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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Landsberied beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung eines Seniorenzentrums zu schaffen. Die Gemeinde macht sich da-
bei die Planung des Vorhabentragers zu Eigen:

Die Planung sieht ein Seniorenzentrum als Pflegeheim mit Tagespflege und betreu-
tem Wohnen mit 70 Zimmern/Betten, 25 Wohnungen sowie 25 Pflegepléatze der Ta-
gespflege vor. Das Vorhaben liegt im sidwestlichen Bereich von Landsberied zwi-
schen dem Sportplatz im Westen sowie der Wohnbebauung nérdlich der Rémer-
stralRe im Osten. Die Geschossigkeit des Pflegeheims inkl. betreutem Wohnen weist
llI-Geschosse auf, wobei das oberste Geschoss als zurlickversetztes Staffelge-
schoss ausgebildet ist. Die im Siudosten des Plangebiets vorgesehene Tagespflege
sowie der sldliche Bereich des Pflegeheims weist I-Geschoss auf.

Die Flachen des Plangebiets sind planungsrechtlich dem Auf3enbereich gem. § 35
BauGB zuzuordnen. Zur Baurechtschaffung ist die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans i.V.m. der 12. Anderung des Flachennutzungsplans er-
forderlich. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die An-
derung des Flachennutzungsplans erfolgen im Regelverfahren.

Stadtebauliches Ziel des Bauleitplans ist die Schaffung von dringend benétigtem
Wohnraum flir Senioren in ortszentraler Lage. Mit einem attraktiven Angebot fur al-
tere Mitburger beabsichtigt die Gemeinde, ihrer sozialen Verantwortung gerecht zu
werden, auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels. Des Weiteren
soll dem Orts- und Landschaftsbild der beabsichtigten Abrundung der Bebauung mit
einer Ortsrandeingrinung nach Norden Rechnung getragen werden. Eine ausrei-
chende Durchgrinung des Gebiets soll gewahrleistet werden. Das Plangebiet wird
dahingehend stadtebaulich geordnet.

Plangebiet

Lage und Beschreibung

Das Plangebiet liegt im stdwestlichen Bereich von Landsberied ndrdlich der Ro-
merstraflRe zwischen dem Sportplatz im Westen sowie der Wohnbebauung im Os-
ten. Auf dem westlich gelegenen Areal des Sportplatzes befindet sich zusétzlich zu
den sportlichen Anlagen eine Gaststatte. Stdwestlich des Plangebiets befinden sich
weitere Anlagen des Sportplatzes, sudlich eine eingeschossige Flichtlingsunter-
kunft in Containerbauweise. Die 6stlich und siddstlich angrenzende Wohnbebau-
ung ist durch eine Einzel- und Doppelhausbebauung mit einer 1+D bzw. II-
geschossigen Bebauung gepragt. Die Flachen des Plangebiets werden wie die
nordlich angrenzenden Flachen landwirtschaftlich genutzt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen LAR 2-24 Seite 3/19



Landsberied Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seniorenzentrum — Begriindung 02.09.2026

1119/1

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 13.02.2025

Die Topographie des Plangebiets sowie der Umgebung ist relativ eben. Ein leichtes
Gefalle von Suid nach Nord (Distanz ca. 115 m) ist vorhanden: Wahrend im Suden
des Plangebiets eine Hohe von 558,6 m . NHN erreicht wird, befindet sich der
nordliche Bereich auf einer Hohe von 557,0 m . NHN. Der hdchste Punkt befindet
sich im Einmiundungsbereich der StraRen Am Buchteil und Romerstral3e im Stdos-
ten des Plangebiets mit 558,9 m . NHN.

Abb. 2 Relief des Plangebiets, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 13.02.2025
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2.2

2.3

2.4

ErschlieBung

Die fir die Bebauung vorgesehene Flache kann tber die sidlich bzw. westlich an-
grenzenden Offentlichen Stral3en (Romerstralle bzw. Schlagweg) verkehrlich und
technisch erschlossen werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung (im Trenn-
system, wobei ein Regenwasserkanal nicht vorhanden ist) sowie leitungsgebundene
Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die Abfallbeseitigung
zur Abfuhr von Restmiill und Wertstoffen ist mit der landkreisweit Ublichen Mullbe-
seitigung gesichert.

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung durchgefiihrt (s. Anlage 2), welche die Verkehrsstarken im
Prognose-Nullfall 2040 (ohne Errichtung des Seniorenzentrums) und im Prognose-
Planfall 2040 (mit Errichtung des Seniorenzentrums) aufzeigt. Die Verkehrsuntersu-
chung dient als Grundlage der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung.

Eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien 810, 822, 825 und
829 mit der Haltestelle Landsberied, Babenrieder Str., in rd. 350 m fu3laufiger Ent-
fernung, gegeben.

Emissionen

Im Norden des Vorhabens grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Es ist
mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen von den angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen, auch abends und nachts sowie an Sonn- und Feiertagen, zu
rechnen. Diese sind zu tolerieren.

