GEMEINDE WINHORING - 21. ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN
(FUR DEN BEREICH BEBAUUNGSPLAN NR. 36 ,LANDSHUTER STRASSE®)

BEGRUNDUNG

1.  Umfang und Lage der 21. Anderung

Die 21. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Winhéring beinhaltet den
Umgriff des Bebauungsplans Nr. 36 "Landshuter Strasse" und umfasst die Grundsticke Flur-
stlck- Nrn. 335/3T, 1492, 1492/2T, 1495T und 1497/2 der Gemarkung Winhéring mit einer
Gesamtfldche von 15.167 m2,

Das Anderungsgebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand und ist seit langer Zeit bebaut.
Auf dem Areal befindet sich das Betriebsgeldnde der friheren Bauunternehmung Stra-
Ber mit mehreren Betriebsgebduden mit Fahr- und Lagerfldchen und das frihere Gast-
haus Isensee ,Schatz™ mit den zugehdrigen Parkplatzfldchen.

Der Betrieb im Gasthaus Isensee wurde 2024 eingestellt und das Grundstuck Flurst.-Nr.
1497 /2 verkauft, sowie die damals nhoch vorhandenen Nutzungsrechte der Parkflchen
aufgegeben.

Nach dem Verkauf wurde das Grundstuck Flurst.-Nr. 1497/2 und auch die Parkplatzfl&-
che in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36 aufgenommen (und gleichzei-
tig das Grundstuck des frUheren Gasthauses Flurst.-Nr. 1497/2 aus dem Geltungsbereich
der AuBenbereichssatzung Nr. 6 ,An der Landshuter StraBe™ herausgenommen).

Im Norden grenzt die Fi&iche direkt an die KreisstraBe AO 35 Landshuter StraBe an, im
weiteren norddstlichen Anschluss befindet sich die bestehende Wohnbebauung der
OberfeldstraBe, im nordwestlichen Bereich der Isenstausee.

Im Westen grenzt unmittelbar die Bebauung der bestehenden AuBenbereichssatzung
Nr. 6 ,An der Landshuter StraBe™, sowie der bestehende Parkplatz der Gaststatte Isen-
see an.

Im Stden befindet sich die Bahnlinie MUnchen Ost Pbf — Simbach (Inn) und anschlie-
Bend landwirtschaftliche Nutzfl&chen.

Im Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzfldchen an.

Das betroffene Gebiet ist im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Winhéring als Fldche
fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhéring hat in der Sitzung am 24.07.2019 die 21. An-
derung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 36 "Landshuter Strasse" beschlossen.
Im Zeitraum vom 06.08.2021 bis einschlieBlich 07.09.2021 fand die frihzeitige Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB fur den
Vorentwurf des Flichennutzungsplans in der Fassung vom 27.07.2021 statt,

Aufgrund der sich zwischenzeitlich gednderten Eigentumsverhdlinisse wird das betref-
fende Bauleitverfahren mit einer gednderten und im Gemeinderat am 21.01.2025 vorab-
gestimmten Entwurfsplanung fortgesetzt.

2. Ziele und Planungskonzept

Mit der Ausweisung soll das bisherige, seit Ilingerem groBteils ungenutzte Betriebsgeldnde
des fruheren Bauunternehmens und auch das im Jahr 2024 aufgegebene Gasthaus
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Isensee einer sinnvollen Nutzung zugefuhrt werden und dadurch auch ein langfristiger
Leerstand verhindert werden, gleichzeitig soll eine ,Entsiegelung™ der nicht mehr genutz-
ten Betriebs- und Parkplatzfldchen erreicht werden.

Samtliche Betriebsgebdude und Lager-/Fahrfldchen des Gewerbebetriebs sollen abge-
brochen/ entfernt/ entsiegelt werden, das Gebd&ude des fruheren Gasthauses Isensee
bleibt erhalten und soll zu einem Arbeitnehmerwohnheim umgenutzt werden.

Das Anderungsgebiet wird als WA, allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und schlieBt
im Norden und Westen unmittellbar an die bereits vorhandene Bebauung an.

Die Notwendigkeit der Ausweisung weiterer Wohnbaugrundsttcke ist aufgrund der
derzeitigen Nachfrage an Bauland und dem prognostizierten Bevdlkerungszuwachs der
Gemeinde gegeben.

