GEMEINDE WINHORING - BEBAUUNGSPLAN NR. 36 ,,LANDSHUTER STRASSE“

BEGRUNDUNG

1. Geltungsbereich

Bereich Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. 36 ,Landshuter Strasse™:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36 "Landshuter Strasse" umfasst die Grund-
stlcke Flurstlck- Nrn. 335/3T, 1492, 1492/2T, 1495T und 1497/2 der Gemarkung Winhoring
mit einer Gesamtfldche von 15.167 m2,

Das Baugebiet liegt am studwestlichen 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 noch 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 Fl&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™ 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 Fidche
fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

2. Ziele und Planungskonzept

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhéring hat in der Sitzung am 24.07.2019 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 36 "Landshuter Strasse" und die 21. Anderung des Fi&ichen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) beschlos-
sen. Im Zeitraum vom 06.08.2021 bis einschlieBlich 07.09.2021 fand die frihzeitige Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB fur den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.07.2021 statt. Zu diesem Zeitpunkt
lag noch kein Schallgutachten vor.

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

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

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

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

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

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

Das Entwicklungsgebiet Enhofen™ ist wesentlicher Bestandteil der zukuUnftigen stadte-
baulichen Entwicklung der Gemeinde Winhoring und wurde daher im Leitfaden entspre-
chend betfrachtet.

Der Leitfaden ist auf der Homepage der Gemeinde Winhoring einsehbar.

Grundzige 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 stddtebauliche Entwick-
lung, steuert die Entwicklung in Richtung Wohnen, sichert die Wohnqualitdt und ermédg-
licht eine passende Infrastrukturplanung.

Hohenfestsetzungen:

Die maximale Gebdudehdhe, insbesondere fur Mehrfamilienhduser, ist festgelegt, um
das Ortsbild und die MaBstablichkeit zu steuern. Diese Hohenbegrenzungen sorgen da-
fur, dass die Bebauung in einem harmonischen Verhdltnis zur Umgebung steht, die
Sichtachsen nicht beeintrdchtigt 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 ortsbildprégenden Merkmalen zu steuern.

Geschossfldchenzahl (GF2):

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Gemeinde Winhoring 9 neue Baupar-
zellen ausweisen. Die Bebauung soll weitgehend mit 5 Mehrfamilienhdusern im nordli-
chen und mittleren Bereich erfolgen, um auf den steigenden Bedarf an kleineren Miet-
wohnungen reagieren zu kénnen, im sudlichen 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.

Bebauung

Auf Parzelle P O1a bleibt das bestehende Gebdude des friheren Gasthauses Isensee er-
halten und soll als Arbeitsnehmerwohnheim umgenutzt werden, dazu werden oberirdi-
sche Stellplatze errichtet.

Im nérdlichen Bereich an der Landshuter StraBe ist auf Parzelle P 01b und P 02 jeweils ein
Mehrfamiliengebdude geplant mit Erdgeschoss und 3 Obergeschossen, wobei das

3. Obergeschoss jeweils auf der Nord-/ West- und Ostseite baulich gegenuber dem
Hauptbaukdrper zurlckversetzt wird.

Beim Gebdude P 01 b ist im Erdgeschoss eine Nutzung mit nicht stérendem Gewerbebe-
frieb geplant.

Fur die Parzelle P O1b sind oberirdische Stellpldize, sowie eine Tiefgarage vorgesehen.

FUr die Parzelle P 02 sind Garagenanlagen an der Nord- und Ostseite eingeplant, die
auch zur schalltechnischen Abschirmung gegenUber der Landshuter StraBe dienen.
Ergdnzt werden die Garagenstellpléize durch offene Stellplatze.

Im mittleren Bereich sind auf Parzelle P 03a und P 03b insgesamt 2 Mehrfamilienh&user
geplant. Die beiden Gebdude sollen mit Erdgeschoss und jeweils 2 Obergeschossen aus-
gefUhrt werden. Auch hier ist jeweils das 2. Obergeschoss auf der Nord-/ West- und Ost-
seite baulich gegenUber dem Hauptbaukdrper zurlckversetzt,

Die beiden Gebdude werden hbhenmdaBig nach Suden hin im Geldnde an den derzeiti-
gen Geldndeverlauf angepasst, wodurch das Gebdude P 03a ca. 1,00 m tiefer liegt als
das nérdliche Gebdude P 02, das Gebdude P 03b liegt nochmals ca. 0,50 m tiefer als
das Gebdude P 03a.