Ostlich des Vorhabens befindet sich auf dem Grundstiick FI.Nr. 71 in relativer Nahe
zum Vorhaben eine Stallung fir Gefligel. Enten, Ganse und Puten werden dort in
gewissem Umfang gehalten (weniger als 100 Stlick). Gemaf Vorabstimmung mit
dem Sachgebiet Immissionsschutz des Landratsamtes Firstenfeldbruck ist hinsicht-
lich des geplanten Abstandes des Seniorenzentrums von ca. 55 Meter zu den Stal-
lungen von keinen unzumutbaren Geruchsimmissionen auszugehen, auch unter Be-
ricksichtigung der Hauptwindrichtung aus Sud-Westen.

Das Plangebiet liegt angrenzend zum Sportplatz. Eine Gaststatte ist dort vorhan-
den. Von einer Beeintrachtigung durch Larm im Hinblick auf die vorhandenen Nut-
zungen inkl. der verkehrlichen Auswirkungen ist auszugehen.

Zur Berucksichtigung der immissionsschutzfachlichen Anforderungen wurde eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt, auf Kapitel 6.12 wird verwie-
sen.

Flora/Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich insbesondere entlang des Schlagwe-
ges nach Norden eine Baumreihe durchsetzt mit Strauchern. Diese befinden sich im
Bereich der vorgesehenen Stral3enverbreiterung.

Weitere vereinzelte Gehdlze stehen im nordostlichen Planbereich. Die Baume ent-
lang der RomerstralRe sudlich des Vorhabens befinden sich auf dem gemeindlichen
Grundstiick der RomerstralRe. Die Ubrige Flache des Plangebietes wird als Griinland
genutzt. Im Geltungsbereich und seiner naheren Umgebung sind weder Schutzge-
biete (FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) vorhanden
noch sind Biotope ausgewiesen.
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2.5

Aufgrund der vorhandenen Habitatstruktur wurde am 05.03.2025 eine artenschutz-
rechtliche Vorprufung durchgefuihrt. Im Ergebnis konnten als planungsrelevante Ar-
ten wahrend der Begehung mehrere Feldsperlinge und Stare nachgewiesen wer-
den. An Einzelbaumen im ostlichen Plangebiet waren auf3erdem insgesamt drei
Nistkasten angebracht. Beide Vogelarten nutzten vorwiegend die vorhandenen Ge-
holze, darunter sowohl die westliche Baum-/Strauchreihe als auch die Einzelgehdlze
im Nordosten. Vereinzelt waren Stare auf der Grinlandflache auf Nahrungssuche.
Die Grunlandflache war zum Zeitpunkt der Begehung kurzgehalten und intensiv ge-
nutzt, eine floristische Artenvielfalt war nicht vorhanden. Ein Vorkommen von Bo-
denbritern konnte im Rahmen der Begehung aufgrund der intensiven Nutzung, der
Néhe zum Siedlungsbereich und freizeitlichen Angebote (regelméaflige Stérungen,
Pradatorendruck) sowie den vorhandenen Gehdlzstrukturen (Einhaltung Mindestab-
stand) als unwahrscheinlich beurteilt werden.

Eine Nutzung der Gehdlzreihe entlang des Schlagweges als Jagd-/Leitstruktur auf-
grund der linearen Auspragung fir Flederm&use kann hingegen nicht ausgeschlos-
sen werden. Fledermausquartiere befinden sich aufgrund fehlender Strukturen zwar
nicht im Geltungsbereich, allerdings gibt es im Umkreis, insbesondere im 6stlichen
Siedlungsbereich, bereits gesicherte Nachweise von Fledermausvorkommen (Ab-
rufstand Cadenza September 2025). Die einzig potenziell geeignete Struktur stellt
eine tiefe Spalte in einer Linde innerhalb der Baumreihe dar, diese liegt jedoch au-
Rerhalb des Geltungsbereiches und bleibt demnach nach aktuellem Planungsstand
von einem Eingriff unbertihrt. Da keine weitergehenden Untersuchungen hinsichtlich
der Nutzung als Jagdstruktur fir Fledermause veranlasst wurden, integriert die Pla-
nung sowohl fir Feldsperlinge und Stare als auch Fledermause (Jagdstruktur) Mal3-
nahmen, damit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG berihrt werden. Fiur weitere Ausfihrungen wird auf den Umweltbericht
verwiesen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen, zudem sind der Gemeinde keine Altlasten durch Auffullungen oder
sonstige Bodenverunreinigungen bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die
sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Aufflllungen
ableiten lassen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die Aushubmaf3nahme ist zu unterbrechen bis der Entsor-
gungsweg des Materials geklart ist.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

2.7.1

Denkmaler

Bodendenkmaler

Das Bodendenkmal Straf3e der romischen Kaiserzeit mit begleitenden Materialent-
nahmegruben, Teilstliick der Trasse Augsburg-Salzburg verlauft im sidlichen Be-
reich des Plangebiets. Bei Bauvorhaben ist daher von arch&ologischen Fundstellen
auszugehen. Fur Bodeneingriffe im Bereich von Bodendenkmalern ist eine denk-
malschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG erforderlich.

