GEMEINDE MEHRING - ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

ANDERUNG AUF FLURSTUCK-NRN. 1748/20T, 1769, 1775/4T UND 1748/1, GEMARKUNG MEHRING
BEREICH BEBAUUNGSPLAN NR. 23 ,WOHNBEBAUUNG HOHENWART“ UND
BEREICH DER 5. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 4 ,, GEWERBEGEBIET HOHENWART“

BEGRUNDUNG:

1. Anderungsbereich:

Die Anderung des Fl&chennutzungsplanes der Gemeinde Mehring umfasst die Flursticknum-
mern 1748/20T, 1769, 1775/4T und 1748/1 der Gemarkung Mehring.

Unmittelbar im Westen grenzt die bestehende AuBenbereichssatzung ,Hohenwart™ an (diese
bleibt unverdndert erhalten), im Norden grenzt die FiGche direkt an die Hohenwarter StraBe
an. Im Osten befindet sich im unmitteloaren Anschluss das bestehende Gewerbegebiet des
Bebauungsplans Nr. 4 ,Gewerbegebiet Hohenwart™, im SGden befindet sich die neue Stra-
Benanbindung/ Einschleifung an die StaatsstraBe ST 2108.

Die Flache des Anderungsbereichs des Fiichennutzungsplans betragt ca. 30.622 m?2

2. Anlass der Anderung, Ziele und Planungskonzept:

Die Fa. M&M 7.Immobilien GmbH und die Fa. CityBau GmbH haben die bisherigen Privatgrund-
sticke der FlurstGcknummern 1748/20T und 1769 erworben und wollen hier eine Wohnbebau-
ung umsetzen.

Die kleine Teilfl&dche 1775/4T befindet sich im Eigentum der Gemeinde Mehring (aufgelassener
Feld-/ FuBweg).

Der GroBteil der Fldche ist aktuell im Fidchennutzungsplan als Fidche fur die Landwirtschaft aus-
gewiesen.

Der 6stliche Teil der Fldchen ist im Fliichennutzungsplan als Gewerbegebiet eingetragen.

Hier besteht der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbegebiet Hohenwart™.

Im norddstlichen Anschluss an die Flurst.-Nr. 1769 sind 3 private Gewerbegrundsticke vorhan-
den, von denen aber aktuell nur ein Grundstick bebaut/ als Gewerbefldche genutzt wird.

In diesen Bereich weist der Bebauungsplan Gewerbegebiet eine 20 m breite Ortsrandeingru-
nung Richtung Westen aus, die aber nie umgesetzt wurde.

Im stidwestlichen Bereich des Bebauungsplans waren bisher weitere Gewerbefldchen mit einer
ausgewiesenen SchleifenerschlieBung vorgesehen.

In diesem Bereich wurde jedoch vor ca. 12 Jahren die StraBenanbindung der bestehenden
HaydnstraBe an die StaatstraBe ST 2108 ausgefuhrt, die bislang geplanten Gewerbeflichen
sind damit in der urspringlichen Form nicht mehr umsetzbar.

Die neue StraBenanbindung Richtung StaatsstraBe ST 2108 wurde im bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 4 nicht nachgetragen/ der Bebauungsplan wurde auch nicht gedndert.

Die von den beiden EigentUmern erworbenen Fidchen sollen als WA, allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO ausgewiesen und einer Wohnbebauung mit Einzel-, Doppel- und Mehrfami-
lienh&usern zugeflhrt werden.

Ein entsprechendes Bebauungskonzept wurde bereits mit der Gemeinde und auch mit der Re-
gierung von Oberbayern vorbesprochen.



Auf der Grundlage dieses, in mehreren Sitzungen mit der Gemeinde Mehring abgestimmten
Bebauungskonzepts hat die Gemeinde Mehring auch den Beschluss zur Aufstellung der neuen
Bebauungsplans Nr. 23 ,Wohnbebauung Hohenwart™ gefasst.

Gleichzeitig muss in diesem Zuge auch der bestehende Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbegebiet
Hohenwart™ gedndert werden.

