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Ubersichtslageplan ohne MaRstab

Gottfriedingerschwaige

Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaf3stéablich

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,» S0 Betreutes Wohnen Plus*
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

Seite 4 von 61 Entwurf i. d. Fassung vom 09.02.2026



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus*®

1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Gottfrieding hat am 07.07.2025 beschlossen, den Bebauungsplan mit inte-
grierter Grunordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus® gem. § 13 a BauGB zur Innenentwick-
lung aufzustellen. Die Voraussetzungen sind hierfiir gegeben.

1.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Durch diese Aufstellung soll der dringende und zukiinftige Bedarf an betreutem Wohnen und
einem vollumfanglichen Pflegeangebot 24 Stunden vor Ort durch einen Pflegedienst ge-
schaffen werden. Der Geltungsbereich betragt ca. 5.800 m?, wobei die gesamte Flache auf
die Sondergebietsflache entfallt. Bei einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,6 ergibt sich
eine Uberbaubare Flache von 3.480 m?, somit betragt die Gberbaubare Grundflache deutlich
weniger als 20.000 m2.

Auf Grund der Art des Vorhabens ergeben sich ausgehend von dem geplanten Standort
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter. Somit kann das Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben, gemal § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht einer Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG. Gemal der in Anlage 1 auf-
gefuhrten Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®, unter Punkt 18.7 UVPG, liegt das geplante
Vorhaben deutlich unter den Schwellenwerten fur eine UVP-Pflicht bzw. einer allgemeinen
Vorprufung im Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,SO Betreutes
Wohnen Plus® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Ausweisung
eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Betreutes Wohnen Plus® am
nordwestlichen Ortsrand von Gottfriedingerschwaige, einem Ortsteil der Gemeinde Gottfrie-
ding.

Mit der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,SO Betreutes Wohnen Plus® soll der
dringende und zukunftige Bedarf an betreutem Wohnen und einem vollumfanglichen Pflege-
angebot 24 Stunden vor Ort durch einen Pflegedienst geschaffen werden. Im vorliegenden
Fall mochte ein Investor angrenzend an ein bestehendes Senioren-Zentrum, welches bereits
durch ihn errichtet wurde, ein weiteres Objekt mit Pflegeangebot errichten. Daher ist die Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes fur diese Flache, die sich bereits zwischen zwei be-
bauten Flachen befindet, erforderlich.

Die hohe Nachfrage an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen mit einem Pflegean-
gebot begriindet die Neudarstellung der Sondergebietsflache.

Das Betreute Wohnen Plus vereint die Vorziuge des Betreuten Wohnens mit denen einer
vollstationaren Pflegeeinrichtung. Bewohner des Betreuten Wohnen Plus sind Personen mit
erhdéhtem Unterstlitzungsbedarf und vorhandenem Pflegegrad — unabhangig davon, wie viel
Unterstlitzung sie brauchen. Sie kdnnen ihren Haushalt teilweise noch alleine bewaltigen,
Angehdrige um Hilfe bitten oder aber auch verschiedenste Dienstleistungen bis hin zur voll-
umfanglichen Pflege Uber den Pflegedienst hinzubuchen. Der Pflegedienst ist 24 Stunden
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vor Ort und gibt im Bedarfsfall die nétige Sicherheit. Die Kosten sind im Vergleich zu einer
stationaren Pflegeeinrichtung glinstiger und kénnen zudem durch Leistungen der Angehéri-
gen verringert werden. Die Pflegekassen ubernehmen die Pflegekosten bis zu den

im Rahmen der in §36 SGB Xl festgelegten Héchstbetragen.

Damit ist die bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der
konkret bestehenden Nachfrage notwendig. Diese hohe Nachfrage ist u.a. mit der guten Ver-
kehrsanbindung und der Nahe zu den Mittelzentren Dingolfing und Landau a.d. Isar, die at-
traktive Lage im Unteren Isartal in unmittelbarer Nahe zum Naherholungsgebiet entlang der
Isar sowie in der guten wirtschaftlichen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzentren zu begrin-
den. Im direkten Umfeld finden sich mehrere Lebensmittelgeschafte (Edeka, Netto) sowie
eine Bushaltestelle. Mit der Darstellung der Sondergebietsflache soll die aktuell hohe Nach-
frage nach Wohnungen mit Pflegeangebot und auch der zukiinftige Bedarf gedeckt werden.

Gemal den Zielen der Landesplanung zur Innenentwicklung handelt es sich bei der Flache
uberwiegend um eine Innenbereichsflache und ist von 3 Seiten von Bebauung der Ortschaft
Gottfriedingerschwaige umgeben. Nur nach Norden wird die Bebauung geringflgig erweitert.
An die bestehende Infrastruktur kann angeschlossen werden.

Die Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich not-
wendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Ge-
bieten zu vermeiden. Es wird darauf geachtet, dass stadtebaulich die gestalterischen
Festsetzungen der umgebenden Bebauung und somit dem Ortsbild weitgehend entspre-
chen.

1.4 Bedarfsnachweis

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal' der Gemeinde Gottfrieding vom Mai 2025 und
der Hochrechnung im Demographie-Spiegel? ist die Bevolkerungsentwicklung leicht stei-
gend, zudem ist durch den demographischen Wandel ein Anstieg von tber 50 % der Uber
65-Jahrigen bis 2033 prognostiziert. Dies bedingt die Bereitstellung von Wohnraum fir tber-
wiegend altere Personen in kleinen, barrierefreien Haushalten. Dies erfillt das geplante Son-
dergebiet mit der konkreten Planungsabsicht.

Da es sich lediglich um eine, fir das Gesamtvorhaben im Verhaltnis, kleine Flache mit 5.800
m? handelt, die zwischen zwei bereits bebauten Grundstiicken liegt und bereits im Flachen-
nutzungsplan als Bauflache dargestellt ist, wird auf eine weiterfihrende Bedarfsanalyse ver-
zichtet.

2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

21 Lage

Die Planungsflache befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Gottfriedingerschwaige,
einem Ortsteil der Gemeinde Gottfrieding. Der Geltungsbereich ist im Stiden durch die
HauptstralRe (St 2074) und deren baulich getrennten Geh- und Radweg, im Westen und Sud-
westen durch ein Sondergebiet zur Nahversorgung, auf welchem sich ein Discounter mit sei-
nen Stellplatzen befindet, und im Osten durch ein Sondergebiet fir Seniorenwohnen mit

1 (Statistik Kommunal 2024 - Gemeinde Gottfrieding 09 279 116, 2025)
2 (Demographie-Spiegel fiir Bayern - Gemeinde Gottfrieding Berechnungen bis 2033, 2021)
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einem Senioren-Zentrum begrenzt. Nach Norden setzt sich die freie Flur mit landwirtschaftli-
chen Flachen (intensiv genutzte Ackerflache) fort.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Gottfrieden in der Re-
gion 13 — Landshut und ist als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Zudem liegt Gottfrie-
ding auf einer Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren Dingolfing und Landau a.d.
Isar.3

2.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Die Grofie des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO
Betreutes Wohnen Plus“ umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 5.800 m?. Dabei werden die
Flache der Flur-Nr. 663/3 und Teilflachen der Flur-Nrn. 672 und 671 der Gemarkung Gott-
frieding Gberplant.

2.3 Bestand und umgebende Bebauung

Das Planungsgebiet wird derzeit zum Grof3teil landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im
Osten befindet sich derzeit ein geschotterter landwirtschaftlicher Feldweg, der der Bewirt-
schaftung der Ackerflache dient. Westlich des Weges befinden sich eine Hochstaudenflur
und ein Gebusch, welche im Zuge der Planung entfernt werden missen. Im Norden des be-
stehenden Einkaufsmarktes befindet sich ein Gehdlz, das zum grof3en Teil auf dem Grund-
stuck des Einkaufsmarktes steht und zum Teil auf der Planungsflache. Dieses Geholz
besteht Uberwiegend aus Weide, Hartriegel, Hasel und Rose und weiteren Uberwiegend ein-
heimischen, standortgerechten Arten mittlerer Auspragung. Ein Teil des Geholzes auf der
Planungsflache muss entfernt werden, ein bis zu 5,0 m breiter Gehdlzstreifen kann erhalten
bleiben. Dieser ist zu schiitzen. Das Gehdlz und die Baume auf dem Grundstlick des Ein-
kaufsmarktes sind von der Planung unberthrt und bleiben vollstandig erhalten.

Im Sdden, angrenzend an die Planungsflache verlauft der 6ffentliche Geh- und Radweg mit
seinem begleitenden Griinstreifen. Auf diesem Grinstreifen befindet sich eine Gehdlzgruppe
aus Eschen, Bergahorn und Feldahorn. Der Kronenbereich der grof3en Eschen ragt auf die
Planungsflache. Daher wird dieser Bereich im Bebauungsplan als zum Erhalt festgesetzt
und besondere Schutzmaflnahmen dieses Astliberhangs und des Wurzelbereichs der
Baume formuliert.

3 (Regionalplan 13 - Landshut, 2024)
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s A &

Abb. 2:  Drohnenfoto von Siidwesten; Foto Bernhard (Juni 2023)

w

Abb. 3:  Ansicht von Siiden — Feldweg, Gebiisch und Hochstaudenflur; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli
2025)
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Abb. 4:  Ansicht von Westen — Gehdlzgruppe entlang des Geh- und Radweges (Erhalt); Foto Jocham Kessler
Kellhuber (Juli 2025)

Abb. 5:  Ansicht von Osten — Gehdlzgruppe entlang des Geh- und Radweges (Erhalt); Foto Jocham Kessler
Kellhuber (Juli 2025)
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Abb. 6:  Ansicht von Westen — Ackerfldche (Maisfeld) und angrenzende Gehdlzgruppe entlang des Geh- und
Radweges (Erhalt); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli 2025)

I B 25 N
Abb. 7:  Ansicht von Westen — Ackerfldche (Maisfeld) und angrenzende Gehélzgruppe am Geh- und Radweg
mit Astiiberhang (Erhalt); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli 2025)
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N

Abb. 8:  Ansicht von Osten — Gehdlzflaéche mit Weide nérdlich Netto; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli 2025)

Umgebende Bebauung
Westlich der Planungsflache befindet sich ein eingeschossiger Verbrauchermarkt in einem
Sondergebiet Nahversorgung.

Abb. 9:  Ansicht von Sidosten — Verbrauchermarkt westlich der Planungsfldche; Foto Jocham Kessler Kellhu-
ber (Juli 2025)
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Das Grundsttick 6stlich der Planungsflache ist bereits mit einem Senioren-Zentrum mit meh-
reren Gebauden bebaut. Diese wurden 3- bis 4-geschossig errichtet und weisen zum gro-
Ren Teil Grundacher auf.

