Gemeinde Willmering

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Gewerbegebiet Zifling“

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass der Planung ergibt sich aus der beabsichtigten Betriebserweiterung eines ortsan-
sassigen Bauunternehmens am &stlichen Ortsrand von Zifling.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen sowohl fur die bereits bebauten und gewerblich
genutzten Betriebsfldchen als auch fur die noch unbebauten, unmittelbar angrenzenden Er-
weiterungsflachen das notwendige Baurecht geschaffen werden, womit sich das Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB ergibt.

Die Planungsflachen kénnen uber die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld erschlossen
werden und liegen bereits im Eigentum der Firma. Der Bebauungsplan umfasst insgesamt
3,1 ha, wovon jedoch 2 ha bereits gewerblich genutzt werden.

Ziel der Gemeinde ist es, sowohl den bereits bestehenden Betrieb im Bestand zu sichern als
auch Entwicklungsméglichkeiten im unmittelbaren Umfeld zu schaffen und die Flachen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzuftihren.

Es erfolgt die Festsetzung eines nutzungsbeschrankten Gewerbegebietes, da sich im Umfeld
Wohnnutzungen befinden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhdrung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit verschiedene Bedenken aus der
Nachbarschaft ein, die u.a. ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den umliegenden Strafien
durch den betriebsexternen Verkehr, damit verbundenen Verkehrslarm und die Niederschlags-
wasserentsorgung in den Ziflinger Bach betrafen. Im weiteren Verfahren wurde die schalltech-
nische Untersuchung um Inhalte zum induzierten Verkehr, Anderung des Verkehrsaufkom-
mens, betriebsexternen Verkehr und -wege erganzt. Zum Thema Niederschlagswasser wurde
auf die notwendigen Wasserrechtsverfahren verwiesen.

Der westlich angrenzende Eigentimer beflrchtete eine Beeintrachtigung seiner landwirt-
schaftlichen Nutzflichen durch die grinordnerischen Festsetzungen (Randeingrinung), die
daraufhin auf die Anpflanzung einer Hecke ohne Baumpflanzungen geandert wurde.

Die Regierung der Oberpfalz sowie das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt
Cham &auRerten keine Bedenken mit der Planung.

Das Sachgebiet Technisches Bauwesen gab klarsteliende Hinweise zur Planzeichnung, zu
den textlichen Festsetzungen und zur Begriindung, die eingearbeitet wurden. Die Begriindung
wurde u.a. um Aussagen erganzt, warum die Gewerbeflachen als ,nutzungsbeschréankt” fest-
gesetzt werden und wo sich auf Gemeindeebene weitere Gewerbegebiete mit und ohne Ein-
schrankung befinden.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege bat um detaillierte Ausfiihrungen zu den
verbindlich festgesetzten Ausgleichsflachen und -maRRnahmen, die im weiteren Verfahren in
den Unterlagen ergénzt wurden und Zustimmung fanden. Der Verweis auf die dingliche Siche-
rung der Ausgleichsfladchen vor dem Satzungsbeschluss wurde an die Baufirma weitergeleitet
und beachtet. Im weiteren Verfahren wurden die Ausgleichsflachen aufgrund fehlender Fla-
chenverflgbarkeit neu zugeordnet. Mit den EingrinungsmafRnahmen bestand Einversténdnis.
Gemal der Hinweise wurden die zulassigen Pflanzarten an den Naturraum 402 ,Cham-
Further-Senke* angepasst.
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Das Sachgebiet Gartenkultur und Landespflege bat um eine Anpassung der zulassigen Ge-
landeveranderungen, wovon aus Griinden des konkreten Bauvorhabens abgesehen wurde.
Von weiteren Festsetzungen zu Einfriedungen, Stiitzmauern und Bepfianzungen wurde aus
Griinden der fehlenden Erforderlichkeit abgesehen.

Das Sachgebiet Wasserrecht verwies auf die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis fur die
bereits genutzten Gewerbeflachen sowie die verschiedenen notwendigen, wasserrechtlichen
Verfahren fUr die Erweiterungsflachen sowie die Einleitung des 6ffentlichen Wassers in den
Ziflinger Bach, was fur die ErschlieBungsplanung zur Kenntnis und in die Begrindung aufge-
nommen wurde.

Das Sachgebiet ErschlieBungsbeitrage dufierte Bedenken beziiglich der Erschlielung der Ge-
werbeflachen Uber einen bestehenden Feldweg. Daraufhin wurde die Klassifizierung der um-
liegenden Stralten geprift und als Gemeindeverbindungs- und Ortsstralien eingestuft. Demzu-
folge steht einer ErschlieRung der Planungsflachen Uber diese Stralen nichts entgegen. Ledig-
lich im Nordosten zweigt ein Feldweg von den Planungsflachen ab.

Das Gesundheitsamt verwies auf die notwendige Priifung, dass das Grundwasservorkommen
durch eine zusétzliche gewerbliche Bebauung nicht beeintrachtigt wird, was fur die Erschlie-
Rungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg duflerte grundsétzliches Einverstandnis mit der Pla-
nung, verwies aber auf das notwendige Wasserrechtsverfahren zur Einleitung von
Niederschlagswasser in den Ziflinger Bach, worauf in den Planunterlagen bereits hingeweisen
wurde.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Cham dullerte ebenfalls Einverstandnis
mit der Planung und wies auf die ordnungsgemafe Pflege der geplanten Hecken zur Verrin-
gerung von Grenzkonflikten hin, was in den textlichen Hinweisen ergénzt wurde.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe merkte an, dass der objektive
Bedarf an Wasser durch das aktuelle Leitungsnetz nicht gedeckt werden kann und eine zu-
sdtzliche Versorgungsleitung notwendig ware. Mit Verweis auf die Erschlielungsplanung
wurde der geplante Ausbau der vorhandenen Leitung und Stralle erlautert. Die leistbare
Léschwasserversorgung des Zweckverbandes wurde als ausreichend angesehen, ein Ausbau
des Ortsnetzes ist somit nicht notwendig bzw. erforderlich. Abschlieend wurde auf den Bau-
antrag und den Brandschutznachweis verwiesen.

Die Bayernwerk Netz GmbH und Deutsche Telekom Technik GmbH aul3erten Einverstandnis,
wenn der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb ihrer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.
Eingriffe in bestehende Anlagen sind nicht vorgesehen.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zifling“ wandelt aufgrund einer beabsichtigten Betriebs-
erweiterung bereits gewerblich und landwirtschaftlich genutzte Flachen in ein nutzungsbe-
schranktes Gewerbegebiet um. Der Geltungsbereich umfasst 3,1 ha.

Durch die Bauleitplanung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden.

Gemeinde Willmering, den

&

Hans Eichstetter, Erster Burgermeister \f‘\
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Satzung

Aufgrund der § 2, 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), erlasst
die Gemeinde Willmering den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Gewerbe-
gebiet Zifling* als Satzung.

§ 1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 28.10.2021 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 807, 807/1, 807/2, 811 (TF), 814, 815, 816 und 817 der Gemar-
kung Willmering, Gemeinde Willmering, sowie Nr. 287/2 der Gemarkung Kolmberg, Gemeinde
Waffenbrunn, und Nr. 264 (TF) der Gemarkung Loifling, Gemeinde Traitsching, mit insgesamt
31.412,24 m?,

§2
Bestandteile der Satzung

1 Verfahrensvermerke
2 Planzeichnung und Legende
3 Lageplan
4 Textliche Festsetzungen
5 Textliche Hinweise und Empfehlungen
§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

R
Gemeinde Willmering, den 05 NOV. 2021 /Z’/ é “ﬁ" @

Hans Eichstetter, Erster Burgermeister

Ja——
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1. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Willmering hat in der Sitzung vom 25.06.2020 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.07.2020 ortsiblich bekannt
gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 25.06.2020 wurde
gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 24.08.2020 bis einschlie3lich 24.09.2020 6ffentlich
ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 13.08.2020 hingewiesen.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 25.06.2020 wur-
den die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 20.08.2020 mit Fristsetzung bis 24.09.2020 beteiligt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger éffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 04.11.2020 wurde
geméaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.04.2021 bis einschlielich 19.05.2021 &ffentlich
ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 09.04.2021 hingewiesen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 04.11.2020 wurden
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 14.04.2021 mit Fristsetzung bis 19.05.2021 beteiligt.

4. Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 15.07.2021 wurde
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 11.08.2021 bis einschlief3-
lich 11.09.2021 erneut offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am
23.07.2021 hingewiesen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 15.07.2021 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager tffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.v.m. § 4a
Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 09.08.2021 mit Fristsetzung bis 11.09.2021 erneut beteiligt.

5. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Willmering hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.10.2021 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.10.2021 als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Willmering, den 02.11.2021
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6. Ausfertigung 05. Nov. 2021
Der Bebauungsplan in der Fassung vom 28.10.2021 wurde am __. . ausgefertigt.

-
Gemeinde Willmering, den 05- Nov. 2021 // éy”zﬁa&?zz&

Hans Eichstetter, Erster Blrgermeister

7. Bekanntmachung / Inkrafttreten 05 Nov. 2021

Die Gemeinde Willmering hat den Bebauungsplanam __. . ortsublich bekannt gemacht.
GemalR § 6 Abs. 5 BauGB wird dieser mit der Bekanntmachung wirksam.

