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1 Verfahrensvermerke

1. Die Gemeinde Gottfrieding hat in der Sitzung vom __._.2026 gem&R § 2 Abs. 1 BauGB die Ande-
rung des Bebauungsplans ,,Hofbauer Leiten” durch Deckblatt Nr. 10 im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __. .2026 ortsiblich
bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ .2026 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2026 bis
__.__.2026 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom . .2026 wurde mit der Begriindung ge-
maRk § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ .2026 bis __._.2026 offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Gottfrieding hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __._ .2026 die Anderung
des Bebauungsplans ,Hofbauer Leiten” durch Deckblatt Nr. 10 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassungvom . .2026 als Satzung beschlossen.

Gottfrieding, den

Markus Meier
Erster Blrgermeister

5. Ausgefertigt

Gottfrieding, den

Markus Meier
Erster Blrgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Hofbauer Leiten” durch Deckblatt Nr.
10 wurde am __._ .2026 gemal & 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen Dienststunden in der Ge-
meinde Gottfrieding zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Be-
kanntmachung hingewiesen.

Gottfrieding, den

Markus Meier
Erster Blrgermeister
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2.2 Textliche Festsetzungen

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Gemeinbedarfsflache wird durch
die Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” konkretisiert. Zulassig sind Anlagen und Einrich-
tungen zur Betreuung von Kindern einschlieBlich der erforderlichen Gebdude, Nebenanla-
gen und AuBenspielflachen.

2.2.2 MahR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache: Die zuldssige Grundflache der baulichen Anlagen wird auf
2.500 m? begrenzt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis
zu 1.900 m? (iberschritten werden.

Zahl der Vollgescholie: Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

2.2.3 Griinflachen
Baumerhalt: Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind zu erhalten.

Zum Schutz bestehender bzw. neugepflanzter Geholze sind
wahrend der Bauzeit entsprechende SchutzmaBnahmen zu
treffen wie z.B. Abgrenzung durch Bauschutzzaune oder Bret-
terschutz mit Stammabstand von mindestens 2,5 m. Der Wur-
zelbereich der Geholze darf nicht als Lagerplatz, Abstellplatz
far Fahrzeuge und Zwischenlagerpatz fur Erdreich genutzt
werden. AuBerdem darf der Wurzelbereich nicht durch Uber-
fahren zu stark verdichtet werden.

Geholzpflanzungen: An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind die
Baume und Straucher zu pflanzen.

Arten und Pflanzqualitdten sind mit dem Kreisfachberater fiir
Gartenkultur und Landespflege abzustimmen.

Die Geholzpflanzungen sollen spatestens in der Vegetations-
periode nach Errichtung der baulichen Anlagen erfolgen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang spatestens in der darauffolgenden
Pflanzperiode artengleich zu ersetzen.
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BEGRUNDUNG

Zweck und Ziel der Planung

Im Bereich des Plangebiets besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1967.
Dieser setzt fiir den gesamten Geltungsbereich bereits eine Flache fiir den Gemeinbedarf
fest, trifft jedoch keine konkreten Regelungen zur Zweckbestimmung der Gemeinbedarfs-
flache, zum MaR der baulichen Nutzung oder zur Giberbaubaren Grundsticksflache.

Mit der Bebauungsplananderung soll die bereits festgesetzte Gemeinbedarfsflache konkret
auf die Nutzung als Kindertagesstatte ausgerichtet und der bauliche Rahmen fiir die ge-
plante Erweiterung sowie eine mogliche spatere Erweiterung festgelegt werden.

Konkret werden insbesondere

— die Gberbaubare Grundstiicksflache unter Berlicksichtigung einer moglichen zu-
kiinftigen Erweiterung,

— der zulassige Umfang der baulichen Nutzung,
— der Erhalt des wertvollen vorhandenen Baumbestands sowie

— eine angemessene Eingrinung entlang der stidliche und 6stliche Deckblattgrenze
im Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung

planungsrechtlich gesichert.

Mit der Anderung wird damit eine klare und langfristig tragfahige planungsrechtliche
Grundlage fiir die Entwicklung des Kindertagesstattenstandorts geschaffen. Die Planung
dient zugleich der Sicherung und Weiterentwicklung einer fiir die 6rtliche Bevolkerung
wichtigen Gemeinbedarfseinrichtung im bestehenden Siedlungsbereich.

Planungsrechtliche Vorgaben
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das gesamte Grundstiick Fl.-Nr. 1 bislang als
,Offentliche Grinflache” dargestellt. Gleichzeitig ist auf der Flache ein obertagiges Boden-
denkmal und ein evtl. geplanter Friedhof darstellt.

Der Bereich um die bestehende Kindertagesstatte ist wie auch das Kirchenareal im Norden
und der Pfarrhof im Nordosten als Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Ansonsten ist der Planbereich umgeben von Mischgebiet (MD) im Osten und Nordwesten
sowie Allgemenem Wohngebiet (WA) im Stden.
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3.2.2

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Gottfrieding (unmafstablich)

Das Bodendenkmal ist im Flachennutzungsplan nicht in der vom Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege hinterlegten Ausdehnung eingetragen (vgl. Abb 7 im Kap. 4.7). Es umfasst
tatsachlich auch den nordwestlichen Teil des Grundstiicks.