»y
By

Abb. 10: Ansicht von Siiden — Senioren-Zentrum éstlich der Planungsfldche; Foto Jocham Kessler Kellhuber
(Juli 2025)

Die sudlich gelegene Wohnbausiedlung ist gepragt von Uberwiegend 2-geschossigen Hau-
sern mit Satteldachern und einer durchgehenden Reihe von Garagen.

Abb. 11:  Ansicht von Nordwesten — Wohnbebauung nérdlich der Staatsstral3e; Foto Jocham Kessler Kellhuber
(Juli 2025)

Seite 12 von 61 Entwurf i. d. Fassung vom 09.02.2026



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus*®

24 Topographie

Das Planungsgebiet ist relativ eben und fallt von Stiden mit ca. 352 m G. NHN auf 351 m (.
NHN im Norden leicht ab.

25 Kultur- und Sachgiiter

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas4 keine Bodendenkmaler.

Das Bodendenkmal D-2-7341-0168 (,Siedlung vor- und friithgeschichtlicher Zeitstellung. )
liegt ca. 380 m nordwestlich der Planungsflache. Durch die Entfernung kann eine Beeintrach-
tigung des Bodendenkmals ausgeschlossen werden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

ange Teile

Abb. 12:  Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaf3stéablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

4 (BayemAtlas, 2025)
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Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal der Artikel 4 bis 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das ge-
plante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten
Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles flihren
wirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des
bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezlglich der Baudenkmaler folgendermalfen beur-
teilt:

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung be-
finden sich keine kartierten Baudenkmaler. Das nachste Baudenkmal befindet sich in ca. 1,5
km Entfernung in der Ortsmitte von Gottfrieding und ist von der Planungsflache aus nicht
sichtbar. Dieses befindet sich in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereich, so
dass keine baubedingten oder anderweitigen Beeinflussungen stattfinden. Eine Erheblichkeit
des Vorhabens auf Baudenkmaler ist damit nicht gegeben.

Sachgiiter

Bei der Planungsflache handelt es sich Uberwiegend um eine landwirtschaftliche Flache mit
hoher Ertragsfahigkeit. Spartenleitungen sind nur in den angrenzenden Verkehrsflachen vor-
handen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

31 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Gottfrieding im allgemei-
nen landlichen Raum.5
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Abb. 13:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2023), Darstellung unmaf3stéablich

==

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
mdglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Poten-
ziale der TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle lberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und Mal3nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2(2) Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Réaumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und

MaRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

5 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden (G) Die Abwanderung
vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teil-
rdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermin-

dert werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchen-
sparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stérkung der zusammenhén-
genden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielSungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-

lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung begrtindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(Z2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur
8.1 Soziales
(Z2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdu-

men unter Beachtung der demographischen Entwicklung flichendeckend und
bedarfsgerecht vorzuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fiir Pflegeeinrich-
tungen und -dienstleistungen.

(Z) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen iiber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste
in ausreichender Zahl und Qualitét zu achten.

Eine Ubereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1 LEP ist dann gewahrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstatigkeit an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert.

Mit der Ausweisung des sonstigen Sondergebietes ,SO Betreutes Wohnen Plus® soll der
dringende und zukunftige Bedarf an betreutem Wohnen und einem vollumfanglichen Pflege-
angebot 24 Stunden vor Ort durch einen Pflegedienst geschaffen werden. Im vorliegenden
Fall méchte ein Investor angrenzend an ein bestehendes Senioren-Zentrum, welches bereits
durch ihn errichtet wurde, ein weiteres Objekt mit Pflegeangebot errichten. Daher ist die Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes fur diese Flache, die sich bereits zwischen zwei be-
bauten Flachen befindet, erforderlich.

Da es sich lediglich um eine kleine Flache mit 0,6 ha fur die Ausweisung als sonstiges Son-
dergebiet handelt, wird auf eine weiterfuhrende Bedarfsanalyse verzichtet (sh. Punkt 1.4 Be-
darfsnachweis).
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Gemal den Zielen der Landesplanung zur Innenentwicklung mit der Verwendung einer In-
nenbereichsflache innerhalb der Ortschaft Gottfriedingerschwaige mit nur einer geringftigi-
gen Erweiterung nach Norden entspricht die Entwicklung dieser Flache den Zielen der
Landesplanung. An die bestehende Infrastruktur kann angeschlossen werden.

Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Gottfrieding in der Re-
gion 13 — Landshut und ist als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Zudem liegt Gottfrie-
ding auf einer Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren Dingolfing und Landau a.d.
Isar.6

L\ Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

‘ Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

' O Unterzentrum
O

Klginzentrum
anc
- ‘
.

' \
-Reisbach - <g

AN Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

Landlicher Raum

Aligemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum
Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll
Oberzentrum

Mittelzentrum

Mogliches Mittelzentrum

-00@ ] |

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

‘ Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
. . . .
B My | ] Entwicklungsachse

ﬂ I Grenze der Region
Gerzens=<1. - -
Abb. 14: Auszug aus dem Regionalplan 13 — Landshut, Karte — Raumstruktur; (Regionalplan 12), Darstellung
unmal3stéblich

Gemal Regionalplan 13 sind fiir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu

bertcksichtigen:

= Sicherung der Lebensbedingungen kunftiger Generationen (Z)

= Erhalt gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen (G)

= aktive Begleitung des Wandels in Wirtschaft und Gesellschaft (Ausbau standortspezifi-
scher Starken, ausgewogene Verteilung von Nutzen und Lasten, die gegenseitige Funkti-
onserganzung entsprechend den raumlichen Eigenarten und Fahigkeiten) (G)

= ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe (G)

= Erhalt und Entwicklung als eigenstandigen, gesunden Lebensraum

= Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen mit einem entsprechenden quantitativen wie
qualitativen Arbeitsplatzangebot

6 (Regionalplan 13 - Landshut, 2024)
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Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen. In allen Teil-
rdumen sollen die sich aus der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur
Tschechischen Republik und zum Donauraum ergebenden Herausforderungen durch gleich-
wertige Lebens- und Arbeitsbedingungen bewaltigt werden. Potentiale sollen erhalten und
die Starken der Teilrdume weiterentwickelt werden. Der demographische Wandel ist bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und
der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal” der Gemeinde Gottfrieding vom Mai 2025 und
der Hochrechnung im Demographie-Spiegel® ist die Bevolkerungsentwicklung leicht stei-
gend, zudem ist durch den demographischen Wandel ein Anstieg von uber 50 % der Uber
65-Jahrigen bis 2033 prognostiziert. Dies bedingt die Bereitstellung von Wohnraum fir Gber-
wiegend altere Personen in kleinen, barrierefreien Haushalten. Dies erflllt das geplante
sonstige Sondergebiet.
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Abb 15 WebKarte mit Darstellung der Reg/onalplanung Bayern; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmalf3stab-

lich
Lila kariert: Vorranggebiet flir Bodenschétze
Lila gekreuzt: Vorbehaltsgebiet fiir Bodenschétze
Griin gekreuzt: landschaftliches Vorbehaltsgebiet
Grtin strichliert: regionaler Griinzug

7 (Statistik Kommunal 2024 - Gemeinde Gottfrieding 09 279 116, 2025)
8 (Demographie-Spiegel fiir Bayern - Gemeinde Gottfrieding Berechnungen bis 2033, 2021)
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Die Planungsflache liegt weder in einem Vorbehaltsgebiet noch einem Vorranggebiet der Re-
gionalplanung.

Schlussfolgerung
Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsatze der Regional-

planung durch die Planung erfullt werden kdnnen.
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3.2 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser, Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung des Uberschwem-
mungsgebietes entlang der Isar erkennbar. Aus der Karte ist ersichtlich, dass der geplante
Standort frei von jeglichen Restriktionen dieser Art ist.®

Gottfriedingerschwaige

ne
el
gpts
wa

e o Haupper y
orfer Strabe Uptstrafie

— Deggend

— 074

— crrabe VA
vdorief

e

Hochwassergefahrenflichen und

Uberschwemmungsgebiete
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

@ Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete i 5
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. . R R AT
Oberschwemmungsgebiete B S
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Hochwassergefahrenflichen HQh3ufig
Hochwassergefahrenflachen HQhaufig

Hochwassergefahrenflichen HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflichen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem o

Abb. 16: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen; (Umwelt-
Atlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmal3stéblich

Erganzend dazu ist auf mégliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen. Starknieder-
schlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Nieder-
schlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von aulen
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Je nach GrolRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. BaumalRnahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. Auf § 37
WHG wird daher verwiesen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevélkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Malnahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

9 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

= Alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielRen.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarscha-

densversicherung wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Geladndesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt. Daraus ist ersichtlich, dass sich im westlichen Geltungsbe-
reich (Zufahrtsbereich) am Rand eine Senke befindet, die einen mdglichen Aufstaubereich
darstellt. 10

R\ &
Oberflachenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maliger Abfluss
=== arhohter Abfluss

== starker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

Abb. 17: WebKarte mit Darstellung der FlieBwege und Aufstaubereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern 2024), Darstel-
lung unmaf3stéblich

Die Gelandesenke ist bei der weiteren Planung zu berticksichtigen. Die Flache, in welcher
das Gebaude errichtet wird, liegt jedoch aulRerhalb des potentiellen Aufstaubereiches. Der
naturliche Ablauf wild abfliekenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anlie-
gende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge der

10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf éffentliche Flachen oder Nachbar-
grundstlicke zu leiten.
Auf die allgemeine Sorgfaltspflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.

3.3 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann.

Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch:

. Uber die Ufer tretende Flusse und Béache,

] zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach ortlicher Situation, ein haufiges
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfla-
chen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf moégliche
Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstéande geben und somit zu Abschatzung der
Hochwassergefahr herangezogen werden.

An Hand der Karte des UmweltAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-
reiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet in einem wassersensib-
len Bereich liegt. !

1 (BayemAtlas, 2025)
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Abb. 18: WebKarte mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (UmweltAtlas 2025), Darstellung unmafstéb-
lich
Beige: wassersensibler Bereich
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34 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Gottfrieding einschl. dem Deckblatt Nr. 8 stellt im stdlichen Planungsbereich eine Mischge-
bietsflache und im nérdlichen Bereich eine Gewerbegebietsflache dar. Zudem Uberlappt der
Geltungsbereich im Slidwesten eine Sondergebietsflache flir Nahversorgung. Diese Flachen
sind mit einer Signatur fUr eine geplante Durchgrinung und Ortsrandeingriinung von Baufla-
chen Uberlagert.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher
wird der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Gottfrieding in
diesem Bereich nachrichtlich geandert.