Isberied &7
windsberied <

Romerstraiie

plten Sporip\at?
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@
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Abb. 3 Bau- und Bodendenkmaler im Bereich des Plangebiets, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 13.02.2025

Baudenkmaler

Baudenkmaler befinden sich nicht im Plangebiet oder in der naheren Umgebung.

Wasser

Gemall Flachennutzungsplan liegen weder Trinkwasserschutzgebiete noch Heil-
guellenschutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bauleitplans sind gemalRl Landesmessnetz
Grundwasserstand (Stand 13.02.2025) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. GemalR der Hinweis-
karte Hohe Grundwasserstande (Stand 13.02.2025) liegt das Plangebiet nicht in-
nerhalb eines Bereichs, in denen Grundwasserstande von weniger als 3 m unter
Gelande gemessen wurden oder aufgrund der morphologischen bzw. hydrogeologi-
schen Randbedingungen vermutet werden kdnnen. Die Grundwassersituation des
Plangebiets kann anhand der nahegelegenen Kiesabbauflachen abgeleitet werden,
wo gem. den Ausfliihrungen des Umweltberichts des Bebauungsplans ,Am Buch-
teil/Sportgelande” i.d.F. vom 19.09.2007 Grundwasserstande von mindestens 15 m
unter Gelande gemessen wurden. Das Grundwasser liegt nhach Kenntnis der Ge-
meinde daher deutlich tiefer als eine mdgliche Kellersohle.
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2.7.2

3.1

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets oder in der na-
heren Umgebung. Des Weiteren befinden sich dort keine festgesetzten oder vorléau-
fig gesicherten Uberschwemmungsgebiete, auch liegt das Gebiet nicht in einem
wassersensiblen Bereich. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (Stand
13.02.2025) zeigt weder Abflusslinien noch potentielle Aufstaubereiche innerhalb
des Geltungsbereichs an.

=/

-----
h

-
Zahlberg

Wy

Abb. 4:  Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Lage des Plangebiets (schwarze Umran-
dung), Stand 19.02.2025, Quelle UmweltAtlas © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

Sonstige Informationen bzgl. Uberschwemmungen im Bereich des Plangebiets lie-
gen der Gemeinde nicht vor.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, verbindliche Fassung vom
August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023) und dem Regionalplan
Minchen (RPM, Stand 01.04.2019 - Gesamtfortschreibung) ergeben sich fiur die
Gemeinde Landsberied folgende Planungsvorgaben, deren Beriicksichtigung im
Bauleitplan kurz erlautert wird.

o Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden. (LEP 3.1.1 G)

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
(LEP 3.1.1 G)
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Landsberied Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seniorenzentrum — Begriindung 02.09.2026

3.2

¢ Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen. (RPM B 1l 1.2 G)

o Die Ausweisung groéRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten er-
folgen, an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Er-
reichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird. (LEP 3.1.1 G)

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten. (RPM B Il 1.7 2)

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen. (LEP 3.2 Z).

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dariiber hinausge-
hende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickge-
griffen werden kann. (RPM B Il 4.1 Z)

¢ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. (...) (LEP 3.3 2)

e Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Fla-
chen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden. (LEP 5.4.1 G)

Berlcksichtigung im Bauleitplan

Hinsichtlich der Ausfihrungen zum Bedarf neuer Siedlungsflachen und geprifter
Standortalternativen wird auf die 12. Anderung des Flachennutzungsplans verwie-
sen. Im Ergebnis stehen keine Potenziale der Innenentwicklung zur Verfigung. Bei
gegenstandlichem Vorhaben handelt es sich um eine bedarfsgerechte Siedlungser-
weiterung auf einer Flache, die als Aufl3enbereich gewertet wird. Die zusatzliche
Flacheninanspruchnahme erfolgt in Anbindung bestehender Siedlungsgebiete und
ist als Ortsabrundung zu werten.

Die Uberplanung landwirtschaftlich genutzter Flachen erfolgt lediglich im notwendi-
gen Umfang und richtet sich bedarfsgerecht nach den Anforderungen des Vorha-
bens.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Landsberied in der Fassung vom
19.03.1990 stellt fir den ndrdlichen Teil des Plangebiets sowie die nordlich angren-
zenden Bereiche Flachen fir die Landwirtschaft dar. Die 5. und 6. Anderung des
Flachennutzungsplans uberlagern den Urplan im sudlichen Teil des Plangebiets,
dort befindet sich eine Darstellung einer (privaten) Grinflache (Ortsrandeingrinung)
mit einer Strukturdarstellung von Baumen.