Hier wird die neue StraBenanbindung zur StaatsstraBe ST 2108 mit aufgenommen und die bis-
herige sudwestliche geplante GewerbeflGche auf nur mehr eine, direkt erschlossene Parzelle
mit ca. 3.600 m?2 zurickgenommen.

Im nordwestlichen Bereich wird die bisher geplante Ortsrandeingrinung dem neuen Wohnge-
biet zugeschlagen.

In diesem Streifen der bisherigen Ortsrandeingrinung wird die neue ErschlieBungsstralBe fur die
Wohnbebauung und auch die schallschutztechnische Abtrennung zwischen Gewerbeflichen
und Wohnfl&chen in Form einer begrinten Schallschutzwand untergebracht.

Die Durchfuhrbarkeit einer entsprechenden Schallschutzwand wurde im Vorfeld bereits mit ei-
ner Schallimmissionsprognose geklart, auch wurde die Schallauswirkung auf die Wohnbebau-
ung bezlglich der geplanten Ansiedlung eines Gewerbebetriebs auf dem noérdlichsten Grund-
stick FI.-Nr. 1789/30 bereits bei der Schallimmissionsprognose auf das neue Wohngebiet mitbe-
racksichtigt (Schallimmissionsprognose 22082 GUO1-V02 vom 15.10.2024, erstellt von Kurz und
Fischer GmbH, Beratende Ingenieure-Bauphysik, Miesbacher Str. 23, 83620 Feldkirchen-Wes-
terham, liegt als Bestandteil der Satzung beim Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohnbebauung Hohen-
wart™ als Anlage bei).

Im Weiteren ist geplant, dass auf der FlurstGcknummer 1748/1 eine kleine Fernwdrmeversor-
gungsanlage errichtet wird, die zur Versorgung der angrenzenden Gewerbegrundsticke und
auch des im Westen angrenzenden Wohngebiets genutzt werden soll.

Dieses GrundstUck liegt aktuell innerhalb der ausgewiesenen Fi&iche fUr die Forstwirtschaft , Klei-
ner Scheiblberg™ und verfugt aktuell Gber kein Baurecht.

Damit auf dem Grundstlick eine Fernwdrmeversorgungsanlage errichtet werden kann, wird
das Flursttick Nr. 1748/1 mit einer GréBe von ca. 1.352 m? als Gewerbefldche ausgewiesen und
zur Nutzung ausschlieBlich fur eine Fernwdrmeanlage festgesetzt.

Das Grundstiick erhdlt die gleichen baulichen Festsetzungen wie das westliche Anderungs-
grundstuck der Teilfldche 1748/20T mit ca. 3.600 m?2 und wird mit einer umlaufenden Baugrenze
mit jeweils 3 m Grenzabstand versehen.

Mit diesen Festsetzungen besteht die Mdbglichkeit zum Bau einer Fernwdrmeversorgungsan-
lage, es wird aber durch die Zweckbestimmung verhindert, dass die FiGche fUr andere Gewer-
benutzungen verwendet werden kann.

Die Gemeinde Mehring hat mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23
~Wohnbebauung Hohenwart™ auch zeitgleich den entsprechenden Beschluss zur Anderung
des bestehenden Bebauungsplans Nr. 4 ,Gewerbegebiet Hohenwart™ gefasst.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans soll die bisherige landwirtschaftliche Ficiche zwi-
schen bestehendem Gewerbegebiet und bestehender AuBenbereichssatzung mit einer
Wohnbebauung verbunden werden.

Mit der Ausweisung des Wohngebiets soll auf den aktuellen und mittelfristigen Bedarf an Wohn-
fldchen reagiert werden. Diesbezlglich wurde von der Firma ALP Institut fur Wohnen und Stadt-
entwicklung GmbH, Schopenstehl 15, 20095 Hamburg im Dezember 2022 eine ,Analyse des
Bedarfs an Wohnraum in der Gemeinde Mehring™ erstellt.

Dieser Bedarfsnachweis liegt als Bestandteil der Satzung beim Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohn-
bebauung Hohenwart™ als Anlage bei.