Berichtigung Trenngriin T 7 0Lk '
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Abb. 19: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Gottfrieding mit Deckblatt Nr. 8 (Planungsfi&che schwarze Umrandung); (FNP), Darstel-
lung unmaf3stéblich

-
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fiir die Planungsflache sieht eine Anderung von einer bisher
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache in ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Betreutes Wohnen Plus® vor. Die Planungsflache befindet sich am
nordwestlichen Ortsrand von Gottfriedingerschwaige, einem Ortsteil der Gemeinde Gottfrie-
ding, und ist durch ihre Lage bereits durch die bestehende Bebauung im Westen und Osten
als bebaute Siedlungsflache wahrnehmbar. Daher stellt diese Anderung eine sinnvolle Fort-
setzung der Bestandsbebauung entlang der Staatsstralle St 2074 dar.

Im sonstigen Sondergebiet ist ein Geschosswohnungsbau mit einer max. Gebaudehdhe von
13,5 m vorgesehen, der sich auf Grund des Grundstuckszuschnittes in Nord-Sud-Richtung
erstreckt. Der Baukdérper wird durch Vor- und Rickspriinge optisch gegliedert.

In den Bauflachen der bestehenden angrenzenden Siedlungsgebiete finden sich als Dach-
form Uberwiegend Satteldacher. Kleinteilige Bebauung durch Wohngebaude befindet sich
jedoch nur sudlich der Staatsstralle 2074. Im Osten direkt anschliel3end grenzt bereits ein 3-
bis 4-geschossiges Senioren-Zentrum mit begriinten Flachdachern an. Daher wird diese
Bauform fur die Flache im Geltungsbereich weitergefuhrt. Ebenfalls wird hier eine Dachbe-
grunung verpflichtend festgesetzt.

Die Festsetzungen werden auf das stadtebaulich notwendige Mindestmal} beschrankt, um
einen moéglichst grofden Spielraum fiir das Bauvorhaben zu schaffen.

Die maximale Kubatur des Gebaudes wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Gebaude-
hohe (GH) und die Festsetzung eines Flachdachs ausreichend begrenzt.

Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt von Westen her Uiber eine bestehende Stichstralle und
deren geplante Weiterfiihrung, die in einem Wendehammer endet. Die PKW-Stellplatze bzw.
Carports befinden sich daher im nérdlichen Geltungsbereich. Eine unmittelbare Anbindung
an die HauptstralRe (St 2074) erfolgt nicht. Jedoch wird die Planungsflache ful3laufig mit dem
straRenbegleitenden Geh- und Radweg entlang der Staatsstralte verbunden.

Im Sdden fuhrt die vielbefahrene Staatsstralle St 2074 vorbei. Aus dieser Richtung ist die
Planungsflache durch ein den Geh- und Radweg begleitendes Gehdlz eingegriint, das erhal-
ten bleibt. Nach Westen und Osten erfolgt ein Anschluss an die Bestandsbebauung. Im
Westen, entlang der Zufahrt, wird ein Teil des bestehenden Gehdlzes gerodet, jedoch wird
ein ca. 5 m breiter Gehdlzstreifen erhalten. Durch die festgesetzten GroRbaume wird das
Objekt eingegrint. Durch weitere textliche Festsetzungen zur Griinordnung auf dem privaten
Baugrundstick wird die Ein- und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschliefdlich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwick-
lung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes
Wohnen Plus” ist die Schaffung des Baurechtes fir ein sonstiges Sondergebiet, um eine
Geschosswohnungsbau fir betreutes Wohnen Plus realisieren zu kénnen.
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Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung einer maximalen Gebau-

dehdhe sowie Aufschittungen und Abgrabungen und Durchgriinungen

die Regelung des Verkehrs

die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

der Immissionsschutz

der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumordnung

und Landesplanung

. der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an griinordnerischen
Maflinahmen

. das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Ent-
wicklung des Gebietes, sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO ,Be-
treutes Wohnen Plus®.

Ausgestaltung der Wohnbereiche

Die Gestaltung und der Ausbau der 1- und 2-Zimmer-Wohnungen stellen sicher, dass die
Bewohner trotz altersbedingter kérperlicher oder geistiger Einschrankungen oder aus Behin-
derung, Krankheit oder Unfall herriihrender vergleichbarer Einschrankungen noch weitge-
hend selbstandig bzw. mit zeitweiliger ambulanter Unterstiitzung ihr Wohnen durchflihren
konnen.

Sicherstellung der sozialen Teilhabe

Hergestellt werden — und sind dementsprechend fiir die Bewohner verfligbar — gro3ztigige
Raumlichkeiten fur Begegnung und Veranstaltungen, multifunktional nutzbare Raume fir Fri-
seur, Ful3pflege, Physiotherapie und weiter eigenstandige Raumlichkeit fir ambulanten
Dienst zur Betreuung und ambulanten Pflege der Wohnnutzer.

Gewabhrleistung von Sicherheit und Versorgung
Allgemeine und individuelle Ruf- und Notrufmdglichkeiten sind technisch sicherzustellen.

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind nur Wohnnutzungen des Betreuten Wohnens und Einrichtungen wie Veranstal-
tungs- und Gemeinschaftsraume, Dienstleistungen, Raumlichkeiten flir den ambulanten
Dienst, Ubergabekiiche, Verwaltung sowie Tagespflege in Funktionszusammenhang und mit
Ausrichtung auf Unterstltzung und Betreuung der Bewohner des Betreuten Wohnens.

Alle anderen Nutzungen sind demnach ausgeschlossen. Durch diese Einschrankung der
Nutzung kann kein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.
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4.3 MaR der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicherge-
stellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung bezlglich der naturschutzfachlichen Inte-
ressen an einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegeniiber den Belangen einer
maoglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

Die Festsetzungen Uber das Maf} der baulichen Nutzung wurden unter Bezugnahme des ge-
planten Bauvorhabens getroffen. Dabei wird das Maf3 der baulichen Nutzung fur das sons-
tige Sondergebiet auf 0,6 festgesetzt. Die Berechnung der Grundflachenzahl fir Projekte
innerhalb der Planungsflache erfolgt unter Bezugnahme des gesamten Geltungsbereiches.
Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 ist erforderlich um den Fahrgassen und PKW-
Stellplatzen gerecht zu werden. Dies wird als stadtebaulich vertretbar angesehen, da die
Freiflachen um die geplanten Objekte ein- und durchgegriint werden. Durch die Festsetzung
der Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder
gleich 0,6 bei den PKW-Stellplatzen und der Festsetzung einer Dachbegriinung wird der
notwendigen Versickerung von Niederschlagswasser Rechnung getragen und dem hohen
Versiegelungsgrad entgegengewirkt.

Generell ist eine verdichtete Bauweise im Sondergebiet erwiinscht, auch um dem Uberge-
ordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden. Somit soll
die neu geplante Betriebsflache moglichst effektiv ausgenutzt werden kénnen. Durch die
umlaufend festgesetzten Baumstandorte und die bestehenden Eingriinungen ist das sons-
tige Sondergebiet ausreichend eingegrunt.

Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um
bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8.

Gebaudehohe (GH)

Die zulassigen Gebaudehdhen fur bauliche Anlagen werden entsprechend der zukinftigen
Planung bezogen auf den eingetragenen Héhenbezugspunkt von 352,70 m G.NHN festge-
setzt. Als maximale Hohe fir Hauptgebaude innerhalb der Planungsflache sind 13,5 m, fir
Nebengebaude sind 3,5 m erlaubt, wobei der Hdhenbezugspunkt der maximalen Oberkante
des Erdgeschossfullbodens in Meter iber Normalhéhennull mit einem Spielraum von +/- 50
cm entspricht.

Als oberster Bezugspunkt fur die max. zulassige Gebaudehohe (GH) ist der oberste Punkt
der baulichen Anlage bzw. die Oberkante Attika mafRgebend. Als unterer Bezugspunkt fur
die max. zulassige Gebaudehodhe (GH) ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt mallgebend.

In dem durch grof¥flachige und hohe Gebaude gepragten Gebiet ist diese Gebaudehéhe
stadtebaulich vertretbar. Das Ostlich gelegene Seniorenheim besitzt ebenfalls eine Wand- /
Firsthbhe von ca. 13,0 m Durch die festgesetzte Einhaltung des Abstandflachenrechts gem.
Art. 6 BayBO zu den angrenzenden Nachbarn ist die ausreichende Belichtung und Beson-
nung der Nachbargrundstiicke sichergestellt.
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Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie diirfen ma-
ximal bis zu 2,0 m, gemessen von der Oberkante der tatsachlichen Wand-/Firsthéhe, die
Wand-/Firsthohe Uberschreiten, maximal aber nur bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der ma-
ximal festgesetzten Wand-/Firsthdhe. So bleiben diese von der Stralle bzw. von den umlie-
genden Gebauden aus weitgehend unauffallig.

Hausformen und Anzahl der Wohnungen

Um dem stadtebaulichen Konzept gerecht zu werden, wird die Anzahl der Wohnungen bzw.
Wohneinheiten im Betreuten Wohnen Plus in Anlehnung an die Vorplanung begrenzt. Im
sonstigen Sondergebiet ist daher max. 1 Einzelhaus mit max. 140 Wohneinheiten zulassig.

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Gberbaubare Grundstlcksflache definiert, in-
nerhalb derer das Gebaude zu errichten ist. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im Bau-
gebiet auf ein vertragliches Mal} beschrankt, das raumliche Ausmalf’ an zusatzlichen
Nebengebauden und Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot eines sparsamen Um-
gangs mit Grund- und Boden gemal} § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Bauweise

Auf Grund des Zuschnittes des Grundstlckes kann nur ein langgestrecktes Gebaude errich-
tet werden. Daher wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Diese entspricht der of-
fenen Bauweise, jedoch darf die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Gebaude Uber 50 m betragen. Ein seitlicher Grenzabstand von mind. 3,0 m ist einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind ausnahmsweise zulassig:

= befestigte Wege,

Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

Fahrradabstellanlagen, soweit sie nicht Gebaude sind,

Mdallaufstellflachen,

Terrassen, auch mit Uberdachungen, mit einer Flache bis zu 40 m? und einer Tiefe bis

zu4,5m,

. nach BayBO in den Abstandsflachen zulassige Servicestationen flir Elektro-Mobilitat
mit ihren Uberdachungen fiir Kfz und Rad,

" Aufschuttungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung.