AulRerdem ist die Darstellung eines geplanten Friedhofs bei gleichzeitiger Darstellung eines
Bodendenkmals nicht durchfiihrbar, da eine Nutzung als Friedhof mit andauernden Boden-
eingriffen verbunden ware. Der Flachennutzungsplan widerspricht sich somit selbst.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 setzt demgegeniiber bereits fir die
gesamte Flache der Grundstiicke Fl.-Nr. 1 und Fl.-Nr. 1/51 eine Fldche fir den Gemeinbe-
darf, ,bestehend und geplant”, fest.

Die vorliegende Bebauungsplandanderung konkretisiert diese bereits bestehende gemeinbe-
darfsbezogene Planung und richtet die Flache auf die Nutzung als Kindertagesstatte aus.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst. Die Berichtigung erfolgt fur
das gesamte Grundstiick der Flurnummer 1. Geplant ist die Darstellung einer Gemeindbe-
darfsflache sowie des Bodendenkmals. Die Darstellung eines geplanten Friedhofs entfallt.

Bebauungspldne

Im Geltungsbereich selbst sowie in den unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereichen gilt
der Bebauungsplan ,Hofbauer Leiten” aus dem Jahr 1967. Der Bebauungsplan setzt fiir die
gesamte Flache der Grundstuicke Fl.-Nr. 1 und Fl.-Nr. 1/51 eine Flache fur den Gemeinbe-
darf, ,bestehend und geplant”, fest.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan "Hofbauer Leiten" von 1967 (un-
malstablich)

Konkretere Regelungen, wie Mal? der Baulichen Nutzung oder Bauweise, werden nicht ge-
troffen.

Spéater erfolgte Anderungen des Bebauungsplans betrafen ausschlieBlich Regelungen (Dach-
form, Dachneigung oder Einfriedungen), die auf die Bauparzellen auRRerhalb des Plangebiets
bezogen sind.

3.2.3 Satzungen

Flr das Plangebiet gelten folgende Satzungen:

e Stellplatzsatzung der Gemeinde Gottfrieding vom 22.08.1998, zuletzt gedndert am
20.08.2025

Die Stellplatzsatzung regelt die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellpldtze so-
wie deren Anzahl, Lage und Ausgestaltung.

Die Stellplatzsatzung selbst enthélt keine eigene Richtzahl fiir Kindertagesstatten. MaR-
geblich ist § 2 Abs. 2 der Stellplatzsatzung. Dort wird fiir die Zahl der notwendigen Stell-
platze auf die Anlage der GaStellV (Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen
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sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze) in der jeweils geltenden Fassung verwie-
sen.

Die GaStellV fiihrt in Nr. 8.3 der Anlage fiir ,,Tageseinrichtungen fiir mehr als 12 Kinder”
eine erforderliche Stellplatzzahl von 1 Stellplatz je 30 Kinder, mindestens 2 Stellplatze auf.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Bereich der Hol- und Bring-Zone entlang der Zufahr-
ten vom Tulpenweg und von der Dingolfinger StralRe in ausreichender Anzahl vorgesehen.
Die Einhaltung der erforderlichen Stellplatzzahl wird im Rahmen der Genehmigungspla-
nung bertcksichtigt und nachgewiesen.

o Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde Gottfrieding vom 07.11.2024

Die EWS regelt den Anschluss- und Benutzungszwang an die 6ffentliche Entwasserungs-
einrichtung sowie die Ausfliihrung, Dimensionierung und den Betrieb der privaten Grund-
stiicksentwasserungsanlagen. Fir das Plangebiet bedeutet dies insbesondere, dass die
Grundstiicksentwasserungsanlage entsprechend den Vorgaben der EWS auszufiihren und
an die offentliche Entwasserungseinrichtung anzuschlief3en ist.

Die geplante Entwasserung wird entsprechend den Anforderungen der EWS ausgefiihrt.
Die konkrete technische Ausgestaltung wird im Rahmen der weiteren Entwasserungspla-
nung festgelegt.

3.3 Erlauterung des Planungskonzepts
331 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine FlachengréRe von rund 8.746 m? und umfasst die Flurnum-
mer 1/51 sowie einen Teilbereich der Flurnummer 1 der Gemarkung Gottfrieding.

Er umfasst die bestehende Kindertagesstatte mit Spielgarten, den fiir die Erweiterungsbau-
ten vorgesehenen Bereich sowie die Flachen fiir den Hol- und Bringverkehr einschlief3lich
der geplanten neuen Anbindung an die Dingolfinger StraBe im Norden.

Zwischen der nordlichen Zufahrt und dem Pfarrhof im Nordosten wird auf dem verbleiben-
den Teil der Flurnummer 1 eine ausreichend groRe Flache ausgespart, die eine spatere Ent-
wicklung als eigenstandiges Baugrundstiick ermoglicht.

3.3.2 Bebauungskonzept
Bestand und bauliche Erweiterung:

Das Planungskonzept sieht die Weiterentwicklung der bestehenden Kindertagesstatte
durch die Erganzung des vorhandenen Gebdudes vor. Im Bestandsgebadude verbleiben die
Kinderkrippe sowie die zugehoérigen Personalrdaume. Der bestehende Baukérper wird durch
zwei eingeschossige Neubauten erganzt, die Gber Verbindungsbauten miteinander und mit
dem Bestandsgebaude zu einer zusammenhangenden Einrichtung verbunden werden. Das
derzeit nordwestlich des Bestandsgebadudes angeordnete provisorische Containergebaude
mit zwei Kindergartengruppen entfallt im Zuge der Erweiterung.