Ostlich angrenzend befinden sich nérdlich und siidlich der Rémerstrale Wohnbau-
flachen. Sudwestlich (im Bereich der Flichtlingsunterkunft) befinden sich weitere
Grunflachen. Westlich liegt die gemeindliche Sportanlage mit Flachen fiir den Ge-
meinbedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen sowie Griinflachen und verkehrs-
beruhigten StraRenflachen mit Symboldarstellungen des ruhenden Verkehrs.
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3.3

Sidlich des Vorhabens verlauft zudem das Bodendenkmal der Romerstralle, wel-
ches als nachrichtliche Ubernahme aufgenommen ist. Zudem liegt sidwestlich des
Plangebiets und sidlich der Romerstral’e das Symbol ,Abfallentsorgung, kleiner
Wertstoffhof*.

me

Abb.5  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP in der Fassung vom 19.03.1990 mit Uberlagerung
durch die 3., 4., 5. und 6. Anderung, ohne MalRstab

Mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplans wird das Plangebiet als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum dargestellt. Nach Norden erfolgt
die Darstellung einer Griunflache. Die Eingriinung entlang des neuen Ortsrandes
wird somit gewabhrleistet.

Bebauungsplan Am Buchteil/Sportgeléande

Im sudostlichen Bereich des Plangebiets wird kleinteilig der Bebauungsplan ,Am
Buchteil/Sportgelande” i.d.F. vom 19.09.2007 einschlieRlich dessen rechtsverbindli-
cher 1. Anderung Uberplant. Der Bebauungsplan ,Am Buchteil/Sportgelande* setzt
im Uberplanten Bereich eine private Grunflache mit einzelnen Baum- und Strauch-
pflanzungen fest, die als Ortsrandeingriinung dienen. Mit gegenstandlicher Uber-
planung der angrenzenden Flachen ist an der bisher zuldssigen Bebauung keine
Ortsrandeingrinung mehr erforderlich. Die Ortsrandeingrinung wird mit Umsetzung
des Vorhabens zum neuen Ortsrand nach Norden verschoben. Teile der Ortsrand-
eingrinung des Bebauungsplans ,Am Buchteil/Sportgelande® i.d.F. vom 19.09.2007
(nordlich der Gebaude Romerstral3e 14/14a) verbleiben jedoch und dienen fortan
als Eingrinungsflachen zwischen der bestehenden Bebauung und der geplanten
Stellplatzflachen des Vorhabens des Seniorenzentrums. Auf dem Grundsttick FI.Nr.
71/7 verbleibt zudem ein Teil der Eingriinungsflachen und dient der dort zulassigen
Bebauung gegeniiber der geplanten Tagespflege im Siudosten des Geltungsbe-
reichs.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Buchteil/Sportgelande“ i.d.F. vom
19.10.2010 sieht lediglich eine textliche Anderung des Urplans bzgl. zusatzlich zu-
lassiger Walmdacher vor.

Bl

@,

653/11

65312

Am Alten Sponp!az

Abb. 6  Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Am Buchteil/Sportgelénde”i.d.F.
vom 19.09.2007 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Senioren-
zentrum® (rote Umrandung), ohne Maf3stab

Der Bebauungsplan ,Am Buchteil/Sportgelande® i.d.F. vom 19.09.2007 einschlief3-
lich dessen rechtsverbindlicher Anderung wird innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Seniorenzentrum® ersetzt.

4. Vorhabensbeschreibung

Das Seniorenzentrum besteht aus einem Pflegeheim inkl. betreutem Wohnen und
einer Tagespflege. Das Pflegeheim inkl. betreutem Wohnen weist 70 Zimmer/Betten
und 25 Wohnungen auf. Die Tagespflege umfasst 25 Pflegeplatze. Fir die Bewoh-
ner ist zudem ein Café sowie ein kleiner Laden vorgesehen.

Die Tagespflege befindet sich im siddstlichen Bereich des Vorhabens und ist mit
einem Uberdachten Verbindungsweg mit dem Pflegeheim inkl. betreutem Wohnen
baulich verbunden. Die Tagespflege sowie der sidlichste Teil des Pflegeheims
weist |I-Geschoss auf. Ansonsten weist der Uberwiegende Teil des Pflegeheims llI-
Geschosse auf, wobei das oberste Geschoss als zurlickversetztes Staffelgeschoss
ausgebildet ist. Durch die Geschossigkeiten sowie mittels Rickspringen des Ge-
baudes erfolgt eine Gliederung der Gebaudekubatur.

Der Hauptzugang zur Tagespflege erfolgt von Sitiden von der Rémerstralle, dort
sind 6 Stellplatze vorgesehen. Der Hauptzugang des Pflegeheims erfolgt von Wes-
ten auf Hohe der Gaststatte des Sportplatzes. Dort befindet sich zudem eine Park-
maoglichkeit fir einen Bring-/Abholdienst. Die Zufahrt zu den weiteren Stellplatzen ist
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im Norden des Plangebiets situiert. Die Stellplatze befinden sich im Norden bzw.
Nordosten des Pflegeheims. Im nérdlichen Bereich der Stellplatze befindet sich zu-
dem ein Mullh&uschen sowie ein weiteres Nebengebaude.