Zur Begrindung fur die Notwendigkeit wird auf den Leitfaden ,Stéddtebauliche Entwick-
lung der Gemeinde Winhéring™ (Endfassung vom 01.02.2021 nach Abstimmung mit der
Regierung von Oberbayern) verwiesen.

Das Entwicklungsgebiet ,Enhofen™ ist wesentlicher Bestandteil der zukUnftigen stddte-
baulichen Entwicklung der Gemeinde Winhédring und wurde daher im Leitfaden entspre-
chend betrachtet.

Der Leitfaden ist auf der Homepage der Gemeinde Winhoring einsehbar.

Grundzlige der Planung stellen vorrangig die Art der Nutzung und das MaB der bauli-
chen Nutzung dar. Diese Festlegungen setzen die wesentlichen Rahmenbedingungen
fur die zukunftige Entwicklung des Gebietes und sind daher zentral fur die stddtebau-
liche Steuerung.

Nutzungsart:

Das Gebiet soll primdar fur Wohnzwecke im Sinne eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
genutzt werden. Diese Festlegung bildet die Grundlage fur die stdtebauliche Entwick-
lung, steuert die Entwicklung in Richtung Wohnen, sichert die Wohnqualitdt und ermég-
licht eine passende Infrastrukturplanung.

Hb&henfestsetzungen:

Die maximale Gebdudehdhe, insbesondere fur Mehrfamilienhduser, ist festgelegt, um
das Ortsbild und die MaBstdblichkeit zu steuern. Diese Hohenbegrenzungen sorgen da-
fur, dass die Bebauung in einem harmonischen Verhdltnis zur Umgebung steht, die
Sichtachsen nicht beeintrachtigt werden und das Ortsbild gewahrt bleibt. Sie sind ein
wesentliches Element, um die stddtebauliche Grundordnung zu sichern und die Ent-
wicklung im Einklang mit den ortsbildpradgenden Merkmalen zu steuern.

Geschossfldchenzahl (GF2):

Dieser Wert gibt das MaB der baulichen Nutzung vor und bestimmt, wie viel Geschoss-
fldche auf einem Grundstlck erlaubt ist. Sie steuert die Bebauungsdichte, verhindert
Ubernutzung und sichert eine ausgewogene, qualitativ hochwertige Entwicklung.

Mit der Anderung des Fl&chennutzungsplans und der gleichzeitigen Aufstellung des Be-
bauungsplans wird die Gemeinde Winhoring 9 neue Bauparzellen ausweisen. Die Bebau-
ung soll weitgehend mit 5 Mehrfamilienh&usern im nédrdlichen und mittleren Bereich er-
folgen, um auf den steigenden Bedarf an kleineren Mietwohnungen reagieren zu kén-
nen, im stdlichen Bereich sind 4 Parzellen fur Einzelhduser vorgesehen.

ErschlieBung

Das Gebiet wird direkt von der KreisstraBe AO 35 Landshuter StraBe aus erschlossen, hier
wird die bisherige Einfahrt zum friheren Gewerbebetrieb und gleichzeitig zum Parkplatz
des ehemaligen Gasthauses Isensee etwas nach Osten hin verschoben, gleichzeitig
auch entsprechend verbreitert,
Im Bereich der Landshuter StraBe wird nach Absprache mit dem StraBenbauamt der
Kreisverwaltung eine Linksabbiegerspur eingerichtet.
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Der bestehende FuBweg von der Einfahrt bis zur 6stlich angrenzenden Bushaltestelle und
die UnterfUhrung zur OberfeldstraBe wird auf 1,80 m verbreitert und lagemdaBig entspre-
chend angepasst.

Innerhalb der neuen Baugebiets wird eine verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe mit ei-
ner Fahrbahnbreite von 5,60 m nach Suden gefthrt und endet in einem Wendehammer.
Ein kurzer StraBenstich wird abzweigend auch nach Westen gefuhrt, um die besteh. Be-
bauungen/ Garagenzufahrten anzuschlieBen.

Entlang der &ffentlichen StraBe sind insgesamt 8 offentliche Stellpldize eingeplant, die
durch das StraBengran mit 7 &ffentlichen Baumpflanzungen gegliedert werden.