Somit sind Garagen und Carports nur innerhalb der hierfur festgesetzten Baugrenzen fir
Nebenanlagen sowie innerhalb der blauen Baugrenzen zuléssig. Im Ubrigen gilt § 23 Abs. 5
BauNVO. Ebenso dirfen Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO aulRerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden.

Vor die AuBenwand vortretende Bauteile
Ausnahmsweise kdnnen Balkone und untergeordnete Glasiuberdachungen die Baugrenze
bis zu einer Tiefe von max. 2,0 m Uberschreiten.
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4.4 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische Festsetzungen

Abstandsflachen
Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundsatzlich
nicht Gberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen
an
= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und

bellfteten Gebauden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten

Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,
. den notwendigen Brandschutz.

Daher werden die Abstandsflachen gem. den Vorschriften des Art. 6 BayBO in der zum Zeit-
punkt der Satzung guiltigen Fassung festgesetzt. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine An-
wendung.

Stellplatzanzahl

Da die Satzung zur Einfuhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahr-
zeuge (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Gottfrieding vom 20.08.2025 und die GaStellV kei-
nen Stellplatzschlissel fur Betreutes Wohnen ausgibt, wird festgesetzt, dass bei den
festgesetzten Nutzungen im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Betreutes
Wohnen Plus" 0,2 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind max. 140 Wohneinheiten zulassig. Ein gerin-
gerer Stellplatzbedarf gegeniber ,normalem Wohnen* ist aus folgenden Griinden gerechtfer-
tigt.

Bei den zukiinftigen Bewohnern handelt es sich um altere Personen oder Personen mit Ein-
schrankungen, die erfahrungsgemalf nur in sehr geringem Umfang Uber eigene Fahrzeuge
verfigen und ein anderes Mobilitatsverhalten aufweisen als jingere Personen oder Familien.
Die Bewohner werden meist durch Angehdrige versorgt, nutzen iberwiegend 6ffentliche Ver-
kehrsmittel oder gehen zu Ful. Zudem werden ausreichend Fahrradstellplatze geschaffen.
Der tatsachliche Bedarf an Stellplatzen ist somit gering.

Durch den eingeschrankten Mobilitdtsbedarf stehen alternative Angebote wir OPNV (in un-
mittelbarer Nahe), Fahrdienste oder Kooperationen mit Taxiunternehmen zur Verfugung.

Die Reduzierung des Stellplatzbedarfs im Betreuten Wohnen Plus kann dazu beitragen, den
Verkehr und damit verbundene Umweltauswirkungen zu verringern. Dies steht im Einklang
mit Zielen zur Férderung nachhaltiger Mobilitdt und der Reduzierung von CO2-Emissionen
und dem 6kologischen Fuf3abdruck.

Eine Reduzierung der Kfz-Stellplatze entspricht dem tatsachlichen Bedarf und ermdglicht
eine nachhaltige und flachenschonende Nutzung des Grundstlicks.

Im (ibrigen und ansonsten gilt fir Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung die geltende Sat-
zung zur Einflihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stell-
platzsatzung) der Gemeinde Gottfrieding. Ein vorhandener Gebaudebestand auf dem
Grundstuck wird dabei nicht berlcksichtigt. Diese Regelung trifft bauplanungsrechtlich und
bauordnungsrechtlich Vorsorge, dass bei veranderter Nutzung der Regelzustand fiir eine An-
wendung der gemeindlichen Stellplatzsatzung sichergestellt wird. Ob und wieweit dann auf
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dem Baugrundstlick oder einem Nahegrundstiick ein Stellplatznachweis fiir einen Antragstel-
ler mdglich sein wird, ist und bleibt dann Herausforderung fir den Antragssteller.

Dachform und Dachneigung

Gestalterische Festsetzungen werden flir das Dach getroffen. Hier ist ausschlief3lich ein
Flachdach (Dachneigung 0° bis 5°) zulassig. Dieses ist zwingend zu Begrinen. Zur Sicher-
stellung der Qualitat dieser Dachbegrinung wird festgesetzt, dass diese auf mindestens 80%
der gesamten nutzbaren Dachflachen als Grindacher mit einer mindestens extensiven Be-
grinung mit artenreicher standortheimischer Krauter- und Graservegetation bei einer Sub-
stratschicht von mindestens 8 cm auszufiihren und so zu unterhalten sind. Davon
ausgenommen sind Flachdacher mit Terrassennutzung.

Dachflachen-Photovoltaik

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ausdrticklich auch in aufgestanderter
Form zulassig. Sie mussen jedoch mindestens um das Mal} ihrer Héhe von der Gebaudeau-
Renkante zurtckversetzt sein.

4.5 Griinordnung und Naturhaushalt

Die Grunordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Das Planungsgebiet wird derzeit zum Grol3teil landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im
Osten befindet sich derzeit ein geschotterter landwirtschaftlicher Feldweg, der der Bewirt-
schaftung der Ackerflache dient. Westlich des Weges befinden sich eine Hochstaudenflur
und ein Gebusch, welche im Zuge der Planung entfernt werden mussen.

Im Norden des bestehenden Einkaufsmarktes befindet sich ein Gehdlz, das zum grolien Teil
auf dem Grundstiick des Einkaufsmarktes steht und zum Teil auf der Planungsflache. Die-
ses Geholz besteht Gberwiegend aus Weide, Hartriegel, Hasel und Rose und weiteren Uber-
wiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlerer Auspragung. Ein Teil des
Geholzes auf der Planungsflache muss entfernt werden, ein bis zu 5,0 m breiter Gehdlzstrei-
fen kann erhalten bleiben. Dieser ist zu schitzen. Das Gehdlz und die Bdume auf dem
Grundstuck des Einkaufsmarktes sind von der Planung unberthrt und bleiben vollstandig er-
halten.

Im Sdden, angrenzend an die Planungsflache verlauft der 6ffentliche Geh- und Radweg mit
seinem begleitenden Griinstreifen. Auf diesem Griinstreifen befindet sich eine Gehdélzgruppe
aus Eschen, Bergahorn und Feldahorn. Der Kronenbereich der groRen Eschen ragt auf die
Planungsflache. Daher wird dieser Bereich im Bebauungsplan als zum Erhalt festgesetzt
und besondere Schutzmaflnahmen dieses Astliberhangs und des Wurzelbereichs der
Baume formuliert.

Das Gebaude wird umlaufend mit Baumen I. Ordnung eingegrint und die PKW-Stellplatze
werden mit GroRbaumen Uberstellt. Nach Westen und Osten erfolgt ein Anschluss an die
Bestandsbebauung. Es entstehen keine Barrieren oder Sichtachsenunterbrechungen durch
die Bebauung, die das Landschaftsbild stéren. Die Fernwirkung bleibt weitgehend unbeein-
trachtigt. Durch weitere textliche Festsetzungen zur Griinordnung auf dem privaten Bau-
grundstlick wird die Ein- und Durchgriinung des Gebietes erreicht.
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Durchgriinung
Zur weiteren Durchgrinung des Gebietes wird flir das Baugrundstlick festgesetzt, dass je
angefangener 500 m? Grundstlcksflache 5 heimische Straucher zu pflanzen sind.

Die Uberstellung der PKW-Stellplatze mit GroRbdumen wird mit Planzeichen dargestellt.
Eine lagemaRige Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der Anzahl
ist erlaubt.

Nicht liberbaute Grundstiicksflache

Die nicht mit Anlagen tberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Ra-
sen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kies- und Schotterde-
ckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulassig.

Grundacher

Da fir das Gebaude ein begriintes Flachdach vorgesehen wird, sind wird eine Festsetzung
zur Dachbegrinung getroffen, um die Qualitat sicherzustellen. Daher sind Dachflachen von
Flachdachern sind auf mindestens 80% der gesamten nutzbaren Dachflachen als Grinda-
cher mit einer mindestens extensiven Begrinung mit artenreicher standortheimischer Krau-
ter- und Graservegetation bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm auszufiihren und
so zu unterhalten. Davon ausgenommen sind Flachdacher mit Terrassennutzung.

Mit dieser Festsetzung wird sowohl dem Klimaschutz, dem Artenschutz als auch dem Ruck-
halt von Niederschlagswasser Rechnung getragen.

PKW-Stellplatze

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einem Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten). Dies ist auf Grund der notwendigen Versickerung von Niederschlagswasser
zwingend erforderlich. Mit dieser Festsetzung wird die mdgliche Versiegelung begrenzt, was
neben dem Wasserhaushalt auch dem Klimaschutz (Erwarmung von voll versiegelten Fla-
chen) dient.

Zaunsockel

Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlielich erforderliche Punktfunda-
mente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache ist eine Boden-
freiheit von mind. 15 cm einzuhalten. Dadurch wird die Durchlassigkeit fur Kleintiere
sichergestellt.

Einfriedungen

Die Zaunanlage ist von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mind. 50 cm abzuru-
cken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und zu pflegen.
Dadurch wird die Bewirtschaftung der angrenzenden Felder nicht eingeschranki.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um massiven Gelandemodellierungen entgegenzuwirken und somit den Eingriff in das Land-
schaftsbild abzumildern, sind auf dem Baugrundstiick nur Aufschittungen von max. 2,0 m
zum Ausgleich von Gelandesenken und Abgrabungen von max. 0,5 m ausgehend vom na-
turlichen Gelande zulassig. Die randlichen Gelandemodellierungen zu den nachbarlichen
Grenzen durfen nur in Form von zu bepflanzenden Bdschungen (nicht steiler als 1 : 2) erfol-
gen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass in das Landschaftsbild nur in dem un-
bedingt erforderlichen Ausmalf} eingegriffen wird.
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Sonstiges

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Riick-
sicht genommen.

Durch diese grunordnerischen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausrei-
chend bertcksichtigt.

5. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-FLACHEN
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 5.800 m?
abzuglich

offentliche StraRenverkehrsflache 840 m?

offentliche Grinflache (StralRenbegleitgriin mit bestehendem Geholz) 315 m?

Nettobauflache WA ca. 4.645 m?

Seite 32 von 61 Entwurf i. d. Fassung vom 09.02.2026



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus*®

6. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
6.1 Straen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Westlich des bestehenden Verbrauchermarktes, Anwesen Hauptstrafie 3, befindet sich eine
ausgebaute Stichstral’e, die in die HauptstralRe (St 2074) einmlndet. Auf dieser Staats-
strale befindet sich bereits eine Linksabbiegespur. Die Planungsflache wird von Westen her
Uber diese bestehende StichstralRe und eine offentliche ErschlieBungsstralle, die bis zum
Baugrundstuck flhrt, erschlossen. Diese geplante ErschlieRungsstralte mindet in einem
Wendehammer.

