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B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

B.1. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch BauGB
Verordnung Uber die bauliche BauNVO

Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung)

Bayerische Bauordnung BayBO
Planzeichenverordnung PlanzV
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

in den jeweils aktuell geltenden Fassungen

B.2. Geltungsbereich
Flurnummer: 2727, 2727/1, 2727/2, 2727/3, 2728, 2728/1, 2728/2

Alle Gemarkung: Gro3kdlinbach

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 1 BAUGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1
BauNVO)

- SO 1 nach § 11 BauNVO
- SO 2 nach § 11 BauNVO
- SO E nach § 11 BauNVO

- Flache fur den Gemeinbedarf nach § 5 Abs. 2 Nr.2 Buchstabe a und Abs. 4, § 9
Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

- Flache fir den Gemeinbedarf nach § 5 Abs. 2 Nr.2 Buchstabe a und Abs. 4, § 9
Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1.2 Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

SO 1 - Sondergebiet ,,Temporares Wohnen fiir Arbeitskrafte*
Das Sondergebiet dient ausschlieRlich der zeitlich befristeten Unterbringung von
auswartigen Arbeitskraften, insbesondere im Rahmen von Montage-, Projekt- oder
Saisonarbeit. Die Unterbringung erfolgt in gemeinschaftlich genutzten Gebauden mit
Einzel- oder Doppelzimmern, sowie gemeinschaftlichen Aufenthalts-, Koch- und
Sanitarraumen.
Zulassig sind:
e Wohngebaude mit  einzel- oder  doppelzimmerweiser Belegung
(,Wohnheimstruktur) zur zeitlich befristeten Unterbringung von Arbeitskraften,
o Gemeinschaftsrdume (z. B. Kiiche, Aufenthaltsraum, Sanitareinheiten),
e Verwaltungs- und Sozialrdume zur Organisation und Betreuung der Unterkunft,
o Nebenanlagen wie Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Mullsammelstellen und
Einfriedungen,
o technische Anlagen zur Versorgung und ErschlieRung.
Nicht zulassig sind: Dauerwohnen, Familienwohnen sowie Wohnnutzungen ohne
Bezug zur befristeten arbeitsbedingten Unterbringung.

SO 2 - Sondergebiet ,,Sport- und Vereinsnutzung“
Das Sondergebiet dient der Nutzung durch Sport- und Freizeitvereine, sowie der
Durchfiihrung sportlicher, vereinsbezogener und freizeitgestaltender Aktivitaten. Es
umfasst Sport- und Vereinsgebdude, Einrichtungen zur sportlichen Betatigung,
Versammlungs- und Aufenthaltsrdume sowie erganzende Infrastruktur.
Zulassig sind:
e Vereinsgebdude und -einrichtungen einschliel3lich Umkleiden, Sanitarrdumen,
Technik- und Lagerraumen,
e Sportanlagen  einschlieBlich ~ Hallen- und  Freiluftnutzungen  (z.B.
Stockschitzenhalle, Mehrzweckflachen),
e Raume fur vereinsbezogene  Freizeitnutzungen (z.B.  Dartverein,
Schulungsraume, Gemeinschaftsflachen),
o Kioskanlagen und gastronomische Versorgungsangebote,
o Aufenthaltsflachen und Gemeinschaftsraume,
e Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Abstellflachen fir Fahrrader,
Mdillsammelstellen,
e begrinte Freiflichen mit anteiliger Nutzung fir Parken, Aufenthalt und
Veranstaltungen.
Nicht zulassig sind: dauerhaft gewerbliche Nutzungen, sowie Wohnnutzungen.
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SO E - Sondergebiet ,,Energiespeicher
Das Sondergebiet dient ausschlie3lich der Errichtung und dem Betrieb eines stationaren
Batteriespeicher-Systems zur Stromspeicherung, Netzstabilisierung,
Energiemanagement und Stromvermarktung (z.B. im Rahmen der Primar- oder
Sekundarregelenergie).
Zulassig sind:
e stationare Batteriespeicheranlagen in Containerbauweise oder vergleichbarer
modularer Bauform,
e zugehdrige Transformatoren, Wechselrichter und Netzanschlussanlagen,
e technische Betriebsrdume (z. B. Schaltanlagen, EMS),
e untergeordnete Nebenanlagen wie Klimatisierungseinheiten, Notbeleuchtung,
Brandschutztechnik,
o Zuwegungen, Stellplatze und Einfriedungen.
Nicht zulassig sind: Nutzungen, die nicht unmittelbar dem Betrieb oder der technischen
Sicherstellung des Energiespeichersystems dienen.

Grunflache — Flache fiur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung:
Sportlichen Zwecken dienende Gebé&ude und Einrichtungen (Hauptplatz)

Die Flache dient dem Spiel- und Wettkampfbetrieb des ortsansassigen Sportvereins.
Sie umfasst insbesondere den Hauptplatz sowie die zugehdrige technische und
infrastrukturelle Ausstattung.
Zulassig sind:

e Sportflachen zur Durchfihrung von Wettkampf- und Ligaspielen,

o einfache Tribunen- oder Zuschaueranlagen,

e Flutlicht-, Bewasserungs- und Pflegeeinrichtungen flr den Sportbetrieb,

o Ballfangzaune, Einfriedungen und sonstige sportfunktionsbedingte bauliche

Anlagen,

e Zuwegungen, Stellplatze und Abstellmdglichkeiten flr Fahrrader.
Nicht zulassig sind: Wohnnutzungen, gewerbliche Freizeitnutzungen, sonstige
Nutzungen ohne Bezug zum organisierten Sportbetrieb.

Grunflache — Flache fiur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung:
Sportlichen Zwecken dienende Gebé&ude und Einrichtungen (Trainingsplatz)

Die Flache dient ausschliellich dem Trainingsbetrieb des ortsansassigen Sportvereins
sowie der vereinsinternen Ubungsnutzung. Sie ist nicht flir regelmaRigen
Wettkampfbetrieb oder ein gréReres Zuschaueraufkommen vorgesehen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Textliche Festsetzungen 17. November 2025
Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRkélinbach®
Gemeinde Pilsting 5

Zulassig sind:
e Sportflachen zur Durchfihrung des Trainingsbetriebs,
e notwendige Einrichtungen zur Platzpflege, flr Trainingsgerate und deren
Lagerung,
o Flutlichtanlagen in funktionalem Umfang,
o Ballfangzaune, Einfriedungen und kleinere Unterstéande (z.B. Trainerbanke,
Materialcontainer),
e Zuwegungen sowie untergeordnete Stellplatz- und Abstellflachen.
Nicht zuldssig sind: dauerhafte Triblnen oder Zuschaueranlagen, Wohnnutzungen,
gewerbliche Freizeitnutzungen, sonstige Nutzungen ohne Bezug zum organisierten
Sportbetrieb

1.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16
BauNVO)

1.3.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

- SO 1: 0,70
- SO0z 0,80
- SOE: 0,80

1.3.1.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

- SO1: 1,40
- S0z 1,60
- SOE: 1,60

1.3.1.3 Uberschreitung der Grundflachenzahl
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

1.3.1.4 Zulassige Zahl der Wohnungen

SO 1:

Im SO 1 sind je Wohngebaude (Einzelhaus) max. zwolf Einzel- oder Doppelzimmer
zulassig.

Dies gilt auch bei einer evtl. spateren Teilung einer Parzelle.

SO 2:
Im SO 2 sind keine Wohneinheiten zulassig.

SO E:
Im SO E sind keine Wohneinheiten zulassig.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1.4 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

SO 1:

Far die Parzellen im SO 1 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

Dies gilt auch bei einer evtl. spateren Teilung einer Parzelle.

SO 2:
Far die Parzellen im SO 2 wird die offene Bauweise festgesetzt.

SO E:
Fir die Parzellen im SO E wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, §
23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Abstandsflachen
und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO guiltig.

1.6 Flachen zur Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind in unterirdischer
Bauweise und im Bereich der Fahrbahnen zu verlegen, jedoch stets aulierhalb
bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager in jedem Fall einzuhalten.

Ist dieser aufgrund des begrenzten StralRenraumes in Teilbereichen ausnahmsweise
nicht mdglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmallnahmen
(Schutzrohre etc.) vorzusehen. Auf das entsprechende ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind

unter Berlcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte

zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen Garagenstandorten
und Grundstlckszufahrten).

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Textliche Festsetzungen 17. November 2025
Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRkélinbach®
Gemeinde Pilsting 7

2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART. 81 BAYBO)

2.1 Gestaltung der Hauptgebaude
2.1.1.1 Zahl der Vollgeschosse:

Im SO 1 sind maximal bis zu 2 Vollgeschosse zulassig.
Im SO 2 sind maximal bis zu 2 Vollgeschosse zulassig.
Im SO E sind maximal bis zu 2 Vollgeschosse zulassig.

2.1.1.2 Hohe baulicher Anlagen:

So 1:
- Wandhoéhe Hauptgebdude: max. 7,00 m
- Wandhoéhe Nebengebdude: max. 3,00 m
- Firsthohe: max. 9,40 m

SO 2:
- Wandhohe Hauptgebaude: max. 7,00 m
- Wandhoéhe Nebengebdude: max. 3,00 m
- Firsthohe: max. 9,40 m

SO E:

- Wandhohe Hauptgebaude: max. 7,00 m
- Wandhohe Nebengebaude: max. 3,00 m
- Firsthohe: max. 9,40 m

2.1.1.3 Wandhohe:

Unterer Bezugspunki:
Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhdhe wird im Planteil mittels
Planzeichen festgelegt.

Oberer Bezugspunkt

Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Anschluss der Wand (Attika) an der Aulkenwand gemessen.

Bei Pultdachern gilt die Wandhohe bei der Traufseite.

2.1.1.4 Hohenlage:

Die Héhenlage der RohfulRbodenoberkante der Erdgeschosse (RFOK) darf max. 20 cm
uber dem Niveau des unteren Hohenbezugspunktes der Erschliefjungsstralde liegen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Die Hohenlage ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen auf NHN
(Normalhéhennull) fur OK Erschlielungsstralie und RFOK anzugeben.

2.1.1.5 Dachform:

Zulassig sind alle geneigten Dacher und Flachdacher.

2.1.1.6 Dachneigungen:

Zulassige Neigungen:
18° - 38°; die Neigung wird durch die max. zuldssigen Firsthéhen begrenzt.

Ausnahmen:
- Einfache Pultdacher: bis max. 10° Dachneigung

- Flachdacher: 0-5°

2.1.1.7 Dachdeckung:

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten, braunen, anthrazitfarbenen
und schwarzen Farbténen; verglaste Teilbereiche.

- Bei Pultdachern: auch Blecheindeckung

- Bei Flachdachern: auch verschweildte Dachbahnen.

- Flachdachflachen gréer 20 m? sind mit kulturfahigem Substrat zu versehen und
extensiv zu begrunen.

2.1.1.8 Dachgauben:

Die Ausbildung von Dachgauben ist zulassig, wenn die Vorderansichtsflache je Gaube
nicht breiter als zwei Sparrenfelder ist.

Die Dachgaube muss mind. zwei Sparrenfelder von der Giebelmauer entfernt sein und
mit der Dachflache mindestens drei Ziegelreihen unter dem First enden.

Max. Vorderansichtsflache: 2,5 m?

2.1.1.9 Kniestock:

Zulassig sind konstruktiv bedingte Kniestdcke bei zwei Vollgeschossen.

21.1.10 Fassadengestaltung:

Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflachen, sowie Signal- und Leuchtfarben.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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21.1.11 Keller:

Keller sind zulassig.

21.1.12 Solar- und Photovoltaikanlagen:

Solarkollektoren  zur Warmwasserbereitung sowie  Photovoltaikanlagen  zur
Stromerzeugung sind auf allen Dachformen und baulichen Anlagen zulassig. Die
Gestaltung und Positionierung der Anlagen hat sich insgesamt dem Baukdrper
unterzuordnen.

Dachgebundene Aufstédnderungen sind unabhangig von Dachform und Dachneigung
zulassig, soweit sie das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.

2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebaude, Stauraum- und
Stellplatzflachen

2.2.1.1 Zulassigkeit:

Garagen und allseits offene oder teils geschlossene, Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen wie Garten- oder Geratehduschen bis zu einer Grol3e
von max. 20 m? in Holzbauweise sind auch auflerhalb der Baugrenze zulassig.
Bezuglich Dachneigung und Form werden keine Festsetzungen getroffen.

Auf § 14 (1) BauNVO (zulassige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen) wird
verwiesen.

Garten- und Geratehauschen sind bis max. 20 m? und nur an der von der Verkehrsflache
abgelegenen (hinteren) Grundstlcksgrenze zulassig.

Abweichungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

2.2.1.2 Dachform:

Bei Garagen sind alle geneigten Dacher und Flachdacher zulassig.
Flachdacher sind ausschlief3lich mit einer dauerhaften extensiven Dachbegriinung
zulassig.

2.2.1.3 Stellplatze und Zufahrten:

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der jeweils aktuell glltigen Stellplatzsatzung
der Gemeinde Pilsting.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aufierhalb der Baugrenzen auf den jeweiligen
Parzellen zulassig.
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Vor jeder Garage ist auf dem Grundstlck ein Stauraum von mind. 5 m Tiefe anzulegen,
der zum offentlichen Grund nicht eingezdunt werden darf (s.a. Ziff. C.4).
Der Stauraum gilt nicht als weiterer Stellplatz.

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in versickerungsfahiger
Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen,
Spurplatten, wasserdurchlassige Steine 0. &.) zu erstellen.

Bituminds befestigte Zufahrten sind unzulassig.

Bei den Garagenzufahrten mit Gefalle zur &ffentlichen Verkehrsflache hin ist eine
Wasserrinne mit Anschluss an die Grundstiicksentwasserung zu erstellen, so dass vom
Grundstuck kein Wasser auf den StralRengrund flieBen kann.

Ist fur eine Parzelle keine Zufahrt zeichnerisch festgelegt, kann die Lage dieser frei
bestimmt werden.

2.3 Einfriedungen, Sichtschutzwande

2.3.1.1 Zulassigkeit:

StralRenseitig:
max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune mit senkrechter (!)

Lattung, Metallzdune ohne Spitzen, Gabionen (Steinkérbe, Drahtschotterkasten),
Hecken aus freiwachsenden oder geschnittenen Laubgehdlzen.

Gartenseitig:
Zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m hohe Holzzaune; Geholzhecken.

Ausnahme im Bereich der Sportanlagen:
Zulassig sind max. 2,00 m hohe Vverzinkte oder kunststoffummantelte
Maschendrahtzaune.

Ballfangnetze sind auch an der Grundstiicksgrenze bis zu einer Héhe von 6,00 m
zulassig.

Die Bezugslinie der Zaunhdhe entspricht der anschliellenden Héhe der Stralie.

Mauern und Gabionenwande sind als Einfriedung unzuldssig. Einlagen von Gewebe-
oder Kunststoffstreifen oder -folien in Zaunelemente sind nicht zulassig.
Sichtschutzwande missen einem Abstand von mindestens 3,00 m zur
Grundsticksgrenze aufweisen. Die maximal zuldssige Hohe betragt 2,00 m.
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2.3.1.2 Randausbildung und Zaunsockel:

Um die Durchwanderbarkeit fir Kleintiere zu ermdglichen, ist die Errichtung von
durchgehenden Mauerwerk, Beton- oder sonstigen Abgrenzungen der Grundstlicke im
Sockelbereich unzulassig.

Zudem ist ein Abstand von mindestens 15 cm zwischen Einfriedung und der
Gelandeoberkante einzuhalten.
Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten.

2.4 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

2.4.1.1 Aufschittungen und Abgrabungen

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung
(Gelandemodellierungen) sind nur bis zu einer Hohe von max. 0,60 m ab derzeitigem
Gelande zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen Nachbarn sind evil.
Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen mit mindestens 0,5
m Abstand zu errichten und mit einer Boschungsneigung von max. 1:1,5 (oder flacher)
auszubilden.

2.5 StraBenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende und gleichzeitig energiesparende Stralenbeleuchtung
festgesetzt, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert wird.
Leuchtentyp (beispielsweise):
- LED-Lampen
- Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) mit geschlossenen Leuchtkérpern und
moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe
- Natrium-Niederdrucklampen mit gelber Strahlung im Bereich von ca. 680 nm
- andere, geeignete Lampentypen mit gelbem Leuchtmittel mit mind. 30 %
verminderter Anlockwirkung gegeniber Weilllicht

2.6 Verkehrsflachen

2.6.1 Private Verkehrsflachen:

Die als ,private Verkehrsflache* festgesetzte Flache dient der verkehrlichen
ErschlieBung der Sportstatte und der Anbindung an das 6ffentliche Stral3ennetz.

Die Verkehrsflache ist fir den gemischten Verkehr von Kraftfahrzeugen, Radfahrern und
FuRgangern vorgesehen.

Die Flachen sind barrierefrei auszubilden.
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Die Breite der Verkehrsflache richtet sich nach dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

2.6.2 Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
2.6.2.1 Parkflachen

Die als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parkflache® festgesetzte
Flache dient dem ruhenden Verkehr sowie der Wendefunktion flr den Anliefer-,
Besucher- und Sportstattenbetrieb.

Die Flache ist fir folgende Zwecke vorzusehen:

Kfz-Stellplatze fir Besucher, Sportler und Personal, mindestens ein Stellplatz fir
mobilitatseingeschrankte Personen, Wendeflache flr Fahrzeuge bis 12m Lange (z. B.
Busse, Mullfahrzeuge).

Die Stellplatze sind mit einem wasserdurchldssigen Belag (z.B. Okopflaster,
Rasengitter, Schotter) auszufihren.

Die Entwasserung erfolgt dezentral Uber versickerungsfahige Belage oder Mulden-
Rigolen-Systeme.

Bepflanzung:

Bei der Neuanlage von Stellplatzen ist je funf Stellplatze ein standortgerechter,
laubabwerfender Baum zu pflanzen. Die Pflanzgruben sind dauerhaft wasserdurchlassig
auszufuhren.

Bestehende grol3kronige Baume im Bereich vorhandener Stellplatze kénnen auf diese
Anforderung angerechnet werden, sofern sie die Funktion der Durchgrinung,
Verschattung und Verdunstungskuhlung erfillen.

Die Ausgestaltung der Flache richtet sich im Ubrigen nach dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist ein Teilbereich fir
Elektroladestationen vorgesehen (siehe zeichnerischer Teil).

2.6.2.2 Parkflachen - Elektroladestationen

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Elektroladestation
dient der gewerblichen, 6ffentlich zuganglichen Versorgung von elektrisch betriebenen
Fahrzeugen mit Ladestrom.

Die Nutzung ist auch durch Verkehrsteilnehmer zulassig, die nicht dem Nutzerkreis der
angrenzenden Sportanlagen zuzuordnen sind (z.B. Besucher, Durchgangsverkehr,
Autobahnabfahrer).

Auf der Flache sind bauliche Anlagen fir folgende Zwecke zulassig:
- Stromanschluss- und Ladeeinrichtungen (Ladesaulen, Schnellladegerate),
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- Steuerungstechnik (Verteiler, Technikschranke),
- Uberdachungen der Ladepunkte (z. B. Carports),
- Bezahl- und Informationssysteme,

- Abgrenzungs-, Leitelemente, Beleuchtung,

- Hinweis- und Betriebsschilder geman StVO.

Die Flache darf maximal 70 m? Uberbaut werden (Angabe je nach Gestaltung, z. B.
Technikhduschen, Uberdachung).

Die Flache ist barrierefrei und gut zuganglich auszubilden.

Die technische Ausflhrung muss den jeweils geltenden Anschluss- und
Sicherheitsvorgaben der Bundesnetzagentur und des ortlichen Netzbetreibers
entsprechen.

Die Entwasserung erfolgt Uber versickerungsfahige Oberflachen oder ist an ein
Ruckhaltesystem anzuschlief3en.

Eine Bepflanzung der Randbereiche zur Eingrinung ist zulassig, darf aber die
Betriebssicherheit der Ladeanlage nicht einschranken.

2.7 Wasserwirtschaft

2.7.1 Abwasserplanung

Bei jedem Bauantrag fir ein Gebaude ist ein Abwasserplan vorzulegen.
In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden
Ruckhalte- und Versickerungsflachen detailliert aufzuzeigen.

2.7.2 Niederschlagswasserbehandlung:

Private ErschlieRungsflachen:

- Das anfallende Oberflachenwasser aus den privaten Verkehrsflachen ist
weiterhin vorrangig auf den angrenzenden, unversiegelten Parkflachen und
Grunanlagen zu versickern. Diese Flachen sind so zu gestalten, dass eine
nachhaltige Versickerung des Niederschlagswassers in den Boden
gewahrleistet ist.

- Erst wenn durch ein Gutachten nachgewiesen ist, dass eine Versickerung nicht
maglich ist, ist eine Einleitung in ein Regenruckhaltebecken tber
Sammelkanale im Bereich der Stralde zu prufen.

- Eine punktuelle Versickerung (wie z. B. Sickerschacht) ist nicht zulassig (s.
NWFreiV). Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser
ist rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1
Ziffer 4 WHG).
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Private Parzellen:

- Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen ist
grundsatzlich auf dem Grundstlick zu versickern.

- Erst wenn nachgewiesen ist, dass eine Versickerung nicht mdglich ist, ist eine
Einleitung in den Kanal zu prufen.

- Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten
Flachen auf den Privatgrundstlicken (z.B. Hauseingange, Garagenzufahrten,
Stellplatze) mit versickerungsfahigen Belagen auszustatten.

- Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchldssige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

- Eine punktuelle Versickerung (wie z. B. Sickerschacht) ist nicht zuldssig (s.
NWFreiV). Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser
ist rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1
Ziffer 4 WHG).

2.7.3 Schmutzwasserbehandlung:

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den vorhandenen Schmutzwasserkanal
einzuleiten.

2.8 Immissionsschutz

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
(T6B) nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §
3 Abs. 1 BauGB wurde im Bezug auf den Immissionsschutz noch keine abschlieliende
Aussage getroffen.

Auf Grundlage der Stellungnahmen wahrend der 1. Auslegung und unter
Berlcksichtigung der Anforderungen des § 36 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wurde von den
zustandigen Behdrden zunachst die Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens
gefordert.

In  enger Abstimmung mit dem Landratsamt Dingolfing-Landau, Abteilung
Immissionsschutz, wurden jedoch im weiteren Planungsverlauf wesentliche
Planungsanpassungen vorgenommen, um potenzielle Nutzungskonflikte praventiv zu
entscharfen. Insbesondere wurde das westliche Sondergebiet fiir Energiespeicher (SO
E West) aus der urspringlichen Planung herausgenommen, da dieses die potenziell
larmintensivste technische Anlage im unmittelbaren Nahbereich zum Sondergebiet fur
temporares, gewerbliches Wohnen (SO 1) dargestellt hatte. Weiterhin wurde die
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Grundrissgestaltung im SO 1 optimiert, indem samtliche Schlaf- und Aufenthaltsraume
konsequent nach Norden und damit vom sudlich gelegenen Sportplatz abgewandt
ausgerichtet werden sollen. Der neue Kabinentrakt fungiert zudem als wirksame
bauliche SchallschutzmalRnahme zwischen Sportplatz und SO 1.

Nach Uberschlagiger Prifung durch das Landratsamt Dingolfing-Landau, Abteilung
Immissionsschutz, unter Berlcksichtigung der vorgenommenen Planungsanpassungen,
kann davon ausgegangen werden, dass die malgeblichen Immissionsrichtwerte
eingehalten werden kénnen. Auf die Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens im
Rahmen der Bauleitplanung kann daher verzichtet werden.

Sollte das verbleibende dstliche Sondergebiet flr Energiespeicher (SO E Ost) zu einem
spateren Zeitpunkt zur Realisierung kommen, istim Zuge des Genehmigungsverfahrens
fur die konkreten technischen Anlagen ein entsprechendes Immissionsschutzgutachten
zu erstellen. Dieses muss die genauen technischen Spezifikationen der geplanten
Speichersysteme, insbesondere die Schallleistungspegel der Kuihlungsanlagen,
Transformatoren und Wechselrichter, berlcksichtigen und die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte nachweisen.