Nov. 200 o~ 2
Gemeinde Willmering, den 03 % é »/;).7 %

Hans Eichstetter, Erster Blrgermeister
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2. Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1, § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

L_I 1.3.1 Nutzungsbeschranktes Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

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

a 3.3 abweichende Bauweise

=== 3.5 Baugrenze

GE \s = nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet

~L o
(§8 BauNvO) GErs2 a

abweichende Bauweise

GRZ (Grundflchenzahl)
(Hochstgrenze) O: 8

24 GFZ (Geschossflachenzahl)
! (Hochstgrenze)

EFOK e - max. zulissige Erdgeschoss- - 401,4 10,0m™
FuBbodenoberkante in Meter (ber NN

max. zuldssige Firsthéhe
(in Meter)

6. Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

T

i ] 6.1 dffentliche StraRenverkehrsflachen
SSgCT o

====== 6.2 Strallenbegrenzungslinie - auch gegenliber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 (2) Nr. 10 und (4),
§9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

: 231: g 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen

= 15,13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

+—e—e—e—e 1514 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
{(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

Referenzpunkt mit Richtungssektoren A - E

Seite 8 von 24



NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgehiet (LSG-00579)

PLANLICHE HINWEISE

817

P1
21.862m”

402

bestehendes Gebaude

bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

Parzellennummer und -gréRe

Vorsorglicher L&rmschutz durch Baukdrper

Héhenschichtlinien gemaR Vermessung
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3. Lageplan

S
.I;

- -";znhhﬂlﬁit
LEREDERER EHAM
Bawie if
|| 1:5.000 Lt
4 ) .
e I S

Geduzkt H1.063023

Dmbrkclems
Bt e e e}
MI:I-M
* o Larulrain Come: farmri mtaraniaes .

e Libiows Dhare Easesimrs Tmiacis] warain [
l'w.a.ngj-' 3 Farlarg 3 e Al v o

Srgetmru srisrairsieeir e, d

Vorentwurfsfassung: 25.06.2020 Seite 10 von 24
Entwurfsfassung: 04.11.2020

2. Entwurfsfassung: 15.07.2021

Satzungsfassung: 28.10.2021



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Gewerbegebiet Zifling* Satzung

4. Textliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als nutzungsbeschréanktes Gewerbegebiet (GEng) gem. § 8 BauNVO
festgesetzt.
Zulassig gem. § 8 Abs. 2 BauNVO sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Geschaéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdaude,

- Tankstellen.

Ausnahmsweise zuldssig gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind:
- Anlagen fUr soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen for Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 BauNVO, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die Wohnungen bzw. Gebaude mussen sich auf dem jeweiligen Grundstiick der Be-
triebsstatte befinden.

Fur diese Wohnungen ist im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsver-
fahrens der schalltechnische Nachweis zu erbringen, dass dort die einschlagigen Im-
missionsrichtwerte (Larmgrenzwerte) der TA Larm eingehalten werden.

Es wird eine maximal zulassige Obergrenze von 200 m? Wohnflache je Nutzungsein-
heit festgesetzt. Diese darf nicht vor Inbetriebnahme des Gewerbebetriebes genutzt
werden.

Ruhe- und Schlafrdume sind abgewandt zu den &ffentlichen Verkehrsflichen zu orien-
tieren.

Nicht zuldssig sind:
- Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO),
- Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),
- Vergnigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVOQ).

Gebaude und Raume fir Freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zulassig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.21 Zulassige Grund-/ Geschossfldche

Es wird eine Grundfiachenzahl (GRZ) von maximal 0,8 gem. § 17 i.V.m. § 19 BauNVO festge-
setzt.

Es wird eine Geschossflichenzahl (GFZ) von maximal 2,4 gem. § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
festgesetzt.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Es wird eine maximale Firsththe von 10,00 m festgesetzt.

Die Firsthdhe wird gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschossrohfullbodenoberkante
(EFOK) und der Oberkante First.
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Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Liftungsanla-
gen und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die tber die zuldssige Gebaude-
héhe hinausragen, sind ausnahmsweise zulédssig, wenn sie abschnittsweise zusammenge-
fasst sind.

4.2.3 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind Ge-
baude mit maximal 80 m Lange zulassig.

4.3 Nicht liberbaubare Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, private ErschlieRungsflachen, Lagerflachen, Stellplatze
und Grunflachen sind auch auRerhalb der festgesetzten liberbaubaren Flachen zuléssig.

4.4 Fiihrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen hat unterirdisch zu erfol-
gen.

4.5 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zulassig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundflache innerhalb der Grundsticksgrenzen
abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 entsprechend den
Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00
Uhr) berschreiten:

= - Liarmkontingente LEK - -

GEng1 62 47

GEng2 61 46
Referenzpunki: T X ;
767939,44 5460605,94

Far die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhdéhen sich die Emissionskontin-
gente Lex um folgende Zusatzkontingente:

i - | - Zusatzkontingente = -
= Sektor i Tag - = N

A 0 0

B 17 17

C 0 0

D 2 2

E 2 2

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor Lex;durch Lex;j zu ersetzen ist.
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4.6 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)
4.6.1 Gestaltung baulicher Anlagen
Fur die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 8 BayBO.

4.6.1.1 Hbhenlage baulicher Anlagen, Hauptgebdude, Garagen und Nebengebaude

Im GEng1 wird die maximal zuldssige Hohenlage der Erdgeschossfertigfuibodenoberkante
(EFOK) mit derselben Héhenlage wie das Urgelande festgesetzt. Diese darf um max. 1,00 m
Gber-/ unterschritten werden.

Die bestehenden Urgeldndehéhen sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Im GEne2 wird die maximal zulassige Héhenlage der ErdgeschossfertigfuRbodenoberkante
mit 401,40 m U.NN festgesetzt. Diese darf um max. 0,30 m Qiber-/ unterschritten werden.

4.6.1.2 Dacher

Dachausfiihrung Satteldach und Pultdach 10° bis 35°

und Dachneigung Flachdach 0° bis 10°

Zeltdach 10° bis 28°

Tonnendach; gewélbte Décher

Dachdeckung alle harten Deckungen in matter Oberflaichenausfilhrung
Firstrichtung Die Firstrichtung hat bei der Ausfiihrung eines Sattel- oder Pult-
dachs parallel zur Iangeren Geb3udeseite zu verlaufen.

4.6.1.3 Fassaden

Es durfen keine stark reflektierenden Materialien verwendet werden. Eine Blendwirkung von
Fassadenmaterialien ist auszuschlieRen.

4.6.2 Abstandsflichen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO.

4.6.3 Werbeaniagen

Werbeanlagen sind ausschlielllich an der Statte der beworbenen Leistungserbringung zulas-
sig.

Werbeanlagen missen sich in Form, Material und Farbe dem Baukoérper unterordnen und dir-
fen nur unterhalb der Trauflinien bzw. Attikalinien angeordnet werden.

Die maximale Flachengrofe von Werbeanlagen ist mit 8 m? festgesetzt.

Blinkende Leuchtreklamen sind unzulassig.

46.4 Gestaltung des Gelindes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Auffillungen bis maximal 1,50 m {iber dem
natarlichen Gelande zulassig.

Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m unter dem nattrlichen Gelénde zuldssig.

Die bestehenden Geldndehdhen sind in einem Abstand von mind. 1,00 m zur Grenze des
Geltungsbereiches einzuhalten.
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Entlang der zentralen ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache) ist das fertige Niveau der
Grundstlcksrander an das bestehende Hohenniveau der 6ffentlichen Verkehrsflache anzu-
passen.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen tber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.

Erforderliche Stitzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m bei einem minima-
len Grenzabstand von 1,0 m zuldssig. Bei héheren Gelandeunterschieden ist der restliche
Héhenunterschied als Béschung auszubilden.

4.6.5 Einfriedungen
Sockel sind nicht zulassig.

Die Zaununterkante ist kleintierdurchlédssig mit einem Abstand von mindestens 15 cm zur Ge-
l&andeoberflache auszubilden.

4.6.6 Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Technische Anlagen, die der Nutzung von Sonnenenergie dienen, sind auf Gebaudedéchern
oder in Fassaden zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist.

Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflachen sind ausschlieBlich in oder parallel aufgela-
gert (dachneigungsgleich) auszufithren.

Bei Flachdachern sind auch aufgesténderte Anlagen bis 20° Neigung zulassig.

4.6.7 Stellplatze, Garagen

Die notwendigen Stellplatze nach den Richtzahlen der GaStellV der BayBO sind auf dem ei-
genen Grundstuck nachzuweisen.

4.6.8 Beleuchtung

Es ist nur insektenunschadliche Beleuchtung (warmweifle LED-Lampen mit wenig Blauanteil
und maximal 3000 Grad Kelvin) zuldssig. Flutlichtanlagen sind unzuléssig.

Aullen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine Blendung der Verkehrs-
teilnehmer auf den angrenzenden Stralen auszuschlieRen ist.

4.7 Grinordnerische Festsetzungen

4.7.1 Private Verkehrsfliachen, Stellplatze und Zufahrten

Untergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, wo grund-
wassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr aus-
geht, mit un- oder teilversiegelten Belagen zu befestigen.

Festgesetzt werden Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfu-
genpflaster, Kies- oder Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster mit geringem Ab-
flussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchiassigkeit.
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4.7.2 Nicht iiberbaute, private Grundstiicksflaichen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen innerhalb des Planungsbereiches sowie die nicht
anderweitig fur betriebliche Zwecke genutzten Flachen innerhalb des Planungsbereiches sind
als Pflanzflachen, Grinflachen oder Wiesenfldchen auszubilden.

Je angefangener 1.000 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste 1
oder 2 zu pflanzen.

Je 10 oberirdischen PKW — Stellplatze ist ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung gem. der
Pflanzenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Baume der festgesetzten Eingriinung werden nicht angerechnet.

Nicht verwendet werden dirfen fremdlandische oder zuchterisch veranderte Nadelgehéize.

4.7.3 Fliachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Pilanzfléche 1 (P1)

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
eine mindestens 2-reihige freiwachsende Hecke zu pflanzen, welche alle 15 m von einem
Baum der Pflanzliste 1 oder zwei Bdumen der Pflanzliste 2 zu Uberstellen sind.

Die Pflanzung der Hecke hat gruppenweise gleichmagig verteilt auf mind. 70 % der festge-
setzten Flache mit Gehélzarten der Pflanzliste 3 zu erfolgen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

Pflanzfliche 2 (P2)

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
eine mindestens 2-reihige freiwachsende Hecke zu pflanzen.

Die Pflanzung der Hecke hat gruppenweise gleichmagig verteilt auf mind. 70 % der festge-
setzten Flache mit Gehélzarten der Pflanzliste 3 zu erfolgen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

4.7.4 Pflanzlisten
4.7.4.1 Pflanzliste 1: Gehoélze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20, StraRenraumprofil, falls erforderlich

Acer platanoides Spitzahorn

Betula pendula Sand-Birke

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

und vergleichende Arten.
4.7.4.2 Pflanzliste 2: Gehoélze 2. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18
Alnus glutinosa | Schwarzerle
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Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

und vergleichende Arten.
4.7.4.3 Pflanzliste 3: Straucher

vStr, mind. 4 Triebe, 60-100

Corylus avellana Haselnuss

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix aurita, cinerea purpurea Verschiedene Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

und vergleichende Arten.

4.7.5 Ausgleichsflichen-Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Fir den Bebauungsplan ist insgesamt eine Kompensation von 3.553,89 m? zu erbringen. Die
Ermittlung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begriindung zum Bebauungsplan erlautert.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes nicht méglich, es erfolgt eine verbindliche Zuordnung externer Ausgleichsflaichen nach §
1a Abs. 3 Satz 2 BauGB.