Wege zwischen den Gebauden sichern eine Durchwegung der Freiflachen. Die Frei-
flachen werden zudem mit Baumen begriint. Baumpflanzungen entlang des westlich
gelegenen Schlagweges gewabhrleisten eine Stralenraumbegrinung. Nach Norden
zur freien Flur erfolgt eine Eingrinung mittels eines Pflanzstreifens fir Straucher
sowie mit Baumpflanzungen stdlich davon im Bereich der Stellplatze.

== Ll JRNEE SR
= & 7

Abb. 7 Lageplan mit Nutzungsaufteilung des Seniorenzentrums, Stand 02.09.2026, ohne Mal3stab,
© Architekturbliro Thinius, Schweinfurt
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6.1

6.2

Stadtebauliches Konzept

Mit dem geplanten Vorhaben eines Seniorenzentrums wird die stadtebauliche Ent-
wicklung von Landsberied in funktionaler und raumlicher Hinsicht sinnvoll erganzt.
Der Standort im Westen von Landsberied schliel3t unmittelbar an den bestehenden
Sportplatz mit zugehoriger Gaststatte an und nutzt die vorhandene ErschlieBung.
Zugleich liegt das Vorhaben noch in fuBlaufiger Nahe des Ortskerns von Landsbe-
ried mit weiteren Nutzungen und Einrichtungen.

Das Vorhaben umfasst neben dem Pflegeheim erganzende Einrichtungen wie ein
Café sowie einen kleinen Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs der Pflege-
heimbewohner. Diese Nebennutzungen tragen zur sozialen Integration des Senio-
renzentrums in den Ort bei und férdern Begegnung und Austausch. Die nérdlich an-
schlieBende Grinflache dient der landschaftsgerechten Einbindung des neuen Bau-
korpers.

Der Baukorper selbst weist im nordlichen Teil llI-Geschosse auf, der stidliche Teil ist
I-geschossig. Die stadtebauliche Dichte sowie Hohe des Vorhabens Uberschreiten
dabei die in der Umgebung vorhandene Kleinteilige Bebauung und Geschossigkeit.
Die vorgesehene Hohenstaffelung des geplanten Gebaudes sowie Gebaude-
rickspriinge berlcksichtigen die in der Umgebung Uberwiegend vorhandene klein-
teilige 1+D bzw. ll-geschossige Bebauung. Die Kubatur des Seniorenzentrums ist
notwendig, um eine ausreichende Anzahl an Pflegeplatzen und Senioren-
Wohnungen zu schaffen, die den spezifischen Bedurfnissen von Senioren gerecht
werden. Die Gemeinde hélt das Vorhaben fir unerlasslich, um den steigenden Be-
darf an altersgerechtem Wohnraum zu decken.

Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gré3e von
ca. 7.816 m? und umfasst die Grundsticke FI.Nr. 71 TF, 148/7 TF, 1121 TF und
1122 TF, alle Gemarkung Landsberied.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet — Seniorenzentrum — geman § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Dies gewahrleistet eine standortangepasste Entwicklung zur
dauerhaften Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum fir Senioren. Ne-
ben einer Tagespflege ist ein Pflegeheim mit angegliedertem betreutem Wohnen zu-
lassig. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Mitarbeiterwohnen bericksichtigt die
Bereitstellung von Wohnraum im Zuge der Gewinnung von Fachkraften. Prioritar ist
jedoch die Schaffung von betreutem Wohnraum. Zusatzliche untergeordnete Nut-
zungen wie ein Café oder ein Laden sind angedacht.

Grundsatzlich ist das Seniorenzentrum zum gewerblichen Betrieb einer station&ren
und ambulanten Pflegeeinrichtung und zur gewerblichen Erbringung von Pflege-
und Versorgungsdienstleistungen im weitesten Sinne gegentber Bewohnern und
auch gegenuber dritten Personen, die ihren Aufenthalt nicht in der Wohnanlage ha-
ben, bestimmt.
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6.3

6.4

6.5

Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Grundflache (GR) inkl. deren Uberschreitung durch die in
§ 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen begrenzt die Versiegelung. Fur
das Sondergebiet ist somit eine Gesamt-Grundflachenzahl von ca. 0,73 moglich.
Dadurch wird gewabhrleistet, dass mindestens 27 % der Grundsticksflachen far
grunordnerische MalRnahmen zur Verfiigung stehen.

Mittels Festsetzung einer Gebaudehdhe i.V.m. einer absoluten Bezugshodhe wird die
Hohenentwicklung im Plangebiet gesteuert. Die vorgesehene Hohenstaffelung des
geplanten Gebaudes bertcksichtigt die in der Umgebung tberwiegend vorhandene
I+D bzw. ll-geschossige Bebauung.