Eine neue Zufahrt unmittelbar auf die Staatsstrafle St 2074 ist nicht vorgesehen. Dies wird
durch ein Planzeichen festgesetzt. Innerhalb der Planungsflache wird in der Projektplanung
eine Wendemaoglichkeit vorgesehen.

Stellplatze
Auf Bebauungsplanebene werden keine 6ffentlichen Parkplatze geplant. Die Anwohnerpark-
platze sind auf dem Baugrundstiick unterzubringen.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze mit einem Abflussbeiwert klei-
ner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchl@ssiger Fuge, Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten).

Rad- und Gehwege

Die bestehende Stichstralle, Gber die die Planungsflache erschlossen wird, weist keinen
Gehweg auf. Die Planungsflache wird jedoch fuBlaufig im Stden uber die Flur-Nr. 988/20
Gemarkung Gottfrieding an den bestehenden strallenbegleitenden Geh- und Radweg ent-
lang der Hauptstralie (St 2074) angebunden.

Wirtschaftswege

Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Norden erfolgt derzeit Gber einen
Wirtschaftsweg im Osten. Dieser wird durch die Planung Uberbaut. Jedoch kdnnen die n6rd-
lich gelegenen Ackerflachen von Norden her von der DGF 15 angefahren werden. Am Ubri-
gen Wegesystem auflerhalb des Geltungsbereichs wird nichts verandert.

OPNV
Die Gemeinde Gottfrieding ist an den OPNV angeschlossen. Die nachstgelegene Bushalte-
stelle befindet sich in unmittelbarer Nahe, ca. 140 m 6stlich an der Hauptstralle.

6.2 StaatsstraBBe St 2074

Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstrale St 2174 betragt 20 m, gemessen vom aulde-
ren Rand der befestigten Fahrbahn. In dieser Anbauverbotszone sind Hochbauten jeder Art
sowie Aufschittungen und Abgrabungen in gréRerem Umfang unzuldssig. Die Baubeschran-
kungszone entlang der Staatsstrale St 2074 betragt 20 m bis 40 m, gemessen vom aufieren
Rand der befestigten Fahrbahn.

Der Bereich befindet sich im Einwirkungsbereich der StralRenimmissionen. Eventuell kinftige
Forderungen auf die Erstattung von LarmschutzmaRnahmen durch den Stralenbaulasttrager
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kénnen daher gemal der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV und der Verkehrs-
larmschutzrichtlinien (VLarmSchR) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht werden.

6.3 Flugplatz Dingolfing

Ca. 1,8 km nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich der Flugplatz des Luftsportver-
eins (LSV Dingolfing e.V.). Durch die auf Bebauungsplanebene vorgesehene Gebaudehéhe
von ca. 13,5 m ist von keiner Beeintrachtigung des Flugverkehrs auszugehen.

6.4 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflache befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
standsleitungen. In den angrenzenden Verkehrsflachen sind Sparten verlegt. Bei Bauarbei-
ten sind jedoch die Spartenplane samtlicher Versorgungstrager einzuholen.

Die festgesetzten Pflanzflachen und Baumstandorte sind von neu geplanten Ver- und Ent-
sorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) ausdricklich
freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu ge-
wahrleisten. Die jeweiligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die
Unterhaltung der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.

6.5 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung an das be-
stehende Trinkwassernetz des Zweckverbands zur Wasserversorgung Mittlere Vils.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und
der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen.

6.6 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fir die Feuerwehr auf dem Grundsttick einschlief3lich ihrer Zufahrten missen dem Art.
31 BayBO sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und so-
weit sie Uber das vom o6ffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Gemeinde Gottfrie-
ding bereitgestellte Mal von 48 m3h fur die Dauer von mind. 2 Stunden (= insgesamt mind.
96 m2in 2 Stunden) gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von
300 m keine ausreichende unabhangige Loschwasserversorgung zur Verfiigung steht, auf
seinem Baugrundstuick bereitstellen (Zisternen, Lé6schwasserteich).
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6.7 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers innerhalb des Baugrundstiicks ist Gber ein Trennsystem zu
gewabhrleisten.

6.7.1 Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung fur die Planflache erfolgt durch die Verwaltungsgemeinschaft (VG)
Mamming nach den durch Satzung festgelegten Entsorgungsbedingungen.

Fir die vorgesehenen Planflachen ist dabei hier die Niederschlags- und Regenwasserbesei-
tigung auf den Planflachen durch Versickerung in der Verantwortung des Grundstiicksbe-
rechtigten sicherzustellen.

Die auf den Planflachen anfallenden Abwasser — Schmutzwasser — werden zum an der
Planflache anliegenden o6ffentlichen (Schmutzwasser)Kanal aufgeschlossen. Das beste-
hende — und auch kinftig taugliche — Abwasserleitungsnetz (Kanalnetz) schlie3t an das
Plangebiet unmittelbar an.

Bauwerber mlssen fur einen Anschluss zur Abwasserentsorgung ihr Schutzwasseraufkom-
men nach Art und Umfang fir die Gestattung der Anschlussnahme darlegen. Im Ubrigen
gelten die einschlagige Entwasserungssatzung sowie Beitrags- und Gebuhrensatzung.

Gegenwartig ist die Klaranlage der VG Mamming an der Grenze der Leistungsmdglichkeit
zu genldgender Abwasserreinigung.

Die Verwaltungsgemeinschaft Mamming hat sich daher fur die nachhaltige Sicherung der
kommunalen und baulichen Entwicklungsmoglichkeiten sowie die Sicherstellung der beste-
henden Abwasserentsorgung auf der Grundlage einer Vorstudie entschieden, die Kapazitat
der Klaranlage Mamming sowie deren verlassliche Reinigungsleistung auf einen Umfang fur
9.900 EW zu erweitern durch im Wesentlichen einen Neubau einer SBR-Anlage mit Einbin-
dung einiger verbleibender, bestehender Anlagenteile der bisherigen Anlage.

Fur die Vertiefung der Planungsausrichtung hat die Verwaltungsgemeinschaft Gber die o.g.
Vorstudie hinaus ein Plankonzept ,Vorplanung® veranlasst. Die Ergebnisse daraus wer-
den final im Januar 2026 vorliegen.

Darlber erfolgt gegenwartig die Vergabe der Planungen (Ingenieurplanungen, technische
Planungen, Tragwerk und Sonderfachplanungen) mittels VgV-Verfahren bzw. UVgO-Verfah-
ren. Der Planungsstart fiir das Projekt (Kick-off) ist vorgesehen flir Februar 2026.

Die Projekt-Zeitplanung sieht vor, dass zunachst eine ,vorgezogene Umbauphase® zur Auf-
rechterhaltung des Betriebs der Klaranlage spatestens ab Anfang 2027 eingeordnet wird
und nachfolgend dann die Neuerrichtung der Klaranlage so vorankommt, so dass im dritten
Quartal 2027 eine Funktionsfahigkeit mit neuer Kapazitat und gentugender Reinigungsleis-
tung erreicht sein wird (,Biologie lauft). Die Gesamtfertigstellung der Anlage wird nach der
bestehenden Planung im Sommer 2028 erfolgen.

Damit ist im Verstandnis des Bauplanungsrechts die ErschlieRung ,Abwasserentsorgung”
fur die kunftig zu errichtenden baulichen Anlagen als gesichert festzustellen.
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Fur diese Feststellung ist zugrunde gelegt, dass nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan —
Annahme: April 2026 - sowie nachfolgend dann mdglicher bauaufsichtsrechtlicher Vorha-
benzulassung - Annahme: August 2026 — bis zur Nutzungsaufnahme von Bauvorhaben
wenigstens 15 bis 18 Monate Ausfiihrungszeitraum erforderlich sind.

Daruber hinaus kann und soll im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass ein frihester An-
schluss an die Schutzwasserentwasserung erst ab 01.01.2028 (bei hier eingeordneter An-
laufphase von drei Monaten) mdglich ist und fiir eine friihere Anschlussnahme die
Entsorgung mittels einer Zwischenlésung durch den AnschlieRenden sicherzustellen ist.

Erganzend wird das Vorstehende auch im stddtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentra-
ger und Gemeinde sowie im Vertrag mit der VG festgelegt und vereinbart.

6.7.2 Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstuck breitflachig, un-
ter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes
zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrlckhalterdaumen®, DWA-A 138 ,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser) zu beachten.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und dem Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens sind PKW-Stellplatze mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten
(z.B. Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

6.7.3 Wassergefiahrdende Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - mafdgebend.

6.7.4 Regenwassernutzung

Eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen. Wasserzisternen missen ne-
ben der Brauchwasserfunktion auch noch eine Ruckhaltefunktion erfillen. Hierfir wird zum
einen die Vorhaltung eines entsprechenden freien Rickhalteraumes mittels Zwangsentlee-
rungseinrichtung benétigt sowie eine Drosseleinrichtung.
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Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Rickwir-
kungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

6.7.5 Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet, jedoch in einem was-
sersensiblen Bereich. Ein grundsatzliches Risiko fir Hochwasser (Starkregenereignisse,
Hochwasser, Kanalrtickstau, Grundhochwasser) kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 3.2 zu entnehmen.

6.8 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
gewahrleistet. Der zuklnftige Bedarf ist mit dem Stromversorger wahrend der Planungs-
phase abzustimmen. Ein Standort fir eine moéglicherweise benétigte Trafostation wird im
Rahmen der ErschlieRungsplanung abgestimmt.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforder-
lich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleit-
streifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand moglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralienbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB
sind die Gehwege und Erschlielungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der end-
gultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben der ErschlieRungsstralten bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stliicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abzustecken.

Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfi-
gung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchge-
fuhrt werden kénnen. Fur Kabelhausanschlisse durfen nur marktibliche und zugelassene
EinfGhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Transformatorenstation

Je nach Leistungsbedarf kdnnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Pla-
nungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fur die Transfor-
matorenstation wird, je nach Stationstyp, ein Grundstiick mit einer Grofie von ca. 35 m?
bendtigt, das durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Bayernwerk
Netz GmbH zu sichern ist. Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich ge-
wahrleistet sein, dass Uber die Stationsgrundstiicke verfligt werden kann. Zu dem Zeitpunkt
missen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren
werden kdénnen.
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Das “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten. Die “Sicherheitshin-
weise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten. Aus-
kiinfte zur Lage der Versorgungsanlagen kdénnen online Gber
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html
eingesehen werden.

Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fiir eine Anschlussmdglichkeit
von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

6.9 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen.

6.10 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Gber den AWV Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn geordnet entsorgt. Innerhalb
der Planungsflache ist ein Wendehammer (6ffentliche ErschlieRungsstralte) vorgesehen. Ist
hier eine Befahrbarkeit von Millfahrzeugen nicht gegeben, missen die Milltonnen des Bau-
gebietes, die nicht durch die Mullabfuhr angefahren werden kénnen, an den Abfuhrtagen an
der HauptstralRe bereitgestellt werden.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an
die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende
Abfalle, wo dieses moglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzufihren.

6.11 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

6.12 Bodenschutz, Aushubarbeiten, Altlasten

6.12.1 Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrinen.

6.12.2 Aushub

Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafen Verwertung oder Beseitigung
zu zufthren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgeholzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.
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6.12.3 Altlasten

Auf den hier Gberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf ander-
weitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.
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7. IMMISSIONSSCHUTZ

71 Larm

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal hinausgehenden Beeintrachtigung der Umge-
bung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht auszugehen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Die Gemeinde Gottfrieding hat deshalb die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster,
damit beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachver-
standig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kotter-
mair GmbH vom 17.11.2025, Auftrags-Nr. 9268.1 / 2025 - JB, bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hin-
blick auf die Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurblro Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Sondergebiet (hier: Orientierungswerte und Immis-
sionsgrenzwerte eines Mischgebietes) durch den Verkehrslarm teilweise Gberschritten. Die
Festsetzung eines Sondergebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl
zuldssig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
larm kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbtro
Kottermair GmbH im vorliegenden Fall durch bauliche- und/ oder passive Schallschutzmal3-
nahmen ausgeglichen werden; diese Schallschutzmallnahmen werden im Bebauungsplan
auch festgesetzt.

Die Berechnungen ergaben fiir den Gewerbelarm keine Uberschreitungen der zutreffenden
Orientierungswerte der DIN 18005 durch umliegende bestehende und geplante Gewerbe-/
Sondergebietsflachen.

Aktive SchallschutzmaBnahme

Im vorliegenden Fall scheidet ein aktiver Larmschutz durch eine am Stralienrand zu errich-
tende Schallschutzwand (-wall) fir den Verkehrslarm aus. Abgesehen davon, dass die Wirk-
samkeit einer solchen Larmschutzwand (-wall) sehr beschrankt ware, da der Eintrag der
Emissionen in das Plangebiet teilweise nicht verhindert werden kénnen (Uberstandslangen),
ware solch eine Larmschutzwand (-wall) auch stadtebaulich wegen der von ihr ausgehenden
nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild nicht vertretbar.

Festsetzungen zum Verkehrslarm

Schutzbedirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, Wohnkii-
chen) i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 ("Schallschutz im Hochbau -Teil 1: Mindestanforderungen")
in Gebauden, fir deren Aulienfassaden das Planzeichen ,Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen" festgesetzt wurden, sind mdglichst so anzuordnen, dass
sie Uber Fenster in AulRenfassaden bellftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).

Seite 40 von 61 Entwurf i. d. Fassung vom 09.02.2026



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus*®

Soweit eine Grundrissorientierung nicht fur alle schutzbedurftigen Raume maoglich ist, ist pas-
siver- bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei mussen alle Auflenfassaden des Ge-
baudes ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mal R'y gesi.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-
1:2018-01 aufweisen, das sich flr die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, der mit
dem Planzeichen "Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen" gekenn-
zeichneten Fassaden, sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten, die si-
cherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen
AuRenluftvolumenstréme eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliftung). Alternativ ist
auch der Einbau anderer Schallschutzmalinahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt
genutzte Wintergarten, verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengénge, Schiebeladen etc.)
zulassig.

Nachweis nach DIN 4109-1:2018-01

An Fassaden mit einem malfigeblichen AulRenlarmpegel = 61 dB(A) ist nach der BayTB (Bay-
erische Technische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschalldd@mmung von Auf3en-
bauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen, Unterrichtsraumen und
ahnlichen Raumen sowie bei Bettenrdumen in Krankenhausern und Sanatorien) erforderlich.
Fur Blroraume gilt ein maRRgeblicher AulRenlarmpegel = 66 dB(A).

Die mal3geblichen Aulienlarmpegel ergeben sich aus der Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung der Ingenieurburo Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 9268.1 / 2025 - JB,
vom 17.11.2025, die der Begriindung des Bebauungsplans beigefligt ist, wobei die konkre-
ten malgeblichen AuRenlarmpegel ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Hohe
des geplanten Baukodrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

Hinweise

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend
der Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fur die Gebaude (alle Fassadenseiten)
mit schutzbedurftiger Nutzung (Wohn-, Buronutzungen etc.) auf angemessenen Schutz ge-
gen Verkehrs- und Gewerbelarm nach 16. BImSchV bzw. der DIN 18005 zu flihren, falls die
in der Anlage A5.2/1 - Punkt 5 b der eingefuihrten BayTB (Bayerische Technische Baube-
stimmungen) genannten maf3geblichen AuRenlarmpegel tUberschritten sind.

GemalR Art. 13 Abs. 2 BayBO miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz haben. Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder auf
Baugrundstlicken ausgehen, sind so zu ddmmen, dass Gefahren oder unzumutbare Belasti-
gungen nicht entstehen.

Gemal § 12 BauVorlV missen die ggf. erforderlichen Berechnungen den nach bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschiitterungsschutz nachweisen.
7.2 Staub / Geruch

Von zusatzlichen Staub- und Geruchbelastungen ausgehend von der Sondergebietsauswei-
sung ist nicht auszugehen.

Die durch die ordnungsgemafiie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

Landwirtschaftliche Anwesen mit Tierhaltung befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung,
so dass hier von keinen Beeintrachtigungen fur das Baugebiet auszugehen ist.
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7.3 Lichtemissionen

Auf der vorgesehenen Bauflache wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen.

Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung und zur Reduzierung des
nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche* Beleuchtung innerhalb des Gel-
tungsbereiches festgesetzt.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdglichst ,insektenfreundlich® und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Es werden LED-Leuchten mit warmweiRem Licht (Farbtemperatur von 2.700
bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause soll zur Minimierung der Storwir-
kung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Storwirkungen auf die
angrenzende freie Landschaft minimiert werden. Mit diesen Festsetzungen wird auf die Tier-
welt im Ubergang zu den bestehenden Gehdlzen Riicksicht genommen und die Stérwirkung
durch die Beleuchtung deutlich minimiert.

Fur Beleuchtungsanlagen sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), Be-
schluss der LAl vom 13.09.2012 (Stand: 03.11.2015) zu beachten.2

74 Elektromagnetische Felder

Ca. 155 m westlich der Planungsflache an der DGF 15 befindet sich ein Funkmast. Die Si-
cherheitsabstande in Hauptstrahlrichtung sind mit 18,48 m und in Vertikalrichtung mit 5,83 m
angegeben. 13 Diese kdnnen mit der Bebauung eingehalten werden. Damit diirfte eine Beein-
trachtigung durch elektromagnetische Felder innerhalb der Sondergebietsflache ausge-
schlossen sein.

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C Gber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr
2016. Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch
Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stel-
len auch die Kommunen vor grof3e Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die
Kommunen essentiell, die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue Strate-
gie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die Um-
setzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu férdern.14

12 (LAI - Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz, 2015)
13 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)
14 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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Konkret wurden folgende Malinahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus“ angewandt:

Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO;-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

verpflichtende Dachbegriinung bei Flachdachern

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung
Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Au3enbereich

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fir eine Anschlussmaéglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MalRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.
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9. GRUNORDNUNG
9.1 Rechtliche Grundlagen

9.1.1 Bestandteile der Planung

Die seit dem 01.01.2001 durchzuflihrende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist im Rahmen dieses Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO
Betreutes Wohnen Plus® nicht abzuhandeln, da sich keine erheblichen oder nachhaltigen
Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14 Abs. 1 BNatSchG ergeben.

Durch das vereinfachte Verfahren fiir diesen Bebauungsplan gemaf} § 13 a BauGB sind
weitere Bestandteile wie Umweltbericht und Abhandlung der Eingriffsregelung nicht notwen-
dig.
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9.2 Bestandsaufnahme
9.2.1 Schutzgebiete

9.2.1.1 Schutzgebiete gemaR Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet, noch in naherer Umgebung befinden sich weder Schutzgebiete der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)®.

Da keine Schutzgebiete gemafl Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit grotmaéglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den.

Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemal3 Europarecht; (FINWeb 2025), Darstellung unmaf-
stéblich

Rot: FFH-Gebiet ,Mettenbacher, GrielSenbacher und Kénigsauer Moos (Unteres Isartal)”
Lila: Vogelschutzgebiet ,Wiesenbriitergebiete im Unteren Isartal“

15 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt flir Umwelt, 2025)
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9.2.1.2 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht

Die Planungsflache liegt weder in einem Naturpark, Nationalpark oder Naturschutzgebiet.
Das Landschaftsschutzgebiet zum ,Schutz von Landschaftsteilen in der Stadt Dingolfing,
dem Markt Teisbach, sowie den Gemeinden Gottfrieding, Loiching, Mamming und Nieder-
viehbach im Landkreis Dingolfing (LSG "Isartal")* entlang der Isar liegt ca. 470 m siidlich. 16

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemaf nationalem Recht durch das Bauvorhaben
kann ausgeschlossen werden.

Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete geméR nationalem Recht; (FINWeb 2025), Darstel-
lung unmaf3stablich

Griin gestreift:  Landschaftsschutzgebiet zum ,Schutz von Landschaftsteilen in der Stadt Dingolfing, dem Markt
Teisbach, sowie den Gemeinden Gottfrieding, Loiching, Mamming und Niederviehbach im
Landkreis Dingolfing (LSG "Isartal”)”

16 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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Feldvogel- oder Wiesenbriiterkulissen
Wiesenbriter- und Feldvogelkulissen befinden sich ca. 240 m westlich und ndrdlich der Pla-
nungsflache

Die vom Bebauungsplan betroffene Ackerflache befindet sich isoliert von den umgebenden
weitlaufigen landwirtschaftlichen Flachen und ist im Westen und Osten von Bebauung umge-
ben. Im Siden verlauft die Staatsstralde. Zudem handelt es sich um eine kleinflachige Acker-
flache. Trotz der Nahe zur Feldvogelkulisse fir den Kiebitz ist die Planungsflache nicht als
Lebensraum fur Wiesenbruter einzuordnen. Die Feldbreite zwischen den bestehenden Be-
bauungen weist ca. 35 m auf. Da Kiebitze eine Minimaldistanz von ca. 100 m einhalten und
dieser schmale Acker von héheren und grof3flachigen Gebauden und Gehdlzen umgeben ist,
kann davon ausgegangen werden, dass die Planungsflache nicht als Brutplatz oder Revier-
zentrum geeignet ist.