2.9 Technische Anforderungen und Infrastruktur SO Energie

Die Speichertechnik muss den aktuellen Normen und technischen Regeln fir
Netzanschlisse entsprechen (z. B. VDE-AR-N 4110/ 4120).

Zulassig ist die Installation von:
e Mittelspannungstransformator (z. B. 10-30 kV),
e Mittelspannungs-Schaltanlage,
o Batteriespeicher mit einer Leistung von bis zu 5 MW je SO E.

Eine gesicherte Zuwegung fir Wartung, Feuerwehr und Versorgungsfahrzeuge ist
herzustellen.

Eine technische Brandmelde- und Ldschanlage ist vorzusehen.

Es sind MaRnahmen zur Schallminderung bei aktiven Komponenten (LUfter,
Transformatoren, Wechselrichter) zu treffen. Zulassig ist die Einhausung oder
Schallschutzverkleidung.
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3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG
(ART. 4 ABS. 2 BAYNATSCHG)

3.1 Private Grunflachen

3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestgroRen:

Private Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen
anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der
Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des Wohnhauses fertig zu stellen.

Pro Parzelle ist je angefangene 300 m? Grundstucksgrofe ein mittel- oder grof3kroniger
Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein
Mindestmald an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen.
Arten gemal Auswahlliste, Nachweis im Bauantragsverfahren. Bestandsbaume sind auf
diese Anforderung hin anrechenbar.

Nadelgehdlzhecken (Thujen, Fichten u.d.) sind als Grundstickseinfriedungen
unzulassig.

Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
uberbauten Flachen

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen

,Kies- oder Schottergarten“ wie auch -teilflachen sind - mit Ausnahme von bis zu ca.
50 cm breiten Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden - daher nicht zulassig.

Mindestpflanzqualitaten

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

- Obstgehdlze: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- Straucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3 -4 Tr, 60 - 100

3.1.2 Auswahlliste zu verwendender groBkroniger Einzelbaume

Botanischer Name Qualitat/GroRe Deutscher Name
Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus H, 3xv, m.B., STU 16-18 Berg-Ahorn
Betula pendula H, 3xv, m.B., STU 16-18 Hange-Birke
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 Stiel-Eiche

Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 Winter-Linde

* Pflanzliste 3.1.2 darf nicht innerhalb der Ausgleichsflachen verwendet werden
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3.1.3 Auswahlliste zu verwendender klein- bis mittelkroniger Einzelbaume

Botanischer Name Qualitat/GroRe Deutscher Name
Carpinus betulus 'Sol. 3xv, 350-400 Hainbuche

Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 Vogel-Kirsche

Prunus avium 'Plena’ H, 3xv, STU 14-16 Kleinkronige Kirsche
Pyrus calleryana 'Chanticleer’ H, 3xv, STU 14-16 Stadtbirne

Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 Eberesche

Sorbus aria 'Magnifica' H, 3xv, STU 14-16 GrolR¥laubige Mehlbeere
Malus sylvestris H, 3xv, STU 14-16 Wild-Apfel

Pyrus communis H, 3xv, STU 14-16 Wild-Birne

* u.a. stadtklima-vertragliche Laubbaume als Hochstdmme

3.1.4 Auswahlliste zu verwendender Obstbaume

Mindestpflanzgrofe: Hochstamm, 3xv, STU 12-14

Apfel: Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein, Gravensteiner,
Berlepsch, Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder, Boscop,
Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle
Alexander Lucas

Zwetschgen: Hauszwetschge, Ersinger Frihzwetschge, Blhler Frihzwetschge
Kirschen: Grole Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,

Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche, Ludwigs Frihe
Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

3.1.5 Auswahlliste fur Geholzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der
Straucher in Gruppen von 3-5 (7) Stuck einer Art, Heister einzeln
eingestreut.

Heister: Mindestpflanzgréfie 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm;
ca. 5 % Flachenanteil

Botanischer Name Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarz-Erle (strauchférmig)
Betula pendula Weil3-Birke (strauchférmig)
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Botanischer Name
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus®
Ligustrum vulgare*
Lonicera xylosteum*
Prunus spinosa
Rhamnus frangula®
Rosa canina

Salix in Sorten
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana*

Viburnum opulus*

* u. a. geeignete Blutenstraucher

Deutscher Name
Hainbuche (strauchférmig)
Gemeine Esche (strauchférmig)
Vogel-Kirsche

Hartriegel

Haselnuss

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger Weilldorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Hundsrose

Diverse Weidenarten
Gemeiner Holunder
Eberesche (Vogelbeere)
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

* Im Bereich der Ausgleichsflachen sind ausschliellich autochthone Gehdlze (keine

BlUtenstraucher) , wie Vogelbeere oder Wildobst zu verwenden (Kulissenwirkung minimieren)

* nicht an Kinderspielplatzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen Teile beim
menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen kdnnen; insbesondere ist die Liste
giftiger Pflanzenarten des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit
vom 17. April 2000 zu berticksichtigen.

3.1.5.1 Pflege und Pflanzenbehandlungsmittel:

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln auf privaten
Gartenflachen ist unzulassig.

Fir die gemeindeeigenen Sportflachen, insbesondere den Spielrasen, ist eine
fachgerechte Pflege einschlielich Dingung, Bewasserung, Vertikutierung und
gegebenenfalls notwendiger PflanzenschutzmafRnahmen zuldssig. Diese Mal3nahmen
dienen der Sicherstellung der Spielfunktion und der Erhaltung der Rasenqualitat und
durfen ausschlieRlich zur Erflllung des Spielbetriebs erfolgen.
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3.1.5.2 Sicherung der Baumstandorte im StraBenraum:

Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 6,00 m? als Baumscheibe von
Oberflachenversiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster
0.3.). Dartiber hinaus ist gem. FLL je Einzelbaum ein durchwurzelbares Volumen von
12,00 m® mit geeignetem Pflanzsubstrat zur Verfiigung zu stellen.

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im
Strallenraum ein Baumbewasserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten missen einen seitlichen Mindestabstand von 2,00 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Baumen aufweisen.

Auf den einzuhaltenden Mindestabstand von 2,50 m mit unterirdischen Leitungen zu den

festgesetzten Baumstandorten wird nochmals verwiesen.

3.2 Baurechtliche AusgleichsmaRnahmen

Tabelle 5: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Bewertung des Schutzguts Fléache Wertepunkt | Beeintrachti- | Ausgleichs-
Arten und Lebensraume (m?) (WP) gungsfaktor | bedarf (WP)
gering 415,00 9,00 0,8 2988
mittel 440,00 2,00 0,8 704
hoch 0,00 0,00 1 0
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertepunkte 3.692,00
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
0,05 naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Festsetzung
Griunflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der Bebauungs-
unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B. plan
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundstucksflache
0,05 Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage Bebauungs-
plan
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0,05 dauerhafte Begrunung von Flachdachern Festsetzung
Bebauungs-
plan
0,05 Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: Festsetzung
Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED- | Bebauungs-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. plan
3000 Kelvin 2700 bis max. 3000 Kelvin.
Summe Abminderung durch Planungsfaktor (max 20%) 738,40
Summe Ausgleichsbedarf nach Abminderung 2.953,60
Tabelle 6: Bewertung des Ausgleichsumfangs fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand nach | Prognosezustand nach der BNT- AusgleichsmaBnahme
der BNT-Liste Liste
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B141 Hecke 5|B212 Feldgeh 10| 740| 5 1 1| 2960
Summe Ausgleichsumfang (WP) 2.960,00

* gof. unter Beruicksichtigung Timelag (s.d. Abb.12)

Der Ausgleichsbedarf in Héhe von 2.953,60 Wertepunkten wird durch die Aufwertung
einer Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans gedeckt. Diese MalRnahme
erfolgt gemaf der Biotopwertliste, indem der urspringliche Zustand B141 (Schnitthecke
mit  intensivem  jahrlichem Formschnitt und Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten) in den Zustand B212 (Feldgehdlz mit Uberwiegend
heimischen, standortgerechten Arten und mittlerer Auspragung) Uberfihrt wird. Der
Ausgleich entspricht den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur®
und den naturschutzrechtlichen Anforderungen des § 14 und § 15 BNatSchG zur
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. Um die Zeitverzégerung bis zur
Erreichung des prognostizierten Zielzustands zu bertcksichtigen, wird ein Timelag von
1 Wertepunkten festgelegt. Dieser Abzug reflektiert die Zeit, die bendtigt wird, bis die
Flache den angestrebten Zustand B212 mit mittlerer Auspragung erreicht, was
voraussichtlich in einem Zeitraum von 26-49 Jahren der Fall sein wird. Die Aufwertung
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sorgt dafir, dass die Flache langfristig eine 6kologische Funktion als Feldgehdlz mit
heimischen, standortgerechten Arten erflllt, die den Anforderungen der Biotopwertliste
entspricht und somit die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstdndig und nachhaltig
kompensiert.

Artenschutztechnische AusgleichsmaBnahmen:

Im Rahmen der Rodungsmallnahmen sind zur Sicherstellung des Artenschutzes im
Geltungsbereich des Bebauungsplans mindestens 5 Nisthilfen flr Gebuschbruiter,
3 Nisthilfen flr Hoéhlenbriter und 3 Nisthilfen fir Fledermduse im bestehenden
Baumbestand anzubringen. Diese MalRnahme dient dazu, die Zeitspanne zu
Uberbricken, in der die Ausgleichsflache an Qualitat zunimmt, bis sie die ndétige
Lebensraumqualitat fur die betroffenen Arten erreicht.
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C. TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

C.1. Denkmalschutz

C.1.1. Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in dessen
unmittelbarer Nahe folgende eingetragene Bodendenkmaler:

D-2-7341-0139:
Verebnete Grabhuligel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Die Ausdehnung des Denkmales ist ungewiss; eine Ausdehnung in das Planungsgebiet
ist zu vermuten.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von
Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde
einzuholen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde nach Art. 8 Abs. 1 - 2 unterliegen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt
Dingolfing — Landau (Sachgebiet 40- Bauwesen, Denkmalschutz, Wohnraumférderung,
Wohnungsbindung) Tel. 08731/87-688) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, AulRenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.

C.1.2. Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der
naheren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).
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C.2. Fassadengestaltung

Grelle Farbtdéne sollten vermieden werden. Holzverschalungen, Glasanbauten /
Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie Fassadenbegriinung sind
madglich.

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe,
und Klinker sollte aus gestalterischen Griinden verzichtet werden.

Holzbauweisen/Holzhauser sind zulassig.

C.3. Gebaude- und Zaunsockel

Durchgehende Zaunsockel sind gemaR der Fests. durch Text aus Okologischen und
gestalterischen Grinden unzulassig.

Entlang der Parzellengrenzen sind allenfalls trocken aufgesetzte Granitlesesteine bis
15 cm Hohe mdglich, um die biologische Durchgangigkeit fur z.B. Kleinsauger zu
erhalten.

Aus gestalterischen und &kologischen Grinden sind andersartige Zaunsockel im
Geltungsbereich grundsatzlich unzulassig.

C.4. Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen

Garagen und Nebengebdude sollten dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form und
Gestaltung angepasst und untergeordnet werden.

Bei Garagen und Nebengebduden sollten Flachdacher nur in Verbindung mit einer
Dachbegriinung errichtet werden.

Zur Vermeidung unnétiger Flachenversiegelung sollten Grundstickszufahrten und
Garagenvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie mdglich gestaltet werden
(Hochstlange moglichst nicht Gber 5,00 — 6,00 m).

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so kénnte auf die Lange der
Einfahrten zur Gliederung und aus gestalterischen Grinden ein Pflanzstreifen entlang
der gemeinsamen Grenze von ca. 1,00 m Breite angelegt werden.

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstiicken sollten
entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt werden.
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C.5. Dach- und Wandbegriinung

Hauptgebaude sowie Garagen und Nebengebaude mit Flachdachern sind zwingend zu
begrinen.

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an
Garagen und Nebengebauden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Griinden,
wo immer mdglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden.

C.6. Pufferung und Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten
Regenwassersammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte
Regenwasserleitungen  einer  6kologisch  sinnvollen  Verwendung (z. B.
Gartenbewasserung, Toilettenspulung) zuzufuhren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem
Zusammenhang ausdrucklich hingewiesen (vgl. auch Trinkwasserverordnung § 13
Abs.4 und § 17 Abs. 6).

Die Verwendung von Regenwasser fur die Toilettenspulung ist nur bei einer
entsprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband
moglich.

Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.

C.7. Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten
Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dungemitteln, &atzenden
Streustoffen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der
angrenzenden Vegetation sowie der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden
und Katzen, auch auf privaten Garten- und Verkehrsflachen unterbleiben (auf
offentlichen Flachen ist dies ohnehin unzulassig).

Ausgenommen hiervon ist die fachgerechte Pflege der gemeindeeigenen Sportflachen,
insbesondere der Spielrasenflachen, bei der zur Sicherstellung der Spielfunktion auch
Dingung, Bewasserung und gegebenenfalls notwendige Pflanzenschutzmalinahmen
zulassig sind.
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C.8. Kompostierung

Fir den Rasenschnitt der Sportanlage existiert bereits im sldlichen Bereich des
Geltungsbereichs ein Kompostplatz, der im Planteil durch Planzeichen festgesetzt
wurde.

C.9. Pflanzenauswahl

Falls in ausreichenden Stuckzahlen vorhanden, sollte auch fur private Pflanzungen
weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende
Gehdlze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum sollten in Privatgarten grundsatzlich keine fremdlandischen
Gehdlzarten und Koniferen (Nadelgeholze) gepflanzt werden. Als Orientierung fur
standortheimische Geholze konnen die festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs- mit
Grinordnungsplanes fir die Pflanzflachen dienen.

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen
sowie fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollten zumindest am
Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundstiicke oder
auf den o&ffentlichen Raum einwirken.

C.10. Einzuhaltende Grenzabstande gemaR Gesetz zur Ausfiihrung des
Burgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB)

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentlimer eines Grundstiickes kann verlangen, dass auf einem Nachbargrundstick
nicht Baume, Straucher oder Hecken& in einer geringeren Entfernung als 0,50 m oder, falls
sie Uber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze seines
Grundstiickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB

(1) Gegenliber einem landwirtschaftlich genutztem Grundstiick, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wiirde,
ist mit Bdumen von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden, wenn das
Grundstiick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat, zu
der die Baume die H6he von 2 m (berschritten haben.

Art. 50 AGBGB

(1) [Die Grenzabstinde gelten nicht fir Bepflanzungen, ... die langs einer 6ffentlichen StralRe
oder auf einem Platz gehalten werden...
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C.11. Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin
landwirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ordnungsgemaler
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen ausgehen kénnen.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem
Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von
Bauflachen nicht behindert werden.

C.12. Elektrische ErschlieRung

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, fur die Hausanschlisse
sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfuhrungen vorgesehen werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse nur marktubliche
EinflUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prufnachweise sind vorzulegen.

Auf die zwingende Berlcksichtigung der vorhandenen Baumstandorte - hiervon mind.
2,5 m seitlicher Abstand mit den Hauszuleitungen — wird nochmals hingewiesen (s. Ziff.
1.5 der Festsetzungen durch Text und ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Abstédnde im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen, sind
bauseits geeignete Schutzmalnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustandige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und
Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Die Planung des Kabel- und Versorgungsleitungsnetzes, die Lage der
Hausanschlussleitungen und die Einhaltung geeigneter Schutzmaflinahmen in der Nahe
von Baumen erfolgt in Abstimmung mit den im Bebauungsplan festgesetzten
Baumstandorten. Das DVGW Arbeitsblatt GW 125 ist zu beachten.
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C.13. Okologisches Bauen

Im Interesse einer 6kologisch verantwortungsvollen Bauplanung und -ausflihrung sollte
auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

- die bekanntermafRen oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

- die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfahren
gefertigt werden kdnnen (z.B. Tropenholz)

- bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte
anfallen (z.B. Verbundwerkstoffe).

C.14. Alternative Energieversorgung, Energieeinsparung

Fur die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen (mdéglichst Erdgas) oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen;
der Einbau von thermischen Solarkollektoren zur Heizungsunterstitzung und
Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung sollte erfolgen; ggf. sollten zunachst auch nur
die entsprechenden Installationen (flr einen spateren Einbau) vorgenommen werden.

Neubauten sollten den Standards fir Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-,
Niedrigenergie- oder zumindest der KfW-Effizienzhauser entsprechen.

Strom zur Warmeerzeugung sollte wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Wintergarten sollten im Sinne einer effizienten Energienutzung nur unbeheizbar und vom
Gebaude thermisch isoliert oder integriert in die Gesamtdammung mit entsprechender
Warmeschutzverglasung errichtet werden.

C.15. Unterbau von StraRen und Wegen

Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z. 230-
1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Recycling-
Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum
Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fir den Unter- und Oberbau von Strallen und Wegen
sowie fur Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

Es darf ausschlielllich von einer anerkannten RAP-Stra-Stelle gutelberwachter
Recycling-Bauschutt eingesetzt werden, der die Anforderungen des Bayerischen
Leitfadens ,,Anforderungen an die Verwertung von Recycling-Baustoffen in technischen
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Bauwerken“ (Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz vom 09.12.2005) erflllt und der die
Zuordnungswerte RW-1 dieses Leitfadens einhalt.

C.16. Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemalie Verwertung des im Zuge der Baumalnahmen anfallenden und
vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die
materiellrechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten.
Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der
BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht
Uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem
Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Aufgrund der sich in dem Bereich der Bauleitplanung teilweise befindlichen
landwirtschaftlichen Hochertragsbdden ist eine ordnungsgemafle und maoglichst
hochwertige Verwertung von anfallendem Oberbodenmaterial sicherzustellen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kap. 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Umgang und
zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird
angeraten, die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der
Baumalnahmen zu klaren.

Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Die ordnungsgemafe Verbringung des im Zuge der BaumalRnahme anfallenden und im
Baubereich nicht wieder zu verwendenden Bodenaushub ist durch entsprechende
Unterlagen zu dokumentieren. Diese sind aufzubewahren und auf Verlangen der
Bodenschutzbehdérde beim Landratsamt Dingolfing-Landau vorzulegen.

Es ist eine genaue Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials (unterschieden
zwischen Oberboden, Unterboden und Untergrund) zu erstellen aus der hervorgeht,
wieviel und welches Bodenmaterial die Baustelle zur Verwertung oder Deponierung
verlasst. Die sach-, umweltgerechten und rechtskonformen Verwertungs- und
Entsorgungswege sind darin aufzuzeigen. Ausreichende Lagerflachen fur das
anfallende Bodenmaterial und die notwendigen Lagerzeiten sind dabei zu
berlcksichtigen.
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Die weitere Verwertung des anfallenden Bodenmaterials hat unter Einhaltung der
geltenden gesetzlichen und rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei
entsprechender Verwertung die §§ 6 bis 8 BBodSchV einzuhalten. Erforderliche
Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechtzeitig bei der Behorde einzureichen bzw. zu
beantragen. Die DIN 19731 (10/2023) ist zu beachten.

Sollten im Zuge der BaumalRhahmen optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Aushubmaterials festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, oder Abfalle zu Tage treten, ist unverziglich die Abteilung
Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt Dingolfing-Landau zu benachrichtigen.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Malde
sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten

Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt: trapezférmig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw.
frosthartem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten
ist die jeweils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fir vegetationstechnische
Zwecke - zu beachten.

C.17. Abwasser aus KellergeschoRen

Fur evtl. Abwasser aus Kellergeschof3en sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke
bis Uber die Rickstauebene - = kinftige Strallenoberkante - vorzusehen, da aufgrund
der Kanalhdhe i.d.R. nur eine Entwasserung ab dem Erdgeschol3 gewahrleistet ist. Bei
einem direkten Anschluss muss eine Ruckstausicherung erfolgen.

Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde sind zu beachten.
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C.18. Hinweise zur Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit der Parzellen erfolgt Uber eine mindestens 5,00 m breite
ErschlieBungsstralle. Eine RingerschlielRung liegt nicht vor.

Gemal § 16 Abs. 6 der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW SR werden Abfallbehaltnisse
vom Abfuhrpersonal nur entnommen und zurlickgestellt, wenn diese unmittelbar an der
Strallenbegrenzungslinie angeordnet, frei zuganglich sind und die Turen zur Strafl3e hin
zu 6ffnen sind.

Mdllbehalter sind so unterzubringen, dass sie vom Strallenraum nicht eingesehen
werden kénnen. Sie sind in Gebauden oder anderen Anlagen unterzubringen oder
baulich abzumauern und mittels Dachbegrinung gestalterisch zu integrieren. Die
Nebenanlagen dirfen die fir den Verkehrsablauf notwendigen Sichtverhaltnisse nicht
einschranken.

C.19. Pflege unbebauter Grundstiicke

Jeder Grundstlckseigentiimer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundstlick zu
pflegen, auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd
jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschranken.

C.20. Anschluss des Baugebietes an den OPNV

Die nachsten o6ffentlichen Bushaltestellen (Regionalbus Ostbayern) befindet sich am
Dorfplatz von Grol3kélinbach. Es bestehen mehrmals taglich Verbindungen nach
Straubing, Dingolfing, Landau und Pilsting.

C.21. Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, bei erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von
einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Regensburg oder das zustandige Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

Die Grundstlicke mit den Flurstiicknummern 2727, 2727/1, 2727/2, 2727/3, 2728, 2728/1
und 2728/2, Gemarkung Grol3kdlinbach, sind nicht im Altlastenkataster ABuDIS erfasst.
Dem Landratsamt Dingolfing-Landau liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten auf den Flachen
vor.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des darlber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden.
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Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig

fur anliegende Grundsticke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung
uberschritten, sind ggf. zusatzliche ReinigungsmaRnahmen erforderlich. Bei
beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten.

Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann
vorzulegen.

Hinweis: Metalldacher sind gemaly Ziff. 2.1.3 der Festsetzungen durch Text nicht
zulassig.

Zur  Vermeidung von  Abflussverscharfungen und zur  Starkung des
Grundwasserhaushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken
und die Versickerungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes
Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten Hofflachen sollte moglichst auf
den Grundstucken Uber Mulden oder Rasenflachen breitflachig versickert bzw. vorher in
Regenwassernutzungsanlagen gesammelt werden. Einer direkten
Regenwasserversickerung ist grundsatzlich eine Vorreinigung (Absetzschacht, -teich, -
becken bzw. Bodenfilter) vorzuschalten. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. das ATVDVWK- Merkblatt M 153
»-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ zu beachten.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggf. vorher erforderliche
Pufferung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV - vom 01.01.2000, geandert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008
zu beachten. Ggfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Die Antragsunterlagen fur das wasserrechtliche Gestattungsverfahren fur das Einleiten
von Niederschlagswasser sind vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut
abzustimmen.

Aufgrund der geringen Absténde der einzelnen Parzellen untereinander kénnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den
Bauherren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu bertcksichtigen und ggfs. durch
Gutachter naher untersuchen zu lassen.
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Es wird generell empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller entsprechende
Schutzmallnahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (weil3e
Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschlage alle Gebaudedffnungen
(Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit einem
Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe und Strallenoberkante (min. 15 — 20 cm) zu
legen. Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist zu beachten.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

C.22. Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer
Telekommunikationsleitungen  (und auch fir alle anderen Ver- und
Entsorgungsleitungen) stehen unter den Fahrbahnen, ggf. unter vorh. Gehwegen sowie
unter nicht zur Bepflanzung vorgesehenen(!), 6ffentlichen Seitenstreifen zur Verfligung.
Festgesetzte Standorte flir Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im
Einzelfall sind hierfir durch den jeweiligen Spartentrager(!) vorab entsprechende
SchutzmalRnahmen (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die
Baumpflanzungen als Abschluss der ErschlieBungsmalRnahmen auch durchgefiihrt
werden kdnnen.