FUr die beiden Gebdude wird eine Tiefgarage ausgeflhrt mit Einfahrt Uber einen Privat-
weg an der Nordseite des Gebdudes P 03a, zusatzlich sind einige oberirdische Stellpldtze
eingeplant.

Auf Parzelle P 03c ist ein Mehrfamiliengebdude geplant mit Erdgeschoss und 3 Oberge-
schossen. Hier ist das 3. Obergeschoss auf der Nordseite baulich gegenuber dem Haupt-
baukoérper zurickversetzt. Das Gebdude P 03c ist auch von der Tiefgarage der beiden
Parzellen P 03a und P 03b unterbaut, entsprechend sind fur dieses Gebdude Tiefgara-
genstellplatze vorgesehen und zusatzlich noch einige oberirdische Stellplatzfldchen.

An der SUdseite des Baugebiets sind insgesamt 4 Einzelhausparzellen vorgesehen mit
durchschnittlichen GrundstUcksgréBen von ca. 663 m2, Die Einzelgebdude sollen mit E+1
mit einer maximalen Traufwandhodhe von 6,50 m ausgefthrt werden.

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

Die Festsetzungen sind bezuglich Gestaltung relativ freizlgig gehalten.
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Als Dachform werden fUr die 5 Mehrfamiliengebdude und die Bestandsparzellen P 01a
nur Flachdd&cher mit einer Dachneigung von 0-7° zugelassen (die Dachfldchen von Ga-
ragen und Carports sind dabei extensiv zu begrinen), sowie Pultddcher mit einer Dach-
neigung von 7-35° fur Garagen, Carports, Terrassenltberdachungen und untergeordnete
Bauteile.

Bei den 4 Einzelhdusern sind als Dachform Satteldé&cher mit einer Neigung von 15 — 35°
bei Wohngebduden, bzw. 7 — 35° bei Garagengebduden/ Carports zugelassen.
Zusatzlich sind Walm- und Zeltddcher mit einer Neigung von 15 - 30° zugelassen, fur Go-
ragen und Carports auch Neigungen 7 — 30°.

Pultd&cher mit 7 - 35° werden hier nur fur TerrassenUberdachungen und untergeordnete
Bauteile zugelassen. Garagen und Carports kdnnen auch mit Flachdach (mit extensiver
Begrinung) errichtet werden.

Die zulassige Traufwandhodhe ist festgelegt bei Einzelhdusern bis maximal 6,50 m.

Beim Mehrfamilienhaus der Parzelle P 0T1b und P 02 orientiert sich die zuldssige Traufwand-
héhe (in Verbindung mit dem festgesetzten Flachdach) an der bestehenden Firsthéhe
des westlich angrenzenden Gebdudebestand der Gaststdtte Isensee mit maximal 12,20
m, sowie einer festgesetzten Abstufung des obersten Geschosses auf eine maximal zulds-
sige Traufwandhbhe von 9,65 m.

Bei den beiden Mehrfamilienhdusern der Parzelle P 03a und P 03b liegt die zuldssige Trauf-
wandhohe (in Verbindung mit dem festgesetzten Flachdach) bei maximal 9,35 m, sowie
einer festgesetzten Abstufung des obersten Geschosses auf eine maximal zuldssige Trauf-
wandhoéhe von 6,81 m.

Beim Mehrfamilienhaus der Parzelle P 03¢ wird die zuldssige Traufwandhdhe wie bei den
Parzellen P 0Tb und P 02 mit maximal 12,20 m, sowie einer festgesetzten Abstufung des
obersten Geschosses auf eine maximal zuldssige Traufwandhdhe von 9,65 m.

FUr jede Parzelle ist unter Festsetzung B.5.1 ein Ho6henbezugspunkt — maximale Hohe (m)
U. NN in Bezug auf die Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden — zur Bestimmung der Ho-
henlage und der zuldssigen Traufwandhdhe bzw. abstandsfldchenrelevanten Wand-
hoéhe verbindlich festgelegt.

Der festgesetzte Hohenbezugspunkt gilt zugleich als festgelegte Geldndeoberfl&che fur
die Ermittlung der zuldssigen Traufwandhdhen und der abstandsfldchenrelevanten
Wandhdhen.