Da es sich um einen im Verhaltnis nur kleinflachigen Eingriff handelt und im weiteren Umfeld
grol¥flachig Acker- und Grunlandflachen als geeignete Brut- und Nahrungshabitate vorhan-
den sind, kann eine essentielle Funktion der Vorhabenflache fur diese Arten ausgeschlossen
werden. Daher ist von keiner Betroffenheit dieser Art auszugehen.

oor" Sl

bb. 22: Luftbild mit Darstellung der Vogelkulissen; (FINWeb 2025), Darstellung unmal3stablich
Schwarz gestreift: Feldvogelkulisse-Kiebitz um Flugplatz Dingolfing
Griin gestreift: Wiesenbriiterkulisse Kénigsauer Moos, Gro3kélinbach
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9.2.1.3 Biotopkartierung Bayern / Okoflichen

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine amtlich kar-
tierten Biotope oder Oko- bzw. Ausgleichsflachen.!”

Die umliegenden Biotope oder Oko- bzw. Ausgleichsflachen werden von der Planung nicht
berlhrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf die Biotope auszugehen.

> A = E . I:-h -
Abb. 23:  Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofléchen; (BayernAtlas 2025), Darstellung
unmal3stéblich
Rosa: amtlich kartierte Biotope
Griin gestreift: Qkofléchenkataster (Ausgleich/Ersatz)
Lila gestreift: Okofldchenkataster (aus Flurbereinigung)

17 (BayernAtlas, 2025)
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9.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen8:

1. natiirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natiirlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer natiirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelméallig tiberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Siimpfe, Réhrichte, Gro3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnend(inen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und Léss-
wénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Wélder und Geblische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, subal-
pine Larchen- und Larchen-Arvenwélder,

5. offene Felsbildungen, Hbhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen
und Krummholzgeblische,

6. Fels- und Steilklisten, Kiistendlinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewdé&sser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kliistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbestinde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im
Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Betreu-
tes Wohnen Plus® sind keine Biotope, die gemal} BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG
i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu be-
trachten19:

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wérmeliebende Sédume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfiuren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen Obstbdumen mit
einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbesténde) mit Ausnahme von Bdumen,
die weniger als 50 Meter vom néachstgelegenen Wohngebéude oder Hofgebéude entfernt
sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

ISR I e

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kdnnen.

18 (BNatSchG, 2024)
19 (BayNatSchG, 2024)
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9.2.1.5 Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der ,, Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald; értlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-
Schwarzerlen-Bruchwald*in Erscheinung.20

(

TN

Abb. 24: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Nattirliche Vegetation; (FINWeb 2025), Darstellung un-
mal3stéblich

20 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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9.2.2 Vorhandene Griinstrukturen

Das Planungsgebiet wird derzeit zum Grol3teil landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im
Osten befindet sich derzeit ein geschotterter landwirtschaftlicher Feldweg, der der Bewirt-
schaftung der Ackerflache dient. Westlich des Weges befinden sich eine Hochstaudenflur
und ein Gebisch, welche im Zuge der Planung entfernt werden missen.

Im Norden des bestehenden Einkaufsmarktes befindet sich ein Geholz, das zum grof3en Teil
auf dem Grundstiick des Einkaufsmarktes steht und zum Teil auf der Planungsflache. Die-
ses Gehdlz besteht Uberwiegend aus Weide, Hartriegel, Hasel und Rose und weiteren tber-
wiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlerer Auspragung. Ein Teil des
Geholzes auf der Planungsflache muss entfernt werden, ein bis zu 5,0 m breiter Gehdlzstrei-
fen kann erhalten bleiben. Dieser ist zu schitzen. Das Gehdlz und die Baume auf dem
Grundstiick des Einkaufsmarktes sind von der Planung unberthrt und bleiben vollstandig er-
halten.

Im Siden, angrenzend an die Planungsflache verlauft der 6ffentliche Geh- und Radweg mit
seinem begleitenden Grunstreifen. Auf diesem Grunstreifen befindet sich eine Gehdlzgruppe
aus Eschen, Bergahorn und Feldahorn. Der Kronenbereich der gro3en Eschen ragt auf die
Planungsflache. Daher wird dieser Bereich im Bebauungsplan als zum Erhalt festgesetzt
und besondere SchutzmalRnahmen dieses Astiberhangs und des Wurzelbereichs der
Baume formuliert.

9.2.3 Natur- und Artenschutz / spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Auf der Planungsflache oder in unmittelbarer Umgebung befindet sich kein kartiertes Biotop.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kdnnen. Hinweise auf geschutzte Tierar-
ten liegen nicht vor.

Das Planungsgebiet wird derzeit zum Grol3teil landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im
Osten befindet sich derzeit ein geschotterter landwirtschaftlicher Feldweg, der der Bewirt-
schaftung der Ackerflache dient. Auf Grund der intensiven Nutzung als Ackerflache, auf de-
nen fur die Sondergebietsflache geplanten Flache ist eine nennenswerte
Lebensraumfunktion fur Tierarten nicht gegeben.

Wiesenbriter- und Feldvogelkulissen befinden sich ca. 240 m westlich und nérdlich der Pla-
nungsflache. Die vom Bebauungsplan betroffene Ackerflache befindet sich isoliert von den
umgebenden weitldufigen landwirtschaftlichen Flachen und ist im Westen und Osten von Be-
bauung umgeben. Im Siden verlauft die Staatsstralle. Zudem handelt es sich um eine klein-
flachige sehr schmale Ackerflache. Trotz der Nahe zur Feldvogelkulisse fir den Kiebitz ist
die Planungsflache nicht als Lebensraum fir Wiesenbriter einzuordnen. Die Feldbreite zwi-
schen den bestehenden Bebauungen weist ca. 35 m auf, wobei die im Osten angrenzende
Bebauung eine Wandhéhe von 13 m aufweist. Da Kiebitze eine Minimaldistanz von ca. 100
m zu der vertikalen Struktur eines Gebaudes einhalten und dieser schmale Acker von héhe-
ren und grof3flachigen Gebauden und Gehdlzen umgeben ist, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Planungsflache nicht als Brutplatz oder Revierzentrum geeignet ist.

Da es sich um einen im Verhaltnis nur kleinflachigen Eingriff handelt und im weiteren Umfeld
grol¥flachig Acker- und Grinlandflachen als geeignete Brut- und Nahrungshabitate vorhan-
den sind, kann eine essentielle Funktion der Vorhabenflache flir diese Arten ausgeschlossen
werden. Daher ist von keiner Betroffenheit dieser Art auszugehen.
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Westlich des Weges befinden sich eine Hochstaudenflur und ein junger Gehoélzanflug, wel-
che im Zuge der Planung entfernt werden mussen. Auch das Gehdlz mit einer Weide, Hart-
riegel, Hasel und Rose mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlerer
Auspragung im nordwestlichen Geltungsbereich auf dem Planungsgrundstiick kann nicht
vollstandig erhalten bleiben.

Abb. 25: Ansicht von Siiden — Feldweg, Gebliisch und Hochstaudenfilur; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli
2025) Stiden

Abb. 26: Ansicht von Osten — Gehdlzflache mit Weide nérdlich Netto; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli 2025)
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Ein Teil dieses Geholzes auf der Planungsflache wird zum Erhalt festgesetzt. Das unmittel-
bar angrenzende Gehdlz und die Baume auf dem Grundstlick des Einkaufsmarktes bleiben
vollstandig erhalten.

Diese zu entfernenden Gehdlze weisen augenscheinlich keine Hohlen und Spalten auf. Vor-
sorglich werden jedoch, um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, zeitliche Vor-
gaben zur Gehdlzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr.
1-3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kdnnen.

Im Siden, angrenzend an die Planungsflache, befindet sich eine Baumgruppe aus Eschen,
Bergahorn und Feldahorn auf der den Geh- und Radweg begleitenden Griinflache. Diese
Geholze bleiben alle erhalten. Der Kronenbereich ragt jedoch auf die Planungsflache. Daher
wird dieser Bereich im Bebauungsplan als zum Erhalt festgesetzt und besondere Schutz-
maflnahmen fir den Wurzelbereich und den Astiberhang formuliert. Aus naturschutzfachli-
cher Sicht ist festzuhalten, dass fir diese Gehélzflachen auch eine Beeintrachtigung durch
Bauarbeiten 0.a. unzulassig ist. Ggf. sind entsprechende Schutzvorkehrungen wahrend der
Bauphase (z.B. Schutzzaun, Flatterband, etc.) zu treffen. Die gesamte Kronentraufe, also
der von der Krone uberdeckte Bereich gilt als Wurzelbereich. In diesem Bereich sind Bau-
maflnahmen unzulassig. Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von Maschinen und Mate-
rial, Befahrung, Verunreinigung, Verdichtung und Versiegelung des Bodens sowie
Bodenabtrag sind unzulassig.

Abb. 27: Ansicht von Westen — Ackerfldche (Maisfeld) und angrenzende Gehdlzgruppe mit Astiiberhang (Er-
halt); Foto Jocham Kessler Kellhuber (Juli 2025)

Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung und zur Reduzierung des
nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche* Beleuchtung innerhalb des Gel-
tungsbereiches festgesetzt. Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist moglichst ,insek-
tenfreundlich® und umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten
Beleuchtung mit einer mdglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie
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auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu beschranken. Es werden LED-Leuchten mit warm-
weillem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampenge-
hause soll zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.
Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden.
Mit diesen Festsetzungen wird auf die Tierwelt im Ubergang zu den bestehenden Gehdlzen
Ricksicht genommen und die Storwirkung durch die Beleuchtung deutlich minimiert.

Somit kann bei dem geplanten Vorhaben davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kdnnen.
Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weiteren europa-
rechtlich und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese ebenso von kei-
nem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 = 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb abgese-
hen. Die Zulassigkeit des Vorhabens diirfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben
sein.