Die Flachen und Mafinahmen werden durch die Baufirma erbracht und umgesetzt, die Firma
ist Eigentiimer der Flachen.

Die festgesetzten Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen dem Ausgleich und Ersatz von Eingriffen
in Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschliellung.

4.7.5.1 Ausgleichsflichen und -maRnahmen

MaBnahmennummer: A | MaBnahme: Naturschutzfachlicher Ausgleich

MaBnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Lage der Fldche:

externe Ausgleichsflache fur das ,Gewerbegebiet Zifling"

Gemeinde: Waffenbrunn Gemarkung: Kolmberg Flurstiick Nr.: 287/2
Flache gesamt: ca. 1.121 m? davon benétigte Fldche: 1.121 m?

Ziel der MaBnahme: Herstellung des Naturschutzfachlichen Eingriffsausgleichs

Begriindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes und Bayerischen Waldge-
setzes

Entwicklungsziel:

Initiale Waldrandgestaltung mit nattrlicher Entwicklung

(punktuelles Pflanzen einzelner Geholze oder in Kleingruppen, ca. 250 — 300 Pflanzen/ha,
etwa 10 m Breite)
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Anpflanzung Mischwald in Anlehnung an das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)

(Mischung der Baumarten untereinander, weitgehend keine ganzlich artgleichen Teilflachen)

Der Laubholzanteil muss mindestens 10 % Uber das forstfachlich gebotene Mal hinausgehen.
Grundstruktur: Naturbetonter Wald, extensive Holznutzung, langfristige Entwickiung von 10 Biotop-
bdumen pro Hektar; Entwicklungsziel Totholz (stehend und liegend einschliellich Stécke) = mind.
30 Festmeter pro Hektar; Differenzierung der Waldrander mit nattrlicher Weiterentwicklung, Belas-
sen von enistehenden BléRen oder Liucken; Verwendung von autochtonem Pflanzgut (Herkunftsre-
gion Ostbayerisches Grundgebirge gemaf der Eckwerte des Bayer. Staatsministeriums fir Umwelt
und Gesundheit zu autochtonem Pflanzgut)

Beschreibung der MaBRnahmen:

Waldrandgestaltung:
Baumart Alter in | GroRe | An- | Pflanzen- Zaun | Ca. Geholz-
Jahren | incm | teil raster deckung
Eberesche (Sorbus aucuparia) 2-3 40-60 | 30% | 2mx2m
Vogelkirsche (Prunus avium) 2-3 40-60 | 30% | 2mx2m
Weilldorn (Craraegus mono- 2-3 40-60 | 30% | 1,5mx 1,5m | nein 10 %
gyna)
Hundsrose (Rosa canina) 1-2 30-50 | 10% | 1,5mx 1,5m
Heckenstrukturen: entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze ist eine mindestens zweireihige Hecke
zu pflanzen.
Mischwald:
Baumart Alter in | GroBe | An- Pflanzen- Zaun | Ca. Ge-
Jahren | incm | teil raster hélzde-
ckung
Stieleiche (Quercus robus) 34 50-70 | 30% |2mx2m
Hainbuche (Carpinus betulus) 2-3 40-60 | 50% |2mx2m
Sommerlinde (Tilia platyphyl- 2-3 40-60 | 50% |2mx2m
los) 10 100 %
Fichten (z.B. Gemeinde Fichte | 34 50-70 | <50% | 2m x 2m Jahre
Picea abies) und Tannen (z.B.
Nordmann-Tanne Abies nord-
manniana)

Zaun: zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spatestens im Folgejahr des Satzungsbeschluss

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) bis 20 % Ausfall Baumpflanzen kein Ersatz

(2) Ausméahen der Baume nach Bedarf bis zu 3 Jahre nach Pflanzung je nach Baumwachstum; der
Zeitraum kann bei Bedarf (in Abhangigkeit des Baumwachstums) verlangert werden

(3) Lauterung nach ca. 7 Jahren

(4) Unterhalt Zaun fir 10 Jahre

(5) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 20 % Ausfall

{6) Markierung von Biotop- und Héhlenbaumen

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Baufirma

Rechtliche Sicherung der MaBnahme: Dienstbarkeit per Grundbucheintrag

Die Herstellung bzw. Umsetzung der Mainahmen wird der UNB und dem Amt fur Ernghrung, Land-
wirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Tréger bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Ab-
nahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU, die externen
Ausgleichsflachen sind vor dem Satzungsbeschiuss dinglich zu sichern
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Maflinahmennummer: B | MaBnahme: Naturschutzfachlicher Ausgleich '

MaBnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich '

Lage der Fliche:

externe Ausgleichsflache fur das ,Gewerbegebiet Zifling"

Gemeinde: Traitsching Gemarkung: Loifling Flurstick Nr.: 264
Flache gesamt: ca. 7.844 m? davon bendtigte Fliche: 2.432,89 m?

Ziel der MaRnahme: Herstellung des Naturschutzfachlichen Eingriffsausgleichs

Begriindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Entwicklungsziel:

Naturbetonte Wasserflachen mit ufer-begleitendem Auwald aus Schwarzerle und Bruchweiden so-
wie natirlichem Anflug, extensive bis fehlende Holznutzung, langfristige Entwickiung von Biotopb&u-
men, Belassen von entstehendem Totholz, Erhéhung des Feuchtigkeitsgrades im Nahbereich der
Wasserflachen

Erhaltung bestehende Gehdlzstrukturen

Beschreibung der MaBnahmen:

entlang der Ufers punktuelle Anpflanzung ca. 10 Schwarzerlen, Stecken von ca. 10 Bruchweiden
entlang des Bachbetts, Freihalten der Hochstaudenfluren und Seggenrieder, natlrliche Entwicklung
des Bachbettes mit Erosion und Anlandung durch einfaches Einbringen von wenigen gréReren Stei-
nen zur Erhdhung der Anlandungen im Bachbett an drei bis 4 Stellen, so dass eine allmahliche Er-
héhung des Feuchtigkeitsgrades entsteht; Verwendung von autochthonem Pflanzgut (Herkunftsre-
gion Ostbayerisches Grundgebirge gemaf der Eckwerte des Bayerischen Staatsministeriums fur
Umwelt und Gesundheit zu autochthonem Pflanzgut)

Heckenstrukturen: entlang der sidéstlichen Flurstlicksgrenze ist eine mindestens zweireihige Hecke
zu pflanzen.

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spéatestens im Folgejahr des Satzungsbeschluss

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) jahrliche Prufung der Feuchtigkeitsverhaltnisse, gegebenenfalls Nachbesserung zum Erhalt des
hohen Feuchtigkeitsgrades

(2) bis 20 % Ausfall Baumpflanzen kein Ersatz

(3) Ausmahen der Baume nach Bedarf bis zu 3 Jahre nach Pflanzung je nach Baumwachstum; der
Zeitraum kann bei Bedarf (in Abhangigkeit des Baumwachstums) verlangert werden

(4) Markierung von Biotop- und Héhlenbdumen

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Baufirma

Rechtliche Sicherung der MaBnahme: Dienstbarkeit per Grundbucheintrag

Die Herstellung bzw. Umsetzung der Malnahmen wird der UNB und dem Amt fur Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Trager bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Ab-
nahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU, die externen
Ausgleichsfléchen sind vor dem Satzungsbeschluss dinglich zu sichern
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4.7.6 Sonstiges

Die festgesetzten Durchgriinungsmafnahmen sind im Rahmen der BaumaRnahme vor Bau-
fertigstellung durchzuf(thren.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht so zu pflegen, dass sie sich zu ihrer endgtiltigen Form und
Grole entwickeln kdénnen und der Ein- und Durchgriinungseffekt erhalten bleibt.

Ausfallende Bdume und Straucher sind nach zu pflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls
den festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen haben und in der nichstméglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.
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5. Textliche Hinweise

Abfall-/Mullentsorgung

Die Bauflachen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren
werden. Die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen verfiigen
Uber eine ausreichende Breite.

Altlasten

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altlas-
ten, Altlastenverdachtsflichen sowie Schadensfélle mit wasserge-
fahrdenden Stoffen bekannt.

Sollten bei der Durchfiihring von BaumaRnahmen dennoch Ver-
dachtsflaichen oder Auffalligkeiten bezlglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrag

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehdhen als auch die geplan-
ten Gelandehéhen darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Maf} zu beschranken.

Far die Bauvorlagen wird ein Freifldchengestaltungsplan empfohlen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der
anfallende Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu
sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken wiederverwendet wer-
den kann. Er ist in seiner gesamten Starke abzuheben und in Mieten
zu lagern. Die Oberbodenmieten dirfen nicht mit Maschinen befah-
ren werden. Oberbodenlager sind oberflachig mit Griindingung an-
zZusden.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Be-
ricksichtigung der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" zu er-
folgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach
Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss die Loschwassermenge nach dem aktu-
ellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der Erschlie-
Rungsmafinahme ausgefihrt werden.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maxi-
male Entfernung von 75 m zwischen den Straltenfronten von Gebau-
den und dem néchstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hyd-
ranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet
werden. Der Hydrantenplan ist mit der 6rtlichen Feuerwehr abzu-
stimmen. Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass
diese von parkenden Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter
mussen diese von Schnee und Eis frei sein.

Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit
einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die
Straflen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebaduden kann friihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostenguinstig
dazu beitragen, Gebaudebestand zu schiitzen und Leben zu retten.
Es wird empfohlen, gemaR den gesetzlichen Bestimmungen die Ge-
b&dude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird da-
rauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und
dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es
sinnvoll, die Anlagen nicht flichendeckend von Ortgang zu Ortgang
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Zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brand-
bekampfung zu ermdglichen.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe kann
ein Léschwasservolumen von 96 m?/h Giber 2 h aus der bestehenden
Trinkwasserleitung in der Strafle Zifling-Bierl sowie der &stlichen
OrtsstraRe liefern.

Denkmalschutz

Weder in der Planungsflachen noch im weiteren Umfeld sind Boden-
oder Baudenkmaler vorhanden.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Kno-
chenfunde sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bay-
erischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG sind zu beachten.

Erschlielung

Der § 8 der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Willmering
ist zu beachten.