Nutzungs- und Raumkonzept:

Im Neubau werden die vier Kindergartengruppen mit ihren erforderlichen Neben- und
Funktionsrdumen untergebracht. Ergdnzend sind insbesondere eine Kiiche, ein Speiseraum
sowie Rdume fir Garderoben, Sanitar, Technik und weitere erforderliche Nebenfunktionen
vorgesehen. Die Kiiche soll als Frischkiiche fiir die Zubereitung von rund 150 Essen pro Tag
ausgebildet werden; hierfir sind entsprechende Kiihl- und Lagerraume vorgesehen.
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Weiterentwicklung und funktionale Organisation:

Durch die klare Zuordnung von Bestand und Neubauten kann die vorhandene Bausubstanz
weitgehend weitergenutzt und der notwendige Umbau im Bereich der bestehenden Krippe
auf ein moglichst geringes MaR beschrankt werden. Gleichzeitig entsteht eine zeitgemalie
und funktional gut organisierte Kindertagesstatte mit kurzen Wegen zwischen den einzel-
nen Nutzungsbereichen.

Energetischer Standart:

Fiir die bauliche Entwicklung der Neubauten wird ein energetisch hochwertiger Standard
entsprechend Effizienzhaus 40 (KfW) angestrebt.

Freiraum und Spielgarten:

Die AulRenanlagen umfassen zwei Spielgarten, die den unterschiedlichen Anforderungen
von Krippe und Kindergarten Rechnung tragen. Wertvolle und pragende Altbdume werden
dabei erhalten. Sie dienen der Verschattung, verbessern das Mikroklima, gliedern die Frei-
flachen raumlich und tragen zur gestalterischen und 6kologischen Qualitat der AulRenanla-
gen bei.

Uberginge zwischen Innen- und AuRenraum:

Die Uberginge zwischen den Gebauden und den AuRenspielbereichen werden als qualitéts-
volle und geschiitzte Bereiche gestaltet. Uberdachungen, beispielsweise durch Dachiiber-
stande, schaffen dabei witterungsgeschiitzte Aufenthalts-, Riickzugs- und Ubergangszonen
zwischen Innen- und AuRenraum.

Eingangs- und Vorbereich:

Der Vor- und Zugangsbereich im Norden bildet den zentralen Ankunftsbereich der Kinderta-
gesstatte. Neben seiner ErschlieRungsfunktion soll er als attraktiver und sicherer AuRen-
wartebereich fir Kinder und Eltern gestaltet werden. Dadurch wird eine klare und ange-
messene Situation flr das Bringen und Abholen der Kinder geschaffen.

333 ErschlieBungskonzept
Bestandsituation:

Die Kindertagesstatte ist bislang ausschlieBlich Gber den Tulpenweg erschlossen. Der ge-
samte Hol- und Bringverkehr wird (iber diese Zufahrt abgewickelt. Insbesondere zu den
Bring- und Abholzeiten kommt es dabei zu verkehrlichen Uberlastungen und teilweise un-
geordneten Verkehrssituationen im unmittelbaren Umfeld der Einrichtung.

Neue ErschlieBung:

Im Zuge der Erweiterung wird daher das ErschlieBungskonzept neu geordnet und auf zwei
Zufahrten verteilt. Von Norden wird eine neue Zufahrt von der Dingolfinger Stralle geschaf-
fen. Diese greift zugleich die bestehende Sichtbeziehung zur nérdlich der Dingolfinger
StraRe gelegenen Kirche auf und fligt sich damit auch stadtebaulich in die 6rtliche Situation
ein.

Verkehrsfiihrung und Stellplatze:

Die bestehende Zufahrt vom Tulpenweg bleibt erhalten und wird durch Schragparkplatze
flankiert. Die Verkehrsfiihrung wird hier als Einbahnregelung ausgebildet: Die Zufahrt er-
folgt weiterhin Gber den Tulpenweg, die Ausfahrt wird zur Dingolfinger StralRe gefiihrt.
Uber die nérdliche Zufahrt ist hingegen eine Zu- und Ausfahrt in beide Richtungen méoglich.
Die beidseits der Zufahrt angeordneten Senkrechtparkplatze ermoglichen dabei das Wen-
den der Fahrzeuge innerhalb des Grundsticks.
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Vor dem Eingangsbereich der Kindertagesstatte sind zusatzlich Langsparkplatze fir kurz-
zeiteiges Halten vorgesehen.

Die nordwestlich der nordlichen Zufahrt angeordneten Stellplatze sind vorrangig fir Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter vorgesehen.

FuRBR- und Radverkehr:

Besonderes Augenmerk liegt auf einer sicheren und moglichst konfliktfreien Fihrung des
FulR- und Radverkehrs. Sowohl vom Tulpenweg im Westen als auch von der Dingolfinger
Stralle im Norden wird eine eigenstandige FuR- und Radwegeverbindung zum Eingangsbe-
reich hergestellt. Die Wege werden durch die Anordnung der Stellplatze zusatzlich abge-
schirmt. Dadurch kénnen Kinder insbesondere beim Aussteigen aus den Fahrzeugen direkt
auf den sicheren FuBweg gelangen, ohne die Fahrbahn queren zu mussen.

