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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass der Planung/ Planungserfordernis

Die Gemeinde Mehring m6chte mit der Aufstellung dieses ,Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes® eine vorhabenbezogene Bebauung des Flurstlickes Nr. 1887/32
Gemarkung Gemarkung Mehring, Ortsteil Od, gemafi des vom Vorhabentréager mit der
Gemeinde Mehring abgestimmten Bauvorhabens ,Betreutes Wohnen ( 21 WE —
Barrierefreies Wohnen ) “ ermdéglichen.

Es ist Ziel der Gemeinde ein Angebot an Betreutem Wohnen zu schaffen, weil hier wie
bestehende Umfragen gezeigt haben, groBer Bedarf vorhanden ist.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens wurde beschlossen einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 des
Baugesetzbuches flr das Bauvorhaben aufzustellen in dem das mit dem Vorhabentrager
abgestimmte Vorhaben abgebildet werden soll.

Die Gemeinde mdchte den ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan®! als sog. Bebauungsplan
der Innenentwicklung gem. §13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren
aufstellen. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1
wird gem. §13 Abs 2 Nr. 1 abgesehen. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung mit
Umweltbericht wird gem. §13 Abs. 3 Satz 1 verzichtet.

1.2 Lage, Geltungsbereich und Einfiigung in die Umgebungsbebauung

Das Grundstlck hat eine GréBe von 2.078 m?2 und ist jetzt mit einer Gaststatte mit
Wohnungen und einem Nebengebdude bebaut. Das Vorhaben liegt im rechtsgdltigen
Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Mehring, welcher fir diesen Bereich keine
Festsetzungen flr Gebaude vorsieht. Da keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen
festgesetzt sind, richtete sich bis jetzt die planrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach
§34 Baugesetzbuch.

: Vorhaben bezogener Bebauungsplan

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungsplans anzusehen, der immer dann
Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes Bauprojekt von einem Bautrdger beziehungsweise Investor in die Tat
umgesetzt werden soll. Er besteht aus drei verschiedenen Komponenten, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Durchflihrungsvertrag.

Wahrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwischen Vorhabentrager und Gemeinde abgestimmt werden muss, ist der
eigent-liche Bebauungsplan als die Grundlage fiir die spatere Baugenehmigung anzusehen. Alles, was dort nicht geregelt
werden kann, findet seine vertragliche Vereinbarung schlieBlich im Durchfiihrungsvertrag, welcher zwischen dem
Vorhabentrager und der Ge-meinde geschlossen wird. Diese zusétzlichen Vereinbarungen kénnen beispielsweise den
zeitlichen Ablauf des Vorhabens festle-gen oder die Gestaltung des Gebaudes.

Die Besonderheiten bei den Vorhaben bezogenen Bebauungsplanen im Vergleich zu gewdhnlichen Bebauungsplanen
bestehen zum einen darin, dass die Initiative zu betreffendem Vorhaben grundsétzlich vom Vorhabentrager ausgeht, der
Uber die beplante Flache verfiigen muss und dass dieser sich vertraglich dazu verpflichten muss, das Vorhaben innerhalb
einer bestimmten Frist durchzuflinren und die Kosten hierfiir selbst zu tragen (zumindest anteilsweise). Die zustandige
Gemeinde wiederum hat das Recht, detailliertere Festsetzungen als in gewdhnlichen Bauplanen anzuordnen, da der
normale Festsetzungskatalog ohne Bedeu-tung ist. Ein Vorhaben bezogener Bebauungsplan wird dahingehend ausgelegt,
dass die Gemeinde mit dessen Erstellung deutlich macht, dass fiir diesen ergénzend zu bzw. in Abweichung von den
allgemeinen Regelungen fiir 'normale’ Bebauungsplane die Son-derregelungen des § 12 BauGB gelten.

Zu beachten ist, dass alle drei Komponenten zwingend vorhanden sein miissen. Fehlt auch nur einer, ist der Bebauungsplan
un-wirksam. Dasselbe gilt in jenen Féllen, in denen die eine Komponente der anderen in irgendeiner Form widerspricht.
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Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan als Mischgebiet
( MI') dargestellt.

Bild 1: Luftbild Plangebiet (Quelle: BayernAtlas Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2 Beschreibung des Bestandes
2.1 Nutzung
Das Grundstiick liegt an der BaderstraBe, Haus-Nr. 2 in Mehring Ortsteil Od.

In der Mitte des Grundstlickes steht eine leerstehende Gaststatte mit Nebengebauden.
Der Baubestand soll im Zuge der Erstellung des Bauvorhabens abgebrochen werden.

Bild 1: leerstehende Gaststitte an der Baderstrae Bild 2: Leerstehende Nebengebiiude

2.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die bestehende ,Baderstra3e*
gesichert.
Im Siden grenzt das Grundstlck an die St 2108.

2.3 Ortsgestalt/ Topographie

Im stadtebaulichen Umfeld des Plangebietes bestehen im Wesentlichen aus zwei-und
dreigeschossigen Wohngebauden. Der vorherrschende Bautypen ist E+I+D mit nahezu
ausschlieBlich Satteldachern vorhanden.