Fassaden

Bei der Errichtung von Glasfronten und grof3en Fensterfiachen wer-
den Vorkehrungen empfohlen, welche einen Anflug von Végeln weit-
gehend vermeiden. Die Broschire des Bayerischen Landesamtes
fur Umweltschutz ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® ist bei
der Umsetzung heranzuziehen.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht oder Schichtenwasserandrang auftre-
ten kann, sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes
Wasser zu sichern.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30
BayWG in Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen sind zu beachten.

Es sollte sichergestellt werden, dass keine Bebauung stattfindet, die
eine Gefahrdung fir das Grundwasser darstellen kénnte, ohne dass
entsprechende Schutzmalnahmen getroffen werden.

Griunordnung

Auf die gesetzlichen Vorgaben zu Pflanzabstdnden gem. Art. 47 ff
des Gesetzes zur Ausfuhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AG-
BGB) wird verwiesen.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind vor einer Be-
eintrachtigung durch hereinragende Aste 0.8. zu schiitzen.

Immissionsschutz

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Nutzungsanderungsantrag von anzusiedein-
den Betrieben nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskon-
tingente nicht Gberschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA
Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse der
vom Vorhaben ausgehenden Gerausche zu fiihren.

Daruber hinaus werden die folgenden Schallschutzmainahmen
empfohlen, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert
werden sollten.

* Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphal-
tieren. Alternativ hierzu kénnen fir die Fahrwege ungefaste
Pflastersteine verwendet werden.

= Technische Anlagen und Aggregate sollten im &stlichen Bereich
von Gebauden situiert und nach Osten ausgerichtet werden.

= Die Abschirmwirkung von Gebduden sollte bei technischen An-
lagen ausgenutzt werden.

Zum Schutz der sudlich angrenzenden Wohnnutzungen ist seitens
der Baufirma ein vorsorglicher Larmschutz durch Baukérper vorge-
sehen. Hier ist der Bau von 4 m hohen Regalen/Einhausungen mit
geschlossener Riickwand geplant.
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Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortstib-
lich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaf-
tung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille
sowie beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener
Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen
auf den Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der land-
wirtschaftlichen Betriebe.

Diese sind entsprechend zu dulden.

Niederschlagswasser

Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Woh! der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird (§ 55 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungs-
flachen nicht méglich.

Es sind geeignete private Rickhaltungen von Niederschlagswasser
(mit gedrosseltem Notlberlauf) mit Brauchwassernutzung notwen-
dig. Fur deren Errichtung sind die einschlagigen Richtlinien anzu-
wenden und das Arbeitsblatt A 138 und das Merkblatt M 153 der
DWA zu beachten. Nach diesen Normen sollte nach entsprechender
Vorbehandlung eine Einleitung in einen Vorfluter erfolgen.

Die gezielte Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser von
befestigten Flachen in einem Baugebiet (in das Grundwasser bzw.
die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser) stellt unter Umstanden
eine Gewasserbenutzung dar, die durch das Landratsamt Cham
(wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist bei Bedarf das oben genannte notwen-
dige Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu Oberflichenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachen-
planung missen derartige Risiken beriicksichtigt und entsprechende
Gegenmalnahmen aufgezeigt werden.

Falls Unterkelierungen errichtet werden, kann Schichtenwasser an-
getroffen werden. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko
zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechender Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfuhrung
des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Ver-
antwortungsbereich des Bauherrn.

Da eine Ableitung von Schichtenwasser generell nicht zuldssig ist,
empfiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhan-
denen Wasserwegsamkeiten durch geeignete MalRnahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerksschle, Verfullung von Arbeitsrdumen
mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Rodungen

Innerhalb des Geltungsbereiches vorhandene Gehdlze durfen nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit, als im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar, gefallt werden (§ 39 BNatSchG).

Es wird empfohlen, bestehende Gehdlze, die nicht von der Herstel-
lung der Lagerflachen, Zufahrten etc. betroffen sind, zu erhalten.
Ein regelméaBiges Zuriickschneiden von Giberhdngenden Asten ent-
lang von landwirtschaftlich genutzten Flachen tragt zur Verringerung
von Grenzkonflikten bei.
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Stromversorgung

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Anlagen
darf nicht beeintrachtigt werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Nieder-
spannungskabel und ggf. Verteilerschranke erforderlich. Fir die Un-
terbringung dieser Anlagenteile in den &ffentlichen Flachen sind die
einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten.

Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand
moglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstra-
Ren soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse
verlegt werden kénnen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem Strallenbautrager und anderer Versorgungstra-
ger ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der Erschliefungs-
maflnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden.
Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen flr Kabelhausanschliisse nur
marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzule-
gen.

Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltras-
sen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvor-
kehrungen festgelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Ab-
stand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager
geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren (DIN 18920). Es geht
hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbei-
ten, sondern auch um zu befirchtende Spéatfolgen durch Baume
bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Re-
paratur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein
Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Méglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Ver-
standigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart
und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versor-
gungsanlage uberpruft werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
fUr StralRen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Der Schutzzonen-
bereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung
machen wir darauf aufmerksam, dass Plane fur Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzule-
gen sind. Dies gilt insbesondere fur Stral’en- und Wegebaumafnah-
men, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschiittungen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Auffors-
tungen.

Soweit erforderlich, sind notwendige StralBenbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die giltigen
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
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(VBG 4) und die darin aufgefiuihrten VDE-Bestimmungen sind einzu-

halten. Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungs-

leitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von techni-
schen Einrichtungen.

¢. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
bspw. Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauchwasserbe-
reitung.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im Bereich von Ein- und Ausfahrten sind von Einbau-
ten und niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstammige Laub-
bdume sind auszuisten.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Griinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
ten ErschlieBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzel-
lierung und InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grundstiicks-
eigentimer sicherstellen,

- dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen Straen und Wege méglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
Tiefbaumalnahmen fur Strafenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieRungstrager erfolgt, so wie dies ausdrtcklich im Telekom-
munikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir eine rechtzeitige Bereitstel-

lung der Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinie-

rung mit Strallenbau- bzw. ErschlieBungsmalRnahmen der anderen

Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-

zeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Verbin-

dung setzt.

Wassergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdlnger,
Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und
die AwSV zu beriicksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach
den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissions-
schutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit zu
Normblattern

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Ver-
ordnungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der
Verwaltung zur Einsicht bereitgehalten.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist die konkret bestehende Nachfrage nach Gewerbe-
flachen in der Gemeinde Willmering.

Hintergrund ist die beabsichtigte Betriebserweiterung eines Bauunternehmens, das im Ortsteil
Zifling bereits seinen Hauptsitz hat. Bevor ein Umbau am Bestandsgebaude an der Haupt-
strafe realisiert werden kann, ist die Verlagerung von Betriebsfléchen und -funktionen auf die
ostlich gelegenen Planungsflachen notwendig.

Die Planungsflachen befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Betriebsstandortes und sind
bereits Eigentum der Firma.

Der Gesamtumfang des Gewerbegebietes im Osten von Zifling umfasst 3,1 ha, wovon jedoch
2 ha bereits gewerblich genutzt werden.

Ein Teil des Geltungsbereiches wird bereits als Lagerplatz, Bauhof sowie als Magazin fur Be-
triebsfahrzeuge (Unterstell- und Lagerhallen) genutzt. Uber einen bereits ausgebauten Flur-
weg kénnen die Flachen auf kurzem Wege vom Hauptsitz aus angefahren werden, ohne die
Ortsstralen von Zifling zusatzlich zu belasten.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches wurde bislang von einer anderen ortsansassi-
gen Gartenbaufirma zur Anzucht von Jungpflanzen genutzt. Diese wurden zwischenzeitlich
von der Baufirma erworben und sollen nun auch baulich als Lagerflache genutzt werden.

Die Planungsflachen liegen im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Uber Einzelbaugenehmigungen konnte bereits eine Nutzung der stdlichen und ostlichen Teil-
flachen erfolgen. Damit ist die genehmigte Nutzung jedoch auf den konkreten Bauantrag ,fest-
gezurrt* und kann nicht bedarfsgerecht angepasst werden. Fir bauliche Anderungen sind Aus-
nahmegenehmigungen notwendig.

Um sowohl fur die bereits bebauten als auch fir die noch unbebauten Flachen das notwendige
Baurecht zu schaffen, ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach
§ 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Gemeinde ist es, sowohl den bereits bestehenden Betrieb im Bestand zu sichern als
auch Entwicklungsméglichkeiten auf ihren Betriebsgrundstiicken zu schaffen.

Zweck der Bauleitplanung ist es, die Planungsflachen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung zuzufuhren.

Damit soll eine wirtschaftliche Abwanderung vermieden werden.

Gemal dem Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, neue Siedlungsflachen an vorhan-
dene Siedlungsstrukturen anzubinden, knlpfen die Planungsflachen im Norden an die Sied-
lungsflachen von Zifling an.

Zur ErschlieRung der Flachen kann an die vorhandenen technischen Infrastrukturen im Umfeld
angebunden werden, die hiermit langfristig gesichert werden.

Es erfolgt die Ausweisung eines nutzungsbeschrankten Gewerbegebietes, da sich im Umfeld
Wohnnutzungen befinden.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

Vorentwurfsfassung: 25.06.2020 Seite 4 von 33
Entwurfsfassung: 04.11.2020

2. Entwurfsfassung: 15.07.2021

Satzungsfassung: 28.10.2021



Gemeinde Wilimering, B-Plan ,Gewerbegebiet Zifling* Begriindung, Umweltbericht

2. Lage und Dimension

Die Gemeinde Willmering liegt im zentralen Bereich des Landkreises Cham und grenzt nérd-
lich an das Stadtgebiet von Cham an.

Der Ortsteil Zifling befindet sich ca. 1 km stidéstlich vom Hauptort Willmering entfernt an der
Bundesstralle B 22.

Die Planungsflachen kniipfen im Osten an die Siedlungsflachen von Zifling an.
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Ubersichtslageplan mit Lage des Planungsbereiches (rof), o.M.

Nordlich, westlich und 8stlich der Planungsflachen setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen
fort. Im Stiden grenzen wohnbaulich genutzte Flachen an.

Weiter Richtung Osten, in ca. 130 m Entfernung, liegt der Hauptsitz der Baufirma sowie die
Hauptstralle des Ortsteils.