Mit der Neuordnung der ErschlieBung werden die Verkehrsstrome besser verteilt, die Bring-
und Abholsituation entzerrt und die Verkehrssicherheit fiir Kinder, Eltern, Beschaftigte so-
wie FuBganger und Radfahrer verbessert.

Tragerschaft und Widmung:

Die Zufahrten und ErschlieRungsflachen verbleiben dabei in privater Tragerschaft; eine 6f-
fentliche Widmung der ZufahrtsstraRen durch die Gemeinde ist nicht vorgesehen.

Abstimmung:

Im Rahmen der Verkehrsschau am 08.07.2026 wurde die geplante ErschlieRungs- und Ver-
kehrsfihrung fur die Erweiterung der Kindertagesstatte vor Ort besichtigt und mit dem zu-
standigen Landratsamt abgestimmt. Das Landratsamt hat dabei grundsatzlich Zustimmung
zu der vorgesehenen Zu- und Abfahrtsordnung sowie zur geplanten raumlichen Struktur der
ErschlieRung signalisiert. Das Protokoll der Verkehrsschau liegt zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans noch nicht vor.

Baumerhalt und Bepflanzungskonzept

Das Freiraumkonzept sieht den Erhalt wertvoller alter Baumbestdande sowie eine differen-
zierte Eingriinung und Durchgriinung des Grundstticks vor.

Entlang der stdlichen und slidwestlichen Grundstiicksgrenzen ist die Pflanzung einer ein-
bis zweireihigen Laubhecke vorgesehen. Sie dient der Eingriinung des Grundstiicks sowie
dem Sichtschutz gegeniiber der angrenzenden Bebauung.

Entlang der 6stlichen Grenze der AulRenspielflachen, die an die landwirtschaftlich genutzte
Restflache angrenzt, ist eine Baumreihe aus klein- bis mittelkronigen Laubbaumen bzw.
Hochstamm-Obstbaumen vorgesehen. Die Baumreihe gliedert die Freiflachen, schafft eine
raumliche Fassung und tragt zur Durchgriinung des Grundstlicks bei. Gleichzeitig bleibt
durch die lockere Baumstruktur der Blickbezug zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen erhalten.

Auch im Bereich der im Norden vorgesehenen Hol- und Bringzone ist eine Begriinung mit
Baumen geplant. Diese tragt zur Durchgriinung und klimatischen Wirksamkeit des Bereichs
bei und unterstiitzt zugleich die stadtebauliche Einbindung des Grundstticks. Die Baumstel-
lung greift die geplante Sichtbeziehung entlang der Sichtachse zur Kirche auf und starkt da-
mit die raumliche Verbindung zwischen dem neuen Kindertagesstattenstandort und dem
Ortskern.

Der vorhandene wertvolle Baumbestand im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks ent-
lang der Grenze zum Grundstlick Fl.-Nr. 376 wird erhalten. Die bestehenden Gehdlzstruktu-
ren werden damit als pragendes Element des Freiraums gesichert und in das neue
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Freiraumkonzept integriert. Zugleich tragen die Baume zur Beschattung der in diesem Be-
reich vorgesehenen Mitarbeiterstellplatze und damit zu einer klimatisch gilinstigen Gestal-
tung der Stellplatzflachen bei.

Insgesamt wird durch die Kombination aus Hecken, Baumreihen und dem Erhalt des vor-
handenen Baumbestands eine angemessene Eingriinung und Durchgriinung des Kinderta-
gesstattenstandorts erreicht. Gleichzeitig werden klimawirksame Griinstrukturen geschaf-
fen und die Einbindung der neuen Bebauung in den bestehenden Orts- und Landschafts-
raum unterstutzt.

Art der baulichen Nutzung
Gemeinbedarfsflache

Der gesamte fir die Kindertagesstatte vorgesehene Bereich wird als Flache fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt. Dies umfasst neben den
Gebauden und AulRenspielflachen auch die der Kindertagesstatte zugeordneten Erschlie-
Rungs-, Stellplatz- sowie Hol- und Bringflachen.

Eine gesonderte Festsetzung der Zufahrt, FuRwege und Stellplatzflachen als Verkehrsflache
ist nicht vorgesehen, da die ErschlieRung ausschlieflich der Kindertagesstéatte dient und
keine eigenstandige 6ffentliche Verkehrsfunktion erhalten soll.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise
Baugrenzen:

Der durch Baugrenzen definierte bereich, in dem Gebaude zulassig sind, umfasst die Be-
standsbauten sowie die geplanten Erweiterungsbauten. Es wird dabei bewusst groRer ge-
fasst, um auch eine zukiinftig mogliche Erweiterung um zwei weitere Gruppen zu ermégli-
chen.

Zudssige Grundflache:

Zur Begrenzung des baulichen Umfangs der Kindertagesstatte wird eine zuldssige Grundfla-
che von 2.500 m? festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird ver-
zichtet, da mit der absoluten Grundflache der fiir die Gemeinbedarfsflache angestrebte
bauliche Umfang unmittelbar und verstandlich begrenzt werden kann. Eine GRZ wiirde
demgegeniiber die gesamte Gemeinbedarfsflache als BezugsgrofSe heranziehen, obwohl
diese neben den baulich genutzten Bereichen auch umfangreiche Freiflachen umfasst.