Technische Dachaufbauten kénnen die Gebaudehohe tberschreiten. Zur Verringe-
rung der optischen Einsehbarkeit von technischen Aufbauten sind diese zurtickver-
setzt anzuordnen.

Die stadtebauliche Dichte sowie HOhe des Vorhabens tberschreiten dabei die in der
Umgebung vorhandene kleinteilige Bebauung und Geschossigkeit. Die Gemeinde
halt das Vorhaben fur unerlasslich, um den steigenden Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum zu decken. Die festgesetzte Kubatur ist notwendig, um eine ausreichen-
de Anzahl an Pflegeplatzen und Senioren-Wohnungen zu schaffen, die den spezifi-
schen Bedurfnissen von Senioren gerecht werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Zur raumlichen Steuerung des Vorhabens werden Baugrenzen festgesetzt. Zur Be-
riicksichtigung der Anforderungen des Vorhabens wird eine abweichende Bauweise
mit seitichem Grenzabstand festgesetzt. Eine Gliederung des geplanten Gebaudes
wird durch die Baugrenzen selbst sowie durch die zulassige Hohenentwicklung er-
reicht und nimmt somit auf die kleinteiligere Bebauung der Umgebung Rucksicht.

Mit gegenstéandlichem Bebauungsplan wird ein Sondergebiet festgesetzt, so dass
zur Klarstellung der erforderlichen Abstandsflachen die Tiefe der Abstandsflachen
auf 0,4 H festgesetzt wird. Das Sondergebiet wird dabei aufgrund seiner Eigenart
und Nutzung unter Beriicksichtigung der Ostlichen und stdéstlichen angrenzenden
Wohngebiete als Bauflache aulRerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten gewer-
tet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl erforderlicher Stellplatze wird hinsichtlich des konkreten Vorhabens im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Gara-
gen sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzver-
ordnung — GaStellV, Fassung ab 01.10.2025) sowie die Anforderungen des Vorha-
bens werden dabei bericksichtigt. GemaR der GaStellV waren demnach 18 Stell-
platze erforderlich. Die festgesetzte Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus &hnlichen
Projekten des Vorhabentragers sowie der landlichen Lage von Landsberied.

Zur rdumlichen Steuerung der Stellplatze und Garagen sind entsprechende Flachen
festgesetzt. Zur Begrenzung der Versiegelung bzw. Steuerung der Hohenentwick-
lung von Nebenanlagen gemald 8 14 BauNVO ist deren Grofl3e sowie Hohe be-
grenzt. Darliber hinaus wird die Zulassigkeit und Hohe eines Maibaums im Sinne
eines Mastens zur Pflege des Brauchtums gesteuert, die Belange des Ortsbildes
werden somit bertcksichtigt.
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6.6

6.7

6.8

6.9

6.9.1

Bauliche Gestaltung

Die zweckmé&Rige Errichtung eines Flachdaches des Vorhabens wird entsprechend
festgesetzt. Die Hohenentwicklung des Ill-geschossigen Gebaudes wird somit hin-
sichtlich der umgebenden niedrigeren Bebauung begrenzt.

Dabei ist eine extensive Begriinung zum Riickhalt von Regenwasser sowie zur Ver-
ringerung einer Aufheizung der Dachflachen festgesetzt. Zudem sind Anforderun-
gen an die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie festgesetzt.

Werbeanlagen

Zur ortshildvertraglichen Einbindung von Werbeanlagen im geplanten Sondergebiet
werden entsprechende Festsetzungen formuliert. Dabei werden die Art von Werbe-
anlagen, deren Grof3e und Positionierung gesteuert. Eine stérende Wirkung fur
Nachbargrundstticke wird damit verhindert.

Verkehrsflachen, Erschlieung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Romerstral3e im Siden bzw. an den
Schlagweg im Westen. Die verkehrliche und technische ErschlielBung kann somit
gewabhrleistet werden. Die Flachen sind entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Dabei ist hinsichtlich der geringen StraRenbreiten eine Verbreiterung
der Verkehrsflachen vorgesehen, die mittels Bebauungsplan gesichert wird.

Zur Minimierung von Auswirkungen durch Versiegelungen sind fur Zuwegungen,
Stellplatze und Abstellflachen nur wasserdurchlassige Belage zulassig. Bei erforder-
licher barrierefreier Auspragung kann hiervon abgewichen werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen weniger als 50 m von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brandschutz sind nicht
erforderlich. Die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz sind auf Ebene
der Baugenehmigungsplanung zu beachten.

Bristungshdhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber Gelénde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Gebaudehohe i.V.m. dem zurlickversetzten Staf-
felgeschoss nicht gegeben.

