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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum”

A. Planliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO, PlanZV90)

Nutzungsschablone

Artder |max. Zahl

baulichen |der Volige-
Nutzung |schosse

max. Zulassige max. ZuIASsigj

Grund- Geschoss-
flachenzahl flachenzahl

max.
Wandhthe| Bauweise

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVQ)

@ Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

0.6 Grundflachenzahl

@ Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)

(0 Bauweise: offene Bauweise
S, Baugrenze
4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
| I Einfahrtsbereich
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum"

8. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

e e e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten oder
Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

B. Planliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

bestehende Haupt- und Nebengebiude
" mit Angabe der Hausnummer

[

bestehender Grenzverlauf
s mit Angabe der Flurnummer

Hdhenschichtlinien (in m G. NN)

geplante Bebauung mit vorgeschlagenem Baukorper

—~ ST freizuhaltende Sichtdreiecke
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum"

C. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVQ)

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet Ml (§ 6 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVQ)

Grundfl&chenzahl maximale Grundflachenzahl (GRZ): 0.6

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14, bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen der vorab bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert
uberschritten werden, hichstens jedoch bis zu einer Grundflichenzahl von
0.8 (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

Geschossflachenzahl maximale Geschossflachenzahl (GFZ): 1.2

Zahl der Vollgeschosse Teilfliche MI: max. IV

Teilflache Ml;: max. Il

Hdéhe baulicher Anlagen Teilfliche Ml;: Wandhthe max. 14,00 m

Teilfliche Ml,: Wandhéhe max. 8,50 m

Garagen und Nebengebdude:
mittlere Wandhohe: 3,50 m

Definition:

Die Wandhdhe ist, unter Beriicksichtigung der maximal zuldssigen Hdhe von
Abgrabungen und Aufflillungen, zu messen ab der geplanten Geldndeober-
flache bis zum Schnittpunkt der Aufenwand mit der Dachhaut an der Trauf-
seite oder bis zum oberen Abschluss der Wand bei Attikaausbildung.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 + 23 BauNVOQ)

Bauweise offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Uberbaubare
Grundstiicksfléche Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird durch die im Bebauungsplan ent-

haltenen Baugrenzen festgesetzt.

Auf nicht Gberbaubaren Flachen werden Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie bauliche Anlagen,
welche nach Art. 6 BayBO in den Abstandsflachen zuldssig sind, zugelassen
(§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Aufgestellt: Cham, den 14.12.2017 Seite 3 von 14
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum"

4. Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 + 14 BauNVO)

Nebenanlagen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zuléssig. Sie werden auch
auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

Stellpldtze Ein Nachweis zur Herstellung von Stellplatzen in ausreichender Zahl und

GroRe ist aufgrund Art. 47 Abs. 1 BayBO zu erbringen. Fiir den Stellplatz-
nachweis gilt die "Verordnung ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze" (GaStellV) in der jeweils giiltigen
Fassung.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Abgrabung, Aufflillung Um das Schutzgut Boden sichern zu kénnen, sind Geldndeabgrabungen
und -aufflllungen auf ein Héchstmal zu beschranken. Geldndeabgrabungen
und -auffallungen sind grundsétzlich bis maximal 2,50 m ab Oberkante Urge-
lande zuldssig.

Erforderliche Stiitzmauern werden bis zu einer Héhe von 2,00 m zugelas-
sen.

Erforderliche Béschungen sind mit einer maximalen Neigung von 1:1,5 an
das Gelande anzuschlieBen.

Schutz des Oberbodens Vor Beginn jeder BaumaRnahme ist der Oberboden in nutzbarem Zustand
zu erhalten (Mieten bis 1,2 m Hohe) und vor Vernichtung und Vergeudung
zu schiitzen.

Aufgestellt:  Cham, den 14.12.2017 Seite 4 von 14
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum”

6. Ortliche Bauvorschriften

(Art. 81

6.1 Dacher

BayBO)

Dachform

Dachneigung

Dachd

eckung

Sonnenkollektoren

6.2 Einfriedung

6.3 Abstandsflachen

6.4 AuRenbeleuchtung

Zulassig sind Satteldacher, Pultdédcher und Flachdacher.
Satteldach und Pultdach: Dachneigung 5 - 12°

Die Dachdeckung ist in naturroten, braunen, grauen, anthrazitfarbenen Farb-
ténen oder verzinkt herzustellen.

