiesdacher | gering
Lebens- land, Acker und und Staubemissio- | turarmer landwirtschaftli- | auf Garagen méglich,
riume Lagerflachen nen, Erschitterun- cher Nutzfldchen offentliche Grinflache
gen und Spielplatz, je Par-
zelle ein Hausbaum
Boden Lehm und sandi- | Verdichtung durch Abgrabung und Auf- wasserdurchldssige hoch
ger Lehm, mittel Baufahrzeuge schiittung, groftflachige | Beldge bei Garagen-
Versiegelung, Verlust
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Schutz- |Bestand Umweltauswir- Umweltauswirkun- | Vermeidungs-maR-
gut Ausgangs- kungen in der gen anlage- / be- nahmen Beurtei-
situation Bauphase triebsbedingt (Festsetzungen) lung
bis sehr ertragrei- der Bodenfunktionen zufahrten, privaten Er-
che Béden und ertragreicher Acker- | schlieBungsfléachen,
standorte Abstellflachen und un-
tergeordneten Er-
schliefungsflachen
Wasser sehr hoher Grund- | --- Versiegelung, gedros- gezielte Ruckhaltung | gering
wasserflurabstand selte Oberflachenwas- | des Oberflachenwas-
(> 20 m) serableitung mittels Re- | sers durch Griindacher
tentionszisternen auf Garagen, 5 m*® Re-
tentionszisterne je
Bauparzelle, wasser-
durchléssige Belage
bei Garagenzufahrten,
privaten Erschlie-
Rungsflachen, Abstell-
flachen und unterge-
ordneten Erschlie-
Rungsflachen
Klima Hang nachrangig | Staub- und Schad- | geringflgige Aufheizung | --- gering
und Luft fur Kaltluftabfluss | stoffeintrédge durch | durch versiegelte Er-
und -entstehung | Baufahrzeuge und schliefungsflachen
(Grunland), Ab- Bautatigkeit
fluss in den Tal-
raum des Steindl-
grabens
Land- bewegtes Relief, | Larmemissionen, Bebauung von Intensiv- | raumbildende Geb&u- | gering
schaft Hanglage abfal- Baustellenbetrieb grinland und Ackerfla- | destellung, Beschrén-
lend zum Steindl- chen, Abgrabungen und | kung der Wandhé&hen,
graben Aufschittungen, Verlust | Beschrankung von
des nattrlichen Gelan- | Aufschittungen und
deverlaufs Abgrabungen,
Strallenbaume, Platz
und priv. Hausbaume
Kultur- und | Blickbeziehung geringfigige Beeintrach- | —- gering
Sachgiiter | zur Kirche St. Jo- tigung von Blickbezie-
hann aus dem hungen zur Kirche St.
Talraum des Johann aus dem Tal-
Steindlgrabens, raum im Siiden
Hochspannungs-
Freileitung 380 m
nordéstlich
Mensch, Wohngebiete im | Staub- und unwesentliche Erhdhung | --- gering
Wohnum- Westen, Norden | LArmemissionen, Er- | der L&rmemissionen
feld, Larm, |und Nordwesten | schiitterungen durch Ziel- und Quellver-
Verkehr kehr

In Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume kommt es zum Verlust arten- und strukturarmer land-
wirtschaftlicher Nutzflachen. Floristisch oder faunistisch bedeutsame Landschaftselemente sind nicht betroffen.
Auswirkungen auf die Biodiversitit sind nicht zu erwarten. Im Zuge der Bebauung kommt es durch die Ver-
siegelung zu einer geringflgigen Erhéhung des Oberflachenabflusses, die eine Auswirkung auf das Schutzgut
Wasser darstellt. Ebenfalls durch Versiegelung sind insbesondere die ErschlieRungsflachen als anlagebedingt
nachrangige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten. Hier ist die Aufheizung durch Zu-
nahme versiegelter Flachen zu nennen. Eine Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und Sachagiiter stelit die
Beeintrachtigung der Blickbeziehung zur Kirche St. Johann dar. Dabei handelt es sich jedoch um eine nachran-
gige Blickbeziehung aus dem Tal des Steindigrabens, die nur vom wenig frequentierten Biburger Feldweg aus
wahrgenommen wird. Eine das Schutzgut Mensch méglicherweise beeintrachtigende Erhéhung der Larmemis-
sionen ist aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) und der relativ geringen Parzellen-
zahl (23 Parzellen) als unwesentlich zu beurteilen.

Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf die im Raum gegebenen Vorbelas-
tungen durch die vorhandenen Verkehrs-Trassen (Dorfstrale bzw. Kreisstralle LA 2), die landwirtschaftliche Nut-
zung im Umfeld, v. a. durch Larm und weitere Immissionen sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht be-
reits mit der Untersuchung der einzelnen Schutzguter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.
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2. Priifung anderweitiger Planungsmdoglichkeiten (Ebene Bebauungsplan)

Die verschiedenen Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbereichs lassen sich anhand von drei Grund-
merkmalen unterscheiden: zum einen die grundsatzliche ErschlieBung, zum anderen die Grolle, die Art der
Wohnbebauung (Dichte, Kérnigkeit, Gebaude-Kubatur, Gebaudestellung, Dachform, Parzellierung) und zuletzt
die Gringliederung.