Hinsichtlich der wasserwirtschaftlichen Anforderungen wird auf Kapitel 6.11 verwie-
sen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Planung ist eine StralRenverbreitung des Schlagweges erforderlich,
wodurch die Gehdélzreihe und die Ubrigen Gehdlze nicht erhalten werden kénnen.
Fir eine qualitative und resiliente Planung hinsichtlich des Klimawandels trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen zur Griinordnung mit folgenden Zielen:
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6.9.2

6.9.3

- Minimierung des Eingriffs
- Kompensation fir die Entfernung der Geholze
- Hitzeschutz durch Baume
- Starkung der Artenvielfalt

Hierflr ist eine Ortsrandeingriinung und Pflanzgebote in einer Mindestpflanzqualitat
festgesetzt. Die Kombination aus einer Wildgeholzhecke (Ortsrandeingriinung),
standortgerechten, heimischen Baumen in unterschiedlichen Wuchsordnungen und
eine extensive Dachbegrunung fiihren im Plangebiet zu einer Strukturvielfalt, bei der
nicht nur die biologische Vielfalt geférdert, sondern auch eine Anpassung an die
Folgen des Klimawandels verfolgt wird. Damit die kleinklimatischen Leistungen der
Baume erbracht werden kdnnen, wenn sie bei Hitzeperioden besonders die zukunf-
tigen Bewohner als vulnerable Gruppe benétigen, wird eine optimale Versorgung
(u.a. Nahrstoff- und Wasserverfugbarkeit) der Baume direkt bei der Pflanzung durch
einen Mindestwurzelraum und Versiegelungsschutz sichergestellt.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Auf den Umweltbericht wird verwiesen (s. Kapitel 5.2).

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfiir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach 8§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 8 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich ist (sog. Relevanzprifung).

Eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung kommt zum Ergebnis, dass im ge-
genstandlichen Fall eine Betroffenheit von planungsrelevanten Arten vorliegt. Daher
werden Vermeidungs- und Artenschutzmal3nahmen im Bebauungsplan festgesetzt.
Konkret betreffen die Vermeidungsmafnahmen Festsetzungen fur den Zeitraum zur
Entfernung vorhandener Nistkasten aufl3erhalb der Brutzeit, die Gestaltung von
Glasflachen zur Vermeidung von Vogelschlag und die Entfernung der Geholze au-
Rerhalb der Vogelbrut- und Vegetationszeit.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Bestand und zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden werden Nisthilfen festgesetzt. Es sind insgesamt 16 Nistk&sten fir Feld-
sperlinge und Stare an geeigneten Standorten innerhalb des Plangebiets bzw. am
Gebaudebestand anzubringen. Die Integration von Sperling-Nistkasten direkt in die
Gebaudehtille (Fassadeneinbau) ist zuldssig und zu bevorzugen. Die Nistkasten
sind vorzugsweise in einer Hohe von mindestens 2,5 bis 3 Metern an witterungsge-
schitzten Fassadenbereichen (Ausrichtung nach Osten oder Nordosten) zu montie-
ren. Da Feldsperlinge als Koloniebriter ein ausgepragtes Sozialverhalten aufwei-
sen, sind die entsprechenden Nistkasten zwingend in Gruppenverbanden (mindes-
tens drei bis funf Nistkammern in enger raumlicher Nahe) anzuordnen. Im Gegen-
satz dazu sind die Staren-Kéasten im Plangebiet mit einem Mindestabstand von 5 bis
10 Metern zueinander zu verteilen. Die Montage der Starenk&sten hat in einer Héhe
von mindestens 3,5 Metern an Baumen oder Gebaudewanden mit freiem Anflugbe-
reich zu erfolgen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen LAR 2-24 Seite 16/19



Landsberied Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seniorenzentrum — Begriindung 02.09.2026

6.10

6.11

6.11.1

Um eine dauerhafte Funktionalitat zu gewahrleisten sowie den notwendigen Schutz
vor Witterungseinflissen und Nestraubern (insbesondere Spechtschlag) sicherzu-
stellen, sind Nistkdsten aus witterungsbestéandigem Holzbeton zu bevorzugen.

Der Verlust der Geholzstrukturen wird durch eine Ortsrandeingriinung sowie Pflanz-
geboten in einer Mindestpflanzqualitéat kompensiert. Eine extensive Begriinung des
Flachdaches tragt auRerdem zur Verbesserung der Nahrungsverfugbarkeit fir in-
sektenfressende Arten wie Vogel und Flederméuse bei. Hierbei wird die Strukturviel-
falt durch die anteilige Umsetzung eines sog. Biodiversitats-Grundaches zusatzlich
gefordert.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Végel und Flederméause sind entsprechende An-
forderungen an ein insektenfreundliches Beleuchtungssystem in die Planung zu in-
tegrieren.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird der spezielle Artenschutz hinreichend
abgedeckt und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
kénnen vermieden werden.

Einfriedungen und Abgrabungen bzw. Aufschiuttungen

Die Anforderungen an Einfriedungen bzgl. Héhe und Form entspricht der ortsibli-
chen Gestaltung. Die festgesetzte sockellose Ausfiihrung von Einfriedungen ermég-
licht die Durchgangigkeit fur Kleintiere.