Der Planungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 3,1 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung - . v v oo | oo Flache s
Gewerbegebiet 1, nutzungsbeschrankt 21.862,24 m?
Gewerbegebiet 2, nutzungsbeschrankt 8.959,40 m?
davon Bestand 20.667,67 m?
davon neu (Flurstiicke Nr. 814, 815, 816) 10.153,97 m?
éffentliche Verkehrsflache 590,60 m?
Gesamt 31.412,24 m?

Der dstliche und siidliche Teil des Geltungsbereiches (Flurstiicke Nr. 807, 807/1, 807/2 und
817) werden bereits als Lagerflache und Bauhof genutzt und sind mit Hallen bebaut. Die an-
deren Flachen wurden bislang vom angrenzenden Gartenbaubetrieb zur Aufzucht von Jung-
pflanzen genutzt.

Die Planungsflachen sind im Norden, Osten und Westen tber bereits ausgebaute Flurwege
erschlossen. Innerhalb der Flachen besteht eine Grabenverrohrung.

In den Randbereichen der Flachen befinden sich Strauch- und Gehdlzstrukturen. Amtlich kar-
tierte Biotope sind nicht vorhanden.

Die Planungsflachen sind von Nordosten (409,7 m U.NHN) nach Stdwesten (398,7 m 0.NHN)
geneigt.
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Luftbild und DFK mit Lage des Planungsbereiches (rot), 0.M.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemah dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Will-
mering dem allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) sowie dem Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:

Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
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iiberorilich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestaiten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den
okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
volkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu solflen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten
— zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen genutzt werden.

1.4 Wettbewerbsfdhigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat

Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitaten in wirtschatftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stérken ausgebaut werden.

2.2 3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teil-
réume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder léndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

—  Planungen und MafRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung rdumiicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermal-
nahmen und
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der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlégig sind.

3.1 Fldachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

(..

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Willmering als kreisangehérige Ge-
meinde dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwickiung in besonderem Male gestarkt wer-
den soll. Daneben liegt die Gemeinde in der Uberregional bedeutenden Entwicklungsachse
zwischen Cham und Furth im Wald.

Die Planungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007): ,Die
Bildung eines grenzuberschreitenden Naturparkes soll fur den Naturpark ,Oberer Bayerischer
Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau und
Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Waid“ einbezogen werden® (B i 3).

-

| | | SR | ¢ {/e\) CBisitach
Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 1 Raumstruktur
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Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011,  Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011,
Karte 3 Landschaft und Erholung Karte 2 Siedlung und Versorgung

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vor-
ranggebiete fur Natur, Wasser und Landschaft 0.&. sind nicht betroffen.

In ca. 1 km nordostlicher Entfernung befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 24
,Stidabfall des Vorderen Oberpfalzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)®.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Willmering wurde am 15.02.1971 bekannt-
gemacht. Dieser stellte im Planungsbereich eine Flache fur die Landwirtschaft dar.

s
™ i,
o i M- D1

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Willmering i.V.m. der 16. Deckblatté&nderung, o.M.
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Die Planungsflachen lagen zudem im 480 - 960 m Radius des Standortmunitionslagers auf
dem Kleinen Buchberg. Das Munitionslager wurde zwischenzeitlich verkauft und aufgeldst.
Von daher sind die dargestellten Schutzabstande nicht mehr gultig.

Im Zuge der 16. Deckblattanderung vom 08.05.2020 erfolgte eine Umwidmung der Planungs-
flachen in ein Gewerbegebiet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den vorlie-
genden Bebauungsplan zu schaffen.

Im Suden schlielen sich die aufgelockerten, als Dorfgebiet dargesteliten Siedlungsflachen von
Zifling an. Im Westen, Norden und Osten setzen sich Flachen fiir die Landwirtschatt fort.

Im Zuge der 14. Deckblattéanderung vom 13.08.2010 erfolgte die Darstellung eines Misch- und
Gewerbegebietes nordwestlich der Planungsflachen.

Im Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald® (LSG-00579) an.

Ein separater oder integrierter Landschaftsplan besteht derzeit fur die Gemeinde nicht.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Sowohl die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Muhlwiese (06.04.1978) als
auch Zifling (24.05.1978, zuletzt geéndert am 23.03.20186) sind durch eine Ortsabrundungs-
satzung nach § 34 Abs. 2 BauGB festgesetzt.

Im Nordwesten der Planungsflachen, im Bereich der 14. Deckblatténderung vom 13.08.2010,
befindet sich das Baugebiet ,An der Milhlwiese*, das bereits durch eine 3. Anderung erweitert
wurde. Festgesetzt sind hier Flachen fur ein Gewerbe- und ein Mischgebiet, an die sich im
Norden Wohnbauflachen anschlief3en.

Die Planungsflachen liegen derzeit im planungsrechtlichen AufRenbereich nach § 35 BauGB.

Somit ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3
BauGB.

i, \(f ‘%". x & nf> f‘ﬂ ﬁﬁ“

Auszug Ortsabrundungssatzung von Muhlwiese und Zifling mit Planungsflachen (biau), 0.M.
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4. Standortbegriindung

Im Rahmen der 16. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Wilimering erfolgte eine
detaillierte Standortalternativenpriifung sowohl fir den Ortsteil Zifling als auch fur das Gesamt-
gemeindegebiet.

Daraus ging u.a. hervor, dass sich die Siedlungsstruktur von Zifling, unterteilt in Mihlwiese im
Norden und Zifling im Stiden, aus wohnbaulich genutzten, gewerblichen sowie gemischten
Bauflachen zusammensetzt, die sich an den bestehenden Ortsstralen orientieren.

Dazwischen sind Flachen fur die Landwirtschaft vorhanden, die den Ortsteil grof3ziigig durch-
griinen. Teilweise dienen sie dem ortsansassigen Gartenbaubetrieb als Aufzuchtflachen von
Jungpflanzen, andere Freiflachen stehen aufgrund der fehlenden Abgabe- und Entwicklungs-
bereitschaft der Grundeigentiimer fur eine Siedlungsflachenentwicklung nicht zur Verfligung.

Die Alternativenpriifung in Zifling ergab, dass weder im unmittelbaren Umfeld des Hauptsitzes
der Baufirma sowie im weiteren Umfeld im Ortsteil noch im Anschluss an die bestehenden
Siedlungsflachen alternative Bauflachenpotentiale fur eine Gewerbeflachenentwickiung stéad-
tebaulich geeignet und verfugbar sind.

Somit kann die Gemeinde weder Innenentwicklungspotentiale nutzen (LEP Ziel 3.2), weil keine
geeigneten Flachen in Zifling zur Verfugung stehen, noch eine gewerbliche Bauflachenent-
wicklung im Anschluss an geeignete Siedlungseinheiten (LEP Ziel 3.3) in Zifling erméglichen.

Daneben war bei der Alternativenprifung zu untersuchen, ob geeignete Standorte innerhalb
des Gesamtgemeindegebietes Willmering vorhanden und nutzbar wéaren (Ziel 3.3).

Aber auch diese ergab, dass weder innerhalb der bestehenden Gewerbeflachen noch im An-
schluss daran eine angebundene, stadtebaulich geeignete Alternative flr die geplante Gewer-
beflachenentwicklung zur Verfugung steht.

Vorrang der Innenentwicklung

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um die Neuausweisung von Gewerbefla-
chen im Osten von Zifling.

Der konkrete Bedarf fur die Planung liegt durch eine Anfrage der ortsansassigen Baufirma vor,
die Eigentimer der Flachen ist.

Die Flachen schlieRen an die bestehenden Siedlungsflachen von Zifling an, sind Gber diese
erschlossen und werden zum GrofBteil bereits genutzt. Damit wird dem Vorrang der Innenent-
wicklung sowie der Siedlungsanbindung entsprochen.

Bei der Standortalternativenprifung konnte im Ergebnis kein entsprechender Alternativstand-
ort innerhalb von Zifling und der Gesamtgemeinde ausfindig gemacht werden.

Die Gemeinde kann fur eine gewerbliche Entwicklung weder Innenentwicklungspotentiale in-
nerhalb von Zifling nutzen noch Flachen im Anschluss an deren Siedlungseinheiten entwi-
ckeln.

Die Gemeinde Wilimering ist weiterhin bem(iht, bestehende Bauliicken zu schliefen und leer-
stehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufihren.

Aussagen (ber Gebaudeleerstande oder weitere Nachverdichtungspotentiale sind aufgrund
der aktuell fehlenden Datenlage schwierig. Es wird drauf hingewiesen, dass diese Erhebung
mit einem erheblichen Aufwand verbunden ist. Es erscheint fraglich, ob dieser Aufwand bei
einer Umwidmung / Neudarstellung von insgesamt 3,1 ha Bauflachen sinnvoll ist. Die Durch-
flihrung solch einer Analyse ist eher im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplanes anzusiedeln.
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Nachdem das Gemeindegebiet fast vollstandig, bis auf die Siedlungsbereiche, in einem Land-
schaftsschutzgebiet liegt sowie grof¥flachige Waldflachen verfugt, wurde ein Standort gewahit,
der derzeit bereits zum Grofteil durch die Firma genutzt wird, im unmittelbaren Umfeld der
Firma liegt, Uber eine Siedlungsanbindung verfugt und keine dkologisch hochwertige Lebens-
raumstruktur aufweist.

Die Inanspruchnahme von bisher teilweise landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit un-
umganglich. Es erfolgt die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen.

Ziel der Gewerbeflachenentwicklung ist es, eine ortsansassige Baufirma an stadtebaulich sinn-
voller Stelle im Bestand zu sichern und vor Ort weiter zu entwickeln. Dabei sollen die bereits
von der Firma genutzten Flachen bedarfsgerecht umgewidmet werden.

5. Wesentliche Auswirkungen

5.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur
Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt tiber die StraRe Zifling-Bierl, die als Gemeindeverbindungsstrafle
westlich der Planungsflachen verlauft. Diese ist ausreichend dimensioniert und verbindet den
Ortsteil Zifling-Bierl mit der Bundesstrafie B 22 (Cham — Weiden i.d. OPf.).

Nérdlich sowie norddstlich der Planungsflaichen grenzt ebenfalls eine als Gemeindeverbin-
dungsstralle gewidmete Strafle an.

Die offentliche Verkehrsflache innerhalb des Geltungsbereiches, die sich zwischen dem GE1
und GE2 befindet, sowie der StraRenzug im Sudosten und Osten sind als OrtsstralRen gewid-
met.

Die genannten Stralen werden bereits von der Baufirma fur den betriebsinternen Verkehr ge-
nutzt.