Das erste Vorentwurfskonzept des Architekturbiros Kirchmair + Meierhofer, Untergangkofen, zeigt eine Umset-
zung der Darstellung im Flachennutzungsplan. Es sieht eine grundsatzliche ErschlieBung von Norden von der
Feldkirchener Strale und von Stiden vom Biburger Feldweg vor. Das entsprechend den Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan vorgesehene Wohngebiet ist Uber zwei parallele, von Norden nach Stden jeweils bis Mitte des
Wohngebiets verlaufende Stralen erschlossen, die durch zwei Stichstrallen verbunden sind. Somit ergibt sich
eine RingerschlieRung. Das Konzept sieht 58 Bauparzellen vor. Somit wirde ein Uberdurchschnittliches Wachs-
tum in Seyboldsdorf (994 Einwohner) entstehen. Daraufhin wurde ein zweiter reduzierter Vorentwurf entwickelt.
Dieser sieht nur mehr 22 Baugrundstiicke vor, wovon acht auf Doppelhaushalften entfallen. Weitere Entwurfsva-
rianten mit Stichstraen wurden aufgrund des damit verbundenen hohen Anteils an Erschlieungsflachen nicht
weiter verfolgt. Alternativen zur Griingliederung, wie das Vorsehen von Griinziigen oder Grinfingern erscheinen
in der hier gegebenen Ortsrandlage und dem dérflichen Umfeld nicht erforderlich.

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden berticksichtigt und sind im Einzelnen
auf der Verwaltungsgemeinschaft einsehbar. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen nach § 3 Abs. 1
BauGB sind Anregungen und Einw&nde von vier Biirgern eingegangen:

m Es wird angeregt fur die Parzellen 1 bis 5 die Zul&ssigkeit von passend zum Wohnhaus gewahlten Dachfor-

men auf den Garagen zuzulassen. Des Weiteren passen die textlichen Festsetzungen nicht zur Begrindung.
Den Anregungen wird nachgekommen. Die textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung werden so ange-
passt, dass die Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden als bekieste oder begrunte Flachdacher oder
Satteldacher ausgestaltet werden kénnen.

m Es wird der Anschluss des Fulk- und Radweges in die Kreisstralle LA 2 auf Hohe der Biburger Stralie hinter-
fragt, da es derzeit keine Weiterfuhrung Richtung Vilsbiburg gibt und keinen Anschluss an den Ortskern. Des
Weiteren ist die Verkehrssicherheit zu beachten. Die gesamte, neu geplante Siedlung sollte als Tempo-30-
Zone eingerichtet werden.

Die Einwande werden sachgerecht abgewogen. Die Umsetzung einer zukinftigen Gesamtplanung fir den Ort

Seyboldsdorf mit einem durchgéngigen FuBwegenetz umfasst die gesamte Ortslage auch aulerhalb des Gel-

tungsbereiches und ist somit nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung. Ebenso kénnen auf der Ebene

der Bauleitplanung keine Geschwindigkeitsbegrenzungen geregelt werden.

m Die Zul&ssigkeit von passend zum Wohnhaus gewahiten Dachformen auf den Garagen wird gefordert.

Den Anregungen wird nachgekommen. Die textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung werden so ange-
passt, dass die Décher von Garagen, Carports und Nebengebauden als bekieste oder begrlinte Flachdacher oder
Satteldacher ausgestaltet werden kénnen.

= Eine Anpassung der Baugrenzen wird gewinscht, um auch Bungalow-Gebaude zu verwirklichen. Auch eine
barrierefreie Bauweise gegenlber der Stralle sollte méglich gemacht werden.

Die Anfrage wird sachgerecht abgewogen. Die Erméglichung eines derartigen Sondertyps wird vom Stadtrat aus-

fuhrlich diskutiert. Auf Grund des gegenwartig sehr hohen Bedarfs an Wohnraum in der Region und auf Grund

der hangigen Lage am Ortseingang von Seyboldsdorf und im Hinblick auf ein stadtebauliches Gesamtkonzept

mit schlanken, zweigeschossigen Gebauden mit Satteldach halt die Stadt Vilsbiburg an der vorliegenden Bauleit-

planung fest.

Wesentliche Anregungen durch die Abstimmung mit den Triagern &ffentlicher Belange erfolgten in den Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB:

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten — Abteilung Landwirtschaft

- Es wird angeregt zu prifen, ob auch produktionsintegrierte KompensationsmalRnahmen (sog. PIK-Malnah-
men) fur den naturschutzfachlichen Ausgleich herangezogen werden kénnen.