Dadurch kommt es auch wdhrend der BauausfUhrungen nicht zu Unstimmigkeiten und
die zuldssige Hohenlage der Gebdude kann jederzeit konftrolliert werden.

Um einen entsprechend groBen Spielraum fur die Winsche der Bauwerber zu erhalten,
sind die Baugrenzen groBzugig gehalten und die Firstrichtung freigestellt, lediglich mit der
Vorgabe, dass der First in LAdngsrichtung des Gebdudes zum Liegen kommen muss und
auch die Abstandsfldchen gemd&B Art. 6 der bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
jeweils gultigen Fassung einzuhalten sind (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwen-
dung).

Die Grundfldchenzahl ist bei allen Grundsticken mit maximal 0,40 festgelegt, die Ge-
schossfldchenzahl ist bei Einzelhdusern mit maximal 0,80, bei Mehrfamilienh&usern mit
maximal 1,0 festgesetzt.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist bei den Einzelh&usern auf jeweils maximal 2 Wohnein-
heiten begrenzt.

Bei den 5 Mehrfamilienh&usern und auch bei der Bestandsparzelle P 01a wurde keine
Begrenzung der Wohneinheiten festgesetzt, da sich die Anzahl der Wohneinheiten uber
die verfugbare GrundstuckflGdche, der Grundfldchenzahl von 0,40 und der geforderten
Anzahl der nachzuweisenden Garagen und Stellpldtze begrenzt.



AusschlieBlich bei den Mehrfamilienhdusern der Parzellen P 01, P 02 und P 03 ist bei der
Ermittlung der Grundfldche gemdB § 19, Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO eine maximale
Grundfl&chenzahl von 0,80 (§19, Abs. 4 Satz 3 BauNVO) zuldssig.

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

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

FUr die ErschlieBung wurde bereits vom Ing.-Buro ING Altétting 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.

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 fur
die schalltechnische Untersuchung.

- Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.: 5828-01/B1b/lk vom 22.07.2025 vom
IB Steger & Partner GmbH, Karlsfeld. Die Ergebnisse dieser schalltechnischen
Untersuchung wurden in den Plan und die Festsetzungen eingearbeitet.

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

Folgende Quellenangabe auf die entsprechende DIN 4109 in Verbindung mit den Baye-

rischen Technischen Baubestimmungen /BayTB) sind maBgebend:

- Schalltechnisches Gutachten verweist auf DIN 4109-1:2018-1 und DIN 4109-2:2018-1
als maBgebliche Norm.

- Bayerische Technische Baubestimmung (BayTB), Ausgabe Februar 2025.

Die vorliegenden Ergebnisse/ Gutachten kbnnen bei der Gemeinde Winhbring eingese-

hen werden.

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nr.36 Landshuter StraBe™ der Gemeinde
Winhdring wurden bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der
Larmschutzberatung Steger & Partner GmiboH, Bericht Nr. 5828-01/B1b/lk vom 22.07.2025
und die Stellungnahme Nr. 5§828-01/L1/lk vom 23.06.2025 erstellt. Sie kommen zu folgen-
den Ergebnissen:

Aufgrund von im gesamten Geltungsbereich berechneten Beurteilungspegeln Uber 45
dB(A) wdhrend der Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der
Regel ungestorter Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde fur Schlaf- und Kinderzilmmer der
Einbau von Einrichtungen zur Raumbeluftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen
Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.
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Mit der geplanten Bebauung im Norden kommt es aufgrund von Reflexionen der Ver-
kehrsgerdusche an Immissionsorten auBerhalb des Planungsgebietes nérdlich der Kreis-
straBe AO zu einer geringen Erhdhung der Beurteilungspegel. Aus diesem Grund wurde
fur die straBenzugewandte Seite der Ldrmschutzwand und Garagen eine schallabsor-
bierende AusfUhrung mit einem bewerteten Schallabsorbtionsgrad aw = 0,8 festgesetzt.

Verkehrsgerduschimmissionen

Auf  das Planungsgebiet  wirken insbesondere die  Verkehrsgerdusch-
immissionen der nérdlich angrenzenden KreisstraBe AO 35 sowie der sudlich verlaufen-
den Bahnlinie 5600 ein.