Der Feldweg, der sich vom Kreuzungsbereich im Nordosten weiter Richtung Norden erstreckt,
ist als Feld- und Waldweg gewidmet.

In etwa 850 m sudlicher Entfernung verlauft die KreisstraBe CHA 55 (Furth i. Wald).

Auf § 8 der ErschiieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Willmering wird verwiesen.

Eine fullaufige Erreichbarkeit der Planungsflachen ist gewahrleistet.

Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt befindet sich in Willmering, ca. 1,2 km Richtung Nord-
westen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist Gber die bestehenden
Netze des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe gesichert.

Innerhalb der Strae Zifling-Bierl sowie der dstlichen Ortsstral3e befinden sich die nachstgele-
gene Trinkwasserleistung (DN 50), die bereits die Flurstiicke Nr. 807, 807/1 und 807/2 ver-
sorgt.

An diese kann durch eine bedarfsgerechte Verlangerung/ Vergréf3erung der Leitung ange-
knpft werden.
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Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsfliche wird an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Willmering an-
geschlossen.

In der StraRe Zifling-Bierl besteht ein Mischsystem. In der ostlichen Ortsstralte besteht ein
Trennsystem, welches das Schmutzwasser zur Klaranlage des Zweckverbandes zur Abwas-
serbeseitigung der Gemeinden Willmering und Waffenbrunn (AZV) weiterleitet. An dieses kann
angekn(pft werden.

Es ist sicherzusteilen, dass die Anforderungen des Bescheides, weicher die Einleitung aus der
Klaranlage erlaubt, auch weiterhin unter Beriicksichtigung der zuséatzlichen Abwassermengen
eingehalten werden.

Fur das Planungsgebiet selbst wird ein Trennsystem empfohlen.

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den Planungsflachen anfallende Niederschlagswasser wird der Topografie folgend
Richtung Stiden/Suidosten abflielen.

Im Studwesten der Flache des Lagerplatzes, Flur Nr. 817 Gemarkung Willmering, wurde im
Rahmen der Genehmigung (Schreiben des Landratsamtes Cham vom 13.01.2000, Bescheid
Nr. 50.2-602/B0583/99-1) ein Regenriickhaltebecken zur Sammlung des hier anfallenden Nie-
derschlagswassers errichtet. Dieses leitet das Wasser der Flurstiicke Nr. 817, 807, 807/1 und
807/2 mit einem Notiberlauf gedrosselt in den im Osten befindlichen Ziflinger Bach ab (Ge-
wasser llI. Ordnung), der als offener Graben Richtung Stiden verlauft. Hierfur liegt eine unbe-
fristete wasserrechtliche Erlaubnis fir den Bestand vor.

Weitere (ber die in der Erlaubnis genannten Flachen oder gednderte Flachen durfen nicht
ohne Priifung, ob eine Anderung der wasserrechtiichen Erlaubnis erforderlich ist, angeschlos-
sen werden.

Fur die Flurstiicke Nr. 814, 815 und 816 Gemarkung Willmering, sind dhnliche bzw. geeignete
Ruckhaltungen vorgesehen. Das hier anfallende Niederschlagswasser soll ebenfalls auf Pri-
vatgrund mittels Zisternen gesammelt und anschlieRend gedrosselt in den Ziflinger Bach ab-
geleitet werden.

Die Rahmenbedingungen (angeschlossene Flachen, Einleitungsstelle(n), Rickhaltung usw.)
sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung konkret zu prifen und zu beschreiben. Die erfor-
derliche wasserrechtliche Erlaubnis ist unter Vorlage vollstandiger Antragsunterlagen gemaf
der WPBYV beim Landratsamt Cham frihzeitig zu beantragen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser aus einem Regenriickhaltebecken in ein Oberfla-
chengewasser stellt grundsétzlich nach WHG einen Benutzungstatbestand dar und ist was-
serrechtlich genehmigungspflichtig.

Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Pla-
nungsflachen nicht moéglich ist. Daher sind zusétzlich private Rickhaltungen von Nieder-
schlagswasser in Zisternen (ohne Notlberlauf) mit Brauchwassernutzung notwendig.

Das Niederschlagswasser der dffentlichen Flachen wird weiterhin in den bestehenden &ffent-
lichen Regenwasserkanal in der éstlichen StraRe und weiter in Richtung Ziflinger Bach abge-
leitet. Nach Auskunft des Landratsamtes Cham liegt hierfur aktuell keine wasserrechtliche Ge-
nehmigung vor. Diese ist unter Vorlage vollsténdiger Antragsunterlagen gemé&R der WPBV
beim Landratsamt Cham zu beantragen.
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Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die Strafe Zifling-Bierl sowie die umliegenden
StraRen verfigen Uber eine ausreichende Breite fiir den Rettungsverkehr.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen ist die ,Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr" zu
beachten.

Das Wasserleitungsnetz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe ist
ausreichend bemessen, der Druck ist ausreichend hoch. Die leistbare Ldschwasserversor-
gung betragt 96 m*h tber 2 Stunden.

Zusétzliche Hydranten sind innerhalb des Planungsbereiches moglich und vor der Realisie-
rung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss
die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der
ErschlieBungsmalnahme ausgefiihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu pla-
nen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den Strafenfronten von Gebauden
und dem nachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden. Die Anlage von privaten Léschwasserzisternen wird empfoh-
len.

Die ortsansassige Feuerwehr Willmering ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewahrleisten.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Straen aus Uber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Straf3en
aus moglich.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentrai iber den Landkreis Cham. Die Strafle Zifling-Bierl sowie
die umliegenden Stralen verfugen Uber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungsverkehr.

Ist eine direkte Anfahrbarkeit von Bauparzellen mit Entsorgungsfahrzeugen nicht méglich, da
sich Parzellen an (internen) Stichstralen ohne ausreichende Wendemdglichkeit oder an zu
schmalen Stralen befinden, sind an der mit Millfanrzeugen nachsten anfahrbaren Stelle aus-
reichend bemessene Fliachen als Mullsammelstellen vorzusehen. Und die Grundeigentmer
darauf hinzuweisen, ihre Millbehalter an dieser Stelle zur Abholung bereitzustellen.

5.2 Immissionsschutz

StraRenldrm

Auf der westlich der Planungsflachen verlaufenden Strafe Zifling-Bierl entstehen Immissionen
durch den hier verlaufenden StraRenverkehr. Es sind jedoch keine erheblichen Beeintréchti-
gungen auf die Gewerbeflachen zu erwarten.

Auf den Straien nérdlich, dstlich und sudlich der Planungsfliche entstehen bereits Immissio-
nen durch den betriebsinternen Verkehr der Baufirma.
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Durch die zusatzlich geplanten gewerblichen Nutzungen mit entsprechendem Zu- und Ablie-
ferverkehr ist mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf den genannten Straen und Wegen
sowie innerhalb der umliegenden Bauflachen zu rechnen.

Hierbei sollte seitens der Baufirma beachtet werden, dass der betriebsinterne Verkehr vorran-
gig Uber die westlich des Geltungsbereiches liegende Hauptstrae Zifling-Bierl zu- und abge-
leitet wird, um den suidlich angrenzenden Ortsteil Zifling vor einer Zunahme von Gewerbever-
kehr zu schiitzten und negative Auswirkungen auf diesen zu vermeiden.

Es sei darauf hingewiesen, dass die vom Geltungsbereich in Richtung Suden verlaufende
Strafe in den Ortsteil Zifling nur etwa 5 m breit ist. In Zifling befinden sich mehrere landwirt-
schaftliche Hofstellen mit entsprechendem Verkehr und Fahrzeugen. Im Falle einer Begeg-
nung mit gewerblichem Schwerlastverkehr sind hier Konflikte zu erwarten.

Aufgrund der bereits bestehenden und geplanten gewerblichen Betriebsgréfie und -ablaufe ist
die zu erwartende Zunahme des innerértlichen Verkehrs von Zifling-Bierl als vertraglich einzu-
stufen und stellt somit keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstra®en und Anwohner dar.

Gewerbeldrm

Laut § 50 BImSchG ,sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlieBlich oder Uiberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete ... so weit wie méglich vermieden werden*, um Nutzungskon-
flikte zu vermeiden.

Nordlich der Planungsflachen besteht mit dem drtlichen Gartenbaubetrieb bereits ein Gewer-
bebetrieb im unmittelbaren Umfeld der Planungsflachen. Hier entstehen bereits Immissionen
durch den betriebsbedingten Zu- und Ablieferverkehr. Auf die Planungsflachen hat dies keine
Auswirkungen.

Vom geplanten Gewerbegebiet sind betriebsbedingte Immissionen auf das Umfeld zu erwar-
ten. Im Siiden der Planungsflachen grenzen bestehende Wohnnutzungen an. Es kann davon
ausgegangen werden, dass im Zuge der bisherigen Einzelbaugenehmigung der Schutz der
angrenzenden Wohnnutzungen gewahrt wird.

Um dennoch im Rahmen der Bauleitplanung einen ausreichenden Schutz der angrenzenden
Wohnnutzungen zu gewahrleisten, erfolgte die Durchfilhrung einer schalltechnischen Unter-
suchung mit Dimensionierung schalltechnischer Kontingente (s. Anhang). Diese wurden in die
Festsetzungen zum Bebauungsplan eingearbeitet.

Aus diesem Grunde erfolgt die Festsetzung eines nutzungsbeschrankten Gewerbegebietes
(GEng). Die ,Nutzungsbeschrankung bezieht sich dabei auf die festgesetzten schalltechni-
schen Kontingente auf den Gewerbeflachen, nicht auf die Art der zulassigen Betriebe, und
umfasst beide Teilflachen.

Zusatzlich dazu sind seitens der Baufirma (freiwillig und zusatzlich) bauliche Malnahmen ge-
plant, um die sudlich angrenzenden Wohnnutzungen vor schéadlichen Auswirkungen der Be-
triebsflachen zu schiitzen. Geplant ist, entlang der sidlichen Baugrenze Hochregale oder Ein-
hausungen mit 4 m Héhe zu errichten, die Uber eine geschlossene Ruckwand (hin zur Wohn-
nutzung) verflgen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
kénnen somit gewahrt werden.