Das Grundstick ist fast eben.

2.4 Griinbestand

Das Plangebiet weist einen geringen Griinbestand mit Giberwiegend Laubgehdlzen auf.
Im Zuge der BaumaBnahme werden die im Inneren des Plangebietes liegenden Bestéande
der Bebauung weichen. Zu den Randern hin wird der Grinbestandbestand im
gréBtmdglichen Umfang erhalten.
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2.5 Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits erschlossenen Siedlungsbereich.
Der Anschluss der Flache erfolgt an die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der
Baderstral3e.

2.6 Immissionsschutz, Bodenschutz und Wasserrecht

Immissionsschutz:

Entlang der ST 2108 wird eine Larmschutzwand nach folgenden Vorgaben erstellt:
Hohe 5 m, 5 Grad geneigt

Aufteilung in 3 Zonen

Zone 1 von 0,00 m bis 1,28 m: Gitterddmmsystem

Zone 2 von 1,28 m bis 2,78 m: durchsichtige Acrylglaselemente

Zone 3 von 2,78 m bis 5,00 m: Photovoltaikelemente

Vertikale Tragerpfosten alle 4 m

Im Vorfeld der Planung wurde seitens der Unteren Immissionsschutzbehérde zur Beurteilung
der Immissionssituation die Erstellung einer schallschutztechnischen Untersuchung
empfohlen.

Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis: siehe Anlage 1

Bodenschutz und Wasserrecht:

Seitens der Fachstelle des Landratsamtes sind Altlasten, Altablagerungen oder schéadliche
Bodenveranderungen fir den Planungsbereich nicht bekannt.

Oberflachengewasser oder Trinkwasserschutzgebiete sind im Planungsbereich nicht
vorhanden.

2.7 Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)2 ist nicht notwendig

Die Gebaude wurden auf mégliche Nischen und Einflugméglichkeiten fir Fledermause und
gebaudebritende Vogelarten untersucht. Es wurden alle Teile der Fassade, Mauerspalten
und der Dachboden begutachtet und nach Kotspuren von Fledermausen gesucht.

Im Rahmen der Untersuchung wurde folgendes beobachtet:

Vogel:

Gebé&udebritende Vogel:

Im Gebaude wurden keine Nester von gebaudebriitenden Vogelarten wie etwa Mauersegler
(Apusapus) oder Sperlingen (Passeridae) gefunden. Auch an der Fassade waren keine
Nester von Gebaudebritern wie etwa Schwalben (Hirundinidae) zu erkennen.

Flederméuse:
Es wurden im und an den Geb&uden keine Spuren von Fledermausen gefunden.
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Avifauna:

Beim Abriss der untersuchten Gebaude werden keine Quartiere von Fledermausen zerstort,
keine Tiere gestoért, kein wichtiger Lebensraum vernichtet. Lediglich beim Bau und Betrieb
kénnen Stérungen auftreten. Es sollten Nachtbaustellen vermieden werden. Ebenso sollten
Beleuchtungen nach der Fertigstellung nur dann in Betrieb sein, wenn diese auch zwingend
erforderlich sind. (z.B. einschalten durch Bewegungsmelder). So kann eine Barrierewirkung
durch Licht fir Fledermause vermieden werden.

Fazit:

Die Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen auf die Tierarten kdnnen wie folgt
zusammengefasst werden:

» Beim Abriss der untersuchten Gebaude werden keine Quartiere von Fledermdusen
zerstort, keine Tiere gestdrt und kein wichtiger Lebensraum vernichtet.

* Es ist nicht davon auszugehen, dass die lokalen Populationen der potenziell und aktuell
vorkommenden Vogelarten gefahrdet werden.

 Auswirkungen auf Amphibien und Reptilien sind nicht zu erwarten.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass fir alle relevanten Arten die
projektspezifische Wirkung so gering ist, dass

« die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt,

* eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebs-
bedingte Stérungen ausgeschlossen werden kann,

* sich das Tétungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant ernéht.

Empfohlene MaBnahmen zur Eingriffsminderung:

» Nachtbaustellen sollten wegen Tétungsgefahr von Fledermausen in der Zeit von April bis
Ende Oktober vermieden werden

* Beleuchtungen sollten nach Fertigstellung nur dann in Betrieb sein wenn diese auch
zwingend erforderlich sind (z.B. Einschalten durch Bewegungsmelder). Dadurch kann die
Barrierewirkung von Licht fir Flederm&use vermieden werden.
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3 Planung
3.1 Vorbemerkung/ stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt eine stadtebauliche MaBnahme dar um in der
Gemeinde Mehring dringend bendtigte Flachen fir den Bau von Betreutem Wohnen bereit
zu stellen.

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das mit der Gemeinde vom
Vorhabentrager abgestimmte Bauvorhaben.

Realisiert werden soll ein Gebaude fiir Betreutes Wohnen mit Carports.