FUr die ErschlieBung wurde bereits vom Ing.-Buro ING Alt6tting GmbH eine detaillierte
StraBenplanung erstellt, in der die neue Linksabbiegespur der KreisstraBe AO 35, die neue
Zufahrt zum Geldnde, die Anbindung fur die interne ErschlieBung und auch die genaue
Hbhenlage der neuen StraBe berucksichtigt wurden.

Die aktuell vorliegende StraBenplanung wurde im Bebauungsplanentwurf bereits beruck-
sichtigt und eingearbeitet.

Bebauung

Im noérdlichen und mittleren Bereich sind 5 Mehrfamiliengebdude geplant. An der Sud-
seite sind insgesamt 4 Einzelhausparzellen vorgesehen.

Insgesamt sind 9 neue Bauparzellen (6 MH-Parzellen, 4 EH-Parzellen) ausgewiesen mit ei-
ner privaten Gesamtflche von ca. 9.890 m2, zuzuglich der Parzelle P 01a als Bestands-
grundstuck mit besteh. Bebauung mit ca. 2.198 m2.

FUr das bestehende Geldnde/ Betriebsgeldnde wurde ein Hohenaufmag erstellt, das Ge-
l&nde fallt nach Suden hin ab (auch das bisherige Betriebsgel&inde war bereits mit ent-
sprechenden Hohenabsdize/ Rampen abgestuft).

Die neue Bebauung wird entsprechend dem Geldndeverlauf wieder abgestuft angeord-
net, damit eine moderate Einbindung in den Geldndeverlauf erfolgt.

Schalischutz

Bezuglich des Schallschutzes wurden seitens der Gemeinde Winhéring folgende Gutach-
ten in Auftrag gegeben:

- Verkehrsuntersuchung vom Ing.-Buro Stadt, Land, Verkehr, MUnchen
Diese Untersuchung liegt mit Stand 07.07.2021 bereits vor und dient als Grundlage far
die schalltechnische Untersuchung.

- Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.: 5828-01/B1b/Ik vom 22.07.2025 und
Stellungnahme Nr.: 5828-01/L1/lk vom 23.06.2025 vom IB Steger & Partner GmbH,
Karlsfeld. Die Ergebnisse dieser schalltechnischen Untersuchung wurden in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

- Erschutterungstechnische Begutachtung durch Ing.-Buro Hook & Partner GmbH,
Regensburg. Das Gutachten vom 16.07.2021 liegt bereits vor und wurde mit der sich
daraus ergebenden Anbauverbotszone/ Baubeschrédnkungszone im sudlichen
Anschluss zur Bahnlinie bereits im Bebauungsplanentwurf berucksichtigt.

Die vorliegenden Ergebnisse/ Gutachten kdnnen bei der Gemeinde Winhoring eingese-
hen werden.



6. Griinordnung

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen in den privaten und &ffentlichen Bereichen stellen
eine ausreichende Einbindung der Bebauung in die Landschaft sowie eine anspre-
chende Durchgrinung des Geltungsbereichs sicher.

StraBenbegleitende Grinfldchen und Baumpflanzungen entlang der AnliegerstraBen
fuhren zu einer gestalterischen Aufwertung des StraBenraumes. Alle nicht befestigten pri-
vaten Grundstlcksfldchen sind gartnerisch anzulegen, um auch hier ein Mindestmal an
gestalterischer Qualitat sicherzustellen.

Um eine harmonische Anbindung an die anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen Richtung Osten und der Bahnlinie im Suden zu gewdhrleisten, wird eine Geholz-
pflanzung als Ortsrandeingrinung festgelegt.

7. Eingriffsregelung

Die Bearbeitung der Eingriffsbilanzierung erfolgt im Umweltbericht.

Der erforderliche Kompensationsbedarf erfolgt durch Abbuchung von 1.321 m? von ei-
nem privaten Okokonto auf der Flurstlicknummer 279 (Teilfléche), Gemarkung Oberotter-
bach, Gemeinde Rottenburg.

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhdring hat in der Sitzung am 24.07.2019 die 21. Anderung
des Fldchennutzungsplans fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 36 "Landshuter Strasse'
beschlossen.

Der bestehende Fliichennutzungsplan weist im Bereich der BebauungsplanflGche eine ,Fidche
fUr die Landwirtschaft™ aus.

Im Fldchennutzungsplan wird der Bebauungsplanbereich als allgemeines Wohngebiet WA
nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Die 21. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 36 durchgefuhrt.
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