Das Urteil vom 12.08.2019, Az. 9 N 17.1046 des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes besagt je-
doch u.a., dass bei der Neuausweisung von Gewerbegebieten mindestsens eine Teilflache im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes vorhanden sein muss, in der Betriebe ohne (Emissi-
ons)Einschrankungen zuléssig sind.
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Hiervon kann abgesehen werden, wenn innerhalb des Gemeindegebietes beplante Gewerbe-
gebiete vorhanden sind, die Gewerbebetriebe ohne Einschrankung zulassen und somit als
,Erganzungsgebiet fungieren kénnen. Dies bezeichnet man als externe Gliederung.

Mit dem Bebauungsplan ,Stegmuhle” vom 23.04.1990 besteht innerhalb des Gemeindegebie-
tes Willmering ein Gewerbegebiet, welches Gewerbebetriebe ohne jegliche Beschrankungen
zuldsst. Somit Ubernimmt dieses Gebiet die Funktion des 0.g. ,Ergdnzungsgebietes” innerhalb
des Gemeindegebietes.

Diese Funktion ist auch weiterhin gewahrleistet, trotz dass am 02.02.2021 die 1. Anderung
des Bebauungsplanes erfolgte, bei der das Gewerbegebiet um ein Mischgebiet reduziert
wurde. Bei der Anderung erfolgte keine Anderung der zulassigen Nutzungen innerhalb der
Gewerbeflachen.

Dariiber hinaus besteht mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Teilgebiet an der Mahl-
wiese“ vom 25.06.2013 ebenfalls eine uneingeschrankte Gewerbeflache im unmittelbaren Um-
feld der Planungsflache, die ebenfalls als ,Ergénzungsgebiet” dient.

Somit kann die Festsetzung eines nutzungsbeschrankten Gewerbegebietes innerhalb der Pla-
nungsflachen erfolgen.

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortstiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stalimist und Gulle sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind entsprechend zu dulden.

5.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflachen noch im nahen und weiten Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Sollten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geman Art 8 Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berthrt.

5.4 Biotope

Flachen, die gemaR Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG so-
wie §30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, sind weder innerhalb der Planungsflachen
noch im nahen Umfeld vorhanden.
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5.5 Natur- und Landschaftsschutz

Die Planungsflachen liegen im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald" (ID NP-00007) (gelbe
Schraffur).

Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete 0.4. sind von der Planung nicht betroffen.

Im Osten setzt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID LSG-
00579.01) (grune Punkte) fort. Eine negative Beeintrachtigung der Schutzziele durch die Pla-
nung ist nicht zu erwarten.
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Lage des Planungsberelches (blau) im Kontext von Naturpark und Landschaftsschutzgebiet

5.6 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung.

Er bertcksichtigt derzeit verfugbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung erfolgt eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.

Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Um-
weltprifung fortgeschrieben.

5.7 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

— Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pru-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.
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Zur verbindlichen Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch ei-
nen Biologen vorgesehen, da die Planungsflachen bereits landwirtschaftlich und baulich ge-
nutzt werden sowie anthropogen gepréagt sind.

Der saP mussen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsméaRige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstétten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen tberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschliellich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemal Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Planungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstlicken Vogelbrutpldtze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Sied-
lung sowie bereits erfolgten gewerblichen Nutzung sind mit weit verbreiteten, ungefahrdeten
Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehischwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise,
Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und
Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung des Gewerbegebietes kénnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder ein
Teil davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten kann
ausgeschlossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung* muss auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
auch das Szenario geprift werden, dass Reviere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in
der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen,
offene Hochflachen, Gehdlzstrukturen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden,
dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporare) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen auswirkt. Durch
die Anpflanzung von Einzelbdumen und Strauchern im Planungsgebiet entstehen neue Struk-
turen und Lebensrdume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlin-
gen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern kdnnen durch die Baufeldrdumung aufRerhalb der
Brutzeit vermieden werden.

Erhebliche Stérungen waren nur bei BaumalRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Gewerbefldchen (durch die Nutzungseinfliisse) temporar denkbar. Im
Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in grofer Zahl und guter Qua-
litdt, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbots-
tatbesténde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich bereits
an bestehende Siedlungseinheiten und StraRen angrenzt sowie bereits gewerblich genutzt
wird und so anthropogene Einflisse auf die Habitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Zifling bereits durch anthropo-
gene Strukturen, einschlieflich deren Beeintrachtigungen (HauptstraBe, Verkehr, landwirt-
schaftliche Nutzung, Siedlungen etc.) beeinflusst wird. Eine erhebliche Zunahme der Beein-
trachtigung durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes ist nicht zu erwarten. Die allge-
meine Verfugbarkeit an Lebensrdumen bleibt im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.
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Nach Auswertung der derzeit verfliigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die vorbereitende Bauleitplanung erheblich
betroffen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdérde kann aufgrund der intensiven Nutzung der Gberplan-
ten Freiflachen derzeit nicht von einer Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgegan-
gen werden. Hinweise auf Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten liegen aktuell
nicht vor. Mit hinreichender Sicherheit kann ausgeschlossen werden, dass durch das Vorha-
ben eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population an Brutvégeln so-
wie Verbotstatbestande ausgelost werden. Vorkommen von Repitilien, wie beispieisweise der
Zauneidechse, sind derzeit ebenfalls nicht bekannt.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Worst-Case-An-
nahme) verst6Bt nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten wegen der allgemeinen Verflgbarkeit im rdumlichen Zusammenhang ge-
wabhrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplan-
ten Gewerbeflachen weder fur Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.

5.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.8.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflaichen fur die vorgesehene Bauflachenentwicklung werden It. Bestandsdarstel-
lung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft 2003) folgendermalen eingestuft:

Schutzgut ... | Beschreibung . -~ o vixeiecn s e e e o | Bedeutung -
Arten / Lebens- | bereits Nutzung als Aufzuchtflache fiir Jungpflanzen sowie ge- gering
raume werblicher Lagerplatz, Strauch- und Gehélzstrukturen aus-

schlieBlich in den Randbereichen vorhanden, im Umfeld be-
baute/versiegelte Flachen und Landwirtschaft vorhanden, an-
grenzendes Landschaftsschutzgebiet

Boden Landwirtschaftlich und gewerblich gepréagt, bereits tw. versiegelt, gering
geringe Deckschicht, durchschnittliche natirliche Bodenfrucht-
barkeit
Wasser mittlerer Grundwasserflurabstand gering
Klima/Luft Freie Lage mit gutem Luftaustausch ohne nennenswerte Vorbe- gering

lastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld vorhanden, geringe
Bedeutung als Luftaustauschbahn mit Siedlungsbezug

Orts- und Lage am 6stlichen Ortsrand, Fernwirkung Richtung Stden und gering
Landschaftsbild | Osten, Umfeld landwirtschaftlich und dérflich gepragt, nur geringe
Vorbelastung durch technische Einrichtungen

Zusammengefasst: gering
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5.8.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Fur die Berechnung der notwendigen Ausgleichsfldchen werden nur die Flachen betrachtet,
die bislang landwirtschaftlich genutzt wurden und fiir die bislang keine Baugenehmigung vor-
lag.

Fur die bereits genehmigten und bebauten gewerblichen Flachen sowie die bestehenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen wird kein Ausgleich angesetzt, da im Rahmen der baurechtlichen
Einzelgenehmigungen die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung fur diese Flachen bereits
bertcksichtigt wurde.

Eine Uberschlagige Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab:

v e T e | B o - | Kompensations- | Ausgleichsflichen-
.7 . Nutzung = - . | - Eingriffsflichen :. faktor - - , umfang - -
Gewerbegebiet (neu) 10.153,97 m? 0,35 3.5653,89 m?

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungs-
grad GRZ < 0,8, Typ A |, hoher Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafnahmen

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflaichenumfangs eine notwendige Ausgleichsflache
von 0,35 ha.

Der gewihlte Kompensationsfaktor begriindet sich auf folgender Grundlage: u.a.
e Festsetzung einer Randeingrinung Richtung Norden, Suden, Osten und Westen
e Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundsticke
e Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und GFZ

e Hinweis auf die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (warmweil3e LED-
Lampen mit wenig Blaulichtanteil und max. 3000 Kelvin)

¢ Verwendung autochthoner Gehdlze

o Festsetzung versickerungsfahiger Belage flur untergeordnete Verkehrsflachen
e Kein Eingriff in die vorhandenen Grundwasserverhaltnisse

e Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

e Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

e Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groffem Umfang

5.8.3 AusgleichsmaRhahmen

Der notwendige Ausgleichsflaichenumfang ist innerhalb des Gewerbegebietes nicht méglich.

Es ist vorgesehen, den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich auf externen Flachen
innerhalb des Gemeindegebietes Waffenbrunn und Traitsching umzusetzen.

Die Flachen und MaRnahmen werden durch die Baufirma erbracht und umgesetzt, die Firma
ist Eigentimer der Flachen.

Die Ausgleichsflachen sind mittels einer notariellen Grunddienstbarkeit zugunsten des Frei-
staats Bayern, vertreten durch die untere Naturschutzbehérde, vor dem Satzungsbeschluss
dinglich zu sichern.

Die Ausgleichsflachen sind durch die planende Gemeinde dem Bayerischen Landesamt fr
Umwelt zum Eintrag ins Okoflachenflachenkataster zu melden.
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Da die Ausgleichsflachen solange zur Verfugung stehen missen, wie der Eingriff wirkt, wie im
vorliegenden Falle einer Bebauung und damit einhergehenden Versiegelung von Freiflachen,
ist sie dauerhaft zu erhalten.

Es erfolgt die verbindliche Zuordnung einer Ausgleichsflache von 1.121 m? auf dem Flurstick
Nr. 287/2 der Gemarkung Kolmberg, Gemeinde Waffenbrunn, sowie 2.432,89 m? auf einem
Teilstiick des Flurstiicks Nr. 264 der Gemarkung Loifling, Gemeinde Traitsching.

Das Flurstlick Nr. 287/2 der Gemarkung Kolmberg, Gemeinde Waffenbrunn, liegt an der Ge-
markungsgrenze zwischen Kolmberg und Waffenbrunn. Im Westen grenzt die Bahnlinie Cham
— Waldmunchen an. Im Norden grenzt eine Geldndemulde zum Auffangen des Hangwassers
der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen an. Im Osten grenzt eine forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flache an, auf der Gehdlzanpflanzungen (Aufforstung) erfolgten. Die Flache liegt im
Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald" (NP-00007) sowie im Landschaftsschutzgebiet ,Oberer
Bayerischer Wald* (LSG-00579.01) und ist von Osten nach Westen geneigt.