Zum Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der
Gemeinde abgeschlossen

Grundrisse + Schnitt + Ansichten
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3.2 Planungsziele

Planungsziele sind insbesondere die

1 Bereitstellung von ,Betreuten Wohnen* Barrierefrei.

1 Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes durch Leerstand an einer zentral gelegenen
Stelle.

3.3 Begriindung der Festsetzung
3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend den Planungszielen als
Allgemeines Wohngebiet, gem. § 4 BauNVO. Im Gebaude sollen Wohnungen fiir betreutes
Wohnen auch in untergeordnetem Umfang ergédnzende Dienstleistungs- und gesundheitliche
Nutzungen méglich sei ( ambulante Betreuung der Bewohner ). Lebensmittelverarbeitende
oder -produzierende Gewerbe- oder Handwerksbetriebe, wie z.B. Backer oder Metzger, und
entsprechende Verkaufsflachen sind ebenso wie gastronomische Betriebe grundsatzlich
ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten sind unabhangig von deren GréBe grundsatzlich nicht zulassig.
3.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaB3es baulicher Nutzung erfolgt durch Festsetzung einer
Grundflachenzahl in Verbindung mit einer GeschoBflachenzahl und der Festlegung einer
maximalen Anzahl von Vollgeschossen. Die Grundflachenzahl im Mischgebiet wird mit 0,5,
die GeschoBflachenzahl mit 1,2 festgelegt. Entsprechend der mit der Gemeinde
abgestimmten Vorhabenplanung erfolgt die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl an
Vollgeschossen mit 3 Vollgeschossen.

3.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
3.3.4 Grunordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden, teilweise in Kombination mit anderen
Festlegungen, insbesondere zur Begrenzung der Versiegelung und Wahl der
Oberflachenbelage getroffen. Daneben finden sich Festsetzungen zur Grundstlicks- und
Baugebietseingrinung sowie Baumpflanzgeboten getroffen, die neben grinordnerischen
Belangen auch der verbesserten Einbindung der Baukérper in das Ortsbild dienen.

Unter dem Grundsatz einer Forderung die Versiegelung auf das notwendige Mindestmalf3 zu
begrenzen, werden versickerungsféhige Oberflachenbelage fiir oberirdische Stellplatze und
deren Zufahrten festsetzt.

Zur Eingriinung des Baugebietes und der Baugrundstliicke werden eine
Grundstiickseingrinung sowie die Pflanzung von drei Laubb&umen vorgeschrieben.

Es werden heimische und standortgerechte Baume sowie eine Hainbuchenhecke als
Erganzung der bestehenden Hecke festgelegt.

Unbebaute Grundstiicksbereiche sind auBerhalb der Wege gértnerisch zu gestalten.

Aus gestalterischen Griinden und Grunden des Kleinklimas ist die Verwendung von anorga-
nischen Materialien zur Flachengestaltung untersagt.

Dies betrifft nicht die Deckschichten von Wegen oder Traufstreifen.

11
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3.3.5 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Tierwelt sind fir die AuBenbeleuchtung
ausschlieBlich folgende Leuchtmittel zu verwenden: LED-, Natriumdampf-Niederdruck- oder
Natriumdampf-Hochdruck-Lampen.

Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete Leuchten (z.B. Lichtstelen, Up-Lights)
sind nicht zulassig.

Es wird weiterdarauf hingewiesen, dass Geholzschnitte nur auBerhalb der gesetzlichen
Schutzzeit, d.h. nur zwischen Oktober und Februar erfolgen durfen.

Zur Minderung des Eingriffes wird aus artenschutzrechtlicher Sicht empfohlen auf
Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Ende Oktober zu verzichten um einer eventuellen
Toétungsgefahr fir Flederm&use vorzubeugen. Daneben sollten nach Fertigstellung
AuBenbeleuchtungen nur dann in Betrieb sein, wenn diese auch zwingend erforderlich sind.
Hier wird eine Steuerung mit Bewegungsmeldern empfohlen. Hierdurch kann die
Barrierewirkung von Licht fur Flederm&use vermieden werden.
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4 Ablauf der Planung
4.1 Aufstellungs- und Billigungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom __._.2021 den Beschluss zur Aufstellung der
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 “BaderstraBe 2“( vorhabenbezogener BBP ) fir den
Bereich FI.-Nr. 1887/32 nach § 13a BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplanes
wurde am __ 2021 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

4.2 Beteiligungsverfahren
4.2.1 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit (§3 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Offentlichkeit wurden die Unterlagen im Zeitraum
vom . 2021 —__. 2021 o6ffentlich ausgelegt.

4.2.2 Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs.2 BauGB)

Die Beteiligung der bertihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden erfolgte mit Schreiben vom __ . 2021.
Insgesamt auBerten sich ___ Trager 6ffentlicher Belange.

Polling, den 20.05.2021
geandert am 10.06.2021

geandert am 13.07.2021
geandert am 04.11.2021

Josef Maier
Entwurfsverfasser Architekt BDB

Mehring, den __._ .2021

Robert Buchner (Siegel)
ERSTER BURGERMEISTER
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