Der Festsetzung liegen folgende Flachen zugrunde:

bestehende Kindertagesstatte: ca. 663 m?
geplante Neubauten: ca. 1.362 m?
mogliche zukiinftige Erweiterung: ca. 350 m?

Damit ergibt sich flr den bestehenden und geplanten Gebdudebestand einschlieBlich einer
moglichen Erweiterung eine Grundfliche von insgesamt ca. 2.375 m?2. Die festgesetzte
Grundflache von 2.500 m? berticksichtigt dariiber hinaus einen angemessenen Spielraum
flr geringfliigige Anpassungen und bauliche Weiterentwicklungen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen um bis zu 1.900 m? (iberschritten werden. Die Festsetzung berticksich-
tigt die fur die Kindertagesstatte erforderlichen ErschlieBungs- und Nebenflachen. In der
derzeitigen Planung umfasst die hierfiir vorgesehene Vorzone mit Zufahrten, Stellplatzen,
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FuBwegen und Hoffldchen ca. 1.836 m2. Die festgesetzte Uberschreitung von 1.900 m? er-
moglicht die Umsetzung dieser Flachen und beriicksichtigt zugleich einen geringfligigen
Spielraum fiir Anpassungen der ErschlieRung.

Zulassige Gebaudehohe:

Fir die Hauptgebdaude werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Die geplante Bebau-
ung ist zunachst eingeschossig vorgesehen. Mit der Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen
wird jedoch eine mogliche spatere Aufstockung der Hauptgebaude offengehalten. Dadurch
kann der Kindertagesstattenstandort bei kiinftigem zusatzlichem Flachenbedarf auch durch
eine vertikale Erweiterung weiterentwickelt werden, ohne hierfiir zusatzliche Grundstiicks-
flachen in Anspruch nehmen zu missen.

Die Festsetzung ermdoglicht somit einerseits die Umsetzung der aktuell vorgesehenen einge-
schossigen Kindertagesstatte und schafft andererseits einen angemessenen Entwicklungs-
spielraum fiir eine langfristige Weiterentwicklung des Standorts.

3.4 Infrastrukturelle Ver- und Entsorgung
3.4.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist iber das Leitungsnetz des Wasserversorgers, Zweckver-
band Wasserversorgung Mittlere Vils, sichergestellt.

3.4.2 Loschwasserversorgung

Innerhalb eines Radius von 75 m befinden sich zwei Hydranten, innerhalb eines Radius von
150 m befinden sich zwei weitere Hydranten. Die Forderleistung kann der untenstehenden
Lageauskunft des Wasserversorgers Mittlere Vils entnommen werden.

Die Loschwasserversorgung wird im weiteren Verfahren mit der ortlich zustandigen Feuer-
wehr abgestimmt. Darlber hinaus wird geprift, ob der entlang des Plangebiets verlaufende
Gottfriedinger Bach ergdnzend zur Loschwasserversorgung herangezogen werden kann.

Insgesamt sieht die Gemeinde die Léschwasserversorgung als gesichert.
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3.43

Abbildung 3: Lageiibersicht der bestehenden Hydranten des Wasserversorgers Mittlere Vils vom
24.09.2026. Ohne Malstab; OH = Oberflurhydrant, UH = Unterflurhydrant, mit Angabe der Forder-
leistung in m3/h

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutwasserentsorgung der Kindertagesstatte soll an den bestehenden Mischwasser-
kanal angeschlossen werden.

Da sich die Kldranlage der VG Mamming aktuell an der Grenze der Leistungsmoglichkeit zu
einer genligenden Abwasserreinigung befindet, hat sich die VG Mamming fir MaRnahmen
entschieden, die eine nachhaltige Sicherung der kommunalen und baulichen Entwicklungs-
moglichkeiten gewahrleisten.

Auf der Grundlage einer Vorstudie soll die bestehende Abwasserentsorgung gesichert und
die Kapazitat der Kldranlage Mamming sowie deren verlassliche Reinigungsleistung auf ei-
nen Umfang fiir 9.900 EW erweitert werden u.a. durch den Neubau einer SBR-Anlage mit
Einbindung einiger verbleibender bestehender Anlagenteile der bisherigen Anlage.

Die Projekt-Zeitplanung dazu sieht vor, dass zunachst eine ,vorgezogene Umbauphase” zur
Aufrechterhaltung des Betriebs der Klaranlage spatestens ab Anfang 2027 eingeordnet wird
und nachfolgend dann die Neuerrichtung der Kldranlage so vorankommt, dass im dritten
Quartal 2027 eine Funktionsfahigkeit mit neuer Kapazitat und genligender
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Reinigungsleistung erreicht sein wird (,,Biologie lauft”). Die Gesamtfertigstellung der Anlage
wird nach der bestehenden Planung 2028 erfolgen.

344 Niederschlagswasserentsorgung

Die Entwasserung des Grundstiicks erfolgt nach Maligabe der Entwasserungssatzung der
Verwaltungsgemeinschaft Mamming.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Niederschlagswasserbeseitigung im Rahmen der weiteren
Planung fachgerecht zu untersuchen und festzulegen. Hierzu sind zunachst Untersuchungen
zur Versickerungsfahigkeit des Untergrunds vorgesehen. Auf dieser Grundlage wird eine
Entwdsserungsplanung erstellt.