Eine topographisch angepasste Bebauung wird durch die Begrenzung von Abgra-
bungen und Aufschittungen unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Anforderun-
gen des Vorhabens erreicht.

Wasserwirtschaft

Oberflachenwasserbeseitigung

Gemal Erkenntnissen aus der Umgebung sind die Bodenverhdltnisse durch eine
ca. 0,5 m tiefe Oberbodenschicht und einer anschlieRenden Kiesschicht gepragt.
Dahingehend befinden sich nordéstlich des Plangebiets mehrere Gebiete mit Kie-
sabbau. Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird auch in den umgebenden
bebauten Gebieten praktiziert. Von einer Versickerung von Niederschlagswasser ist
daher auch im Plangebiet auszugehen. Demnach ist zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden und zum Entgegenwirken einer zunehmenden Austrock-
nung des Bodens als MalRhahme zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
eine Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung der Niederschlagswasser wird auf das
Baugenehmigungsverfahren verwiesen (Rigole, Flutmulde 0.4.).

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Dabei sollte das unverschmutzte Nieder-
schlagswasser nach Maglichkeit flachenhaft Uber eine geeignete, bewachsene
Oberbodenschicht in das Grundwasser eingeleitet werden.
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6.11.2

6.12

In Ausnahmeféllen kann das Niederschlagswasser auch Uber Rigolen, Sickerrohre
oder Sickerschéachte versickert werden. Fur die Bemessung und Planung der Anla-
gen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Freiflachenbewdasserung und Toilettenspiilung wird hingewiesen. Der Bau von
Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger an-
zuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen,
dass keine Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal), Leitungsfuhrung und Dimensionierung (unter Be-
ricksichtigung der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieur-
planungen dem gtiltigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Dahingehend ist festzuhalten, dass die Entwéasserung im Trennsystem erfolgt, ein
Regenwasserkanal ist jedoch nicht vorhanden.

Immissionsschutz

Die Gemeinde Landsberied plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans zum Bau eines Seniorenzentrums in der Romerstrafle 16 in 82290
Landsberied. Die konkrete Planung wurde vom Architekturbiiro Thinius im Auftrag
der Schellmann Immobilien GmbH erstellt.

In der Umgebung befindet sich eine Sportanlage mit mehreren Ful3ballfeldern, Ten-
nisplatzen, einer Stockschitzenbahn sowie eine Dorfwirtschaft mit einer Freischank-
flache, Veranstaltungsraumen, einer Kegelbahn und einem Schitzenverein.

Folgende Untersuchungen wurden durchgefiuhrt:
e Auf das Plangebiet einwirkende Sport- und Freizeitanlagen
¢ Auf das Plangebiet einwirkende Gewerbegerduschimmissionen (Gaststatte)

e Vom Parkplatz des Bauvorhabens zu erwartende Gewerbegerauschimmissio-
nen auf die Umgebung

o Auf das Plangebiet einwirkende Verkehrsgerauschimmissionen

o Auswirkung der durch das Vorhaben bewirkten Verkehrsgerduschimmissionen
im Umfeld des Plangebiets

Im vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse auf der Grundlage der derzeitigen
Planungen dargestellt und nach dem jeweils anzuwendenden Regelwerk/Verfahren
beurteilt. Sind Larmkonflikte zu erwarten, werden grundséatzlich geeignete Maf3nah-
men aufgezeigt, um diese zu bewaéltigen. Weiterhin werden Vorschlage fir die textli-
chen Festsetzungen und Hinweise angegeben.

Dazu wurde in Abstimmung mit den Projektbeteiligten sowie dem Landratsamt Firs-
tenfeldbruck festgesetzt, welchen Nutzungen die Stellplatze Ostlich des Dorfwirts
zuzuordnen sind.
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Weiterhin konnte festgestellt werden, dass die Nutzung der in der Anlage 67 der
Schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung gekennzeichneten Stellplatze
des Seniorenzentrums im Beurteilungszeitraum nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht
zulassig ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anforderungen der entspre-
chenden Regelwerke unter Berilicksichtigung der Berechnungsvoraussetzungen
sowie den beschriebenen MaRnahmen in allen untersuchten Situationen eingehal-
ten werden.

Die Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung liegt der Begrindung als An-
lage 1 bei.

6.13 Klimaschutz, Klimaanpassung
Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

6.14 Flachenbilanz
Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:
Nutzung Flache in m2 Flache in %
Sondergebiet 6.134 78
private Grunflachen 263 3
offentliche Verkehrsflache 1.419 18
Geltungsbereich 7.816 100

Anlagen

1 Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung vom 12.05.2026 (Bericht-Nr.:
16921.1 Bn), Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirn-
berg

2 Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seniorenzentrum und

12. Anderung des Flachennutzungsplans, Gemeinde Landsberied vom 25.02.2026
(Projekt Nr.: 30784.25), OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG, Minchen
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