C.23. Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

C.23.1. Feuerwehrzufahrt:

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis
16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AIMBI 2008 S. 806 hingewiesen. Es muss
insbesondere gewabhrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand
von héchstens 50 m von den Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf
zu achten, dass die sog. ,Wendehammer* auch fur Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind.
Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbote) zu verfligen.

C.23.2. Loschwasserversorgung:
Zur Deckung des Ldschwasserbedarfes des Plangebiets Grundversorgung an
Léschwasser sicherzustellen. Die notwendige Loschwassermenge ergibt sich aus der
Technischen Regel des DVGW (Arbeitsblatt W 405). Bei Entnahme dieser
Léschwassermenge darf der Mindestdruck im Leitungsnetz nicht unter 1,5 bar abfallen.
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Die Hydrantenleitungen sind mdoglichst als Ringleitung auszubauen, der
Hydrantenabstand untereinander sollte nicht mehr als 100 m betragen. Die erste
Léschwasserenthahmestelle (Hydrant) soll nicht weiter als 75 m von den geplanten
Objekten entfernt sein.

Wo die geforderte Leistung nicht erreicht werden kann und im Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhéangige Lodschwasserversorgung zur Verfigung steht, sind
Léschwasserbehalter (Zisterne) mit mindestens 96 m® Wasserinhalt nach DIN 14230 zu
erstellen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustdndigen Wasserversorgungsunternehmen zu fihren und dem Landratsamt
Dingolfing-Landau in schriftlicher Form vorzulegen. Das Loschwasser soll moglichst aus
Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden kdnnen; es
sind ausschlielich DVGW-zugelassene Hydranten nach Méglichkeit am Fahrbahnrand
aullerhalb des Gebaudetrimmerschattens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Plangebiets ist die Ldschwasserversorgung erneut zu
Uberprifen.

Die Ausriistung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutzbereich
angepasst sein.

C.23.3. Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen:

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. Die Freileitungsnorm DIN EN
50341 (VDEO0210) ist zu beachten. VDE 0132 ist zu beachten.

Demnach ist beim Einsatz von Stahlrohren zwischen Stahlrohr und unter Spannung
stehenden Anlagenteilen bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5,00 m und bei
Hochspannungsleitungen ein Abstand von 10,00 m zu gewahrleisten. Die Situierung von
Gebauden unter Stromleitungen kann daher aus Grinden der Brandbekampfung
ausgeschlossen sein.

C.23.4. Hinweis zum Brandschutz bei dachgebundenen
Photovoltaikanlagen:
Bei Doppelhdusern sind evtl. Solaranlagen so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer
nicht auf andere Gebaudeteile und Nachbargrundstlicke Gbertragen werden kann. Von
Brandwanden und von Wanden, die anstelle von Brandwanden zuldssig sind, missen
mindestens 1,25 m Abstand eingehalten werden.
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C.231. Hinweis zum Brandschutz bei Energiespeichern:

Bei der Errichtung und dem Betrieb stationarer Batteriespeicheranlagen sind die
einschlagigen Brandschutzanforderungen zu beachten.

Insbesondere sind die Richtlinie VdS 3103 (Brandschutz fur stationare Lithium-
Batterien), die Technischen Regeln fir Arbeitsstatten (ASR A2.2), sowie ggf. die
Anforderungen der ortlichen Feuerwehr heranzuziehen.

Der Nachweis eines Brandschutzkonzepts ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Bei Systemen mit groReren Energiemengen (z.B. >1 MWh) sind u.a. zu
berlcksichtigen:

o Feuerwiderstandsfahige Einhausungen oder Schutzabstande,

o aktive Brandmeldesysteme (z. B. Detektion von Rauch, Warme oder Gasen),

e geeignete Loschsysteme (z. B. Inertgas, Aerosol oder Flissigldscher),

e Freihalteflachen fir Einsatzkrafte.

C.23.2. Hinweis zum Brandschutz bei Elektroladesaulen:

Elektroladeinfrastrukturen  (AC/DC-Ladesaulen, Schnelllader) unterliegen den
Anforderungen an den baulichen und anlagentechnischen Brandschutz gemal den
geltenden elektrotechnischen Regelwerken (z.B. DIN VDE 0100-722, VDE-AR-N
4100/4110).

Die Aufstellung hat unter Bericksichtigung von Sicherheitsabstanden zu Gebauden,
brennbaren Materialien und Verkehrsflachen zu erfolgen.

Es ist sicherzustellen, dass die Anlage:
e mit einem geeigneten Fehlerstromschutz (Fl) und Uberspannungsschutz
ausgestattet ist,
e im Brandfall abschaltbar ist (z. B. Uber Netztrennung),
e eine Brandschutzklasse IP54 oder hoher aufweist,
o ggf. mit geeigneter Beschilderung und Feuerléscheinrichtung in unmittelbarer
Nahe versehen wird.
In Bereichen mit hoher Frequentierung (z. B. 6ffentlicher Zugang) sind robuste Gehause,
Schutz gegen Vandalismus und klare Rettungswege erforderlich.

C.24. Freiflachengestaltungsplane:

Im Bauantragsverfahren kann die Vorlage eines einfachen Freiflachengestaltungsplanes
gefordert werden, soweit dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens in Bezug auf die
Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen erforderlich ist.

Dieser sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, von einer Fachkraft
(Landschaftsplaner/-in) erstellt werden. Neben den grinordnerischen Festsetzungen
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und der Festlegung der Art, Anzahl und Pflanzqualitat der verwendeten Gehdlze sind
hier auch Aussagen zur Oberflachenbefestigung einzuarbeiten.
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Gemeinde Pilsting, den

1. Biirgermeister Martin Hiergeist
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BEGRUNDUNG

1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Pilsting beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,Am Sportplatz
Grol3kdlinbach® die bestehenden Nutzungen im Bereich der Sport- und Vereinsanlagen
sowie angrenzender Sondernutzungen im Ortsteil GroRR3kdlinbach planungsrechtlich zu
sichern und flr zuklnftige bauliche Entwicklungen eine verlassliche Grundlage zu
schaffen.

Da der uberwiegende Teil der baulichen Anlagen bereits besteht, dient die
Planaufstellung nicht der Entwicklung neuer Bauparzellen, sondern der
ordnungsgemalen stadtebaulichen Ordnung und rechtlichen Absicherung der
bestehenden Strukturen.

Ein wesentlicher Anlass fur die Planung ist neben der Umnutzung des ehemaligen
Kabinentrakts (Sondergebiet SO 1 — temporares Wohnen fir Arbeitskrafte) die
Integration eines Energiespeichers (Sondergebiet SO E). Dieser dient der nachhaltigen
Energieversorgung und Netzstabilisierung im unmittelbaren Umfeld der Sport- und
Vereinsanlagen. Der Batteriespeicher bildet zusammen mit den vorhandenen
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, der geplanten Ladeinfrastruktur fir
Elektrofahrzeuge und Schnelllader sowie energieeffizienter Beleuchtung ein
zukunftsfahiges, sektorliibergreifendes Energiekonzept.

Ziel ist die Schaffung eines schlissigen, nachhaltigen Gesamtsystems, das lokale
Energieerzeugung, Speicherung und Nutzung intelligent verknupft. Damit werden
Synergien zwischen Sport-, Vereins- und Energieinfrastruktur geschaffen, die den
Eigenverbrauch erhdhen, Netzspitzen abfangen und den Standort langfristig resilient
und klimafreundlich ausrichten.

Die Planung tragt somit zur Sicherung der bestehenden Funktionen, zur Reduzierung
von Nutzungskonflikten und zur umweltgerechten, energieeffizienten
Gebietsentwicklung bei — im Sinne einer ganzheitlich nachhaltigen Daseinsvorsorge der
Gemeinde Pilsting.
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1.2 Verfahren

Far die betroffenen Grundstticke existiert bislang kein qualifizierter Bebauungsplan. Die
bestehenden baulichen Anlagen im Plangebiet wurden groftenteils im Innenbereich
gemal § 34 BauGB genehmigt und errichtet. Eine planungsrechtliche Steuerung von
zukunftigen Nutzungsanderungen, Erweiterungen oder Neubauten ist auf dieser
Grundlage jedoch nur eingeschrankt maglich.

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Am Sportplatz
GroRRkdlinbach® sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Sicherung und zuklnftige Entwicklung der vorhandenen Nutzungen geschaffen werden.
Dies betrifft insbesondere die Umnutzung eines bestehenden Gebaudes im Bereich SO
1 (,Temporares Wohnen fir Arbeitskrafte®) sowie bauliche Anpassungen im
Vereinsbereich (SO 2).

Die Ausweisung der Sondergebiete nach §11 BauNVO ermdglicht eine gezielte
Regelung der jeweils spezifischen Nutzungen. Durch die Festsetzung von
Nutzungsschwerpunkten, Mal der baulichen Nutzung, gestalterischen Anforderungen
sowie grunordnerischen Mallnahmen wird eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
gewahrleistet. Gleichzeitig wird die Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen
untereinander sowie mit angrenzenden Bereichen sichergestellt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Pilsting hat in seiner Sitzung vom 21.07.2025 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Am Sportplatz
GrolR3kdlinbach® gefasst.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke mit den Flur-Nrn. 2727, 2727/1, 2727/2,
272713, 2728, 2728/1, 2728/2, alle der Gemarkung GrofRkdlinbach, mit einer
Gesamtflache von ca. 21.000 m2.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird im Regelverfahren gemall § 2 Abs. 1
BauGB aufgestellt.

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Grunflache flr
Gemeinbedarf mit der Zweckbindung Sportlage dargestellt. Die Nutzung fir eine
Sondernutzung , Temporares Wohnen“ sowie fur die Energieinfrastruktur ist dort bislang
nicht abgebildet und bedarf daher einer Anpassung im Rahmen einer
Parallelfortschreibung gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Abbildung 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte aus dem BayernAtlas vom 24.06.2025, ohne Mal3stab
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Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 24.06.2025, ohne Mal3stab
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1.5 Ubergeordnete Planungen

1.5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 15.11.2022

Die Gemeinde Pilsting liegt im allgemeinen landlichen Raum der Region 13 ,Landshut®
und tragt mit dem Bebauungsplan ,Am Sportplatz Grof3kdlinbach* zur nachhaltigen
Entwicklung des landlichen Raums im Sinne des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) bei. Fur diesen Raum sieht das LEP eine gezielte Starkung vor —
insbesondere durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, eine verlassliche
Infrastrukturversorgung sowie die Bereitstellung angepasster Wohn- und
Arbeitsmadglichkeiten.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung bereits bestehender Nutzungen im Bereich
Sport, temporares Wohnen und Vereinsinfrastruktur leistet der Bebauungsplan durch die
Festsetzung eines Sondergebiets fur einen stationaren Energiespeicher (SO E) sowie
definierter Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge einen zukunftsorientierten Beitrag zur
regionalen Energieversorgung, zum Klimaschutz und zur Starkung der Standortqualitat.
Damit erfullt die Gemeinde Pilsting zentrale Zielsetzungen des LEP in den Bereichen
Energie, Mobilitat, Klimaanpassung und nachhaltiger Raumentwicklung.

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1.1 Ziel — Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen schaffen (Z)

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

— Die PlanmalBnahme tragt zur Sicherung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im
l&andlichen Raum bei, indem sie ein differenziertes Angebot an temporarem Wohnraum
fir mobile Arbeitskrafte schafft. Zudem wird die bestehende Vereins- und
Sportinfrastruktur planungsrechtlich gesichert und weiterentwickelt — beides starkt die
Lebensqualitat vor Ort.

1.2.2 Grundsatz — Abwanderung vermindern (G)

Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in vom demographischen Wandel
betroffenen Teilrdumen vermindert werden.

— Mit der Schaffung von Wohnmaoglichkeiten im Sondergebiet ,Temporares Wohnen*
(SO 1) wird auswartigen Arbeitskraften eine Integration in die lokale Arbeitswelt
ermdglicht. Dies wirkt dem Fachkraftemangel entgegen und starkt die Bindung an den
Standort.

1.2.6 Grundsatz — Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berucksichtigung der kunftigen
Bevdlkerungsentwicklung erhalten bleiben.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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— Die MalRnahme dient der Sicherung und geordneten Weiterentwicklung eines
bestehenden funktionalen Teilraums. Die ErschlieBung ist bereits vorhanden, eine
wirtschaftliche Ver- und Entsorgung gesichert.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Grundsatz — Klimaschutz (G)

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch eine verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien und die Verbesserung der
Energieeffizienz.

— Die geplante Batterieanlage ermdglicht die Zwischenspeicherung regenerativ
erzeugter Energie, insbesondere aus PV-Anlagen. So kann Uberschissige Energie
gespeichert und bedarfsorientiert eingespeist werden. Die Malinahme tragt damit aktiv
zur CO,-Minderung bei.

1.3.2 Grundsatz — Anpassung an den Klimawandel (G)

Die raumlichen Auswirkungen klimabedingter Naturgefahren sollen bei allen Planungen
bertcksichtigt werden. Klimarelevante Freiflachen sind zu erhalten.

— Durch die kompakte, flachenschonende Anordnung des Speichers und extensive
Begrinung bleibt die klimatische Funktion angrenzender Freifldchen erhalten. Die
Infrastruktur wird robust und zukunftsfahig ausgestaltet.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit Bayerns
1.4.1 Grundsatz — Hohe Standortqualitat (G)

Die Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch bestmdgliche Standortqualitdten in
wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht gestarkt werden.

— Die Kombination aus Batteriespeicher und Ladeinfrastruktur starkt die energetische
Autarkie, unterstlitzt die E-Mobilitat vor Ort und verbessert die Infrastrukturqualitat —
auch im landlichen Raum.

3. Siedlungsstruktur
3.1 Grundsatz — Flachensparen (G)

Die Ausweisung von Bauflachen soll einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung dienen
und dem demografischen Wandel Rechnung tragen.

3.2 Ziel — Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (2)
In Siedlungsgebieten sind Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.

— Der Energiespeicher und die Ladepunkte werden auf bestehenden, bereits
versiegelten Flachen untergebracht. Es erfolgt keine zusatzliche Inanspruchnahme
neuer Freiflachen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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3.3 Ziel — Vermeidung von Zersiedelung (Z)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

— Die Planung ist vollstandig in bestehende Nutzungen eingebettet, eine ungegliederte
Ausweitung ins Freie wird vermieden.

5. Wirtschaft
5.1 Grundsatz — Wirtschaftsstruktur starken (G)

Die Standortvoraussetzungen fur kleine und mittelstandische Unternehmen sollen
erhalten und verbessert werden.

— Die Kombination aus temporarem Wohnen und moderner Energieinfrastruktur fordert
saisonale und projektbezogene Unternehmen (z.B. Bau, Veranstaltungen,
Landwirtschaft) im landlichen Raum.

6. Energieversorgung
6.1 Ziel / Grundsatz — Nachhaltige Energieinfrastruktur sicherstellen (Z/G)

Nachhaltige Energieinfrastrukturen sind sicherzustellen. Anlagen zur
Energiespeicherung sollen geférdert und raumvertraglich verortet werden.

— Mit dem Sondergebiet SO E wird ein stationarer Batteriespeicher raumvertraglich
innerhalb bestehender Strukturen umgesetzt. Er dient der Netzentlastung,
Lastspitzenkappung und Netz-Resilienz.

6.2 Grundsatz — Ausbau erneuerbarer Energien und Ladeinfrastruktur (G)

Die Nutzung erneuerbarer Energien, der Ausbau von Speicherkapazitaten und der
Aufbau geeigneter Ladeinfrastruktur sollen integraler Bestandteil der Raumplanung sein.

— Die Verknupfung von Energiespeicher und Ladeinfrastruktur schafft ein CO,-freies,
lokal wirksames System zur Energieversorgung von E-Fahrzeugen. Die Mallnhahme
fordert emissionsfreie Mobilitat und stabile Energieversorgung zugleich.

Berlcksichtigung:

Im Bebauungsplan ,Am Sportplatz Grof3kdlinbach® wird mit dem Sondergebiet SO E flr
einen stationaren Batteriespeicher sowie der Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge eine
zukunftsweisende, Okologisch nachhaltige und raumvertragliche Energieinfrastruktur
verankert.

Die MalRnahme:

- tragt zur Klimaanpassung und CO,-Reduktion bei,

- verbessert die Versorgungssicherheit und Netzstabilitat,
- unterstutzt die E-Mobilitat im landlichen Raum,

- starkt die Wettbewerbsfahigkeit und Standortqualitat,

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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- nutzt bestehende Flachen effizient (Innenentwicklung),
- erfullt zentrale Vorgaben aus Kapitel 1, 3, 5 und 6 des LEP in vollem Umfang.

Damit leistet die Gemeinde Pilsting einen aktiven Beitrag zur Umsetzung der
bayerischen Energie- und Klimaziele und positioniert sich als innovativ und
vorausschauend handelnde Kommune im landlichen Raum.

1.5.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Pilsting ist das
Planungsgebiet als Grunflache fir Gemeinbedarf mi der Zweckbindung Sportlage
dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem derzeit gliltigen Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab
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1.6 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit als Sportanlage des ortsansassigen Sportvereins genutzt.
Es umfasst intensiv genutzte Rasenflachen sowie verschiedene vereinsbezogene
bauliche Anlagen.

Im Norden grenzt das Gebiet an die bestehende doérfliche Wohnbebauung (Dorfgebiet),
wahrend im Osten und Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieRen. Nach
Siuden wird das Plangebiet durch einen Feldweg begrenzt, jenseits dessen sich weitere
Agrarflachen erstrecken.

Die Flache bildet somit einen funktionalen Ubergangsbereich zwischen der Ortslage und
der offenen Kulturlandschaft.

Das Plangebiet befindet sich gemall dem Umwelt Atlas Bayern auf3erhalb von sog.
Wassersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQextrem bzw. der
Hochwassergefahrenflachen HQ100 (Uberschwemmungsgebiete und
Hochwassergefahrenflachen).

Das Uberplante Gebiet im Ortsteil GroRRkoélinbach wird aktuell Gberwiegend bereits
genutzt und ist weitgehend bebaut. Es umfasst mehrere Bestandsgebaude und
Infrastruktureinrichtungen im  Zusammenhang mit Sport-, Vereins- und
Sondernutzungen. Dazu zahlen u.a. ein bestehender Sportplatz mit zugehérigen
Verkehrs- und Aufenthaltsflachen, Stockschiitzenhalle, Vereinsgebdude, ein neu
errichteter Kabinentrakt sowie ein Bestandsgebaude im nordlichen Bereich, das bislang
als Umkleide diente.

Die Flachen sind vollstandig erschlossen. Im Suden grenzen Gemeinbedarfsflachen in
Form der beiden Fulballplatze an, wahrend das Sportgelande 6stlich und westlich von
landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben wird. Im Norden ist die Ein- bzw.
Anbindung an die bestehende Siedlungsstruktur gegeben. Die innere Erschlieung
erfolgt Uber eine vorhandene Zufahrtsstral3e, die das Areal an das 6ffentliche Wegenetz
anbindet. Fulllaufig ist der gesamte Bereich durch einen vorhandenen Gehweg direkt
mit dem Ortskern von Grof3kélinbach verbunden.

Die Gelandeoberflache ist topografisch kaum geneigt und fallt sehr leicht von Nord nach
Sud. Die Hohenlage bewegt sich im Bereich von ca. 346 m bis 344 m G. NHN.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine ausgewiesenen
Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, geschutzten
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale vor. Auch Biotope gemaf § 30 BNatSchG
oder sonstige amtlich kartierte Schutzobjekte befinden sich nicht im Plangebiet.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Gemal dem Bayerischen Denkmal-Atlas befindet sich angrenzend am nordwestlichen
und siddstlichen Teil des Geltungsbereichs das Bodendenkmal mit der Nummer D-2-
7341-0139 (,Verebnete Grabhtigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.).

Dieses wird bei allen weiteren MalRhahmen besonders berlcksichtigt.

Baudenkmaler oder Ensembles gemaf Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG sind innerhalb des
Plangebiets nicht vorhanden.

Der Gemeinde Pilsting sind im Geltungsbereich keine Altlasten oder Altablagerungen
bekannt. Hinweise auf ehemalige Deponien, Verflllungen oder kontaminierte Bereiche
bestehen nicht.

1.7  Planungsauftrag

Der Planungsauftrag zur Erstellung der Unterlagen zum Bebauungsplan wurde der OBW
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG in Landau an der Isar erteilt.

1.8 Begrundung der geplanten Siedlungsentwicklung

Mit dem Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRRkolinbach® verfolgt die Gemeinde Pilsting
das Ziel, die baulichen Strukturen im Bereich der bestehenden Sport- und
Vereinsnutzungen im Ortsteil Grol3koélinbach weiterzuentwickeln und langfristig zu
sichern. Die bestehende Stehhalle wird modernisiert und kinftig als Uberdachter
Zuschauerbereich flir den FuBballbetrieb genutzt. Darlber hinaus ist vorgesehen,
angrenzende Gebaude funktional neu zu ordnen, insbesondere durch die Schaffung
eines attraktiven Dartsportbereichs sowie die stadtebaulich und architektonisch
zeitgemale Gestaltung des Vereins- und Kiosktrakts.

Die bauliche Aufwertung und Neuordnung des Sportgeldndes dient der nachhaltigen
Starkung des ortlichen Vereinslebens und férdert zugleich die Attraktivitat des
Standortes fur sportliche, soziale und kulturelle Aktivitdten — nicht zuletzt fir Jugendliche,
Ehrenamtliche und Familien in der Region.

Im Rahmen dieser ohnehin notwendigen und bereits eingeleiteten Neuordnung soll
zugleich eine malvolle, funktional sinnvolle Nachverdichtung und Erganzung der
vorhandenen Strukturen erfolgen, die sowohl energetisch als auch infrastrukturell
zukunftsweisend ist.

So ist geplant, das bisher als Kabinentrakt genutzte Bestandsgebdude — nach
Fertigstellung des neuen Kabinengebaudes — einer sekundaren Nutzung als temporarer
Wohnraum fur Arbeitskrafte zuzufiihren. Diese Umnutzung innerhalb des Bestandes ist
stadtebaulich vertraglich, erfordert kaum zusatzlichen ErschlieBungsmallinahmen und
tragt dazu bei, dringend benétigten Wohnraum fir mobile Beschaftigte insbesondere im
Bau- und Dienstleistungssektor bereitzustellen. Gleichzeitig verbessert sie die
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Auslastung der vorhandenen Infrastruktur und wirkt einer weiteren Zersiedelung
entgegen.

Erganzend ist im &stlichen Bereich des Plangebiets die Ausweisung eines
Sondergebiets fur einen stationaren Batteriespeicher vorgesehen. Dieser dient der
lokalen Zwischenspeicherung regenerativ erzeugter Energie — insbesondere aus den in
unmittelbarer Nahe bestehenden grol¥flachigen Photovoltaik-Freiflachenanlagen — und
unterstitzt die Netzentlastung sowie die Lastspitzenkappung. Damit wird ein aktiver
Beitrag zum Klimaschutz, zur Versorgungssicherheit und zur Umsetzung der
bayerischen Energieziele geleistet.

Als sinnvolle Erganzung dieser Struktur werden 6ffentlich zugangliche Ladepunkte fir
Elektrofahrzeuge geschaffen, die sowohl von Sportplatzbesuchern als auch von
Anwohnern und Durchreisenden genutzt werden kénnen. Die direkte Lage an der A92
(AS Pilsting-Grof3kolinbach) macht den Standort dabei besonders geeignet fir Pendler
und E-Mobilitatsnutzer, die auf schnelle Lademdglichkeiten angewiesen sind.

Die Gemeinde nutzt somit die laufende Planaufstellung, um — ohne relevante
Neuinanspruchnahme unversiegelter Flachen — funktionale und 6kologisch nachhaltige
Strukturen miteinander zu verzahnen. Durch die Kombination aus Sport-, Wohn-,
Mobilitats- und Energieinfrastruktur entsteht ein ganzheitliches, tragfahiges Konzept, das
den Standort langfristig starkt.