Dies fuhrt im gesamten Planungsgebiet zu Uberschreitungen insbesondere der néchtli-
chen schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete der DIN 18005
sowie auch groBtenteils der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwdnden oder -wdllen sind bereits
in st&dtebaulich vertraglichen Hohen in der Planung bertcksichtigt. Auf eine Larmschutz-
wand entlang der StraBe westlich der Einfahrt in das Planungsgebiet wird verzichtet, da
diese in stAdtebaulich vertraglicher Hohe v.a. im Erdgeschoss der Fassaden wirksam
wadare, die der StraBe zugewandt sind, und hier keine Wohnnutzung geplant ist. Da zus&itz-
liche aktive SchallschutzmmaBnahmen bzw. eine Erhdhung der geplanten MaBnahmen
aus stadtebaulichen Granden (Belichtung, Sichtbeziehung ect.) nicht in Frage kommen,
sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch baulichen
Schallschutz an den Gebduden sicherzustellen.

Die Verkehrsgerduschbelastung ist zum einen abhdngig vom Abstand der Gebdude-
fassade von der StraBe und zum anderen vor allem abhdngig vom Verkehrsaufkom-
men, der Verkehrszusammensetzung und der Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Parame-
ter kbnnen sich im Laufe der Zeit verdndern. Entsprechend verdndern sich auch die An-
forderungen an den baulichen Schallschutz.

Es ist deshalb nicht zweckmd&Big, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf Basis ei-
ner Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens festzusetzen. Da jedoch
die Beurteilungspegel an den Gebduden nicht nur die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 sondern auch die Immissionsgrenzwerte der VerkehrslGrmschutzver-
ordnung Uberschreiten, ist es zur BerUcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im Sinne von § 1 Albs. 6 Nummer 1 BauGB erfor-
derlich, dafur Sorge zu tfragen, dass ausreichend baulicher Schallschutz gegen AuBen-
I[&rm vorhanden ist, um zumindest im Inneren der Gebdude die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleisten zu kdnnen.

Aufgrund der moglichen Verdnderungen der Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz, sei es durch Verdnderung der Gerd&uschemission oder sei es durch Anderung
der baurechtlichen Anforderungen, wird der heute erforderliche bauliche Schallschutz
nicht festgesetzt. Ausreichender Schallschutz gegen AuBenldrm muss gemdaB der nach
Art 81a BayBO als technische Baubestimmung eingefihrten DIN 4109 in der zum Zeit-
punkt der Errichtung des Gebdudes maBgeblichen Fassung auch ohne besondere Fest-
setzung im Bebauungsplan beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer dardberhinausgehenden zusdtzlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Dennoch werden in der Begrindung zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses im Jahr 2025 zur ErfUllung der Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz gegen AuBenldrm ausreichenden gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
MaBe angegeben. In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der Verkehrsgerdu-
schimmissionen in Verbindung mit den im Planungsgebiet zuldssigen Gewerbegerdu-
schen ergeben sich fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubermachtungsréume in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsrdume und dhnliche Anforderungen an den baulichen
Schallschutz in Hohe von erf. R'w,ges = 35 - 49 dB. Fur BUror&dume und dhnliches gelten
um 5 dB(A) geringere Anforderungen.



Aufgrund von im gesamten Geltungsbereich berechneten Beurteilungspegeln Uber 45
dB(A) wdhrend der Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der
Regel ungestdrter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde fur Schlaf- und Kinderzimmer der
Einbau von Einrichtungen zur Raumbeluftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen
Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Hinweis: Auf eine pauschale Minderung aufgrund der Frequenzzusammensetzung von
Schienenverkehrsgerduschen gemdB DIN 4109-2:2018-01 wird verzichtet, da erhebliche
sachliche Zweifel an der Richtigkeit der Begrundung dieser Regel bestehen. Die Berech-
nung liegt somit auf der sicheren Seite, jedoch steigt die Anforderung an die Gesamt-
schallddmmung erf. R'w,ges der Fassaden um bis zu 5 dB. FUr eine genaue Bestimmung
der abweichend erforderlichen Gesamtschallddmmung der einzelnen Fassadenab-
schnitte unter Berucksichtigung der pauschalen Minderung sind weitere Berechnungen
erforderlich.

Gewerbegerdiuschimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken auch die gewerblichen Gerduschimmissionen des sud-
westlich gelegenen Betriebes Eberl (FI.-Nrm. 1499, 1563 und 540/104) ein.

Die Berechnungen zeigen, dass an allen Immissionsorten im Planungsgebiet die Immissi-
onsrichtwerte sowohl fags als auch nachts eingehalten werden.

Das Spitzenpegelkriterium nach TA Ladrm wird an keinem Immissionsort tagstber verletzt,
Zur Nachtzeit kommt es an den Sudfassaden der Gebdude P05 und P06 im SUden des
Planungsgebietes im 2. OG zu einer leichten Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums
von unter 1 dB(A).

Hier werden durch Planzeichen Immissionsorte (6ffenbare Fenster von schutzbedurftigen
R&aumen nach DIN 4109) ausgeschlossen, um den bestehenden Betrieb nicht nachtrag-
lich einzuschrénken (heranruckende Wohnbebauung).

Alternativ kann im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis gefUhrt werden, dass
durch die Planung geeigneter SchutzmaBnahmen (z.B. vorgebaute Prallscheiben) die
Immissionsrichtwerte 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eingehalten werden.

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 GrinflGchen und Baumpflanzungen entlang der AnliegerstraBen
fuhren zu einer gestalterischen Aufwertung des StraBenraumes. Es sind hier standortge-
rechte, heimische Laubbdume in einer MindestpflanzgréBe von 18-20 cm StU zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Alle nicht befestigten privaten Grundstlcksflichen sind gartnerisch anzulegen, um auch
hier ein MindestmaB an gestalterischer Qualitdt sicherzustellen. Je angefangene 250 m?
Grundstucksfldche ist mindestens ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum als Hoch-
stamm, MindestpflanzgréBe 16-18 cm StU, zu pflanzen.

Um eine harmonische Anbindung an die anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzfld-
chen Richtung Osten zu gewdhrleisten, wird in einer Breite von 5 m eine 3-reihige Gehdlz-
pflanzung als Ortsrandeingrinung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben durch den



Vorhabenstrger angelegt. Pflege und Unterhalt der Pflanzung auf den Privatgrundstu-
cken sind mit den zukUnftigen GrundstlUckseigentimern vertraglich zu regeln.

Als Abgrenzung zur Bahnlinie Richtung Suden ist im Bereich des Ladrmschutzwalls in einer
Breite von mindestens 5 m eine 3-reihige Geholzpflanzung als Ortsrandeingrinung zu
pflanzen.

Die Gehdlzpflanzung ist sowohl auf den Privatgrundsticken als auch im &ffentlichen Be-
reich zusammen mit den erforderlichen SchallschutzmmaBnahmen im Zuge der Erschlie-
Bung durch den Vorhabenstrdger anzulegen. Der Vorhabenstrager wird durch einen Er-
schlieBungsvertrag mit der Gemeinde Winhdring entsprechend verpflichtet. Der Vorho-
benstrger hat den Unterhalt und die Pflege mit den zukunftigen GrundstUckseigentt-
mern vertraglich zu regeln.

Alle Neupflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Verlust gemdan
den Festsetzungen zu ersetzen. Die Pflanzung ist spdtestens in der Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen durchzuflhren.

7. Eingriffsregelung

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft™ verwendet. Die Bearbeitung der Eingriffsbilanzierung wird im Umweltbe-
richt detailliert behandelt.

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

8. Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplanbereich sind folgende Ver- und Entsorgungen vorgesehen:

- Wasserversorgung Gemeinde Winhoring

- Abwasserbeseitigung Gemeinde Winhoring

- Stromversorgung Kommunale Energienetze Inn- Salzach GmbH & Co.KG

- Telekommunikation TELEKOM Deutschland GmbH und weitere Spartentréager
- Abfallbeseitigung Landkreis Altotting

9. Berechnungen

Anzahl / GréBe von Grundstlicken (StraBen / dffentlichen Fiichen) kdnnen detailliert der
beiliegenden Fldchenberechnung vom 28.10.2025 enthommen werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhdring hat in der Sitzung am 24.07.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 36 "Landshuter Strasse" beschlossen.

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

Im FI&dchennutzungsplan wird der Bebauungsplanbereich als allgemeines Wohngebiet WA dar-
gestellt und im Parallelverfahren mit gedndert.
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