Je nach den ortlichen Gegebenheiten und dem Ergebnis der Untersuchungen ist eine mog-
lichst ortsnahe Riickhaltung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen. Als
mogliche Mallnahmen kommen insbesondere eine Regenwasserzisterne oder eine Rigolen-
versickerung in Betracht. Die konkrete Ausgestaltung sowie die erforderlichen Nachweise
und Abstimmungen mit den zustandigen Fachbehorden erfolgen im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung.

Eine abschlieRende Festsetzung einer bestimmten technischen Anlage zur Niederschlags-
wasserbewirtschaftung ist im Bebauungsplan daher nicht erforderlich.

3.4.5 Abfallentsorgung

Ein Milltonnengebaude ist in Nahe des Tulpenweg geplant. Die Abfallsammelbehalter sol-
len am Tulpenweg zur Abholung bereitgestellt werden. Eine Durchfahrt des Miillfahrzeugs
durch die Hol- und Bringzone vor dem neuen Kindergarten ist somit nicht erforderlich.

4 PRUFUNG DER UMWELTBELANGE

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, wird
auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht verzichtet. Die umweltrelevanten Belange
werden im erforderlichen Umfang gepriift. Eine vertiefte Betrachtung erfolgt nur fir die
maRgeblichen Umweltbelange, die durch die Planung berihrt werden.

4.1 Boden/Altlasten

Im Plangebiet steht gemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern iiberwiegend Parabraun-
erde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) iber Carbonatschluff
(Loss) an.

Die Flachen wurden bislang tiberwiegend als Acker- und Griinflachen genutzt. Im Bereich der
bestehenden Kindertagesstatte befinden sich bereits als Spielgarten genutzte Freiflachen.

Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen sind im Plangebiet nicht bekannt und werden
aufgrund der bisherigen Nutzung nicht erwartet.

Aufgrund der bisherigen Nutzung und der geplanten Erweiterung der bestehenden Kinderta-
gesstatte ist keine erhéhte Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber dem Vorhaben zu erwar-
ten.

Im Zuge der weiteren Planung wird ein Bodengutachten erstellt. Die daraus gewonnenen Er-
kenntnisse werden im Rahmen der Genehmigungsplanung berticksichtigt und bei der weite-
ren Ausgestaltung des Bauvorhabens zugrunde gelegt.
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Aufgrund des im Plangebiet bekannten Bodendenkmals sind zudem die Belange des Boden-
denkmalschutzes zu beriicksichtigen. Hierzu wird auf das nachfolgende Kapitel ,,Bodendenk-
malschutz” verwiesen.

Wasser

— Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser oder Quellbereiche, die durch
das Vorhaben betroffen sind.

— Das Plangebiet liegt auRerhalb wassersensibler Bereiche.

— Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss zeigt keine Hinweise auf Gelandesenken, potenti-
elle Aufstaubereiche oder potentielle FlieBwege bei Starkregen.

— Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der vorliegenden Braun- bzw. Parabrauner-
den ist nicht von grundwassernahen Bodenverhaltnissen auszugehen. Ein fir das ge-
plante Vorhaben ausreichender Grundwasserflurabstand wird daher erwartet.

Das Geldnde ist mit einem Gefalle von rund 4 % nur gering geneigt. Zur Bewirtschaftung des
anfallenden Niederschlagswassers ist eine Rickhaltung und Versickerung tber eine Zisterne
und Rigolen vorgesehen. Damit soll das Niederschlagswasser moglichst auf dem Grundstiick
zuriickgehalten und dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

Im Zuge der weiteren Planung werden ein Bodengutachten mit Versickerungsversuch sowie
ein Entwasserungskonzept erstellt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse werden in der
nachfolgenden Planungsebene beriicksichtigt. Die Planung der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung wird auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse entsprechend angepasst und
konkretisiert.

Insgesamt wird das Schutzgut Wasser durch das Vorhaben voraussichtlich nicht erheblich be-
eintrachtigt. Die abschlieBende Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung er-
folgt auf Grundlage des Bodengutachtens mit Versickerungsversuch und des Entwdasserungs-
konzepts.

Klima und Luftreinheit

Das Plangebiet umfasst Giberwiegend Griin- und Ackerflachen, die von bestehenden Sied-
lungsbereichen umgeben sind. Aufgrund der Lage und der umgebenden Bebauung besitzt die
Flache keine wesentliche Bedeutung als Frischluftschneise oder liberortlich bedeutsame Kalt-
luftleitbahn.

Die bestehenden, teilweise dlteren Baume im Bereich des Spielgartens der Kindertagesstatte
sowie entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen libernehmen wichtige kleinklimati-
sche Funktionen. Sie tragen insbesondere durch Verschattung und Verdunstung zur Kiihlung
der Freiflachen bei und unterstiitzen die lokale Luftqualitdt. Die Bdume bleiben im Zuge der
Planung erhalten. Ergdnzend sind weitere Baumpflanzungen vorgesehen.

Durch den Erhalt des vorhandenen Baumbestands und die erganzenden Pflanzungen kbnnen
die kleinklimatischen Auswirkungen der baulichen Erweiterung reduziert werden. Insgesamt
ist keine relevante Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima gegenliber dem Vorhaben zu er-
warten.