Die MaBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) in den Bereichen:

e Innenentwicklung vor AuRenentwicklung,

e Fodrderung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im landlichen Raum,
o Starkung erneuerbarer Energien und E-Mobilitat, sowie

e Funktionssicherung bestehender Siedlungsstrukturen.

In Summe ergibt sich ein integratives Planungskonzept, das unter Berlcksichtigung
vorhandener Strukturen und Ressourcen eine nachhaltige Entwicklung mit lokalem
Mehrwert ermdglicht — wirtschaftlich, 6kologisch und gesellschaftlich.

2 Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

21 Grundzuge der Planung

Die Grundzlge der Planung bestehen in der stadtebaulich geordneten Sicherung und
Weiterentwicklung der vorhandenen Vereins-, Sport- und Sondernutzungen im Ortsteil
GrofRkolinbach. Ziel ist es, den Bestand funktional zu arrondieren, punktuell zu erganzen
und planungsrechtlich zu sichern.
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Das Plangebiet wird durch eine differenzierte Gliederung in Sondergebiete sowie
Flachen fir den Gemeinbedarf strukturiert. Neben Sondergebieten flr temporares
Wohnen (SO 1), Vereinsnutzung (SO 2) und stationare Energiespeicherung (SO E)
werden die bestehenden Sportflachen als Grinflachen mit der Zweckbestimmung
»oportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesen. Dabei wird
zwischen dem Hauptspielfeld (Wettkampfbetrieb) und dem Trainingsplatz
(Ubungsbetrieb) unterschieden.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur
Hoéhenentwicklung orientieren sich an den vorhandenen Strukturen und gewahrleisten
eine funktionale sowie stadtebaulich vertragliche Einbindung in den Ubergangsbereich
zwischen Siedlungsrand und Landschaft.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der funktionalen und gestalterischen Durchgriinung.
Offentliche und private Griinstrukturen, Dachbegriinung sowie durchlassige Oberflachen
und Pflanzgebote tragen zur stadtebaulichen Einbindung und zur 6kologischen Qualitat
des Areals bei.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan ,Am Sportplatz Grof3kélinbach® liegt ein funktional gegliedertes,
integratives Sondergebietskonzept zugrunde, das bestehende und neue Nutzungen in
einem raumlich klar strukturierten Gesamtmodell zusammenfihrt. Ziel ist es, ausgehend
von der gewachsenen Struktur des Ortsteils GroRkoéllinbach eine robuste und
zukunftsfahige Raumstruktur zu schaffen, die Sport, temporares Wohnen,
Energieversorgung und Vereinsinfrastruktur zu einem stadtebaulichen Verbundsystem
verknupft.

Das stadtebauliche Leitbild basiert auf folgenden Grundprinzipien:
e Funktionsorientierte Zonierung:

Das Plangebiet ist in klar abgegrenzte Funktionsbereiche gegliedert, die
unterschiedlichen Nutzungen zugeordnet sind. Hierzu zahlen Sondergebiete fir
temporares Wohnen (SO 1), fir Vereins- und Sportinfrastruktur (SO 2) sowie fir
stationare Energiespeicherung (SO E). Die bestehenden Sportflachen werden
als Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesen. Diese differenzierte Gliederung
ermdglicht eine gezielte Steuerung der einzelnen Teilfunktionen und sorgt fur
eine konfliktfreie Zuordnung der jeweiligen Nutzungsanspriche innerhalb des
Plangebiets.
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Nutzungskomplementaritat und Synergien:

Die geplante stadtebauliche Struktur orientiert sich an einem Modell der
funktionalen Erganzung und Mehrfachnutzung: Wohnraum fur mobile
Arbeitskrafte erganzt den Sport- und Vereinsbetrieb, die Energieinfrastruktur
versorgt zugleich Ladepunkte flr den ©ortlichen und {berértlichen
Individualverkehr. So entsteht eine mehrwertorientierte Nutzungsuberlagerung,
ohne Uberlastung einzelner Funktionsbereiche.

Innenentwicklung statt Ausweitung:

Die Planung setzt auf die konsequente Ausnutzung und Aufwertung bestehender
Flachen. Die baulichen Erweiterungen erfolgen innerhalb bereits erschlossener
Strukturen. Neue Versiegelungen werden weitgehend vermieden, vorhandene
Gebaude nachgenutzt oder ertiichtigt. Damit folgt die Mallnahme dem Grundsatz
der flachensparenden Innenentwicklung gemaf LEP.

Stadtebauliche Arrondierung und landschaftliche Einbindung:

Die raumliche Anordnung der Teilbereiche berlcksichtigt topographische,
funktionale und visuelle Bezige. Die bestehenden Sportflachen bilden das
Zentrum der Anlage, flankiert von erganzender Vereinsnutzung (SO 2),
energetischer Infrastruktur (SO E) und temporarem Wohnen (SO 1) am Rand.
Die landschaftliche Einbindung erfolgt durch extensive Begriinung, durchlassige
Oberflachen und Pflanzgebote.

Flexible, resilient nutzbare Struktur:

Das Gebiet ist so konzipiert, dass es schrittweise weiterentwickelt, teilweise
umgenutzt oder angepasst werden kann. Die gewahlte
Sondergebietsausweisung bietet Spielrdume flr eine mittel- bis langfristige
funktionale Evolution ohne erneuten Planungsbedarf. Gleichzeitig bleiben Art,
MalRR und Gestalt der baulichen Nutzung durch klare textliche Festsetzungen
steuerbar.

In Summe ergibt sich ein konzeptbasiertes Sondergebietsmodell, das die bereits
vorhandenen Anlagen stadtebaulich einbettet, gezielt erganzt und unter einem
integrativen Leitbild zusammenflhrt. Die Planung stellt so nicht nur die baurechtliche
Ordnung her, sondern schafft die Voraussetzung fir eine zukunftsfahige, resiliente und
gemeinwohlorientierte Standortentwicklung im landlichen Raum.

2.3

Art und MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan ,Am Sportplatz Grof3kélinbach werden mehrere Sondergebiete
gemal § 11 BauNVO festgesetzt, die jeweils spezifischen funktionalen Zwecken dienen.
Dazu zahlen Sondergebiete fur temporares Wohnen (SO 1), fur Vereinsnutzung (SO 2)
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sowie fur Energieinfrastruktur in Form stationdrer Batteriespeicher (SO E). Die
bestehenden Sportflachen sind als Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Eine allgemeine
Wohnnutzung ist im Geltungsbereich nicht vorgesehen.

Die gewahlte Gebietsgliederung ermaoglicht eine gezielte Steuerung und Abgrenzung der
Nutzungen, wodurch Nutzungskonflikte vermieden und eine geordnete Entwicklung
gewahrleistet werden kann.

Zur Erzielung einer stadtebaulich geordneten und funktional differenzierten Struktur
wurde das Mal der baulichen Nutzung entsprechend den Anforderungen der jeweiligen
Sondergebiete festgesetzt:

Im Sondergebiet SO 1 betragt die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,70, die
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 1,40. Im Sondergebiet SO 2 liegt die GRZ bei
0,80 und die GFZ bei 1,60. Das Sondergebiet SO E weist ebenfalls eine GRZ von 0,80
und eine GFZ von 1,60 auf. Fir die als Grinflachen festgesetzten Sportbereiche gelten
keine GRZ- oder GFZ-Werte, da es sich um nicht Uberbaubare Flachen mit
sportbezogenen Nutzungen handelt.

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der geplanten Nutzungen und zur
Ermdglichung der notwendigen Infrastruktur wurde im gesamten Geltungsbereich eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR §19 Abs.4 BauNVO zugelassen,
insbesondere fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze.

Anzahl der zuldssigen Wohnungen:

Fir das Sondergebiet SO 1, in dem eine Nutzung fur temporares Wohnen von
Arbeitskraften vorgesehen ist, wurde die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro
Gebaude auf maximal zwolf begrenzt. Diese Obergrenze gilt unabhangig von einer
spateren Parzellierung und stellt sicher, dass das Mall der Nutzung orts- und
gebietsvertraglich bleibt. In den Ubrigen Sondergebieten sind Wohnnutzungen nicht
zulassig, da dort ausschlieBlich funktionale Anlagen wie Vereinsraume,
Sporteinrichtungen oder energietechnische Infrastrukturen untergebracht werden.

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse:

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wurde im gesamten Plangebiet auf maximal zwei
beschrankt. Erganzend hierzu wurde eine maximale Wandhoéhe von 7,00 Metern sowie
eine maximale Firsthéhe von 9,40 Metern fir Hauptgebadude festgelegt. Fur
untergeordnete Nebengebdude wurde eine maximale Wandhdhe von 3,00 Metern
definiert. Darlber hinaus darf die Héhenlage der Rohfulbodenoberkante gegentber
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dem jeweiligen Héhenbezugspunkt der ErschlieBungsstralle hdchstens 0,20 Meter
betragen. Diese Vorgaben gewahrleisten eine malstabliche H6henentwicklung, sichern
eine ortsvertragliche Einbindung der Gebadude und stellen die Einhaltung der
erforderlichen Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sicher.

Fur die Dachgestaltung sind samtliche geneigte Dachformen wie zum Beispiel Sattel-,
Walm- oder Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 18 und 38 Grad zulassig.
Daruber hinaus sind einfache Pultdacher mit einer maximalen Neigung von 10 Grad
sowie Flachdacher mit maximal 5 Grad Neigung erlaubt. Bei Flachdachern mit einer
Flache Uber 20 Quadratmetern ist eine extensive Dachbegrinung verpflichtend
vorgesehen. Pult- und Flachdacher durfen alternativ mit Bitumenbahnen oder
Metallblechen eingedeckt werden. Die gewahlten Festsetzungen ermdglichen eine
funktionale und gestalterisch zurlckhaltende Dachausbildung im Sinne einer
angepassten Sondergebietsnutzung.

Zur Vermeidung optisch stérender Wirkungen sind stark reflektierende oder grellfarbige
Fassadenmaterialien nicht zulassig. Dachaufbauten wie Gauben sind nur in begrenztem
Umfang zuldssig und dirfen das Dachbild nicht dominieren. Durch diese Vorgaben wird
ein einheitliches und ortsbildvertragliches Erscheinungsbild gesichert.

Die Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung ermoglichen eine
differenzierte, aber klar geregelte bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets. Sie
berlcksichtigen sowohl funktionale Anforderungen als auch stadtebauliche und
gestalterische Belange und leisten damit einen wesentlichen Beitrag zur geordneten und
zukunftsfahigen Entwicklung des Standorts.

Es ist nicht zu besorgen, dass Wohnbaugrundstiicke im Plangebiet, oder an dieses
angrenzend, durch nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig werdende
Planvorhaben in einer Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch
nicht hinnehmbare Veranderungen der Windverhaltnisse beeintrachtigt wirden, die sich
planungsrechtlich als ricksichtslos darstellten und mit den Wertungen des
Abstandrechts nicht vereinbar sind. Dies resultiert insbesondere aus der letztlich
gewahlten Bebauungsstruktur unter Einhaltung der erforderlichen Mindestabstande
gemal Landesbauordnung, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und negative Auswirkungen auf die
Umwelt nicht zu erwarten sind. Eine etwaige Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist damit nicht zu besorgen.
Mit der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung ist eine optimale
Ausnutzung der Grundsticke zur Schaffung von neuem Wohnraum in einem der
Nutzung angemessenen ansprechenden Umfeld gegeben.
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Damit wird die Realisierung eines stadtebaulich nachhaltigen und wirtschaftlich
tragfahigen Raumprogramms auf einem kleinteiligen Baufeld erméglicht.

Zur Sicherstellung funktionaler und 6kologisch nachhaltiger ErschlieRung sind samtliche
Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch und aul3erhalb bepflanzter Streifen zu
verlegen; ein Mindestabstand von 2,50m zu festgesetzten Baumstandorten ist
einzuhalten, Ausnahmen erfordern Schutzmalinahmen gemald dem ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® .

Stellplatze werden gemal der geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Pilsting
ausgewiesen und maximal in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenfugensteine,
Schotterrasen) ausgefihrt; vor jeder Garage ist ein nicht zum Stellplatz z&hlender
Stauraum von mindestens 5 m Tiefe anzuordnen, der nicht eingezdunt werden darf .
Durch diese befestigungsarmen Materialien wird die Versickerung von
Niederschlagswasser auf den Grundsticken geférdert und die Gefahr von
Abflussverscharfungen reduziert.

Das Okologische Profil des Quartiers wird durch verbindliche Regelungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung sowie umfangreiche Ausgleichsmallnahmen abgerundet:
Flachdacher sind zwingend extensiv zu begrinen, Selbstklimmer an Fassaden werden
empfohlen.

2.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sportplatz GroRR3kdlinbach® wird die offene
Bauweise festgesetzt. Die Anordnung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt
durch die Festsetzung von Baugrenzen, innerhalb derer die bauliche Nutzung zulassig
ist. Diese Festlegungen ermoglichen eine flexible Stellung der Gebaude, wobei
gleichzeitig eine funktionale und stadtebaulich geordnete Entwicklung sichergestellt
wird. Die gewahlte Losung erlaubt die Anpassung an bestehende Strukturen und
topographische Gegebenheiten, ohne die Ubergeordnete Raumstruktur zu
beeintrachtigen. Darlber hinaus wird die bauliche Orientierung an der ErschlieBung
sowie eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Hauptnutzflachen
gewahrleistet.

Die Baugrenzen definieren in den jeweiligen Sondergebieten die konkret Uberbaubaren
Flachen. AuRRerhalb dieser Uberbaubaren Flachen sind bauliche Anlagen grundsatzlich
unzulassig. Zulassig bleiben in den seitlichen oder rickwartigen Grundstlcksbereichen
untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die in Art. 57 Abs. 1
BayBO abschliel®end benannten Anlagen, sofern sie die festgelegten Voraussetzungen
erfillen. Hierzu zahlen beispielsweise Miulltonnenhauschen, Fahrradhauschen oder
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Carports in einfacher Ausfiihrung, sofern sie in Gestaltung und Dimensionierung den
stadtebaulichen Anforderungen des Gebiets entsprechen.

Nicht Uberdachte Stellplatze sowie Zufahrten sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig,
sofern sie entsprechend den Vorgaben zur Versickerung in wasserdurchlassiger
Ausfihrung hergestellt werden. Hauseingangsiiberdachungen bis zu einer maximalen
Flache von zehn Quadratmetern dirfen in geringfugigem Umfang tUber die Baugrenzen
hinausragen. Auch Einfriedungen in Form von Zaunen oder Hecken sind im Sinne der
gestalterischen Festsetzungen aullerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, soweit
sie den Anforderungen an Sichtschutz, Hohenbegrenzung und Gestaltung entsprechen.

Garten- und Geratehauser dirfen auf3erhalb der Baugrenzen nur errichtet werden, wenn
sie in einfacher Holzbauweise ausgefihrt sind, eine Grundflache von maximal zwanzig
Quadratmetern nicht Uberschreiten und ausschlieRlich auf der von der 6ffentlichen
Verkehrsflache abgelegenen Grundstlicksseite situiert werden. Diese Einschrankung
dient dem Schutz der nicht Uberbauten Freiflachen, der Wahrung des Ortsbildes und der
klaren Abgrenzung zwischen 6ffentlichem und privatem Raum.

Fur samtliche Haupt- und Nebengebaude gelten die Abstandsflachenregelungen geman
Art. 6 BayBO. Die Abstandsflachen sind vollstandig auf dem jeweiligen Baugrundstiick
nachzuweisen, wobei auch innerhalb der Sondergebiete die stadtebauliche
Rucksichtnahme auf angrenzende Nutzungen gewahrleistet sein muss. Die traufseitige
Wandhéhe von Garagen und sonstigen Nebengebauden, die entlang der
Grundstucksgrenzen errichtet werden, ist auf durchschnittlich maximal drei Meter zu
begrenzen. Die Wandhohe bemisst sich von der Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstrale bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut; bei
Flachdachern gilt die Oberkante der Attika. MalRgeblicher Bezugspunkt fiur die
Hohenmessung ist die Mitte der strallenseitigen Gebaudefront.

Durch die Kombination aus klar definierten Baugrenzen, der offenen Bauweise und den
differenzierten Abstandsflachenvorgaben wird eine geordnete bauliche Entwicklung
ermoglicht, die sowohl den funktionalen Anforderungen als auch den Anforderungen an
Malstablichkeit, Ortsbild und Aufenthaltsqualitat gerecht wird. Die Festsetzungen tragen
damit maRgeblich zu einem ausgewogenen Verhaltnis von Bebauung und Freiflache bei
und schaffen die Grundlage fur eine gebietsvertragliche, gestalterisch integrierte und
sozial vertragliche Entwicklung des Plangebiets.
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2.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Zur Sicherstellung eines gestalterisch einheitlichen, funktionalen und ortsvertraglichen
Erscheinungsbildes legt der Bebauungsplan fir das Plangebiet ,Am Sportplatz
GrofR3kdlinbach® in GroR3kédlinbach verbindliche Vorgaben zur Ausflihrung von Dachern
und Dachaufbauten fest. Diese betreffen sowohl die zulassigen Dachformen als auch
deren konstruktive Ausgestaltung hinsichtlich Neigung, Begriinung und Eindeckung.

Grundsatzlich sind im gesamten Geltungsbereich alle geneigten Dacher sowie
Flachdacher zulassig. Damit wird eine maximale gestalterische Flexibilitat gewahrleistet,
die insbesondere auch den funktionalen Anforderungen der verschiedenen
Sondergebiete — etwa im Bereich temporares Wohnen, Sport- und Vereinsnutzung oder
technische Infrastruktur — Rechnung tragt. Durch diese Offenheit wird auch die
Integration bestehender Gebaude ermdoglicht, die unterschiedliche Dachformen bereits
aufweisen.

Fur geneigte Dacher (z. B. Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Pultdacher) gilt eine zulassige
Dachneigung von 18° bis 38°. Diese Bandbreite erlaubt eine baulich differenzierte
Gestaltung, bleibt jedoch im ortstiblichen Rahmen und sichert durch die Kombination mit
den zulassigen Firsthbhen eine malivolle Héhenentwicklung der Baukérper. Einfache
Pultdacher sind dabei ausnahmsweise mit einer maximalen Neigung von 10° zulassig.
Fur Flachdacher gilt eine Dachneigung zwischen 0° und 5°, was der typischen
technischen Ausbildung solcher Dacher entspricht.

Dacher mit einer Flache von mehr als 20 m? und einer Flachdachneigung unterliegen
einer Verpflichtung zur extensiven Begrinung mit kulturfahigem Substrat. Diese
Begrinungspflicht dient stadtklimatischen und 6kologischen Zielen — insbesondere zur
Verbesserung des Mikroklimas, zur Rickhaltung von Regenwasser sowie zur Erhéhung
der Biodiversitat im Siedlungsraum. Auch wird der visuelle Eindruck technischer
Flachdacher durch Begrinung deutlich gemildert. Diese Regelung steht im Einklang mit
Ubergeordneten Vorgaben zur Klimaanpassung, wie sie etwa im Bayerischen
Klimaanpassungskonzept formuliert sind.

Die zulassige Dachdeckung richtet sich nach dem Ziel einer zurtckhaltenden,
ortsangepassten Gestaltung. Vorgeschrieben sind kleinformartige Dachplatten aus
Ziegel oder Beton in roten, braunen, anthrazitfarbenen oder schwarzen Farbténen. Fur
Pultdacher ist auch eine Blecheindeckung zuldssig, sofern sie nicht reflektierend
ausgefuhrt wird. Bei Flachdachern sind zusatzlich verschweifte Dachbahnen zulassig,
etwa aus Bitumen oder Kunststoff. Glasflachen und glaserne Teilbereiche sind ebenfalls
maoglich, insbesondere im Zusammenhang mit Solartechnik oder Tageslichtnutzung.
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Die Ausbildung von Dachgauben ist gestattet, sofern die gestalterischen Vorgaben
eingehalten werden: Die Vorderansichtsflache je Gaube darf 2,5 m? nicht Gberschreiten,
sie darf maximal zwei Sparrenfelder breit sein und muss mindestens zwei Sparrenfelder
Abstand zur Giebelwand aufweisen. Zudem muss sie mit der Dachflache mindestens
drei Ziegelreihen unter dem First enden. Diese MalRRgaben sichern eine harmonische
Dachgestaltung, erhalten die Proportionen der Gebaude und vermeiden gestalterische
Unruhe in der Dachlandschaft.

Auch der Einbau von Solartechnik wird im Rahmen der Bauleitplanung ausdrticklich
unterstitzt. Die Installation von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen ist auf allen
Dachformen und baulichen Anlagen zulassig. Dabei ist sicherzustellen, dass sich
Gestaltung und Positionierung der Anlagen dem jeweiligen Baukdrper unterordnen.
Dachgebundene Aufstanderungen sind unabhangig von Dachform und Dachneigung
zuldssig, sofern sie das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen. Die
Festsetzungen ermdglichen damit eine effiziente und gleichzeitig ortsbildvertragliche
Nutzung solarer Energie.

Zusammenfassend leisten die Festsetzungen zur Dachform, Begrinung und Nutzung
solarer Energie einen entscheidenden Beitrag zur gestalterischen Einheitlichkeit, zur
Klimaanpassung, zur Ressourcenschonung sowie zur funktionalen Eignung der
Gebaude innerhalb des Sondergebiets. Gleichzeitig werden technische, dkologische
und stadtebauliche Belange aufeinander abgestimmt — im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung des Standorts Grof3kdlinbach.

2.6 Verkehr, Stellplatze, Einfriedungen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGber die im zeichnerischen Teil
festgesetzten Verkehrsflachen. Diese dienen der inneren ErschlieBung samtlicher
Sondergebiete sowie der Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz. Die
Verkehrsflachen sind flr den gemischten Verkehr von Kraftfahrzeugen, Radfahrern und
FuBgangern vorgesehen und barrierefrei auszubilden. |hre Breite und Ausgestaltung
ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung giltigen
Stellplatzsatzung der Gemeinde Pilsting. Vor jeder Garage ist auf dem jeweiligen
Grundstiick ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum vorzusehen, der zum 6ffentlichen
Raum hin nicht eingezaunt werden darf. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch
aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind grundsatzlich in
versickerungsfahiger Bauweise (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
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Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflaster) herzustellen. Bitumindse Befestigungen
sind unzulassig. Bei Zufahrten mit Gefalle zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist eine
Entwasserungsrinne mit Anschluss an die private Grundstiicksentwasserung
auszufihren, um das AbflieRen von Oberflachenwasser auf die offentliche Flache zu
verhindern.

Zur Blindelung des ruhenden Verkehrs wird am sudlichen Ende der Erschliellungsstralie
eine ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parkflache” festgesetzt. Diese
dient dem ruhenden Verkehr im Zusammenhang mit dem Sport- und Vereinsbetrieb
sowie als Wende- und Anlieferungsflache. Die Flache ist mit wasserdurchlassigem Belag
(z.B. Okopflaster, Rasengitter, Schotter) zu befestigen und dezentral (iber
versickerungsfahige Belage oder ein Mulden-Rigolen-System zu entwassern.

Innerhalb dieser Parkflache ist ein gesonderter Bereich flr Elektroladestationen
vorgesehen. Die ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Elektroladestation®
dient der offentlich zuganglichen Versorgung elektrisch betriebener Fahrzeuge mit
Ladestrom. Die Nutzung ist nicht auf Besucher der angrenzenden Sportanlagen
beschrankt, sondern auch dem allgemeinen Durchgangsverkehr (z.B.
Autobahnabfahrer, Pendler) gestattet.

Auf dieser Flache sind folgende bauliche Anlagen zulassig:
e Stromanschluss- und Ladeeinrichtungen (z. B. Ladesaulen, Schnellladegerate),
o technische Betriebsinfrastruktur (Verteiler, Technikschranke),
e Uberdachungen der Ladepunkte (z. B. Carports),
e Bezahl-, Steuerungs- und Informationssysteme
¢ Abgrenzungs- und Leitelemente, Beleuchtung,
¢ Hinweisschilder nach StVO.