Die Anregung ist weitestgehend umgesetzt. Die geplante Ausgleichsflache wird auf Teilflachen der stadteigenen

Grundstticke FI.Nrn. 300 und 302, Gemarkung Wolferding, vorgesehen. Im Uberwiegenden Teil der Ausgleichs-

flache (0,45 ha) wird Extensiv-Grinland entwickelt. Dies stellt eine sog. PIK-MaRnahme dar,. Die Ausgleoichsfla-

che muss weiterhin extensiv landwirtschaftlich genutzt werden, nur die 500 m? des gestuften Waldrandes nicht.
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Bayernwerk AG

- Es erfolgen Hinweise zu im Geltungsbereich der geplanten Ausgleichsflachen laufenden 20 kV-Freileitungen,
v. a. zur Einsatz von Baugeraten und zu Bepflanzungen. Ebenso zur Sicherstellung der elektrischen Erschlie-
Rung (vorhandene Trafostation) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Trassen, Lage, Dimensionierung).
Auf die Beachtung von Normen, Richtlinien und Merkblatter wird verwiesen.

Die Hinweise und Anregungen werden gewlrdigt. Bei der Herstellung der externen Ausgleichsflachen werden

keine gréfieren Baugerate zum Einsatz kommen. Die weiteren Hinweise und Vorgaben werden in die Begrindung

unter Kapitel 4.3 Ver- und Entsorgung aufgenommen.

Landratsamt Landshut — Sachgebiet 44 Bauleitplanung

- Einwand zu den Planlichen Festsetzungen der Einzel- und Doppelh&duser, der Ausschluss der Genehmigungs-
freistellung gem. Art. 58 BayBO ist zu streichen. Wiederspriiche in Begriindung und Festsetzungen zu Dach-
formen sind zu bereinigen. Ebenso sollte eine abweichende Bauweise fiir die Garagen mit in die Festsetzun-
gen aufgenommen werden. Der obere Punkt der Wandhéhe sollte zweifelsfrei definiert werden.

Den Einwendungen wird vollumfanglich nachgekommen. Der Satz zur Genehmigungsfreistellung wird gestrichen.

Die textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung werden so angepasst, dass die Dacher von Garagen, Car-

ports und Nebengeb&uden als bekieste oder begriinte Flachddcher oder Satteldécher ausgestaltet werden kén-

nen. Die abweichende Bauweise fur Garagen und Carports wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen,

ebenso wie die Definition der Wandhthe. Die textliche Festsetzung zur Dachform wird entsprechend erganzt.

Landratsamt Landshut - Immissionsschutz

- Hinweis, dass die nahe gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe aufgrund der Rinderhaltung hinsichtlich ihrer
Geruchsbelastung als unbedenklich eingestuft werden kénnen. Hinweis auf die Einhaltung der 26. BImSchV.

Die Hinweise zu den nahegelegenen landwirtschaftlichen Betrieben und zur Einhaltung der 26. BImSchV in Bezug

auf die Hochspannungsleitung werden in die Begriindung aufgenommen und sind ausreichend berlicksichtigt.

Wasserwirtschaftsamt Landshut

- Es wird auf die Sorgfaltspflicht der Planer bezlglich Starkregenereignissen verwiesen. Es sollen Aussagen zu
Wasserablauf, Regenriickhaltung, méglichen Gefahrenstellen z. B. bei den ErschlieRungsstrafien, den recht-
winkligen Kurven und allgemein die Abwasserbeseitigung fur das Bauleitplanverfahren detailliert dargestellt
werden. Die hierbei benétigten Flachen sollten bereits im Bauleitplanverfahren gesichert werden.

Den Anregungen wird vollstandig nachgekommen. Die Begrindung wird bezlglich wild abflieRendem Wasser

und dem Sachverhalt, dass ein Oberflachenabfluss nicht zum Nachteil Dritter erfolgen darf, erganzt (Hinweis auf

ein herzustellendes Gegengefalle bei Parzellen 11,12,13,14, und 17).

Die Abwasserbeseitigung und die Planung von Rickhalterdumen fiir Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen

Flachen (hier Nutzung des ehemaligen Schdénungsteiches im Stdosten) wurden durch ein Fachbtro erbracht.

Die Beurteilung zeigt, dass das Regenwasser im &ffentlichen Stralenraum bewdltigbar ist. Die Kurvenradien der

Stralken, die Fahr- und Gehwegbreiten sind noch geringfligig an die Erschlielungsplanung angepasst worden.

Unter Berticksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzgtter und der gegebenen Ausgleichsméglichkeiten sind
die Auswirkungen durch die Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan Allgemeines Wohngebiet
.Seyboldsdorf Studost’, Stadt Vilsbiburg, insgesamt als gering und die geplanten MaRnahmen als umweltver-
traglich einzustufen.

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Seyboldsdorf Siidost*, Stadt Vilsbiburg,

wurde einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB gemal der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefiihrten Schutzguter

und Kriterien unterzogen. Die Festsetzungen wurden im Einzelnen bezuglich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt
beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht enthalten. Es wurden, insgesamt betrachtet, keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des Umwelt-

berichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertraglich auszufuhren.

- Die Gebaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und stralRenseitige
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 Grinordnungsplan

Allgemeines Wohngebiet ,Seyboldsdorf Sudost”, Stadt Vilsbiburg, sind unter diesen Bedingungen nicht gege-

ben.
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Vilsbiburg, den ................ Helmut Haider, 1."Burgermeister