Gleichzeitig wird die Flurstck-Nr. 1748/1 von der bisherigen Fliche fur Forstwirtschaft als Ge-
werbefl&dche mit Zweckbindung .Fernwdrmeanlage™ umgewidmet.



3. ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Wohngebietsfidche erfolgt im Norden durch eine Anbindung an
die Hohenwarter StraBe und im Osten mit einer Anbindung an die HaydnstraBe.

Uber den StraBenanschluss an die HaydnstraBe wird auch unmitteloar die verbleibende Par-
zelle im Bereich des gednderten Gewerbegebiets aus erschlossen.

Sperziell die Zufahrt Uber den stdlichen Bereich der HaydnstraBe ermdglicht eine direkte Anbin-
dung des Wohngebiets an die StaatsstraBe ST 2108, ohne dass die bestehenden Wohn- und
auch Gewerbefldchen zusatzlich mit Verkehr belastet werden.

Die beiden StraBenanbindungen werden im Mittelteil der neuen Wohnbebauung mit einer Stro-
Benschleife verbunden.

Der bestehende StraBenstich von der Hohenwarter StraBe aus im Bereich Gasthof Schwarz
nach Stden ist aktuell eine Sackgasse, dieser StraBenstich wird als Wohnweg weiter nach Su-
den gefuhrt und an die neue StraBenschleife angebunden. Diese Verbindung dient lediglich
zur ErschlieBung des Bestandsgrundstlcks Hohenwarter StraBe 12 und als Durchfahrt fur Feuer-
wehr/ Mullfahrzeug und soll zur Nutzung nur fUr die unmittelbar betroffenen Grundsticke und
fur die Nutzung als FuB-/ Radwegeanbindung eingeschrénkt werden.

Die bestehende StraBenerschlieBung der Ulrich-Hantler-StraBe bleibt unverdndert erhalten, hier
wird auf dem Gemeindegrundstick Fl.-Nr. 1775/4T eine FuB-/ Radwegeanbindung zwischen
Ulrich-Hdantler-StraBe und der neuen WohnbauerschlieBung ausgefuhrt.

Die neuen ErschlieBungsstraBen weisen einen Gesamtquerschnitt von 9,00 m Breite auf, aufge-
teilt auf eine Fahrbahnbreite von 5,25 m als verkehrsberuhigter Bereich, einen

2,25 m breiten Seitenstreifen, in dem straBenbegleitende Baumpflanzungen zur inneren Durch-
grunung vorgesehen sind und 6ffentliche Langsparkplatze fur Besucher, sowie einen FuBweg
mit einer Breite von 1,50 m. Die FuBwege werden an alle drei bestehenden StraBen (Hohen-
warter StraBe, HaydnstraBe und Ulrich-Hantler-StraBe) angebunden.

Die StraBenplanung fur das neue Baugebiet wurde mit dem Ing.-Buro ING aus Altétting und der

Gemeinde abgestimmt, ebenso das GeldndeaufmaB/ HohenaufmaB, das Grundlage der Pla-
nung darstellt.

4. Bauliche Fesisetzungen

Die Festsetzungen flr das neue Wohngebiet und auch fur die Anderung des Gewerbegebiets
k&nnen aus den im Parallelverfahren durchgefuhrten Unferlagen ,Neuaufstellung BP 23 WA
Hohenwart™ und der 5. Anderung ..BP 4 Gewerbegebiet Hohenwart™ enthommen werden.

5. Schallschutz:

Die schallschutztechnische Abtrennung zwischen Gewerbefldchen und Wohnbaufl&chen ist in
Form einer begrinten Schallschutzwand zwischen den beiden Fiichen eingeplant.

Die Durchfuhrbarkeit einer entsprechenden Schallschutzwand wurde im Vorfeld bereits mit ei-
ner Schallimmissionsprognose gekldart, auch wurde die Schallauswirkung auf die Wohnbebau-
ung bezuglich der geplanten Ansiedlung eines Gewerbebetriebs auf dem noérdlichsten Grund-
stlck FI.-Nr. 1789/30 bereits bei der Schallimmissionsprognose auf das neue Wohngebiet mitbe-
racksichtigt.