Die Flache ist barrierefrei und gut zuganglich auszubilden. Die technische Ausfihrung
der Ladeinfrastruktur hat den geltenden Sicherheitsvorgaben der Bundesnetzagentur
und des ortlichen Netzbetreibers zu entsprechen. Die maximale Uberbaubare Flache
sowie eventuelle Hohenbeschrankungen ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil.

Einfriedungen sind stralenseitig bis max. 1,20m Ho6he zuldssig und kdnnen aus
naturbelassenem oder hell lasiertem Holz mit senkrechter Lattung, Metallzaunen ohne
Spitzen oder Laubgehdlzhecken bestehen. Auf den rickwartigen Grundstlcksseiten und
zur Feldflur hin sind auch verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzdune
zulassig, jeweils bis maximal 1,20 m Hohe.
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Im Bereich der Sportanlagen und Vereinsgebaude sind ausnahmsweise verzinkte oder
kunststoffummantelte Maschendrahtzaune bis zu einer maximalen Hohe von 2,00 m
zuldssig.

Zudem sind Ballfangnetze mit einer maximalen Hohe von 6,00 m auch auf der
Grundstucksgrenze zulassig.

Reflektierende Materialien, signalhafte Farben, Gabionenwande sowie Zaunelemente
mit Gewebe- oder Kunststoffeinlagen sind als Einfriedung nicht zuldssig. Die
Bezugshodhe der Einfriedung entspricht dem anschlielienden Stra’enniveau. Private
Sockelbefestigungen sind aus gestalterischen und 6kologischen Grinden unzulassig;
die Befestigung der Zaunsaulen hat ausschlieBlich mittels Einzelfundamenten zu
erfolgen. Um die Durchlassigkeit flr Kleinsauger sicherzustellen, ist ein Abstand von
mind. 15 cm zwischen Unterkante Einfriedung und Geldndeoberkante einzuhalten.

2.7 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauer

Die Regelungen zu privaten Aufschuttungen und Abgrabungen dienen der
Sicherstellung eines nachbarschaftsvertraglichen Geléndeverlaufs sowie der
stadtebaulich harmonischen Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende
Terrain. Innerhalb des Plangebiets sind Gelandemodellierungen zur Gartengestaltung
(z. B. Aufschittungen oder Abgrabungen) bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von maximal
0,60 m gegenliber dem bestehenden Urgelande zulassig.

Zur Vermeidung nachbarlicher Zwangssituationen ist ein Mindestabstand von 0,5 m zur
jeweiligen Grundstucksgrenze einzuhalten. Die Boschungsneigung darf dabei maximal
1:1,5 betragen oder flacher ausgebildet werden. Damit wird ein geordneter,
erosionssicherer Gelandeverlauf gewahrleistet, der Konflikte mit angrenzenden
Grundstucken vermeidet. Die notwendige Lagerung von Bodenmaterial sowie
gegebenenfalls erforderliche Ladezeiten sind im Zuge der Bauabwicklung
eigenverantwortlich zu bertcksichtigen.
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2.8 Grinordnungskonzept

Zur strukturellen Sicherung des vorhandenen Griinbestands und zur landschaftlichen
Einbindung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sportplatz
GrofR3kdlinbach” griinordnerische Malitnahmen im Bestand bericksichtigt.

2.8.1 Grinordnerische MaBnahmen

Das Plangebiet weist bereits einen hohen Anteil an Baumbestand und durchgrinten
Flachen auf. Die im Bereich der offentlichen Verkehrs- und Stellplatzflachen
vorhandenen Einzelbdume bleiben vollstdndig erhalten. Damit bleibt das
ortsbildpragende griine Erscheinungsbild gewahrt, und eine stadtebauliche Einbindung
in die umgebende Landschaft ist weiterhin gegeben.

Im Bereich des geplanten stationaren Batteriespeichers (Sondergebiet SO E), sowie im
westlichen Bereich des SO 2 ist bei zukinftiger Realisierung der entsprechenden
Vorhaben eine Entnahme einzelner Altbaume erforderlich. Diese MalRnahme dient der
Gefahrenabwehr, da es sich um altere, bruchgefahrdete Baume handelt, von denen
regelmaRig Aste abbrechen — insbesondere (iber den Stellplatzen stellen sie ein
erhebliches Sicherheitsrisiko dar.

Ungeachtet dessen ist der Eingriff gemaR Eingriffsregelung vollstandig zu bilanzieren.
Der resultierende Ausgleichsbedarf wird — wie in den textlichen Festsetzungen geregelt
— durch die Aufwertung des Suidlichen Heckenbestands realisiert (siehe Kapitel
,Baurechtliche Ausgleichsmalinahmen®). Somit wird die Eingriffsintensitat fachgerecht
kompensiert und die 6kologische Wertigkeit des Gebietes dauerhaft gesichert.

Im Plangebiet sind keine grof3flachigen privaten Neubaumaflnahmen vorgesehen, die
zusatzliche grinordnerische Anforderungen auslésen wurden. Die vorhandene Struktur
des Sport- und Vereinsgelandes sowie der zugehoérigen Nebenflachen bleibt im
Wesentlichen bestehen. Die vorhandenen Freiflachen, insbesondere die durch Baum-
und Strauchstrukturen gepragten Ra&nder, werden erhalten und weiterhin als
landschaftsbezogene Pufferzonen genutzt.

Fir die private Durchgrinung gelten keine weitergehenden Pflanzgebote. Es wird jedoch
empfohlen, bei etwaigen Umbauten oder baulichen Erweiterungen die bestehenden
Vegetationsstrukturen maéglichst zu erhalten oder durch standortgerechte Gehdlze zu
erganzen.
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Aufgrund des geringen Versiegelungszuwachses sowie der durchgehenden
Bestandssituation mit hohem Griinanteil ist der 6kologische Zustand des Gebietes als
stabil zu bewerten. Eine weitergehende verpflichtende Begriinung oder Durchgriinung
ist im Rahmen des Bebauungsplans nicht erforderlich.

3 Ver-und Entsorgung

Im gesamten Plangebiet sind die Mindestabstande zwischen Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie den festgesetzten Baumstandorten zwingend einzuhalten.
Gemal den textlichen Festsetzungen betragt dieser Abstand mindestens 2,50 m.

Sollte dieser Abstand aufgrund begrenzter Platzverhaltnisse im Strallenraum in
einzelnen Bereichen nicht eingehalten werden koénnen, sind durch die jeweiligen
Spartentrager geeignete Schutzmalnahmen, wie z.B. Verlegung in Schutzrohren,
vorzusehen. Dies gilt insbesondere im Bereich 6ffentlicher Seitenstreifen sowie bei der
Herstellung von Hausanschlussleitungen.

Die Leitungsverlegung far Strom-, Wasser-, Abwasser- und
Telekommunikationsleitungen hat grundsatzlich in unterirdischer Bauweise und
aullerhalb bepflanzter Seitenbereiche zu erfolgen.

3.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser erfolgt Giber eine Anbindung
an das bestehende Leitungsnetz. Die daftr notwendigen Hausanschlusse sind an die
jeweils zustandigen Netzbetreiber heranzuflhren.

Die fur den abwehrenden Brandschutz erforderliche Loschwassermenge betragt gemaf
den Anforderungen 800 I/min bei einem FlieRdruck von mindestens 1,5 bar Uber eine
Dauer von mehr als zwei Stunden.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind Hydranten in ausreichender Anzahl
und Lage vorzusehen. Wo erforderlich, ist die Netzstruktur als Ringleitung auszubilden.
Hydrantenabstande sollen 100 m nicht GUberschreiten. Bei unzureichender Netzhydraulik
sind zusatzliche Malnahmen wie die Errichtung von Léschwasserbehaltern (z.B.
Zisterne mit mind. 96 m?) zu prifen.

Die technische Abstimmung erfolgt mit dem zustandigen
Wasserversorgungsunternehmen sowie dem Landratsamt Dingolfing-Landau. Die
Planung ist im Rahmen des ErschlieRungsverfahrens nachzuweisen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begriindung 17. November 2025
Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRkélinbach®
Gemeinde Pilsting 25

Die Verlegung samtlicher Hausanschlussleitungen hat unter Bericksichtigung der
festgesetzten Baumstandorte sowie bestehender und geplanter Bepflanzung zu
erfolgen. Sollte eine Querung oder Annaherung erforderlich sein, sind auch hier
Schutzmallnahmen zum Erhalt der Wurzelrdume vorzusehen.

3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt uber die Anbindung an das
gemeindliche Kanalnetz und wird der zentralen Abwasserbehandlung in der Klaranlage
der Stadt Landau an der Isar zugefuhrt. Die vorhandene Kanalisation ist fur die
zusatzlichen Mengen aus der planungsbedingten Nachnutzung ausreichend
dimensioniert. Ein Ausbau des Netzes ist im Bereich des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

Anschlusspflicht und Ausflhrung der Hausanschlisse richten sich nach den
Bestimmungen des Zweckverbands sowie der ortlich geltenden Entwasserungssatzung.
Schmutzwasserleitungen sind grundsatzlich als druckdichte, wasserundurchlassige
Leitungen auszufihren.

Regenwasser:

Die Behandlung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt nach dem
Prinzip der dezentralen, flachennahen Regenwasserbewirtschaftung.
Oberflachenwasser von offentlichen Verkehrsflachen wird seitlich abgeleitet und
schadlos versickert. Versickerungsfahige Materialien und offene Begrinungsbereiche in
Seitenflachen unterstitzen den Ruckhalt.

Fur private Flachen ist ebenfalls die dezentrale Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers vorgesehen. Dachflachen- und sonstige unverschmutzte
Oberflachenwasser sind auf dem jeweiligen Grundstlick zuriickzuhalten oder ortsnah zu
versickern. Eine Einleitung in das 6ffentliche Regenwassersystem ist nur zulassig, wenn
dies technisch oder geologisch begriindet nicht moglich ist.

Die befestigten Flachen auf privaten Grundsticken — insbesondere Stellplatze,
Zufahrten und Wege — sind mit versickerungsfahigem Belag auszuflhren. Zulassige
Materialien  sind u.a. wasserdurchlassiges Pflaster, Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine oder wassergebundene Wegedecken. Bitumindse oder versiegelnde
Oberflachenbelage sind unzulassig.
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Aufgrund des geringen Maldes an zusatzlicher Versiegelung innerhalb des Plangebiets
ist keine Uberlastung der bestehenden Entwasserungsinfrastruktur zu erwarten. Die
bestehende Regenwasserbewirtschaftung bleibt durch die geplanten Malnahmen
erhalten bzw. wird punktuell verbessert. Das gesamte Entwasserungskonzept entspricht
damit sowohl den technischen Anforderungen des Gewasserschutzes als auch den
Grundsatzen einer nachhaltigen Regenwasserbehandlung.

3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Energieversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sportplatz
Grol3kdlinbach® erfolgt Uber die bereits bestehende technische Infrastruktur. Eine
ErschlieBung Uber neue Trassen ist nur in Teilbereichen erforderlich.

Stromversorgung

Die  Stromversorgung des Plangebiets erfolgt Uber das bestehende
Niederspannungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH. Die Versorgung erfolgt Uber
unterirdisch verlegte Erdkabel, die in Teilen erganzt oder angepasst werden. Die Lage
der Leitungen wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung in Abstimmung mit dem
Netzbetreiber final festgelegt.

Die neu errichteten Gebaude, insbesondere die im Bereich des Sondergebiets SO 2
(neue Kabinen), werden vollstandig elektrisch versorgt. Auf dem Dach der neuen
Kabinenanlage und ggf. auf der bestehenden Stockschiutzenhalle wird eine
Photovoltaikanlage zur Eigenstromerzeugung installiert. Zur Optimierung des
Eigenverbrauchs wird zusatzlich ein stationarer Stromspeicher im SO E integriert. Diese
Anlage dient unter anderem der teilautarken Energieversorgung der Sport- und
Vereinsnutzung und tragt zur Reduzierung der Netzentnahme bei.

Gasversorgung

Fir den Bestand im Bereich SO 1 (ehemaliger Kabinentrakt) ist weiterhin eine
Versorgung uber das bestehende Erdgasnetz vorgesehen. Die Gasleitung ist bereits
vorhanden, eine Neuerschlieffung ist nicht erforderlich. Der Vorratstank befindet sich
aulierhalb geschlossener Gebaude im Bereich des SO 1 und bleibt im Zuge der Planung
unberihrt. Die Beheizung der Gebaude erfolgt Uber eine konventionelle Gasanlage. Ein
Wechsel des Energietragers ist aktuell nicht vorgesehen, aber technisch langfristig
maglich.

Schutzabstinde und Ausfiihrung

Zwischen Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation) und baulichen
Anlagen sowie Pflanzungen ist beiderseits ein Mindestabstand von 2,50 m freizuhalten.
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Dies gilt ebenso flr Hausanschlussleitungen. Bauwerber haben sich vor Baubeginn mit
dem jeweiligen Leitungstrager abzustimmen und die Schutzvorgaben einzuhalten (z. B.
Schutzrohre, Trassierung, Tiefenlage).

StraBenbeleuchtung

Die offentliche Beleuchtung erfolgt Uber eine energieeffiziente, LED-basierte
Strallenbeleuchtung. Es kommen insektenschonende Leuchtmittel mit warmweilder
Lichtfarbe (< 3.000 K) und gerichteter Lichtverteilung zum Einsatz. Die Lichtpunkthohe
wird maglichst niedrig gehalten, um Lichtemissionen und Lichtsmog zu minimieren und
die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten — insbesondere Nachtfalter — zu reduzieren.

Die Positionen der Leuchtpunkte werden im Zuge der Ausflihrungsplanung gemeinsam
mit dem Trager der Stralenbaulast und dem Energieversorger abgestimmt.

Flutlichtanlage Sportplatz

Die bestehenden Flutlichtmasten im Bereich der Sportanlage bleiben unberihrt und sind
weiterhin zuldssig. Eine Erganzung oder Erneuerung bestehender Masten und Leuchten
ist im Rahmen der bestehenden Nutzung mdglich.

34 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG
wird angestrebt.

3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn. Die
entsorgungstechnischen Vorgaben des Wirtschaftsverbandes sind von den jeweiligen
Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfallstoffe und Griinabfalle werden im
gemeindlichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4 Abwehrender Brandschutz

Der abwehrende Brandschutz wird durch die 6rtlich zustandige Feuerwehr sichergestellt.
Fur das Plangebiet ist insbesondere die Freiwillige Feuerwehr GroRkélinbach und
Pilsting zustandig, die als gut ausgestattete Leitstellen tber die notwendige Ausristung
und Personalstarke zur Gefahrenabwehr verfugt.
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Besondere Anforderungen ergeben sich durch die im Sondergebiet ,SO E -
Energiespeicher® geplante Errichtung stationarer Batteriespeicheranlagen. Hier sind
entsprechend den geltenden Vorschriften (u. a. VDE, VdS 3103, ASR A2.2) zusatzliche
technische Schutzmalinahmen wie feuerwiderstandsfahige Einhausungen, aktive
Brandmeldesysteme sowie geeignete Loschsysteme vorzusehen. Der Nachweis eines
Brandschutzkonzepts ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Da bei Sonderbauten gemalls BayBo bzw. BSI die brandschutztechnischen
Anforderungen ohnehin im Rahmen des Genehmigungsverfahrens umfassend zu prifen
und umzusetzen sind, wird von weitergehenden planungsrechtlichen Festsetzungen
abgesehen.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
(TéB) nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §
3 Abs. 1 BauGB wurde im Bezug auf den Immissionsschutz noch keine abschlieRende
Aussage getroffen.

Auf Grundlage der Stellungnahmen wahrend der 1. Auslegung und unter
Bertcksichtigung der Anforderungen des § 36 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wurde von den
zustandigen Behorden zunachst die Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens
gefordert.

In enger Abstimmung mit dem Landratsamt Dingolfing-Landau, Abteilung
Immissionsschutz, wurden jedoch im weiteren Planungsverlauf wesentliche
Planungsanpassungen vorgenommen, um potenzielle Nutzungskonflikte praventiv zu
entscharfen. Insbesondere wurde das westliche Sondergebiet fir Energiespeicher (SO
E West) aus der urspringlichen Planung herausgenommen, da dieses die potenziell
larmintensivste technische Anlage im unmittelbaren Nahbereich zum Sondergebiet fur
temporares, gewerbliches Wohnen (SO 1) dargestellt hatte. Weiterhin wurde die
Grundrissgestaltung im SO 1 optimiert, indem samtliche Schlaf- und Aufenthaltsraume
konsequent nach Norden und damit vom sldlich gelegenen Sportplatz abgewandt
ausgerichtet werden sollen. Der neue Kabinentrakt fungiert zudem als wirksame
bauliche SchallschutzmalRnahme zwischen Sportplatz und SO 1.

Nach Uberschlagiger Prufung durch das Landratsamt Dingolfing-Landau, Abteilung
Immissionsschutz, unter Berlicksichtigung der vorgenommenen Planungsanpassungen,
kann davon ausgegangen werden, dass die mafgeblichen Immissionsrichtwerte
eingehalten werden kdnnen. Auf die Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens im
Rahmen der Bauleitplanung kann daher verzichtet werden.
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Sollte das verbleibende 6stliche Sondergebiet flr Energiespeicher (SO E Ost) zu einem
spateren Zeitpunkt zur Realisierung kommen, istim Zuge des Genehmigungsverfahrens
fur die konkreten technischen Anlagen ein entsprechendes Immissionsschutzgutachten
zu erstellen. Dieses muss die genauen technischen Spezifikationen der geplanten
Speichersysteme, insbesondere die Schallleistungspegel der Kuihlungsanlagen,
Transformatoren und Wechselrichter, berlcksichtigen und die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte nachweisen.

Die Gemeinde strebt eine rechtssichere und gebietsvertragliche Entwicklung an, die
sowohl dem Erfordernis gesunder Wohnverhaltnisse als auch den legitimen
Nutzungsinteressen des ortsansassigen Sportbetriebs Rechnung tragt.

6 Denkmalschutz

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in dessen
unmittelbarer Nahe folgende eingetragene Bodendenkmaler:

D-2-7341-0139:
Verebnete Grabhuligel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Der ungestorte Erhalt von Bodendenkmalern hat aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes flir Denkmalpflege Prioritat. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht,
Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 4 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG
genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der Kreisarchaologie oder dem Bayer.
Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Im Geltungsbereich selbst und der naheren Umgebung liegen keine Baudenkmaler oder
Ensembles gemaR Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.
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7 Flachenibersicht

Alle Angaben sind ca.-Angaben, aus dem Plan M = 1:500 mittels CAD ermittelt.

Verkehrsflachen incl. Parkplatze 1.166 m2 = 5,67 %
SO 1 861 m?
SO 2 3.156 m?
SOE 440 m?
Gemeinbedarfsflache — Trainingsplatz 6.375 m?
Gemeinbedarfsflache — Hauptplatz 6.957 m?

Summe Flachen ohne Verkehrsflache 19.398 m2=94,33 %
Gesamtflache Geltungsbereich 20.564 m?* =100 %

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begriindung 17. November 2025
Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRkélinbach®
Gemeinde Pilsting 31

UMWELTBERICHT

Seit der Anderung des Baugesetzbuches 2004 ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Diese Prifung dient der
Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung und wird in einem gesonderten Umweltbericht nach
§ 2a BauGB dokumentiert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Sportplatz GroRRkélinbach® der Gemeinde
Pilsting wird ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB und § 15
BNatSchG vorgenommen. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie das
Erscheinungsbild des Landschaftsraums kénnen durch die geplanten Nutzungen
verandert werden.

Ziel des Umweltberichts ist es, die Auswirkungen auf die Umwelt zu erfassen und
MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich negativer Effekte
darzustellen. Die Gemeinde Pilsting stellt sicher, dass die umweltrelevanten Belange
bereits im frihzeitigen Planungsprozess bericksichtigt werden.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren je nach Kenntnisstand erganzt und
fortgeschrieben.

1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRRkélinbach® verfolgt die Gemeinde Pilsting
das Ziel, die bestehenden Nutzungen im Bereich Sport, Vereinswesen, temporares
Wohnen und Energieinfrastruktur im Ortsteil Grof3kdlinbach planungsrechtlich
abzusichern und deren funktionale Entwicklung stadtebaulich zu steuern.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.-Nrn. 2727, 2727/1, 2727/2, 2727/3,
2728, 2728/1 und 2728/2 der Gemarkung Grof3kolinbach mit einer Gesamtflache von
rund 2,1ha. Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand im direkten Anschluss an
bestehende Sport- und Vereinsflachen.

Die vorhandene Bebauung soll durch die Festsetzung mehrerer Sondergebiete und
Gemeinbedarfsflachen nach § 11 BauNVO und § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a und Abs. 4,
sowie § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB rechtlich gesichert werden. Zusatzlich ist die
Umnutzung eines bestehenden Gebdudes zur temporaren Wohnnutzung flr
Arbeitskrafte vorgesehen. Des Weiteren wird die planungsrechtliche Grundlage fur eine
stationdre Energiespeicheranlage sowie eine Ladeinfrastruktur fir E-Fahrzeuge
geschaffen.
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Ziel der Planung ist die stadtebaulich geordnete Entwicklung eines multifunktionalen
Bereichs mit folgenden Schwerpunkten:

e Sicherung und Arrondierung des bestehenden Sport- und Vereinsgelandes,

e Bereitstellung von Wohnraum flir temporare Nutzung durch externe
Arbeitskrafte,

e Integration moderner Energieinfrastruktur zur lokalen Versorgung,

o Berlcksichtigung dkologischer Belange durch Dachbegriinung, Durchgriinung,
Pflanzbindungen sowie die Sicherung vorhandener Grinstrukturen.

Die Planung erfolgt im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans und
dient der langfristigen Nutzbarkeit, Flexibilitdt und Umweltvertraglichkeit des Standortes.

2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben, die sich aus Ubergeordneten
Planungen ergeben, werden in der Begriindung zur parallelen Anderung des
Flachennutzungsplans sowie in der Begrindung zum Bebauungsplan ,Am Sportplatz
Grol3kdlinbach® detailliert aufgeflhrt. Es folgt daher an dieser Stelle nur eine kurze
Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte und Ergebnisse fur die vorliegende
Planung.

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Optionen hinsichtlich Lage,
ErschlieBbarkeit und funktionaler Eignung geprift. Die gewahlte Flache am sudlichen
Ortsrand von GroRkolinbach bietet aufgrund der Nahe zu bestehenden Sportanlagen,
der vorhandenen Bebauung sowie der gunstigen verkehrlichen Erreichbarkeit besonders
geeignete Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplans wird die bislang als Grinflache
fur Gemeinbedarf dargestellte Flache teilweise in Sondergebiete gemal § 11 BauNVO
Uberfiihrt. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB zur
Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan.

Die vorgesehene Entwicklung steht im Einklang mit den Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie des Regionalplans der Region
Landshut (Region 13), insbesondere hinsichtlich:

e der Sicherung sportlicher, sozialer und energetischer Infrastrukturen im
landlichen Raum,

o der Forderung funktionsiibergreifender Nutzungen in siedlungsnahen Bereichen,
o der nachhaltigen Entwicklung unter Berucksichtigung vorhandener Strukturen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete flr Natur
und Landschaft. Biotope oder geschitzte Landschaftsbestandteile sind nach aktuellem
Kenntnisstand nicht betroffen. Bestehende Grinstrukturen (Baumbestand, Hecken)
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werden soweit moéglich in die Planung integriert und durch landschaftsplanerische
Maflinahmen erganzt.

2.1 Aussagen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
(Stand: 01.06.2023 / 28.09.2007)

Die Gemeinde Pilsting liegt gemal Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) in der Planungsregion 13 — Landshut — und zahlt zum allgemeinen
landlichen Raum. Nachstgelegene zentralortliche Einrichtungen befinden sich in Landau
a.d.Isar (Mittelzentrum) sowie Dingolfing (Oberzentrum). Die Gemeinde Pilsting
Ubernimmt dabei wichtige Grundversorgungsfunktionen fir die umliegenden Ortsteile,
unter anderem durch Bildungs-, Vereins- und Freizeiteinrichtungen.