Arten und Lebensrdaume

Das Plangebiet ist aufgrund seiner isolierten Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie der
bisherigen Nutzung deutlich anthropogen gepragt. Die Flachen werden lGberwiegend land-
wirtschaftlich als Acker- bzw. Griinflaichen genutzt; im Bereich der bestehenden
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Kindertagesstatte bestehen bereits intensiv genutzte Spiel- und Freiflachen. Das Plangebiet
ist zudem von Siedlungsbereichen und Verkehrsflaichen umgeben. Aufgrund dieser Rahmen-
bedingungen bestehen nur eingeschrankte naturschutzfachlich bedeutsame Lebensraum-
strukturen.

Die vorhandenen Strukturen im Plangebiet besitzen nur eine eingeschrankte Bedeutung als
Lebensraum. Die bestehenden, teilweise dlteren Laubbdaume stellen jedoch relevante Struk-
turen insbesondere fiir geholzbritende Vogelarten dar und werden im Zuge der Planung er-
halten.

Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich mit der Kirche und dem Pfarrhaus Ge-
baude, die grundsatzlich geeignete Strukturen fir gebaudebewohnende Arten, insbesondere
Fledermause und gebaudebriitende Vogelarten, aufweisen kénnen. Die umgebenden Ge-
baude bleiben von der Planung unberiihrt. Die Freiflichen und Gehélze im Plangebiet kénnen
dariiber hinaus grundsatzlich als Nahrungs- bzw. Jagdhabitat fiir Fledermause und Vogel die-
nen. Durch den Erhalt der pragenden Altbdume und die geplanten zusatzlichen Baum- und
Geholzpflanzungen bleiben diese Funktionen weitgehend erhalten bzw. werden erganzt.

Fir Reptilien sind im Plangebiet keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden. Insbeson-
dere fehlen geeignete Kombinationen aus besonnten, offenen Bereichen mit Steinen bzw.
Sonnenplatzen und angrenzenden Versteck- und Riickzugsstrukturen, beispielsweise aus Alt-
gras, Strauchern oder Totholz.

Insgesamt sind aufgrund der bestehenden anthropogenen Pragung, der isolierten Lage im
Siedlungsbereich und des Erhalts der relevanten Gehdlz- und Gebdudestrukturen keine er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume zu erwarten. Arten-
schutzrechtliche Belange sind bei der weiteren Planung und insbesondere bei Eingriffen in
Geholze oder Gebaude zu beriicksichtigen.

Larmschutz
Bestandsituation:

Das Plangebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs. Nordlich, nordwestlich
und 6stlich grenzen als Mischgebiete bzw. dorflich gepragte Bereiche genutzte Flachen an. Im
Stden und Siidwesten schlieRen Allgemeine Wohngebiete (WA) an.

Im Bestand werden in der Kindertagesstatte bereits eine Kinderkrippengruppe sowie vier Kin-
dergartengruppen betrieben. Die Nutzung verteilt sich dabei auf das bestehende Gebdude
und einen derzeit als Provisorium genutzten Containerbau.

Die Nutzung als Kindertagesstatte ist grundsatzlich mit der angrenzenden Wohnnutzung ver-
einbar. Zu berticksichtigen sind jedoch mogliche Gerduschbelastungen der Anwohner durch
den Hol- und Bringverkehr sowie den Lieferverkehr.

Geplante Veranderungen in Bezug auf Verkehrslarm:

Der Lieferverkehr zur geplanten Kiiche ist nach Angaben des Betreibers mit lediglich ein bis
zwei Anlieferungen pro Woche sehr gering.

Im Zuge der Planung wird der Containerbau zurlickgebaut und durch einen Neubau fiir eben-
falls vier Kindergartengruppen ersetzt. Damit ist zunéchst keine Erhéhung der Gruppenanzahl
und somit auch keine wesentliche Zunahme des Hol- und Bringverkehrs gegentiber der heuti-
gen Situation verbunden. Die geplante bauliche Struktur erméglicht langfristig eine Erweite-
rung der Kindertagesstatte um zwei weitere Gruppen. Bei einer solchen Erweiterung ist
grundsatzlich auch mit einer Zunahme des Hol- und Bringverkehrs zu rechnen.

Durch die geplante Neuordnung der ErschlieBung wird der bisher vollstandig tiber den Tul-
penweg abgewickelte Hol- und Bringverkehr kiinftig auf zwei Erschlieungsrichtungen
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verteilt. Ein Teil des Verkehrs wird liber die neue nordliche Zufahrt von der Dingolfinger
StraRe gefihrt. Gleichzeitig wird durch die Einbahnregelung tGber den Tulpenweg erreicht,
dass abfahrende Fahrzeuge nicht mehr iber den Tulpenweg zurlickgefiihrt werden, sondern
Gber die nérdliche ErschlieBung zur Dingolfinger Stralle ausfahren.

Auch im Hinblick auf die baubedingte Larmbelastung bietet die neue Anbindung an die Din-
golfinger StraRe Vorteile. Uber diese Anbindung kann die Bauabwicklung des Neubaus und
der Verbindungsbauten weitgehend vom laufenden KiTa-Betrieb und dessen ErschlieSung
getrennt erfolgen. Dadurch kénnen Stérungen des laufenden Betriebs und der angrenzenden
Nutzungen wahrend der Bauphase reduziert werden.