9.3 Planung

9.3.1 Festsetzungen Griinordnung

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Das Planungsgebiet wird derzeit zum Grol3teil landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im
Osten befindet sich derzeit ein geschotterter landwirtschaftlicher Feldweg, der der Bewirt-
schaftung der Ackerflache dient. Westlich des Weges befinden sich eine Hochstaudenflur
und ein junger Gehdlzanflug, welche im Zuge der Planung entfernt werden missen. Auch
das Gehdlz mit einer Weide, Hartriegel, Hasel und Rose mit Giberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten mittlerer Auspragung im nordwestlichen Geltungsbereich kann zum
Teil nicht erhalten bleiben. Lediglich ein bis zu 5,0 m breiter Geholzstreifen kann erhalten
bleiben.

Im Siden, angrenzend an die Planungsflache, befindet sich eine Baumgruppe aus Eschen,
Bergahorn und Feldahorn auf der benachbarten Grunflache. Der Kronenbereich ragt jedoch
auf die Planungsflache. Daher wird dieser Bereich im Bebauungsplan als zum Erhalt festge-
setzt und besondere Schutzmallinahmen fir den Wurzelbereich und den Astiberhang for-
muliert.

Das Gebdude wird umlaufend mit Baumen I. Ordnung eingegrint und die PKW-Stellplatze
werden mit GrolRbaumen Uberstellt. Nach Westen und Osten erfolgt ein Anschluss an die
Bestandsbebauung. Es entstehen keine Barrieren oder Sichtachsenunterbrechungen durch
die Bebauung, die das Landschaftsbild storen. Die Fernwirkung bleibt weitgehend unbeein-
trachtigt. Durch weitere textliche Festsetzungen zur Grinordnung auf dem privaten Bau-
grundstlick wird die Ein- und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Durchgriinung
Zur Durchgriinung des Gebietes wird flir das Baugrundstlick festgesetzt, dass je angefange-
ner 500 m? Grundstlcksflache mindestens 5 heimische Straucher zu pflanzen sind.
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Die Uberstellung der PKW-Stellplatze mit GroRbdumen wird mit Planzeichen dargestellt.
Eine lagemalige Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der Anzahl
ist erlaubt.

Nicht Giberbaute Grundstiicksflache

Die nicht mit Anlagen tberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Ra-
sen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kies- und Schotterde-
ckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulassig.

Griindacher

Da fir das Gebaude ein begriintes Flachdach vorgesehen wird, sind wird eine Festsetzung
zur Dachbegriinung getroffen, um die Qualitat sicherzustellen. Daher sind Dachflachen von
Flachdachern sind auf mindestens 80% der gesamten nutzbaren Dachflachen als Grinda-
cher mit einer mindestens extensiven Begrinung mit artenreicher standortheimischer Krau-
ter- und Graservegetation bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm auszuflihren und
so zu unterhalten. Davon ausgenommen sind Flachdacher mit Terrassennutzung.

PKW-Stellplatze

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einem Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten). Dies ist auf Grund der notwendigen Versickerung von Niederschlagswasser
zwingend erforderlich. Mit dieser Festsetzung wird die mégliche Versiegelung begrenzt, was
neben dem Wasserhaushalt auch dem Klimaschutz (Erwarmung von voll versiegelten Fla-
chen) dient.

Zaunsockel

Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlieB3lich erforderliche Punktfunda-
mente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache ist eine Boden-
freiheit von mind. 15 cm einzuhalten. Dadurch wird die Durchlassigkeit fur Kleintiere
sichergestellt.

Einfriedungen

Die Zaunanlage ist von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mind. 50 cm abzuru-
cken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und zu pflegen.
Dadurch wird die Bewirtschaftung der angrenzenden Felder nicht eingeschrankt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Um massiven Gelandemodellierungen entgegenzuwirken und somit den Eingriff in das Land-
schaftsbild abzumildern, sind auf dem Baugrundstiick nur Aufschiittungen von max. 2,0 m
zum Ausgleich von Gelandesenken und Abgrabungen von max. 0,5 m ausgehend vom na-
turlichen Gelande zulassig. Die randlichen Gelandemodellierungen zu den nachbarlichen
Grenzen durfen nur in Form von zu bepflanzenden Béschungen (nicht steiler als 1 : 2) erfol-
gen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass in das Landschaftsbild nur in dem un-
bedingt erforderlichen Ausmal} eingegriffen wird.

Sonstiges

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rick-
sicht genommen.

Seite 55 von 61 Entwurf i. d. Fassung vom 09.02.2026



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes Wohnen Plus*®

Durch diese grinordnerischen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausrei-
chend berucksichtigt.

9.4 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fir das Schutzgut Arten und

Lebensraume durchgefihrt:

= Eingrianung nach Norden

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Uberbauten und

nicht befestigten Grundstiicksflachen

Teilweise Erhalt von Bestandsgeholzen

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen

Verbot von landschaftsfremden Baumarten

zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdlzen

Festsetzung von insektenschonenden warmweif3en LED-Leuchten mit Kapselung und Ab-

schirmung

» Regenwasserversickerung

» bei Flachdachern verpflichtend Griindacher

» Schutzmallinahmen im Bereich des Astiberhangs und Wurzelbereichs der Nachbar-
baume im Suden

Nachfolgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden fir das Schutzgut Bo-
den durchgeflhrt:

» Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung innerértlicher FIa-
chen

Pflanzbindung und Pflanzgebote

Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

Fir das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

durchgeflhrt:

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung des Regenwassers

= Pflanzbindung und Pflanzgebote

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

= bei Flachdachern verpflichtend Griindacher

Far die Schutzguter Klima / Luft werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-

men durchgefuhrt:

= Eingrinung nach Norden

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht Uberbauten und
nicht befestigten Grundstucksflachen

= energiesparende LED-Beleuchtung

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

= Regenwasserversickerung

= bei Flachdachern verpflichtend Griindacher
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Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Eingrinung nach Norden

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Gberbauten und
nicht befestigten Grundstiicksflachen

Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

raumlicher Zusammenhang zur bestehenden Bebauung

Festsetzungen zur LED-Beleuchtung und Kapselung der Beleuchtung
SchutzmalRnahmen im Bereich des Astiberhangs und Wurzelbereichs im Stiden, somit
Erhalt und Schutz des angrenzenden Gehdlzes auf Nachbargrund

» Erhalt eines Teils der Gehdlze auf dem Planungsgebiet

Griinordnerische MaBRnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:
» textliche griinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken
» Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren Pflanzqualitaten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,SO Betreutes
Wohnen Plus” werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen. Die mittle-
ren Eingriffe werden durch die MaRnahmen zum Artenschutz und die Festsetzungen in der
Grunordnung minimiert bzw. ausgeglichen.

9.5 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MaRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Gberwachen:

»  Gehodlzpflanzungen:
Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im Frihherbst zu kontrollieren, die
ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauffolgenden Frihjahr zu ersetzen.

= Jahrliche Kontrolle der baulichen Anlagen zur Reinigung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers

= PflegemalRnahmen der Grundacher

9.6 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht nachzukommen, wird nach-
folgend kurz die Absicht der Planung nochmals dargelegt.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Betreutes
Wohnen Plus® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Ausweisung
eines sonstigen Sondergebietes am Ortsrand von Gottfrieding.

Mit der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,SO Betreutes Wohnen Plus® soll der
dringende und zuklnftige Bedarf an betreutem Wohnen und einem vollumfanglichen Pflege-
angebot 24 Stunden vor Ort durch einen Pflegedienst geschaffen werden. Im vorliegenden
Fall mochte ein Investor angrenzend an ein bestehendes Senioren-Zentrum, welches bereits
durch ihn errichtet wurde, ein weiteres Objekt mit Pflegeangebot errichten. Daher ist die Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes fur diese Flache, die sich bereits zwischen zwei be-
bauten Flachen befindet, erforderlich.

Die hohe Nachfrage an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen mit einem Pflegean-
gebot begriindet die Neudarstellung der Sondergebietsflache. Damit ist die bedarfsgerechte
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Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der konkret bestehenden Nachfrage
notwendig. Diese hohe Nachfrage ist u.a. mit der guten Verkehrsanbindung und der Nahe zu
den Mittelzentren Dingolfing und Landau a.d. Isar, die attraktive Lage im Unteren Isartal in
unmittelbarer Nahe zum Naherholungsgebiet entlang der Isar sowie in der guten wirtschaftli-
chen Lage im Umfeld mehrerer Mittelzentren zu begriinden. Im direkten Umfeld finden sich
mehrere Lebensmittelgeschéafte (Edeka, Netto) sowie eine Bushaltestelle. Mit der Darstellung
der Sondergebietsflache soll die aktuell hohe Nachfrage nach Wohnungen und auch der zu-
kiinftige Bedarf gedeckt werden. Potenziale der Innenentwicklung stehen nur in geringem
Maf zur Verfigung, da sich die Leerstande bzw. Baulliicken im Gemeindegebiet in privater
Hand befinden und keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Gemal dem Ziel der Landesplanung der Anbindung an eine bestehende Siedlungseinheit
knipft die Anderungsfléache an die vorhandenen Siedlungsflachen von Gottfriedinger-
schwaige nicht nur an, sondern ist sogar von bestehender Bebauung umgeben. Somit wird
hier ein Innenpotentialflache entwickelt. An die bestehenden Infrastrukturen kann ebenfalls
angeschlossen werden.

Die unbebaute Planungsflache, die als sonstige Sondergebietsflache festgesetzt werden soll,
wird derzeit zum Grof3teil als Ackerflache genutzt. Die natirliche Ertragsfahigkeit der Acker-
flache wird als hoch (Klasse 4) angegeben. Es handelt sich hier jedoch um eine schmale
Ackerflache, die in den Ort hineinragt und von Bebauung umgeben ist.

Die Gemeinde Gottfrieding erachtet den Verlust an ca. 4.100 m? Ackerflache durch die im
Umfeld stark durch landwirtschaftliche Nutzung gepragte Flur im direkten Anschluss bzw.
zwischen bereits bebauten Gebieten als vertraglich.
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9.7 Alternative Planungsmoglichkeiten

Da eine weitere Zufahrt von der Staatsstralle St 2074 zum Planungsgebiet nicht moglich ist,
wird die vorhandene Stichstralte westlich des Verbrauchermarktes genutzt, um die Pla-
nungsflache von Westen her zu erschlielen. Durch das lediglich ca. 35 m breite Grundstiick
ergibt sich keine alternative Planungsmaglichkeit fir das Gebaude innerhalb des Geltungs-
bereiches.

Ilggensbach, den 22.12.2025, 09.02.2026

P

/drsula Jocham

/ Landschaftsarchitektj
Stadtplanerin
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