Das Landesentwicklungsprogramm verfolgt das Ziel, gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu sichern. Im landlichen Raum sollen
insbesondere bestehende Infrastrukturen erhalten, erganzt und multifunktional
weiterentwickelt werden. Dies betrifft unter anderem Sportstatten, soziale Einrichtungen,
energiebezogene Infrastruktur sowie temporare Wohnangebote fir Arbeitskrafte.

Das geplante Vorhaben — die Sicherung und Erganzung bestehender Sport-, Vereins-,
Wohn- und Energieeinrichtungen am stdlichen Ortsrand von GroRR3kdlinbach — steht in
vollem Einklang mit diesen Zielsetzungen. Durch die Arrondierung bestehender
Nutzungen, die Integration moderner Energieversorgung und die Schaffung temporaren
Wohnraums wird ein Beitrag zur zukunftsfahigen Entwicklung der Gemeinde geleistet.
Die verkehrliche Anbindung (ber die Staatsstralle St 2114 und unmittelbare Nahe zur
Autobahn, sowie die Lage am Rand der bestehenden Siedlungsstruktur begunstigen
eine funktionale und siedlungsnahe Entwicklung.

Fazit:

Fur das Plangebiet bestehen keine einschréankenden Festlegungen des LEP, die der
vorliegenden Planung entgegenstehen. Die Entwicklung unterstitzt vielmehr die Ziele
des Landesentwicklungsprogramms, insbesondere:

o die Starkung des landlichen Raums durch Erhalt und Ausbau funktionaler
Infrastrukturen,

o die flachenschonende Siedlungsentwicklung im Anschluss an den Bestand,

o die sinnvolle Mehrfachnutzung vorhandener Flachen.
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2.2 Aussagen des Regionalplans
(Stand REP 22.04.2025, sofern nicht anders angegeben)

Die Gemeinde Pilsting liegt im landlichen Raum der Region Landshut und gehdrt zum
Mittelbereich Landau a. d. Isar. Im Regionalplan Landshut (Region 13) ist die Gemeinde
dem Entwicklungsraum entlang der Achse Dingolfing — Landau a. d. Isar zugeordnet.
Die geplante Ausweisung des Bebauungsplans ,Am Sportplatz GroRkélinbach® starkt
diesen Entwicklungsraum nachhaltig. Durch die gezielte Planung von Sport-, Wohn- und
Vereinsnutzungen wird auf die regionalen Bedurfnisse reagiert. Das Projekt fordert eine
nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung und tragt zur Verbesserung der
Lebensqualitat und Erreichbarkeit in der Region bei.

Die Planung steht im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) und unterstitzt wichtige Entwicklungsziele der bayerischen Landespolitik.
Im Folgenden werden die relevanten Ziele des LEP konkretisiert und auf das Projekt
»+Am Sportplatz GrolRkoélinbach®* angewendet.

Fachliche Ziele:
I. Natur und Landschaft

Das geplante Gebiet liegt auRerhalb festgelegter Vorrang- oder Vorbehaltsflachen im
Sinne des Regionalplans. Okologisch wertvolle Strukturen wie angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Flachen und Grinflachen werden durch geeignete
landschaftspflegerische Malinahmen in die Planung integriert. Der Schutz von Biotopen
und landschaftsbildpragenden Elementen wird bericksichtigt, indem durch gezielte
Grunordnungsmalnahmen wie die Anpflanzung von Hochstdmmen und Obstgeholzen
die 6kologische Funktion des Areals gestarkt wird. Die Umweltvertraglichkeit wird durch
die Minimierung der Bodenversiegelung und durchlassige Belage gesichert.

[I. Siedlungswesen

Die Entwicklung erfolgt siedlungsnah, kompakt und flachensparend. Das Vorhaben stellt
eine stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Sport- und Vereinsstrukturen
dar. Es wird besonderer Wert auf die Integration in die bestehende Siedlungsstruktur
gelegt, um eine Zersiedelung zu vermeiden und die natlrlichen Ressourcen effizient zu
nutzen. Die Anbindung an bestehende ErschlieBungsstralen sowie geplante
grunordnerische MalRnahmen wie die Schaffung von naturnahen Erholungsbereichen
sichern eine umweltfreundliche Verkehrsfihrung und eine attraktive Wohn- und
Vereinsnutzung.
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I1l. Klimaschutz und Flachenverbrauch

Die Planung orientiert sich an den Zielen des LEP, insbesondere der Reduzierung des
Flachenverbrauchs und der Forderung von KlimaschutzmalRnahmen. Die Entwicklung
erfolgt in einer kompakten Form, wobei bestehende Flachen genutzt und keine neuen
Flachen versiegelt werden. Photovoltaikanlagen auf geeigneten Dachern und die
Nutzung von Regenwasserversickerung tragen zur Reduzierung des CO,-Ausstolies
bei. Dartber hinaus wird der Schutz von natirlichen CO,-Speichern wie Bdéden und
Vegetation berucksichtigt, um die Klimafunktionen der naturlichen Ressourcen zu
erhalten und zu starken.

IV. Nachhaltige Mobilitat

Im Einklang mit den Zielen des LEP wird die Entwicklung einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Verkehrsinfrastruktur angestrebt. Die Anbindung des Projekts ,Am
Sportplatz  GroRRkolinbach® an bestehende Verkehrsnetze sowie an offentliche
Verkehrsmittel wird  berlcksichtigt, um die Nutzung des O&ffentlichen
Personennahverkehrs zu foérdern. Zudem wird auf eine umweltfreundliche und
zukunftsfahige Mobilitat geachtet, indem durchlassige Belage fir die Verkehrsflachen
verwendet und Elektromobilitdt durch die Ausweisung von Ladeinfrastruktur fir E-
Fahrzeuge unterstitzt wird.

V. Wirtschaft

Die Planung starkt die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Pilsting und der Region
Landshut. Mit der Erweiterung der Vereinsinfrastruktur und der Schaffung von
Wohnmdglichkeiten flr Arbeitskrafte leistet das Projekt einen wichtigen Beitrag zur
Sicherung und Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen. Insbesondere wird die
regionale Wirtschaft durch die Bereitstellung von temporarem Wohnraum flr
Arbeitskrafte im Bau- und Dienstleistungssektor sowie durch die zukunftsfahige
Energieinfrastruktur gestarkt.

VIII. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Einzugsgebiets der 6ffentlichen Wasserversorgung,
jedoch auRerhalb festgelegter Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete.
Aufgrund der geologischen Gegebenheiten, wie der hohen Bodendurchlassigkeit und
der Nahe zu bestehenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, werden
wasserwirtschaftliche Belange besonders berucksichtigt. Es werden MalRnhahmen zur
Trennung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie zur Begrenzung der
Versiegelung ergriffen. Zudem sind durchlassige Beladge und Regenwasserversickerung
vorgesehen, um die lokale Wasserwirtschaft nachhaltig zu starken und die
Grundwasserqualitat zu schutzen.
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Fazit

Das geplante Bebauungsgebiet ,Am Sportplatz Grol3kdlinbach® liegt aullerhalb
regionalplanerisch festgelegter Vorrang- oder Vorbehaltsflichen und entspricht
vollstandig den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern. Die Planung foérdert
eine kompakte, nachhaltige Siedlungsentwicklung und berucksichtigt gleichzeitig den
Schutz von Natur und Landschaft, die Reduktion des Flachenverbrauchs sowie die
Forderung von Klimaschutz und nachhaltiger Mobilitdt. Durch die gezielte Integration
umweltfreundlicher Mallnahmen wird die Umweltvertraglichkeit des Projekts in vollem
Umfang sichergestellt.

2.3 Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Merkmal Betroffenheit Erhebliche
jalnein Auswirkungen
FFH-Gebiet Nein Nein
SPA Gebiet Nein Nein
Naturschutzgebiet Nein Nein
Naturdenkmal Nein Nein
Landschaftsschutzgebiet Nein Nein
geschutzte Nein Nein

Landschaftsbestandteile

geschutzte Biotope Nein Nein
Uberschwemmungsgebiete | Nein Nein
Wasserschutzgebiete Nein Nein
sonstige Nein Nein

Schutzausweisung

Denkmalschutz / Ja, im direkten Umfeld Nein — angemessene
Bodendenkmaler Berucksichtigung im
weiteren Verfahren

Immissionsschutz Ja, potenziell (Sport, | Nein — durch bauliche und
Speicher) technische Malinahmen
beherrschbar
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3 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umwelt

3.1  Beschreibung der Umweltpriifung

3.1.1  Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Umweltprifung bezieht sich auf das Gebiet des Bebauungsplans ,Am Sportplatz
Grol3kdlinbach® in der Gemeinde Pilsting, einschliel3lich des Geltungsbereichs sowie
angrenzender Flachen, die 6kologisch und funktional mit dem Planungsgebiet in
Verbindung stehen. Der Fokus der Prifung liegt auf den direkt betroffenen Bereichen,
die in ihrer 6kologischen Funktion durch die geplanten MaRnahmen beeinflusst werden
kdénnten.

Die Prifung umfasst insbesondere:

e Den Kernbereich des Bebauungsplans ,Am Sportplatz Grof3kélinbach®,
einschliellich der bestehenden Sport- und Vereinsflachen sowie der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.

o Die angrenzenden Griunflachen und naturraumlichen Elemente, die durch das
Projekt mdglicherweise in ihrer dkologischen Funktion beeintrachtigt werden
kénnten.

e Das Verkehrs- und ErschlieBungssystem, das die direkte Anbindung des Areals
an das bestehende Strallennetz umfasst.

Ziel der Umweltprifung ist es, mogliche Auswirkungen der geplanten Malihahmen auf
die Umwelt und insbesondere auf die angrenzenden Okologischen Strukturen zu
identifizieren und zu bewerten. Dabei werden sowohl direkte als auch indirekte,
kurzfristige und langfristige Auswirkungen der Planung berlcksichtigt, um eine
nachhaltige und umweltvertragliche Entwicklung sicherzustellen.

3.1.2 Angewandte Untersuchungsmethoden

Der Umweltbericht fir das Projekt ,Am Sportplatz Grol3kdlinbach® wurde methodisch wie
folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis der aktuellen Darstellungen im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Pilsting. Die Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten Schutzguter berlcksichtigt die Informationen aus dem bestehenden
Flachennutzungsplan sowie die Ergebnisse der Ubergeordneten Planungsebenen,
insbesondere dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem Regionalplan
der Region 13 (Landshut). Diese lbergeordneten Planungen liefern wichtige Hinweise
auf die nachhaltige und umweltgerechte Entwicklung des Gebietes und bilden die
Grundlage fur die Bewertung der Umweltwirkungen.
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Darlber hinaus wurde eine ortsbezogene Prifung durch Begehungen im Mai, Juni und
Juli 2025 durchgeflhrt, bei denen die aktuellen Gegebenheiten vor Ort in Augenschein
genommen wurden. Diese Begehungen dienten der Identifikation und Analyse von
umweltrelevanten Faktoren wie der Flora, Fauna und den geologischen Gegebenheiten.
Die Ergebnisse der Begehungen flossen direkt in die Bewertung der potenziellen
Auswirkungen des Projekts auf die Umwelt ein.

Zusatzlich wurden relevante umweltschutzrechtliche Aspekte, wie der Schutz von
Biotopen und Naturschutzgebieten, berlcksichtigt. Auch die Anforderungen an die
Wasserwirtschaft und die Klimafunktion des Gebiets wurden im Rahmen der
Untersuchung aufgenommen, um eine ganzheitliche Bewertung zu ermdéglichen.

3.1.3 Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bei der
Datenerhebung

Die Bewertung erfolgt nach Unterscheidung 3er Stufen:

Geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht
ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft. Schwierigkeiten bei der

Datenerhebung sind bisher nicht aufgetreten. Kenntnisliicken sind aus derzeitiger Sicht
nicht vorhanden.

3.2 Bestandsaufnahme, Bewertung und Beschreibung der
Umweltauswirkungen der Planung auf Schutzgiiter gem. § 2 Absatz
1 UVPG

3.21 Schutzgut Flache
Bestand:

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) im Jahr 2017 wurde das Schutzgut
.Flache* als eigenstandiger Umweltbelang aufgenommen. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB
ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Die Inanspruchnahme
neuer Flachen soll auf das notwendige Mall begrenzt werden. Ein vorrangiges Ziel ist
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung.

Im Rahmen der Bewertung der Umweltauswirkungen des Projekts ,Am Sportplatz
GrolR3kdlinbach® auf das Schutzgut Flache sind folgende Aspekte zu betrachten:

1. Erhaltung unzerschnittener Freiraume
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2. Prifung des Bedarfs neuer Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzungen im
Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung

3. Ziel der Bundesregierung, den Flachenverbrauch auf 30 ha/Tag bis 2030 zu
reduzieren, und das angestrebte Ziel fir Bayern von maximal 5 ha pro Tag

Bewertung / Planung:
Zu1i.:

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Pilsting, angrenzend an das bestehende
Sportgeldnde und Siedlungsstrukturen. Durch die geplante Erweiterung werden kaum
bislang unbebaute Freirdume in Anspruch genommen, sondern grofRtenteils lediglich
umgenutzt. Es erfolgt keine eigenstandige Zerschneidung grof¥flachig unzerschnittener
Landschaftsrdume. Das Gebiet ist durch die angrenzende Staatsstralle sowie
bestehende Siedlungs- und Gewerbestrukturen, sowie die derzeitige Nutzung der
Vereinsgebaude und Sportstatten bereits in seiner Freiraumfunktion vorbelastet. Das
Vorhaben erfolgt daher in Form einer siedlungsnahen Arrondierung und ist aus
raumstruktureller Sicht als vertraglich zu bewerten.

Zu 2.:

Fir das Plangebiet besteht ein klarer Bedarf an Flachen flr die Erweiterung bestehender
Nutzungen. Die geplante Entwicklung ist notwendig, um die bestehende
Vereinsinfrastruktur zu sichern und zusatzliche Kapazitaten fur temporares Wohnen und
Arbeitskrafte bereitzustellen. Diese Planung tragt dem dokumentierten Bedarf an
geeigneten Flachen fur Sport-, Vereinsnutzungen und temporares Wohnen Rechnung
und stellt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete und
zukunftsfahige Entwicklung des Gebiets sicher.

Die Bevdlkerungsentwicklung in Pilsting unterstreicht die Notwendigkeit dieser
Maflinahmen: Die Einwohnerzahl der Gemeinde ist von 6.292 im Jahr 2011 auf 6.779
im Jahr 2023 angestiegen, was einer Zunahme von etwa 7,7 % entspricht. Parallel dazu
steigt auch die wirtschaftliche Dynamik der Region, was den Bedarf an Wohn- und
Gewerbeflachen verstarkt. Diese Entwicklung zeigt, dass das Projekt sowohl aus
sozialer als auch aus wirtschaftlicher Perspektive notwendig ist.

Zu 3.:

Bayern hat sich im Landesplanungsgesetz eine Richtgréle von maximal 5 Hektar
Flachenneuinanspruchnahme pro Tag bis zum Jahr 2030 gesetzt — im Einklang mit dem
bundesweiten Ziel, den Flachenverbrauch insgesamt auf unter 30 Hektar pro Tag zu
reduzieren. Fur die Gemeinde Pilsting mit derzeit 6.779 Einwohnerinnen und
Einwohnern ergibt sich — bezogen auf die bayernweit angestrebte Richtgréfle von 5
Hektar pro Tag — ein anteiliger Flachenrichtwert von rund 25,68 m* pro Tag.
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Hochgerechnet entspricht dies einem jahrlichen Wert von etwa 0,94 Hektar. Dieser
Richtwert stellt eine Orientierung fir eine nachhaltige Flachenentwicklung dar und
verdeutlicht die Notwendigkeit eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die geplante Ausweisung des Gebiets ,Am Sportplatz GroRRkdlinbach® mit einer Flache
von etwa 2,1 ha stellt keine Inanspruchnahme neuer Flachen dar, sondern dient der
baurechtlichen Sicherung und Umnutzung bestehender Flachen, die bereits durch die
angrenzende Nutzung vorbelastet sind. Es handelt sich um eine ressourcenschonende
Erweiterung und ohne relevante Neuinanspruchnahme unversiegelter Flachen. Die
Nutzung der bereits erschlossenen Flachen und die Vermeidung unnétiger Versiegelung
unterstitzen das Ziel, den Flachenverbrauch zu minimieren und eine nachhaltige
Entwicklung zu fordern, indem bestehende Strukturen rechtlich gesichert und sinnvoll
weiterentwickelt werden.

Nicht zu verwechseln mit dem Flachenverbrauch ist die Versiegelung.

Versiegelte Flachen, wie sie in Siedlungs- und Verkehrsbereichen vorkommen, machen
Bdden undurchldssig fur Niederschlage und zerstdren deren natirliche Funktionen. Das
Projekt wird daher auch MaRnahmen zur Entsiegelung und zur Foérderung der
Versickerung von Niederschlagswasser vorsehen, um die natirlichen Bodenfunktionen
zu erhalten.

Flachenpotenziale

Grunde fir die Auswahl des Planungsgebiets:

o Erweiterung bestehender Sport- und Vereinsnutzungen:

Das Planungsgebiet ,Am Sportplatz GroRkélinbach® liegt in direkter Nahe zu
bereits bestehenden Sporteinrichtungen und Vereinsflachen im Ortstell
GroRkollnbach. Die Erweiterung des Areals dient der nachhaltigen Sicherung
und Weiterentwicklung der bestehenden Sportinfrastruktur. Es  wird
insbesondere eine Modernisierung und funktionale Erweiterung des
bestehenden Sportgeldandes vorgenommen, einschliel3lich der Umnutzung von
Bestandsgebauden, wie dem Kabinentrakt, fir temporares Wohnen von
Arbeitskraften. Diese MalBnahme tragt zur langfristigen Starkung des
Vereinslebens und zur Forderung des sportlichen, sozialen und kulturellen
Austauschs in der Region bei

e Flachensparende Innenentwicklung:
Die Planung setzt auf eine konsequente Innenentwicklung statt einer Ausweitung
in ungenutzte Aullenbereiche. Es werden bestehende Strukturen genutzt und
aufgewertet, anstatt neue Flachen zu versiegeln. Insbesondere werden
Bestandsgebdude nachgenutzt und modernisiert, um dringend bendtigten
Wohnraum zu schaffen und die vorhandene Infrastruktur zu optimieren. Dies
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steht im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP), das Innenentwicklung und die Nutzung vorhandener Flachen bevorzugt

Gute Verkehrsanbindung und regionale Erreichbarkeit:

Das Gebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Staatsstral’e St 2114 und zur
Autobahnausfahrt Pilsting-Grof3kdlinbach und ist dadurch exzellent an das
bestehende Verkehrsnetz angebunden. Diese verkehrliche Lage ermoglicht eine
schnelle Erreichbarkeit des Gebiets, sowohl fir Sportler, Vereinsmitglieder als
auch fur temporar untergebrachte Arbeitskrafte. Zudem ist das Gebiet flr die
Nutzung von Elektrofahrzeugen optimiert, da eine Ladeinfrastruktur fir E-
Fahrzeuge eingeplant wurde, was die Attraktivitdt und Nachhaltigkeit des
Standorts weiter erhoht

Nachhaltige Energieinfrastruktur:

Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Sondergebiet fir einen stationdren
Batteriespeicher (SO E) eingerichtet, der die Netzentlastung und die
Speicherung regenerativ erzeugter Energie unterstitzt. Dies tragt zur lokalen
Energieversorgung und zur Forderung der Elektromobilitat bei, was nicht nur den
Klimaschutz férdert, sondern auch die Versorgungssicherheit und Netzstabilitat
verbessert

Schutz vor Zersiedelung und Férderung des landlichen Raums:

Die Planung setzt auf eine integrative, funktionale Nutzung der Flachen, die sich
an den bestehenden Strukturen orientiert und Konflikte mit angrenzenden
Nutzungen vermeidet. Sie stellt einen Beitrag zur Forderung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse im landlichen Raum dar, indem sie notwendige
Infrastrukturen fir mobile Arbeitskrafte, Vereine und die lokale Bevélkerung
bereitstellt

Ausschlussgrunde fur Alternativflachen:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden mdgliche innerértliche
Alternativflachen geprift und aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

Eigentumsverhaltnisse: Potenzielle Flachen waren aufgrund nicht verfigbarer
Eigentumsrechte nicht nutzbar.

Okologische Sensibilitat: Einige Flachen lagen in geschitzten Gehdlzbiotopen (§
39 BNatSchG / Art. 16 BayNatSchG).

Unzureichende GrdfRe oder Erschliefung: Einige Flachen waren zu klein oder
schlecht erschlieBbar fur die geplante Nutzung.

Schutzwirdige Grinflachen: Einige Flachen waren als schitzenswerte Grin-
und Freiflachen ausgewiesen.

Verkehrliche Belastung: Andere Flachen hatten zu einer unzumutbaren
zusatzlichen Belastung des Verkehrsnetzes gefuhrt.
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Flachenverbrauch und Nachhaltigkeit:

Die geplante Ausweisung des Bebauungsplans ,Am Sportplatz Gro3kélinbach® fuhrt zu
einer Nutzung von Flachen innerhalb eines bereits bestehenden, erschlossenen
Gebiets. Das Projekt tragt zur nachhaltigen Entwicklung bei, indem es auf bereits
genutzte Flachen zurtckgreift, wodurch die Notwendigkeit zur Versiegelung neuer
Flachen minimiert wird. Ein wesentlicher Aspekt der Planung ist, dass kaum zusatzliche,
bislang ungenutzte Freiflachen beansprucht werden mussen. Dadurch werden kaum
negativen Auswirkungen auf das Nutzungspotential angrenzender Flachen erwartet.

Die geplante Bebauung nutzt die vorhandene Infrastruktur und erweitert die Nutzungen
im Bereich der Sport- und Vereinsflachen sowie fir temporares Wohnen. Dies entspricht
den Zielen der regionalen Raumordnung, die eine funktionale Weiterentwicklung
bestehender Strukturen anstrebt und die Flachenreserven des Gemeindegebiets
effizient nutzt. Daruber hinaus tragt das Projekt zu einer nachhaltigen Nutzung der
vorhandenen Ressourcen bei, was als ein wesentlicher Beitrag zur langfristigen
Entwicklung des Gebiets gilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Flache“:

Die Auswirkungen des Projekts auf das Schutzgut ,Flache” sind als mittel erheblich
einzustufen. Dies beriicksichtigt, dass die geplante Nutzung auf bereits versiegelten und
entwickelten Flachen erfolgt. Es ist keine Erweiterung in Bereiche vorgesehen, die
bislang als landwirtschaftliche oder unbebaute Flachen genutzt wurden. Damit werden
die negativen Auswirkungen auf den Flachenverbrauch und die Versiegelung im
Vergleich zu anderen Entwicklungsmdglichkeiten minimiert.