Ergebnis:

Die durch den Betrieb der Kindertagesstatte zu erwartenden Gerausche sind im Zusammen-
hang mit der bestehenden Siedlungsstruktur und der bereits vorhandenen Kindertagesstat-
tennutzung zu betrachten. Aufgrund der zunachst gleichbleibenden Gruppenanzahl, des ge-
ringen Lieferverkehrs und der geplanten Neuordnung der ErschlieBung wird voraussichtlich
keine relevante zusatzliche Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung durch Ver-
kehrslarm erwartet.

Auch im Hinblick auf eine mogliche spatere Erweiterung um zwei Gruppen bietet die ge-
plante Verkehrsflihrung eine geeignete Grundlage, um die zusatzliche Verkehrsbelastung auf
mehrere ErschlieBungsrichtungen zu verteilen und insbesondere den Tulpenweg zu entlas-
ten.

Baudenkmaler

Im ndheren Umfeld des Plangebiets befinden sich gemald der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege zwei Baudenkmaler:

e D-2-79-116-1: Katholische Pfarrkirche St. Stefan, Saalkirche, zweischiffiges Langhaus, Un-
terbau des Westturms 13. Jh., Chor 2. Halfte 15. Jh., nordliches Seitenschiff 1630, Turm-
oberbau 1730, Spitzhelm 1877; mit Ausstattung

e D-2-79-116-3: Pfarrhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit gegliederter Giebelseite,
aus dem 3. Viertel des 19. Jahrhunderts
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Abbildung 4: Baudenkmadler nérdlich des Giberplanten Bereichs: Kirche und Pfarrhof (magenta ge-
farbte Flachen)

Im Vorfeld der Planung erfolgte eine Abstimmung mit der Denkmalpflege. Aufgrund der vor-
gesehenen raumlichen Anordnung bestehen keine Bedenken hinsichtlich eines Ensemble-
schutzes. Gleichzeitig wurde angeregt, bei der weiteren Planung insbesondere den stadte-
baulichen Zusammenhang im inneren Ortsbereich zu beriicksichtigen.

Dieser Hinweis wurde in der Planung aufgegriffen. Die geplante nérdliche ErschlieBung von
der Dingolfinger StraRe nimmt die bestehende Sichtbeziehung zur Kirche auf und starkt diese
durch eine begleitende Baumreihe. Zur Umsetzung der neuen ErschlieRung ist eine teilweise
Entfernung der bestehenden Mauer entlang der Dingolfinger StralRe erforderlich. Die hierfiir
erforderliche MalRnahme wurde bereits mit der Kirchenverwaltung abgestimmt.

Insgesamt beriicksichtigt die Planung damit sowohl die Belange der Denkmalpflege als auch
die stadtebauliche Einbindung der Kindertagesstatte in den bestehenden Ortsbereich.

Bodendenkmalschutz

Auf der gesamten Grundstiicksflache des Flurstiicks Nr. 1 ist gemaR der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege das Bodendenkmal D-2-7341-0176 verzeichnet.
Es handelt sich um eine ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher oder mittelalterlich-friihneu-
zeitlicher Zeitstellung”.
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Abbildung 5: Bodendenkmal im Planungsbereich (rot gefarbte Flache)

© Daten: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, Bundesamt
fiir Kartographie und Geoddsie (2024)

Im Rahmen einer Begehung der Flache am 16.06.2026 wurde aus archdologischer Sicht fest-
gestellt, dass fir die geplante Erweiterung der Kindertagesstatte archaologische Grabungen
erforderlich sind.

Der Umfang der archdologischen Untersuchungen soll auf die tatsachlich durch das Bauvor-
haben beanspruchten Flachen beschrdankt werden. Hierzu ist zunéchst die Entwurfsplanung
abzuschlieBen und der konkrete Flaichenbedarf des Vorhabens festzulegen. Vor Durchfih-
rung der archaologischen Grabungen ist zudem das erforderliche Bodengutachten zu erstel-
len. Nach Abschluss der Planung ist die erforderliche Grabungserlaubnis beim Landratsamt
Dingolfing-Landau zu beantragen.

Die Belange des Bodendenkmalschutzes sind damit bei der weiteren Planung und vor Beginn
der BaumalRnahmen entsprechend zu bericksichtigen.


https://geodaten.bayern.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
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Zusammenfassende Einschiatzung der Umweltbelange

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Pragung des Plangebiets und der insgesamt gerin-
gen Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiiter gegentiber dem Vorhaben sind unter Be-
ricksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaRRnahmen voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zur Vermeidung und Minderung moglicher Auswirkungen werden insbesondere die pragen-
den Bestandsbdaume erhalten und durch zusatzliche Baum- und Gehdlzpflanzungen erganzt.
Das anfallende Niederschlagswasser wird Uiber eine Zisterne zuriickgehalten und liber Rigolen
versickert. Die geplante bauliche Erweiterung berlicksichtigt zudem den stadtebaulichen Zu-
sammenhang des Ortsbereichs und nimmt die bestehende Sichtbeziehung zum Kirchturm
auf.

Durch die Neuordnung der Erschlieung wird der Hol- und Bringverkehr auf mehrere Er-
schlieBungsrichtungen verteilt. Insbesondere wird der Tulpenweg durch die vorgesehene
Verkehrsfihrung vom abflieBenden Verkehr entlastet, wodurch mégliche Belastungen der
angrenzenden Wohnnutzung reduziert werden.

Insgesamt werden die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie des Ortsbildes im Rah-
men der Planung angemessen berticksichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.