Die Schallimmissionsprognose 22082 GU0O1-V02 vom 15.10.2024, erstellt von Kurz und Fischer
GmbH, Beratende Ingenieure-Bauphysik, Miesbacher Str. 23, 83620 Feldkirchen-Westerham,
liegt als Bestandteil der Satzung beim Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohnbebauung Hohenwart™ als
Anlage bei.



6. Freiflichengestaltung/Griinordnung

Das Baugebiet WA wird an der Ostseite mit einer begrinten Larmschutzwand versehen, die als
Abtrennung zum anschlieBenden Gewerbegebiet Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbegebiet Ho-
henwart™ dient.

An der sudlichen Grenze der Bebauung WA schlieBt zuerst die bestehende Kompensationsflé-
che der Gemeinde Mehring an, im Anschluss daran erfolgt die neu anzulegende Kompensati-
onsfléche, so dass eine umfangreiche Abschirmung der Bebauung Richtung Stden erfolgt.

Im sudwestlichen Bereich entlang des Waldrands garantiert der 15 m breite Schutzstreifen den
notwendigen Abstand der geplanten Bebauung zu der WaldflGche. Der Ubrige westliche Be-
reich grenzt an bereits bestehende Bebauung.

Festgesetzte Bepflanzungen im Bereich der ErschlieBungsstraBen sowie auf den Bauparzellen
garantieren eine innere Durchgrinung.

StraBenbegleitende GrunflGchen und Baumpflanzungen entlang der AnliegerstraBen fuhren zu
einer gestalterischen Aufwertung des StraBenraumes. Alle nicht befestigten privaten Grund-
stUcksfldchen sind gdrtnerisch anzulegen, um auch hier ein MindestmaR an gestalterischer
Qualitat sicherzustellen.

7. Umweltbericht, Ausgleichsfléichen

Im  Umweltbericht (Landschaftsarchitekten Link, GrenzstraBe 12a, 84503 Altétting, Stand
28.10.2024) wurden die voraussichtlichen dauerhaften Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
guter untersucht und bewertet. Die durchgeflhrte spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP) von natureconsult (KénigsfeldstraBe 8, 84503 Altétting, Stand 28.10.2024) und die darin
festgesetzten MinimierungsmaBnahmen wurden in der Bauleitplanung bertcksichtigt und ein-
gearbeitet,

Die erforderlichen Ausgleichsfldchen wurden nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft™ (Stand 12-2021) ermittelt und geeignete MaBnahmen ausgearbeitet,

Ein Teil der Kompensationsfl&che wird innerhalb des Geltungsbereichs auf einer Teilfldche der
FI.-Nr. 1748/20, Gemarkung und Gemeinde Mehring a. d. Alz, mit insgesamt 3.110 m? festgelegt.

Der restliche Bedarf wird auf einer Teilflche der Flurstlcks-Nr. 1791, Gemarkung und Gemeinde
Mehring a. d. Alz, auf einer FiGiche von 1.598 m? erbracht.

8. Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich sind folgende Ver- und Entsorgungen vorgesehen/ vorhanden:

- Wasserversorgung Verwaltungsgemeinschaft Emmerting
- Abwasserbeseitigung Gemeinde Mehring

- Stromversorgung Bayernwerk

- Telefon TELEKOM

- Abfallbeseitigung Landkreis Altotting

- Kabelversorgung Kabel Deutschland

Die Anderung des Fléchennutzungsplans wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 23 , Wohnbebauung Hohenwart™ und gleichzeitiger 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 4 ,Gewerbegebiet Hohenwart™ durchgefuhrt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Mehring hat in der Sitzung am 13.06.2022 die Anderung des
Flchennutzungsplanes der Gemeinde Mehring fur die oben aufgeflUhrten Teilbereiche be-
schlossen.

Erstellt 18.08.2022, ergdnzt 28.10.2024, ergdnzt 07.11.2024, ergdnzt 16.12.2024

Aufgestellt: Architekturbtro M. Brodmann, Ludwigstrasse 55, 84524 Neuodtting
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