Prognose:

Schutzgut Baubedingt|Anlagenbedingt Betriebsbedingt|Zusammenfassung

Flache Gering Mittel Gering/Mittel Mittel

Zusammenfassend wird das Schutzgut ,Flache” durch die geplante Nutzung als mittel
erheblich bewertet. Die Minimierung des Flachenverbrauchs durch die gezielte Nutzung
bereits erschlossener und genutzter Flachen tragt zur Schonung von Naturressourcen
bei und ist mit den nachhaltigen Zielsetzungen der Planung in Einklang.
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3.2.2 Schutzgut Mensch / Immissionen

Bestand:

Das geplante Gebiet fir temporares Wohnen im Sondergebiet SO 1 stellt das
schitzenswerteste Gebiet des Plangebiets dar, da es den héchsten immissionsseitigen
Belastungen ausgesetzt ist. Es liegt in unmittelbarer Nahe zu verschiedenen Quellen
immissionswirksamer Einflisse, die vorrangig aus den folgenden Bereichen stammen:

e Sportplatznutzung: Die angrenzende Sportanlage ist eine wichtige Quelle von
Larm durch Trainings- und Wettkampfbetrieb. Wahrend der Veranstaltung von
Spielen und Trainingseinheiten sind Larmemissionen zu erwarten, die
insbesondere fur die angrenzenden Wohnnutzungen im Bereich SO 1 von
Bedeutung sind.

e Flutlichtanlagen: Zusatzlich wird durch die Nutzung von Flutlicht auf dem
Sportplatz in den Abendstunden eine Zunahme von Lichtimmissionen erwartet,
die fur die temporaren Wohneinheiten stérend sein kénnte, insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden.

o Energiespeicher: Der geplante stationare Energiespeicher im Sondergebiet
SO E koénnte zusatzliche Larmemissionen erzeugen, sowohl durch den Betrieb
der technischen Einrichtungen als auch durch die zugehorigen Betriebs- und
Wartungsmalinahmen.

e Landwirtschaftliche Nutzung: Im Planungsgebiet und seiner Umgebung ist mit
landwirtschaftlich bedingten Immissionen wie Staub und Geruch zu rechnen, vor
allem wahrend der saisonalen Bewirtschaftungsphasen.

Das Sondergebiet SO 1 fur temporares Wohnen ist in diesem Zusammenhang den
starksten Immissionen ausgesetzt, da es direkt neben den oben genannten Quellen von
Larm, Licht und Staub liegt.

Bewertung / Planung:

e Larmemissionen: Die Nahe zum Sportplatz und dessen Wettkampf- und
Trainingsbetrieb fuhrt zu einer hohen Larmbelastung fir die geplanten
temporaren Wohneinheiten im Bereich SO 1. Um die Auswirkungen auf die
Bewohner zu minimieren, sind im Bebauungsplan Abstandsflachen und die
begrenzte Nutzung von Betriebszeiten vorgesehen, die den Aufenthalt der
Bewohner wahrend den intensivsten Larmemissionen (z. B. abends) verringern
sollen.

e Lichtimmissionen: Die Flutlichtanlagen auf dem Sportplatz kdnnten eine
erhebliche Lichtbelastung fir die geplanten Wohneinheiten im SO 1 verursachen,
insbesondere in den Abendstunden. Um diese Auswirkungen zu reduzieren,
sollen emissionsmindernde MalRnahmen wie die Verwendung von
Lichtschutzsystemen und gezielte Begrinungsmallnahmen entlang der
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Grundstlicksgrenzen eingesetzt werden, um das Eindringen von Licht in die
Wohnbereiche zu minimieren.

e Staub und Geruch: Wahrend der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des
angrenzenden Gelandes ist mit temporaren Staubemissionen und
Geruchsbelastigungen zu rechnen. Diese Belastungen treten vor allem wahrend
der FrUhjahrs- und Herbstzeit auf, wenn die landwirtschaftlichen Tatigkeiten
intensiver sind. Die Planung sieht vor, dass diese Effekte durch
Pflanzmalinahmen und gezielte Abstandsregelungen abgeschwacht werden.

o Energiespeicher: Der Betrieb des Energiespeichers koénnte zusatzliche
Larmemissionen erzeugen, die das Wohnumfeld beeintrachtigen. Diese
Emissionen sind jedoch weitgehend minimiert, da der Speicher innerhalb eines
gewerblichen Bereichs untergebracht ist und durch die Abstandsregelungen die
Immissionen in den Bereich SO 1 auf ein vertragliches Mal} begrenzt werden
sollen.

Die Landschaftsplanung und technischen Vorgaben zum Schutz vor Larmemissionen
und Lichtimmissionen werden dazu beitragen, die Belastung flr die Bewohner des
temporaren Wohnraums zu reduzieren. Durch die Bundelung der gewerblichen
Nutzungen in benachbarten Bereichen wird die Belastung flr das Wohngebiet weiter
minimiert.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt |Anlagenbedingt| Betriebsbedingt |[Zusammenfassung
Mensch/Immission| Mittel Mittel Hoch Mittel

Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch/Immissionen® im Bereich SO 1 fir
temporares Wohnen sind insgesamt als mittel bis hoch zu bewerten. Die geplanten
Emissionsminderungsmaflinahmen, wie Abstandsflachen, Betriebszeitregelungen,
Begrinungsmalnahmen und der gezielte Schutz vor Lichtimmissionen, tragen jedoch
dazu bei, die Belastung fur die Bewohner auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen.

3.2.3 Schutzgut Arten und Lebensraume
Bestand

Das Plangebiet liegt im Ortsteil GroR3kdlinbach der Gemeinde Pilsting und ist derzeit
uberwiegend durch bereits bestehende Sport- und Vereinsanlagen, Verkehrsflachen
sowie angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Ein Grofiteil der
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ist bereits versiegelt oder baulich genutzt, unter
anderem durch Sportplatze, Gebaude, Wege und Stellplatze. Die Stehhalle, der Vereins-

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begriindung 17. November 2025
Bebauungsplan ,Am Sportplatz GroRkélinbach®
Gemeinde Pilsting 45

und Kiosktrakt sowie angrenzende Infrastruktureinrichtungen befinden sich im Bestand.
Die geplante Umnutzung erfolgt innerhalb bestehender Gebaude.

Im stidlichen Bereich schlielien zwei FuRballplatze an, wahrend das Umfeld dstlich und
westlich durch intensiv genutzte Ackerflachen bestimmt wird. Im Norden grenzt das
Gebiet unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur an. Das Gelande ist
topografisch weitgehend eben mit einer leichten Neigung nach Suden. Eine
schutzwirdige Biotopauspragungen sind im direkten Geltungsbereich nicht vorhanden.
Im sudlichen Bereich ist eine Geholzstruktur vorhanden, die im Rahmen der Planung
allerdings nicht berihrt wird.

Laut Angaben aus dem Umweltatlas Bayern befinden sich im Planungsgebiet keine nach
§ 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG geschutzten Biotope. Auch Natura-2000-
Gebiete, Naturschutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile sind nicht
betroffen. Die nachstgelegenen naturschutzfachlich relevanten Flachen befinden sich in
grolerer Entfernung im Bereich des Kdnigsauer Mooses slidlich des Planungsgebiets
und sind durch Landwirtschaftliche Flachen und Infrastruktur deutlich abgesetzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine geschitzten Artenvorkommen innerhalb des
unmittelbaren Geltungsbereichs bekannt. Eine artenschutzrechtliche Uberprifung
wurde aufgrund der vorhandenen Vorpragung und bestehenden Nutzung nicht fir
erforderlich gehalten.

Bewertung / Planung

e Das Vorhaben fuhrt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung wertgebender Arten
oder Lebensraume.

o Die baulichen MaRnahmen erfolgen im Wesentlichen auf bereits versiegelten
oder genutzten Flachen. Neuversiegelungen beschranken sich auf
funktionsbezogene Erganzungen (z. B. Zufahrten, Stellplatze, Ladeinfrastruktur).

e Durch gezielte Begrinungsmalnahmen (z. B. Dachbegrinung,
Baumpflanzungen und -erhaltungsmalRnahmen, extensive Gestaltung
offentlicher Griinflachen) erfolgt eine 6kologische Aufwertung des Standortes.

e Die geplanten Einfriedungen sind gemal den textlichen Festsetzungen im
Sockelbereich fir Kleintiere durchlassig auszufihren. Somit wird die
Durchgangigkeit fur bodengebundene Arten gewahrt.

e Leuchtmittel sind insektenschonend auszuwahlen, eine Begrenzung der
Leuchtzeiten kann festgesetzt werden. Damit wird mdglichen Beeintrachtigungen
nachtaktiver Insekten entgegengewirki.

o Die Entwasserung erfolgt Uber versickerungsfahige Belage, wodurch der

Bodenwasserhaushalt sowie standortnahe Vegetationsentwicklung geférdert
werden.
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e Das Vorhaben hat keine direkten Auswirkungen auf geschitzte Biotope oder
Artenvorkommen im Umfeld. Eingriffe in wertvolle Strukturen sind nicht
vorgesehen.

Prognose

Schutzgut Baubedingt| Anlagenbedingt|Betriebsbedingt Zusammenfassung

Arten und

Lebensraume |09 gering gering gering

3.24 Schutzgut Boden / Geologie / Altlasten

Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grof3kdlinbach der Gemeinde Pilsting im Bereich
des Tertiarhiigellandes (lller-Lech-Platte / Donautal). Die Flachen im Geltungsbereich
sind Uberwiegend durch Bestandsnutzungen Uberpragt — insbesondere durch

Sportanlagen, Gebaude, Wege und Stellplatze. Umliegende Flachen im Osten, Siden
und Westen werden landwirtschaftlich genutzt.

Die bodenkundlichen Basisdaten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU)
bezeichnen die vorherrschenden Béden am Standort als Kolluvisol aus Schluff bis Lehm
(Kolluvium). Diese Bdden zeichnen sich aus durch:

o hohe Nahrstoffverfigbarkeit
e hohes pflanzenverfugbares Bodenwasser (nFK: bis zu 220 mm)
e sehr schwach steinige, kiesige Struktur
o carbonatfreier Untergrund
o mittelhumoser Oberboden (3,8 % Humus)
Stau- oder Haftnasse ist nicht vorhanden, das Grundwasser steht tiefer als 2 m.

Diese Standortverhaltnisse begrinden eine insgesamt hohe Standortqualitat,
insbesondere im Hinblick auf Ertragsfahigkeit, Wasserspeichervermégen und
Pufferleistung. Der naturliche Boden erfillt damit wichtige 6kologische Funktionen (z. B.
als Filter, Speicher und Standort fir Vegetation).

Die Grundstlicke mit den Flurstiicknummern 2727, 2727/1, 2727/2, 2727/3, 2728, 2728/1
und 2728/2, Gemarkung Grol3kdlinbach, sind nicht im Altlastenkataster ABuDIS erfasst.

Dem Landratsamt Dingolfing-Landau liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten auf den Flachen
VOr.
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Denkmalrechtlich  befinden sich zwei Teilbereiche eines Bodendenkmales
vorgeschichtlicher Zeitstellung am nordwestlichen bzw. sltdostlichen Randbereich
aullerhalb des Geltungsbereichs (D-2-7341-0139). Innerhalb des Plangebiets liegen
keine bekannten Bodendenkmaler. Es gilt jedoch die Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG
bei zufalligen Funden.

Bewertung / Planung

e Die in Anspruch genommenen Bodenflachen sind durch bestehende Nutzung
(Sport- und Vereinszwecke) bereits vorbelastet. Eine hohe Bodenqualitat besteht
nur noch abschnittsweise.

o Neue Versiegelungen erfolgen nur punktuell (z. B. fir Ladeinfrastruktur oder
technische Erganzungen). Die meisten MalRnahmen betreffen Umnutzung
bestehender Strukturen.

o Die GRZ ist in den textlichen Festsetzungen differenziert geregelt. Durch diese
Festsetzung wird die maximale Versiegelung je Parzelle begrenzt.

o Extensive Dachbegrinung (ab 20m? verpflichtend) sowie der Einsatz
wasserdurchldssiger Belage auf Stellplatzen und Zufahrten dienen der
Minderung der Flachenversiegelung und unterstiutzen das Bodenwasserregime.

e Die Gelandeoberflache darf im Regelfall nur maximal 0,60 m auf- oder
abgetragen werden; Gelandeprofilveranderungen sind somit eingeschrankt.

e Der Mutterboden ist nach den Vorgaben von §202 BauGB zu sichern,
aufzubereiten und fachgerecht wieder zu verwenden. Die technische
Durchfihrung soll gemaR DIN 19731 erfolgen (Trennung, Zwischenlagerung und
Wiedereinbau).

e Die Denkmalschutzbelange werden durch Beachtung der gesetzlichen
Vorschriften (Art. 6—-8 BayDSchG) gewahrt.

Prognose

Schutzgut Baubedingt |Anlagenbedingt Betriebsbedingt |Zusammenfassung

Boden / ering bis

Geologie / g. 9 mittel gering mittel
mittel

Altlasten
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3.2.5 Schutzgut Wasser
Bestand

Die Boden weisen eine gute Wasserspeicherfahigkeit und naturliche
Versickerungseigenschaften auf. Die Gelandeoberflache fallt leicht von Nord
nach Sud ab (Hohenlage ca. 346 m bis 344 m (. NHN).

Laut den bodenkundlichen Basisdaten ist der Grundwasserstand im Bereich des
Plangebiets hoch.

Gemal der Standortauskunft zu Naturgefahren des LfU (Stand: Juli 2025) liegt
das Plangebiet:

o aulerhalb jeglicher festgesetzter oder vorlaufig gesicherter
Uberschwemmungsgebiete,

e aulerhalb von HQhaufig-, HQ100- und HQextrem-Flachen,
o aulerhalb kartierter Sturzflut- oder Oberflachenabflusszonen.

Dokumentierte Hochwasser-, Wildbach- oder Lawinenereignisse sind nicht
bekannt. Hinweise auf erhdhte Gefahrdungen durch Naturgefahren bestehen
aktuell nicht.

Bewertung / Planung
o Direkte Eingriffe in Gewasser oder Gewasserrandstreifen finden nicht

statt.
« Die Planung sieht die getrennte Ableitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser vor. Niederschlagswasser soll — wo technisch

maoglich — vor Ort versickert werden.

e« In versiegelten Bereichen werden sickerfahige Belage (z.B.
Rasengittersteine oder Pflaster mit offenen Fugen) vorgesehen.

o Die natirliche Filterfunktion des Bodens wird durch die geringe
Bodenversiegelung  sowie  durch  Begrunungselemente  (z.B.
Dachbegrinung, Baume) unterstitzt.

e Aufgrund des hohen Grundwasserstands ist eine grundwassersensible
Bauweise notwendig, z. B.:

o keine tiefen Baugruben oder Kellergeschosse ohne Abdichtung,
o Vermeidung von Grundwasserabsenkung,

o Berucksichtigung des Auftriebs bei Planung von Fundamente oder
wasserfuhrenden Leitungen.

o Starkregenereignisse werden durch die Entwasserungsplanung und

flachige Retention bericksichtigt. Die Gelandemodellierung verhindert
gezielte FlieBwege in sensible Bereiche.
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e Es besteht kein Risiko durch dokumentierte Hochwasserereignisse,
dennoch wird auf die Pflicht zur Eigenvorsorge verwiesen (§ 5 WHG).

Prognose
Schutzgut |Baubedingt Anlagenbedingt [Betriebsbedingt |Zusammenfassung
Wasser |gering bis mittel | mittel gering bis mittel | mittel

3.2.6 Schutzgut Klima / Luft

Bestand

GroR3kdlinbach liegt in einem gemaRigten, feuchten Klima (Klassifikation Cfb nach
Koppen-Geiger). Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt ca. 9,7 °C, der mittlere
Jahresniederschlag liegt bei etwa 794 mm. Auch in den trockeneren Monaten fallen
regelmafig Niederschlage. Die Durchliftungssituation im Plangebiet ist aufgrund der
offenen Struktur und topografischen Gegebenheiten gunstig. Die angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen leisten einen Beitrag zur Kaltluftentstehung,
bestehende Gehdlze und Freiflachen férdern die Frischluftzufuhr.

Bewertung / Planung

o Baubedingt ist mit temporar erhdhten Staub- und Emissionsbelastungen durch
Baustellenverkehr zu rechnen.

o Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung reduziert Emissionen (z. B. durch
Dungung).

e Dem steht ein leicht erhéhtes Verkehrsaufkommen gegeniber (z.B. durch
Besucherverkehr, Lieferverkehr).

o Es bestehen bereits Vorbelastungen aus dem angrenzenden Siedlungs- und
Verkehrsraum.

e Durch Neupflanzungen von Gehdlzen, extensive Begriinung und den Erhalt von
Luftaustauschbahnen bleibt das Mikroklima weitgehend erhalten bzw. wird
punktuell verbessert.

Prognose
Schutzgut [Baubedingt |Anlagenbedingt Betriebsbedingt|Zusammenfassung
Klima / Luft|gering bis mittel mittel mittel mittel
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3.2.7 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild
Bestand

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand von Grof3kdlinbach in einer weitgehend
durch Sport- und Vereinsnutzung gepragten Umgebung. Es befindet sich im Ubergang
zwischen Siedlungsraum und landwirtschaftlicher Nutzflache. Die vorhandenen
Gebaude (Stehhalle, Vereinsraume) sowie die Sportplatze strukturieren den Bereich
bereits deutlich und wirken raumpragend. Sichtbeziehungen bestehen vor allem aus
westlicher Richtung (ST 2114 — Zufahrt zum Ortsteil GroR3kdlinbach von der Autobahn),
wahrend das Gebiet im Norden durch angrenzende Bebauung und Geholzstrukturen
weitgehend abgeschirmt ist. Die Einbindung ins Landschaftsbild erfolgt CGber
angrenzende Felder, Baumreihen und Einzelgehélze. Naturnahe oder
landschaftsbildpragende Grofstrukturen sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

Bewertung / Planung
e Durch das Vorhaben gehen keine landschaftlich hochwertigen Freiraume
verloren, da die Flache bereits durch bauliche Nutzung Uberpragt ist.

e Die Umgestaltung erfolgt innerhalb bestehender Strukturen. Neue bauliche
Elemente (z. B. Infrastruktur, Stellplatze) werden landschaftsvertraglich in das
Umfeld eingefligt.

e Durch Begrunung, Neupflanzungen sowie die Aufwertung vorhandener
Grunflachen erfolgt eine landschaftliche Einbindung der MaRnahme.

e Die Hohenlage der Gebaude bleibt im Bestand und verandert das
Landschaftsrelief nicht.

e Die geplanten Festsetzungen zur Dachbegrinung, Pflanzgeboten und
Gliederung von Freiflachen dienen der visuellen Einbindung und Minderung
technischer Dominanz.

e Die vorhandene Durchlassigkeit im Landschaftsbild bleibt durch mafRvolle
bauliche Erganzungen erhalten.

Prognose

Schutzgut Baubedingt |Anlagenbedingt| Betriebsbedingt| Zusammenfassung

Landschaftsbild|gering mittel gering bis mittel |mittel
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3.2.8 Schutzgut Schutzgebiete bzw. Kultur- und Sachguter
Bestand

Im Geltungsbereich befinden sich weder Natur- noch Landschaftsschutzgebiete, keine
FFH- oder Vogelschutzgebiete sowie keine sonstigen geschitzten Flachen nach
Naturschutzrecht. Amtlich kartierte Biotope liegen gemal® Biotopkartierung nicht im
Plangebiet selbst, sondern nur im weiteren Umfeld (siehe Kapitel Arten und
Lebensraume).

Laut Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich keine Baudenkmaler oder
Bodendenkmaler im Geltungsbereich. Im nérdlichen Umfeld ist ein Bodendenkmal
vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-2-7341-0139) verzeichnet, das jedoch aulerhalb des
Plangebiets liegt.

Bewertung / Planung
o Es erfolgt kein Eingriff in Schutzgebiete, da keine betroffen sind.
o Biotopstrukturen auferhalb des Geltungsbereichs bleiben unberthrt.

e Der Umgang mit Bodendenkmalern erfolgt gemal Art. 6 bis 8 BayDSchG.
Zufallige Funde sind unverziglich an die zustandige Behdrde zu melden.

e Eine denkmalrechtliche Genehmigung ware nur erforderlich, wenn im Bauablauf
unerwartet relevante Funde auftreten.

o Weitere MaRnahmen zum Schutz von Kultur- und Sachgutern sind nicht
erforderlich.

Prognose

Schutzgut Baubedingt |Anlagenbedingt |Betriebsbedingt|Zusammenfassung

Schutzgebiete /| Gering/Mittel |Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Kultur- und
Sachguiter

3.2.9 Wechselwirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung sind gemall §2 Absatz1 Satz2 UVPG auch die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern zu untersuchen. Fur das
Vorhaben ,Am Sportplatz GroRRkélinbach® ergeben sich relevante Wechselwirkungen
insbesondere zwischen den Schutzgutern Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Arten/Lebensrdume sowie Mensch/Immissionen. Diese sind im Folgenden
zusammenhangend zu bewerten.
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Zwischen den Schutzgitern Flache, Boden und Wasser bestehen enge funktionale
Zusammenhange. Die Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen fihrt
zwangslaufig zu einer partiellen Versiegelung von Bdden, wodurch deren natlrliche
Funktionen als Wasserspeicher, Filter- und Pufferraum beeintrachtigt werden kénnen.
Gleichzeitig wird die natlrliche Grundwasserneubildung reduziert. Diese potenziellen
Auswirkungen werden jedoch durch planerische MalRnahmen, wie den gezielten Einsatz
versickerungsfahiger Belage, die konsequente Begrenzung der GRZ sowie die
Verpflichtung zur Dachbegrinung bei Flachdachern ab 20 m?, erheblich gemindert.
Durch flachige Versickerung wird das Regenwasser lokal rickgehalten und dem
naturlichen Wasserkreislauf moglichst ortsnah wieder zugefihrt. Die Wechselwirkungen
zwischen Flachenverbrauch, Bodenfunktionen und Wasserdynamik sind daher als
vorhanden, aber durch die genannten MalRnahmen als gering bis mittel zu bewerten.

Eine weitere Wechselwirkung besteht zwischen der Versiegelung von Flachen, der
Veranderung der Vegetationsstruktur und den klimatischen Auswirkungen auf das
Mikroklima. Der Verlust vegetationsgepragter Flachen kann lokal zur Verringerung der
Verdunstungskihlung flihren und durch die Aufheizung versiegelter Oberflachen das
urbane Mikroklima belasten. Diese Effekte werden jedoch durch gezielte
Neupflanzungen von standortgerechten Baumen, extensive Begrinung 6ffentlicher und
privater Flachen sowie die Begrenzung der versiegelten Flache auf das funktional
notwendige Mal kompensiert. Insbesondere tragen Dachbegrinungen und
schattenspendende Gehdlze zur Minderung lokaler Aufheizung und zur Erhaltung der
klimatischen Ausgleichsfunktion bei. In der Gesamtschau ist die klimabezogene
Wechselwirkung als gering einzustufen.

Auch zwischen den Schutzgutern Arten und Lebensrdume sowie Klima und Wasser
bestehen wechselseitige Bezlge. Die Begrinungsmafnahmen (Dach-, Fassaden- und
Freiflachenbegriinung), die Durchgangigkeit von Einfriedungen fir Kleintiere sowie der
Verzicht auf lichtintensive Beleuchtungselemente tragen dazu bei, Lebensraume fir
bodengebundene und nachtaktive Arten zu erhalten bzw. neu zu schaffen. Gleichzeitig
leisten diese Begrinungsstrukturen Beitrage zur Reduktion von Staub, zur
Luftbefeuchtung und zur Verbesserung der Luftqualitdt. Durch insektenschonende
Beleuchtung und extensive Pflegevorgaben wird ein habitatfreundliches Umfeld
geschaffen, das 6kologische Wechselwirkungen starkt.

Eine weitere relevante Wechselwirkung besteht zwischen den Schutzgitern
Mensch/Immissionen und Klima/Luft. Insbesondere die Bundelung emissionsrelevanter
Nutzungen (Sportnutzung, Energiespeicher, Verkehr) in funktionalen Sondergebieten
und die Anwendung emissionsmindernder Malnahmen (z.B. Begrinungspuffer,
Abstandsregelungen, Auflagen zur Lichtlenkung) tragen zur Minimierung negativer
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Wechselwirkungen auf die Aufenthaltsqualitdt der Bewohner bei. Die gezielte
landschaftsplanerische Gestaltung reduziert sowohl visuelle als auch akustische
Beeintrachtigungen und verbessert das Mikroklima. Dadurch wird die
Nutzungsvertraglichkeit im Sinne des Immissionsschutzes gestarkt.