Bei unbeschichteten Metalldachern aus Zink, Blei oder Kupfer sind ggf. zu-
sétzliche Reinigungsmalnahmen vor Einleitung in ein Gewésser erforder-
lich. Die Vorgaben der TRENGW bzw. der TRENOG sind einzuhalten. Bei
beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse 1l
nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: lang)
nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung un-
ter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf den Déchern zugelassen, wenn sie
im gleichen Winkel wie die Dachneigung angebracht werden. Aufstinderun-
gen sind nicht zulassig.

Zugelassen sind offene Einfriedungen bis maximal 1,20 m Hohe.

Die Abstandsflachentiefe wird aufgrund Art. 6 Abs. 7 der BayBO abweichend
von Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Abs. 6 BayBO mit

0,4 H, mindestens 3 m, festgelegt. Nur die Hohe von Dachern mit einer Nei-
gung von weniger als 70 Grad ist der Wandflache zu einem Drittel, bei einer
gréleren Neigung der Wandflache voll hinzuzurechnen.

Malgebend fir die Ermittlung der Abstandsflachen ist die natirliche Gelan-
deoberflache.

Zum Schutz der Insekten sind im Aufenbereich nur warmweile LED Be-
leuchtungen zulassig.

Aufgestelit:
Geandert:

Cham, den 14.12.2017
Cham, den 07.02.2018
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszenirum"

D. Textliche Hinweise

1. Baugrunduntersuchungen

Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bodenfunde

Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehdérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DschG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Altlasten

Bei Auftreten von auffélligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziiglich die Gemeinde sowie das
Landratsamt Cham bzw. das WWA Regensburg zu verstandigen.

4. Oberboden

Der Oberboden ist zu schiitzen und wiederzuverwenden. Dazu ist es erforderlich, dass er in seiner ganzen
Stérke abgehoben und in Mieten gelagert wird. Die Mieten sollen nicht breiter als 3,0 m und héher als 1,20 m
geschiittet werden, damit die Bodenlebewesen erhalten bleiben. Die Mieten sind vor Verdichtung zu schiit-
zen und bis zur Wiederverwendung mit einer Griindiingungsmischung einzusden.

5. Hang- und Schichtenwasser

Angaben (iber Grundwasserstande liegen nicht vor; in der Regel muss aber mit Schichtenwasser gerechnet
werden. Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtenwasser angetroffen werden. Derartige Verhaltnis-
se sind dem Baurisiko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender
Schutz hiervor, z. B. durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen,
liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ableitung von Hang- und
Schichtenwasser in die Schmutzwasserentsorgung nicht zuldssig ist, empfiehlt es sich daher, die gegebe-
nenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Mafinahmen (z. B. Kiesschicht
unter der Bauwerkssohle, Verfullung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Das natiirliche Abflussverhalten darf
nicht so verandert werden, dass belastigende Nachteile fiir andere Grundstiicke entstehen.

6. ErschlieBung

Die verkehrsrechtliche ErschlieBung des Planungsgebiets ist (ber die 6ffentlichen, értlichen Strafenver-
kehrsflachen gesichert.

Aufgestellt:  Cham, den 14.12.2017 Seite 6 von 14
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum”

7. Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uiber die vorhandene Mischwasserkanalisation zur gemeindlichen Klar-
anlage geleitet. Regenwasser soll, soweit méglich, ortsnah versickert oder gedrosselt in die Mischwasserka-
nalisation eingeleitet werden. Die maximal zuldssige Einleitmenge in den Mischwasserkanal ist mit der Ge-
meinde abzustimmen.

Soll Regenwasserabfluss von unbeschichteten Metalldéchern aus Kupfer, Blei oder Zink mit einer Gesamt-
flache von lber 50 m? in ein Oberflachengewéasser eingeleitet oder in das Grundwasser versickert werden,
sind ggf. zusatzliche Reinigungsmafinahmen erforderlich. Die Vorgaben der TRENGW bzw. der TRENOG
sind einzuhalten.

8. Brandschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes sind im Hinblick auf den durch die Gemeinde sicherzustellenden
Brandschutz (Art. 1 BayFwG) grundsatzlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes
(Beseitigung drohender Brand- und Explosionsgefahren, wirksame Bekampfung von Branden) sicherzustel-
len:

1) Das Hydrantennetz ist nach Merkblatt Nr. 1.9 - 6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landesamtes fiir Was-
serwirtschaft und nach den Techn. Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 vom Juli 1978 - auszubauen. Ggf. ist der Léschwasser-
bedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Kata-
strophenschutz zu ermitteln. Kann der erforderliche Wasserbedarf Uber das Hydrantennetz nicht ab-
gedeckt werden, sind entsprechende Léschwasserriickhalte vorzusehen.

2) In Abstanden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermeldestellen gelten auch
private und offentliche Fernsprechstellen. Weiter ist zu priifen, inwieweit die Alarmierung der Feuer-
wehr (z.B. durch Aufstellung weiterer Sirenen) erganzt werden muss.

3) Die offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kur-
venkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren
werden konnen. Die Tragféhigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.
Hierzu wird auf DIN 14 090 "Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen. Es muss ins-
besondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens
50 m von den &ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten,
dass die sog. "Wendehammer" auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten
Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m, fiir Feuerwehreinsétze mit einer
Drehleiter DL 23-12 ein Durchmesser von mindestens 21 m erforderlich, ggf. sind Verkehrsbe-
schrénkungen (Halteverbote) zu verfligen.

4) Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen ist die Bekanntmachung des Bayer.
Staatsministeriums des Innern vom 06.02.81, Nr. |1 B 10 - 9130 - 388 (MAB1. Nr. 4/81; S. 90) zu
beachten.

5) Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von Per-

sonen Uber zwei voneinander unabhéngige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen
ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zwei-
te Rettungsweg auch iiber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr {iber
das erforderliche Rettungsgerét (z.B. Drehleiter DL 23-12 0.4.) verfiigt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist
von 10 Minuten der zweite Rettungsweg (iber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr
nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige bauliche Rettungswege (not-
wendige Treppen) erforderlich.

6) Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgescholl missen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr
direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

7) Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben oder anderer besonderer Einrichtungen
(z.B. Verwender von Radioisotopen 0.4.), die auf Grund der BetriebsgréRe und -art und/oder der ge-
lagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe (z.B. radioaktive Stoffe, Sauren, brennbare
Flussigkeiten, aggressive Gase efc.) einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend
auszurusten.
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum"

F. Praambel

Aufgrund von § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde Willmering den Bebauungsplan ,Wohn- und Gesundheitszentrum®
als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,Wohn- und Gesundheitszentrum" ist der Lage-
plan mit Begriindung, zusammenfassender Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB und Verfahrensvermerken
vom 07.02.2018 maRBgeblich. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Inhalt des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil in der Fassung vom
07.02.2018.

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Wohn- und Gesundheitszentrum® tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch) in Kraft.

Willmering, den 16.02.2018
Gemeinde Wjllmering

Eichstetter (Erster Blirgermeister)
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Gemeinde Willmering, Bebauungsplan "Wohn- und Gesundheitszentrum"

G. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.12.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohn- und
Gesundheitszentrum* im beschleunigten Verfahren gemai § 13 a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 20.12.2017 ortsiiblich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2017 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom
14.12.2017 in der Zeit vom 29.12.2017 bis 29.01.2018 6ffentlich ausgelegt (§3 Abs. 2 BauGB). Hierauf wur-
de mit Bekanntmachung vom 20.12.2017, angeschlagen an der Amtstafel am 20.12.2017, ortsiiblich hinge-
wiesen.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 29.12.2017
bis 29.01.2018.

4. Beschluss zu den Anregungen und Bedenken

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange eingegan-
genen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderats vom 07.02.2018 behandelt und in die Ab-
wagung eingestellt.

5. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 07.02.2018 den Bebauungsplan mit Begriindung gemR § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 07.02.2018 als Satzung beschlossen.

6. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wurde am 16.02.2018 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Be-
bauungsplan mit der Begriindung sowie der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird
seit diesem Tage zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Willmering zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Willmering, den 16.02.2018
Gemein illmering

Eichstetter (Erster Blirgermeister)
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