Insgesamt sind die festgestellten Wechselwirkungen als vorhanden, jedoch aufgrund der
integrierten planerischen und gestalterischen MalRnahmen in ihrer Intensitat deutlich
gemindert. Das geplante Vorhaben bericksichtigt diese Zusammenhange in hohem
Mafe und tragt somit zu einer funktional vertraglichen und 6kologisch abgestimmten
Gebietsentwicklung bei.

3.3 Umweltauswirkungen der Planung auf sonstige Umweltbelange
gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Im Folgenden werden die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf weitere

Umweltbelange gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB behandelt. Zur Vermeidung von

Wiederholungen und Uberschneidungen wird auf bereits behandelte Schutzgiiter und

Inhalte nicht weiter eingegangen. Es werden ausschlieRlich die Punkte aufgefihrt, die

noch nicht an anderer Stelle der Unterlage behandelt wurden.

Sonstige Umweltauswirkungen der Planung:
1. Sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwassern:

o Der Bebauungsplan enthalt textliche Hinweise zur Abfallentsorgung, die
Vorgaben zur Abholzeit und zum Aufstellungsort der Abfallbehaltnisse
beinhalten.

o Gegebenenfalls wird die Einrichtung von Sammelstellen sowie die
Sicherstellung der Zuganglichkeit der Abfallbehalter festgelegt.

o Eine detaillierte Auskunft Gber die Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen
kann beim jeweiligen Entsorger eingeholt werden.

2. Nutzung von erneuerbaren Energien und effiziente Energienutzung:

o Die Planung férdert eine energiesparende Bauweise (Warme/Licht),
durch eine geeignete Gebaudeausrichtung sowie eine kompakte
Bauweise.

o Es werden Empfehlungen zur Nutzung von Photovoltaikanlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien getroffen.
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3. Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete:

o Da keine Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten vorliegt, sind hier keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

4. Anfaélligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen:

o Die zugelassenen Nutzungen im Planungsgebiet weisen keine
besonderen Risiken oder Gefahrdungspotenziale auf.

Es wird auf den hohen Grundwasserstand hingewiesen, wodurch bei méglichen
Eingriffen wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich sein kdnnten.

Hinweise zu potenziellen Gefahren durch Unwetterereignisse, wie etwa bei Starkregen
oder Stirmen, werden gegeben. Es wird darauf verwiesen, dass Bauherren und
Investoren eine Elementarschadensversicherung abschlielen konnen.

3.4 Umweltauswirkungen nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 BauGB
(Kumulierung)

Nach Prifung der Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange und

Schutzgiter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 2 Abs. 1 UVPG, erfolgt nun die

Kumulierung der Auswirkungen mit denen benachbarter Planungen. Dabei werden

potenzielle Umweltprobleme und die Nutzung natirlicher Ressourcen unter

Berucksichtigung angrenzender Planungsgebiete untersucht.

Im noérdlichen Bereich des Planungsgebiets ist die geplante Umnutzung eines
bestehenden Gebaudes im Sondergebiet SO 1 vorgesehen, um es flr temporares
Wohnen von Arbeitskraften zu nutzen. Dies steht im Zusammenhang mit der
Weiterentwicklung der Sport- und Vereinsnutzungen, insbesondere des Sondergebiets
SO 2. Es wurde geprift, inwiefern diese Anderungen mit anderen benachbarten
Planungen kumulieren kénnten.

Die benachbarte Planung fir das Sondergebiet SO E zur Errichtung eines stationaren
Batteriespeichers tragt ebenfalls zur kumulieten Wirkung bei. Es wurden die
Auswirkungen auf die Umgebung, insbesondere auf Flachenverbrauch und
Wasserhaushalt, bewertet.

Die Auswirkungen der Vorhaben wurden hinsichtlich der Reduzierung von naturlichen
Flachen sowie der Energieinfrastruktur geprift. Durch die Integration dieser
unterschiedlichen Nutzungen (Sport, temporares Wohnen, Energieinfrastruktur) wurde
sichergestellt, dass keine signifikanten negativen Auswirkungen auf die Umwelt
entstehen.
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Zusatzlich wurden alle relevanten Belange, wie Artenschutz und Naturbelange, mit der
Unteren Naturschutzbehérde abgesprochen. Notwendige Flachen fir Natur- und
Artenschutz wurden geman den Anforderungen des Naturschutzes freigehalten, um eine
vertragliche Entwicklung der Planung zu gewahrleisten.

4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung und Durchfiihrung der Planung

4.1 Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung (Nullvariante)

Im Falle der Nichtdurchflihrung der Planung verbleibt das Plangebiet im gegenwartigen
Zustand. Die bereits bestehenden Nutzungen im Bereich der Sport-, Vereins- und
Sondernutzungen werden weiterhin wie bisher ausgelbt. Eine bauliche
Weiterentwicklung oder funktionale Ergdnzung des Standortes ware nur unter den
restriktiven Bedingungen des § 34 BauGB mdglich, was insbesondere im Hinblick auf
die geplante Umnutzung, Modernisierung und energieinfrastrukturelle Erweiterung
erhebliche Einschrankungen mit sich bringen wirde.

Die Nullvariante wirde dazu fihren, dass die geplante Umnutzung eines bestehenden
Gebaudes zum temporaren Wohnen von Arbeitskraften sowie die Schaffung von
Ladeinfrastruktur und ein stationarer Batteriespeicher nicht realisiert werden kénnen.
Auch die stadtebauliche und energetische Weiterentwicklung des Standorts bliebe aus.

Aus Sicht des Umweltschutzes waren in der Nullvariante keine zusatzlichen Eingriffe in
Naturhaushalt oder Landschaftsbild zu erwarten. Der mittlerweile stark veraltete
Birkenbaumbestand im Bereich der Parkplatze wirde auch in der Nullvariante aus
Sicherheitsgrinden in naher Zukunft weichen mussen. Der aktuelle Zustand der
restlichen vorhandenen Vegetation wirde erhalten bleiben. Gleichzeitig kdnnten jedoch
bestehende Defizite — z. B. im Hinblick auf fehlende Begrunung, Versickerungsflachen
oder 6kologische Aufwertung — nicht kompensiert werden. Auch eine Optimierung der
Flachennutzung und des energetischen Potenzials ware nicht méglich.

4.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung (Planvariante)

Mit Durchfiihrung der Planung wird das Plangebiet entsprechend der Festsetzungen des
Bebauungsplans genutzt und weiterentwickelt. Dies umfasst insbesondere:

o die bauliche Modernisierung und funktionale Aufwertung des Vereinsareals,
o die Umnutzung eines Bestandsgebaudes fir temporares Wohnen,

o die Errichtung eines stationaren Batteriespeichers (SO E) sowie

» die Integration 6ffentlich zuganglicher Ladeinfrastruktur.
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Kurzfristig kommt es durch die geplanten Baumalnahmen zu Eingriffen in Boden,
Vegetation und teilweise auch das Landschaftsbild. Diese Eingriffe werden im Rahmen
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch geeignete Ausgleichsmaflnahmen
kompensiert.

Mittelfristig ist mit einer 6kologischen Verbesserung des Gebietes zu rechnen. Diese
ergibt sich insbesondere durch:

o die Entwicklung festgesetzter Grunflachen und Pflanzgebote,
o extensive Dachbegrunungen,

o die Entsiegelung nicht bendtigter Flachen,

e sowie die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser.

Langfristig tragen diese MalRnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Férderung
der Biodiversitat sowie zur Aufwertung des Ortsbildes bei. Die geplante
Energieinfrastruktur  leistet zudem einen Beitrag zur klimafreundlichen
Energieversorgung und starkt die Resilienz des lokalen Stromnetzes.

Insgesamt ist die Planung unter Berlcksichtigung der vorgesehenen
KompensationsmafRhahmen und der griinordnerischen Festsetzungen als dkologisch
vertraglich und nachhaltig zu bewerten.

5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen im Zuge der
Planung werden folgende MalRnahmen umgesetzt bzw. Gber textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert:
e Flachensparende  ErschlieBung durch  Anbindung an  vorhandene
ErschlieBungsstralen und infrastrukturelle Bestandsstrukturen.

o Kompakte Bauweise und Orientierung an ortsbildtypischen Gebaudetypologien,
insbesondere im Ubergang zu den angrenzenden Siedlungsstrukturen.

o Gestalterische Festsetzungen fur Einfriedungen, um die visuelle Durchlassigkeit
des Gebiets zu erhalten und zugleich die Durchwanderbarkeit fir Kleinsauger
sicherzustellen.

o Festsetzungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung, insbesondere durch
Verwendung von Leuchtmitteln mit reduziertem Blauanteil und Einschrankung
der Leuchtzeiten.

e Zeitrdumliche Steuerung von Eingriffen in die Vegetation:
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o Gehodlzrickschnitt, Rodungen und Baufeldraumungen erfolgen
aulerhalb der allgemeinen Brutzeit der Voégel (1. Marz bis 30.
September).

o Auf vegetationsfreien Ackerflachen kann die Durchfuhrung ggf. bis zum
31. Marz ausgeweitet werden.

o Vor Durchfiihrung entsprechender Malinahmen ist sicherzustellen, dass
keine Brutvorkommen oder geschitzte Arten betroffen sind — bei Bedarf
durch eine 6kologische Baubegleitung.

Da fur das Vorhaben keine artenschutzfachliche Beurteilung vorliegt, werden erganzend
folgende MalRnahmen vorsorglich empfohlen, um potenziell vorkommende Arten zu
schutzen:

e Vermeidung potenzieller Brutansiedlungen vor Baubeginn durch rechtzeitiges
Entfernen geeigneter Randstrukturen (z.B. Strauchwerk, Saume) oder
temporare VergramungsmafRnahmen (z. B. Flatterbander).

o Schaffung kleintier- und reptilienfreundlicher Strukturen unter Verwendung von
anfallenden Wurzelstocken (z. B. von Birken) im sudlich angrenzenden Bereich.

e Starkung der Okologischen Durchgrinung durch vernetzende
Geholzpflanzungen, standortgerechte Solitirbdume und dornige Arten wie
WeilRdorn, Schlehe oder Wildrosen.

e Verwendung ausschlieRlich heimischer und standortgerechter Baum- und
Straucharten fir alle festgesetzten Pflanzflachen.

e Umweltgerechte Gelandegestaltung durch Festsetzungen zu maximal
zulassigen Aufschittungen/Abgrabungen und zum Schutz des naturlichen
Reliefs.

e Sorgsamer Umgang mit dem anstehenden Oberboden durch geeignete
Regelungen zur Separierung, Zwischenlagerung und Wiederverwendung von
Mutterboden.

o Einsatz wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten, Stellplatze und Wege zur
Minimierung der Versiegelung und Férderung der Versickerung.

e Getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser im Rahmen der
Grundstucksentwasserung.

e Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers, insbesondere durch
geeignete RuckhaltemaRnahmen bei Bauphasen sowie durch Begrenzung
potenzieller Eintragsquellen im Endzustand.

e Schaffung von Nisthilfen fir Geblschbruter, Héhlenbriiter und Fledermause

Die MalRnahmen dienen dem Ziel, unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt, Boden und
Artenvielfalt soweit mdglich zu vermeiden oder zu verringern und werden durch
entsprechende Kompensationsmaflinahmen erganzt.
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5.2  Art und MaR der unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Im Rahmen der Planung kommt es zu unvermeidbaren Eingriffen durch Versiegelung,
Erdarbeiten und die teilweise Entfernung von Vegetationsstrukturen. Betroffen sind vor
allem Bereiche, die bislang unversiegelt oder nur eingeschrankt genutzt waren.

Die Eingriffe werden jedoch durch die konsequente Nachverdichtung, die Umnutzung
bestehender Gebdude sowie den Verzicht auf neue ErschlieBungsflachen soweit
modglich minimiert. Insbesondere die Umwandlung eines bestehenden Gebaudes in
temporaren Wohnraum erfolgt im Bestand und verursacht keine zusatzliche
Versiegelung.

Die Flacheninanspruchnahme wird auf das funktional notwendige Mal} beschrankt. Die
stadtebauliche Entwicklung erfolgt weitgehend innerhalb bereits genutzter Strukturen,
wodurch neue Flachenverbrauch und 6kologische Belastung deutlich reduziert werden.

Die verbleibenden Eingriffe werden durch gezielte Ausgleichsmalnahmen kompensiert.

5.3 Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Sportplatz GroR3kélinbach® erfolgt ein
planungsbedingter Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB und
§ 15 BNatSchG. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie das Erscheinungsbild
des Landschaftsraumes werden durch Flachenversiegelung, Bodenbewegungen und
Vegetationsverluste beeintrachtigt.

Die Eingriffsregelung wurde auf Grundlage des geltenden bayerischen
Kompensationsleitfadens gepruft. Der Eingriff wird durch die flachensparende Planung,
Nachnutzung bestehender Gebaude und die Begrenzung der Neuversiegelung auf ein
notwendiges Mal} reduziert.

Der Ausgleichsbedarf wird durch Aufwertung der Hecken am sidlichen Rand des
Geltungsbereichs erzielt. Damit wird ein vollstandiger funktionaler Ausgleich
sichergestellt.

5.3.1 Art des Eingriffs und Faktorenwahl
Bestand und Bewertung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sportplatz GroRkélinbach® werden fiir das
Schutzgut Arten und Lebensrdume die Uberplanten Flachen gemal Bayerischem
Kompensationsleitfaden wie folgt bewertet:
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o Flachen mit geringer Bedeutung: z. B. bereits versiegelte, genutzte Vereins-
und Sportflachen — 2 Wertepunkte

e Flachen mit mittlerer Bedeutung: z.B. artenarmere, aber strukturierte
Grlnbereiche oder Rander, Baumreihen — 9 Wertepunkte

e hochwertige Strukturen oder geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden

Die Bewertung basiert auf der Einstufung in Tabelle 5 der textlichen
Festsetzungen.

Ermittlung der Eingriffsschwere:

Bewertunaskategorie Flache |Wertepunkte Beeintrachtigungs-|Ausgleichs-
gskategorie |y |(wp) faktor bedarf (WP)
gering 415,00 |9,00 0,8 2.988,00
mittel 440,00 |2,00 0,8 704,00
Summe 855,00 |— - 3.692,00

VermeidungsmaRnahmen und Planungsfaktor:
Folgende Malinahmen sind im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt:
o naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen
e Verwendung versickerungsfahiger Belage
e Begrunung von Flachdachern ab 20 m?
o insektenfreundliche Beleuchtung mit warmweilem Licht <3000 K

— Daraus ergibt sich der maximale Planungsfaktor von 20 %, gestitzt auf die
tabellarische Bewertung:

MaBnahme Planungsfaktor Sicherung

Naturnahe Grinflachengestaltung 0,05 Festsetzung B-Plan
Versickerungsfahige Belage 0,05 Festsetzung B-Plan
Dachbegrunung bei Flachdachern 0,05 Festsetzung B-Plan
Insektenfreundliche Beleuchtung 0,05 Festsetzung B-Plan
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MaBRnahme Planungsfaktor Sicherung
Summe Abminderung (max. zuldssig: 20 %) 0,20 -
Abminderung in WP (20 % von 3.692) 738,40 -
Verbleibender Ausgleichsbedarf 2.953,60 -

Kompensation:

Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 2.953,60 WP wird durch Aufwertung der am
sudlichen Rand des Geltungsbereichs gelegenen Hecke gedeckt. Die textlichen
Festsetzungen regeln die rechtssichere Kompensation in Kapitel 3.4.

5.3.2 Ausgleichsflache(n)

Der erforderliche Kompensationsbedarf wird durch festgesetzten Ausgleichsflachen
innerhalb des Anlagenstandortes durch Aufwertung der am sudlichen Rand des
Geltungsbereichs gelegenen Hecke gedeckt.

Allgemeine Auflagen:
Ausschluss der Austibung bestimmter Rechte (Einschrankungen und Verbote):
Verbote:

Der Eigentimer des Grundstlickes verpflichtet sich alle MalRnahmen zu unterlassen, die
dem Entwicklungsziel entgegenlaufen:

Insbesondere dirfen auf der Flache

- keine baulichen oder sonstigen Anlagen oder technischen Einrichtungen
errichtet,

- keine Entwasserungsanlagen angelegt oder erneuert,

- keine Dungemittel und keine Pflanzenschutzmittel eingesetzt,

- keine Aufschittungen, Abgrabungen oder ein Umbruch vorgenommen werden,
sofern nicht ausdricklich durch den Bebauungsplan festgesetzt und zur
MaRnahmenumsetzung erforderlich

Einschrankungen:

- Das Mahgut ist in jedem Fall abzufahren und einem geordneten Kreislauf
zuzufuhren. Als geordnete Kreislaufe sind die Verfutterung, die Einstreu, die
energetische Verwertung, die Kompostierung mit anschlie®endem Aufbringen
auf Ackern zu sehen. Unzuléssig ware z.B. eine Verrottung im Wald.
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Umsetzungsbeginn:

Die zuvor beschriebene Bewirtschaftungsweise / Herstellung der Ausgleichsflachen ist
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung (bzw. Inbenutzungnahme) der
ErschlieBungsstralle herzustellen.

Rechtliche Sicherung:

Auf der vorbeschriebenen Kompensationsflache wird eine Dienstbarkeit zu Gunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes
Dingolfing-Landau eingetragen; hierbei handelt es sich um eine beschrankt persénliche
Dienstbarkeit, sowie eine Reallast fur 25 Jahre.

Nach Ablauf der 25 Jahre ist vorbehaltlich zur Verfligung stehender Haushaltsmittel eine

Uberfiihrung der Pflege in staatliche Férderprogramme méglich.

Landwirtschaftliche Forderung

Eine landwirtschaftliche Forderung von Ausgleichsflachen ist nicht grundsatzlich
ausgeschlossen. Uber einen Zeitraum von 25 Jahren dirfen jedoch alle
Einschrankungen, die sich aus der Grunddienstbarkeit, der Reallast oder aus befristeten
Auflagen ergeben (z.B. Schnittzeitpunkt, Dingeverzicht, Heuwerbung) nicht gefordert
werden. In jedem Fall sollten Bewirtschafter bei der Landwirtschaftsverwaltung angeben
(Prufpunkt im Antragsformular der Agrarumweltmalinahmen), dass es sich um eine
Ausgleichsflache handelt.

Weitergabeverpflichtung bei VerauBerung des Ausgleichsgrundstiicks

Bei einer GrundstlcksverdauRerung sind dem Rechtsnachfolger die vorstehenden
Pflichten zu Obertragen. Reallast, beschrankt personliche Dienstbarkeit und
Duldungsverpflichtung sind zu Gunsten des Freistaates Bayern vertreten durch die
Untere Naturschutzbehdrde bzw. durch die Naturschutzverwaltung grundbuchamtlich zu
sichern.

5.3.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Kompensation Flacheneingriffe:

Durch die Aufwertung der am sudlichen Rand des Geltungsbereichs gelegenen Hecke
wird der erforderliche Ausgleichsumfang gedeckt.
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5.4 Standortwahl

Ziel der Planung war es, das bestehende Sport- und Vereinsgelande im Ortsteil
GroRkollnbach baulich und funktional weiterzuentwickeln. Dies umfasst die
Modernisierung vorhandener Anlagen, die stadtebauliche Aufwertung sowie die
Erganzung um neue Nutzungen wie einen Batteriespeicher, Ladeinfrastruktur und
temporares Wohnen.

Ein alternativer Standort kam nicht in Betracht, da die bestehenden Sport- und
Vereinsflachen erhalten, erneuert und ortsgebunden ausgebaut werden sollten. Die
Malnahme ist unmittelbar an die vorhandenen Gebaude, ErschlieBungen und
Strukturen gebunden. Eine Neuverlagerung ware weder funktional noch wirtschatftlich
darstellbar.

Die eigentliche Aufgabe der Planung bestand daher nicht in einer Standortwahl im
klassischen Sinne, sondern in der baurechtlichen Sicherung und planungsrechtlichen
Erméglichung der bereits vorhandenen bzw. beabsichtigten Nutzungen. Zu prifen war
insbesondere, ob die geplanten Erweiterungen und Umnutzungen unter
Bertcksichtigung aller baurechtlichen und naturschutzfachlichen Vorgaben zulassig und
stadtebaulich vertraglich realisierbar sind.

Aus Sicht der Umwelt stellt die gewahlte Lésung die mit Abstand vertraglichste Variante
dar, da sie auf bereits erschlossenen, vorgepragten Flachen aufbaut und neue
Inanspruchnahmen auf ein Minimum reduziert.

5.5 Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Durch die Prifung oben genannter Kriterien wurden sensible Bereiche (ungeeignete
Flachen) als Standort fur das Plangebiet von vorne herein ausgeschlossen und
geeignete  Flachen, entsprechend der gesetzlichen Anforderungen und
Entwicklungsprogramme eruiert.

Die Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrens.

5.6 MaBnahmen zur Uberwachung — Monitoring

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behorden die Gemeinden zu unterrichten, sofern und
soweit nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat. Eine Planung der Uberwachung orientiert sich an den jeweils betroffenen
Schutzgutern und Wirkfaktoren. Die getroffenen Festsetzungen lassen nach derzeitigem
Planungsstand keine erheblichen Umweltauswirkungen (wie Larm, Artenschutz)
erwarten.
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Bei jeder baulichen MalRnahme soll die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen
und Mallnahmen der Grinordnung von der Gemeinde Pilsting und / oder dem
Planfertiger GUberprift werden.

5.7

Mit dem Bebauungsplan ,Am Sportplatz Grof3kdlinbach® im Ortsteil GroRRkélinbach
werden die bestehenden Sport-, Vereins- und Sondernutzungen planungsrechtlich
gesichert und funktional weiterentwickelt. Die Gemeinde Pilsting reagiert damit auf
aktuelle und kunftige Bedarfe im Bereich temporaren Wohnens, erneuerbarer
Energieversorgung und Elektromobilitat. Gleichzeitig wird die bauliche Struktur des
Sportgeldndes gezielt modernisiert und stadtebaulich arrondiert.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Uberwiegende Teil der Flachen ist bereits genutzt oder bebaut — etwa durch den
bestehenden Sportplatz, Vereinsgebdude, eine neue Kabinenanlage und ein
Bestandsgebaude, das kiinftig als temporare Unterkunft fir Arbeitskrafte genutzt werden
soll. Daruber hinaus werden neue Sondergebiete fir einen stationaren Batteriespeicher
sowie oOffentliche Ladeinfrastruktur fir E-Fahrzeuge festgesetzt. Eine zusatzliche
Flachenversiegelung findet nur in geringem Umfang statt, da nahezu alle Malnahmen
innerhalb bereits erschlossener Strukturen erfolgen.

Das Projekt leistet einen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des landlichen Raums,
fordert die Innenentwicklung und vermeidet eine ungegliederte Ausdehnung in die freie
Landschaft. Die Integration 6kologischer MalRnahmen wie Dachbegrinung, Baumerhalt
und dezentrale Regenwasserbewirtschaftung verbessert zusatzlich die Umweltqualitat
im Plangebiet.

Nach aktuellem Stand werden die vom Vorhaben berihrten Schutzgtter nicht erheblich
beeintrachtigt. Ein schalltechnisches Gutachten zur Bewertung moglicher Immissionen
— insbesondere im Hinblick auf das temporare Wohnen — wird in Auftrag gegeben und
im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Schutzgut |Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammenfassung

Flache Gering Mittel Gering Mittel
Mensch/

o Mittel Gering/Mittel Mittel Mittel
Immissionen
Arten und . : , . , , .
Lebensriume Gering/Mittel |Gering/Mittel Gering Gering/Mittel
Boden/ ) _ _ _

Gering Gering Gering Gering

Geologie
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Schutzgut |Baubedingt |Anlagenbedingt Betriebsbedingt|/Zusammenfassung

Wasser Mittel Gering Gering/Mittel

Klima/Luft Gering Gering Gering

Landschafts-

b:: schatts Gering/Mittel Gering Gering/Mittel

Schutzgebiete

/ Kultur- und Gering Gering Gering

Sachgiter

Erster Burgermeister

Martin Hiergeist

Maximilian Able, B.Eng.
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