Im Rahmen der AusgleichsmaRnahmen sollen die bestehenden Gehdlze erhalten und die
nicht-geholzbestockten Bereiche im Nordosten um einen naturbetonten, eichenreichen Stielei-
chen-Hainbuchen-Wald erweitert werden. Entlang der nérdlichen Flursticksgrenze (hin zur
landwirtschaftlichen Flache und zum Graben) sind Hecken anzupflanzen.

Das Flurstiick Nr. 264 der Gemarkung Loifling, Gemeinde Traitsching, liegt ca. 640 m westlich
von Loifling entfernt am Faschaberweg. Das Flurstiick wird von landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen sowie Gehdlzbestanden, die teilweise als Biotop kartiert sind, umgrenzt und liegt in einer
Gelandemulde. Auf der Flache befinden sich Wasserflachen und Gehélzbestande (ebenfalls
teilweise biotop-kartiert). Bei den vorhandenen Biotopen handelt es sich um ein ,Feuchtgebiet
westlich Loifling (6841-0105-002 und -003), welches sich aus ,Gro3seggenried (60 %), Seg-
gen- od. binsenreiche Nasswiesen, SUmpfe (20 %); Gewasser-Begleitgehdlze, linear (10 %);
Hecken, naturnah (5 %), Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (5 %)"
zusammensetzt. Die Flache liegt ebenfalls im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (NP-
00007) und im Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald* (LSG-00579.01).

Im Rahmen der Ausgleichsmallnahmen ist von dem Flurstick mit 7.844 m? eine Teilflache von
2.432,89 m? fur den notwendigen naturschuizrechtiichen Ausgieich erforderiich. Es soilen die
vorhandenen Gehdlze erhalten und im Slidosten in den nicht-gehdlzbestockten Bereichen um
Seggen- od. binsenreiche Nasswiesen erganzt werden.

Vorentwurfsfassung: 25.06.2020 Seite 21 von 33
Entwurfsfassung: 04.11.2020

2. Entwurfsfassung: 15.07.2021

Satzungsfassung: 28.10.2021



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Gewerbegebiet Zifling* Begriindung, Umweltbericht

e 1 o ot 8 - s . e Tt

310

Luftbild mit Lage der Ausgleichsflache Flurstiick Nr. 287/2, Gemarkung Kolmberg, Gemeinde Waffenbrunn (orange
umgrenzt), o.M.

805

Lufibild mit Lage der Ausgleichsflache (rot gestrichelt umgrenzt) auf dem Flurstlick Nr. 264, Gemarkung Loifling,
Gemeinde Traitsching (rot umgrenzt) und Biotopen, 0.M.
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6. ANLAGE - Umweltbericht
6.1 Beschreibung der Planung

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkreten Bedarf eines ortsansassigen Gewerbebetriebes
aus Zifling nach Gewerbegrundstlicken an stadtebaulich geeigneter Stelle zu decken, ihn im
Bestand zu sichern und zu entwickeln.

Die Bauleitplanung dient der Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Die konkrete Anfrage sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang des Gewerbegebietes im Osten von Zifling umfasst 3,1 ha.

Der Planungsbereich wurde bereits gewerblich als Lagerplatz und Bauhof von der bereits ge-
nannten Firma sowie landwirtschaftlich zur Aufzucht von Jungpflanzen genutzt.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erstellt und integriert.

6.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Das Ziel der Gemeinde Willmering ist es, zur Sicherung der weiteren, stédtebaulichen Ent-
wicklung und der Stabilisierung der 6rtlichen Wirtschaft und Finanzkraft der Gemeinde, die
Voraussetzungen fUr den Fortbestand des Gewerbes zu starken.

Hierzu soll einem ortsansassigen Betrieb in Zifling die Mdéglichkeit zur betrieblichen Entwick-
lung und bedarfsgerechten Erweiterung eréffnet werden.

Eine Planungsalternative stellte die Anderung bzw. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung
Zifling dar. Hierliber kdnnte direktes Baurecht fir die Planungsflaichen geschaffen werden.
Hierfur mussten jedoch die sldlich angrenzenden, wohnbaulich genutzten Flachen mit in die
Satzung aufgenommen werden, um einen Siedlungszusammenhang zu schaffen. Hierbei sei
kritisch angemerkt, dass dennoch groliflichige Bereiche im Umfeld zugunsten der Landwirt-
schaft aulen vor bleiben wirden, was wiederum AuRenbereiche im Innenbereich schaffen
wirde. Langfristig ist dieses Thema zu diskutieren.

Im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes Willmering sollte die
Problematik, wo potentielle Gewerbeflachen zur Deckung des Bedarfes stadtebaulich langfris-
tig sinnvoll sind, vertiefend untersucht und lokalisiert werden.

6.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung

6.2.1 Landesplanung/ Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Will-
mering dem allgemeinen landlichen Raum sowie dem Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf zugeordnet.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Wilimering als kreisangehérige Ge-
meinde dem l&ndlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Male gestérkt wer-
den soll. Daneben liegt die Gemeinde in der Uberregional bedeutenden Entwicklungsachse
zwischen Cham und Furth im Wald.

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
,Die Bildung eines grenzuberschreitenden Naturparkes soll fir den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald® angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald* einbezogen werden® (B | 3).
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Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Naturschutzgebiete, regionale Griinztge, Trenngriin, Vor-
ranggebiete fur Natur, Wasser und Landschaft 0.4. sind nicht betroffen.

In ca. 1 km norddstlicher Entfernung befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 24
.Stdabfall des Vorderen Oberpfélzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)®.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundséatze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung nicht entgegen.

6.2.2 Landschaftsplan

Ein separater oder integrierter Landschaftsplan besteht fur die Gemeinde Willmering derzeit
nicht.

6.2.3 Sonstige Fachpldne und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Weitere Fachpldne sind ebenfalls nicht bekannt.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
6.3.1 Schutzgut Mensch

Nordlich, westlich und éstlich der Planungsflachen setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen
fort. Im Stiden grenzen wohnbaulich genutzte Flachen von Zifling an.

Die Planungsflachen sind im Norden, Osten und Westen Uber bereits ausgebaute Flurwege
erschlossen.

Zwei der Planungsflachen werden bereits gewerblich als Lagerflache und Bauhof genutzt und
sind mit Hallen bebaut. Die anderen beiden Flachen wurden bislang vom angrenzenden Gar-
tenbaubetrieb zur Aufzucht von Jungpflanzen genutzt.

Der Geltungsbereich ist von Nordwesten nach Stidosten geneigt.

Immissionen entstehen durch Verkehrslarm auf der Strafie Zifling-Bierl im Westen, die umlie-
genden Stralen sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld. Somit sind die Pla-
nungsflachen und die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissionstechnisch vorbe-
lastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Der Planungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bereits eine landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung stattfindet. Im direkten Umfeld
bestehen keine Erholungseinrichtungen. Lokale Radwege sind nicht vorhanden.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen Uber geschitzte Arten im Planungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen Strallen, Stralengrében, land- und forstwirt-
schaftliche Nutzflichen sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten. Aufgrund der derzei-
tigen landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung ist mit einem eher eingeschrankten Ar-
tenspektrum zu rechnen.

Ostlich der Planungsflachen befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer
Wald® (ID LSG-00579.01).
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Flachen, die gemafl Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG so-
wie § 30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, sind weder innerhalb der Planungsflachen
noch im nahen Umfeld vorhanden.

Aufgrund der bereits intensiven gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Fla-
chen nicht zur lokalen Biodiversitat und Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz bei. Be-
sonders beachtenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind auf-
grund ihrer Verbreitung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

6.3.3 Schutzgut Boden

Ein Teil der Planungsflachen ist bereits versiegelt und wird von der Baufirma als Lagerplatz
und Bauhof mit Lagerhallen genutzt. Der andere Teil wird zur Aufzucht von Jungpflanzen vom
ortsansassigen Gartenbaubetrieb genutzt.

Nach der Digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen im Pla-
nungsbereich bindige, gemischtkérnige Lockergesteine, maRig bis gut konsolidiert, teils Sand
und Kies vor. Somit sind hier vorrangig Ton-Schluff-Sand-Kies-Gemisch, Diamikton, Sand-
bzw. Kieslagen/-linsen, Steine und Blécke: bindige Morénenablagerungen, Fliellerden, leh-
mige Sande zu finden. Diese Béden sind oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,
Schrumpfen und Quellen), Staunasse maglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich,
z.T. eingeschrankt befahrbar. Sie verfiigen tber eine mittlere bis hohe Tragfahigkeit.

Nach der Geologischen Karte von Bayern 1:500.000 wird die Planungsfléache der geologischen
Einheit Blastomylonit und Perigneis zugeordnet. Ebenso befindet sie sich im Bereich einer
geologischen Streichlinie in den metamorphen Einheiten des Grundgebirges.

In der Ubersichtshodenkarte von Bayern 1:25.000 wird die Planungsflache der Klasse 748
zugeordnet, in der vorherrschend Pseudogley, gering verbreitet Braunerde-Pseudogley aus
skelettfuhrendem (Kryo-)Lehm bis Ton (Granit oder Gneis) vorkommen.

Nach den Bodenschatzungsdaten des Onlinedienstes BayernViewer Plus liegen auf den bis-
herigen landwirtschaftlichen Flachen Béden mit den Bodenzahlen 38 — 43 und Ackerzahlen
36 - 41 vor. Als Bodenart wird Lehm angegeben.

Daher ist davon auszugehen, dass eine Versickerung im Geltungsbereich nicht méglich ist.
Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.

Innerhalb der Planungsflachen liegen keine Béden mit bedeutender Funktion ais Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte vor.

Informationen Uiber Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

Weitere Detailinformationen oder Baugrunduntersuchungen liegen nicht vor.

6.3.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Planungsflachen besteht eine Grabenverrohrung. Hier wird das nérdlich der Pla-
nungsflache anfallende Niederschlagswasser durch die Planungsfléche hindurch in Richtung
Siiden abgeleitet.

Im Osten verlauft der Ziflinger Bach als offener Graben, der Richtung Stden verlauft und im
Siedlungsbereich verrohrt ist.

Im Suidwesten der Flache des Lagerplatzes, Flur Nr. 817 Gemarkung Willmering, wurde im
Rahmen der Genehmigung bereits ein Regenriickhaltebecken zur Sammlung des hier anfal-
lenden Niederschiagswassers errichtet. Dieses leitet das Wasser der Flursticke Nr. 817 und
807 mit einem Notlberlauf gedrosselt in den Ziflinger Bach.

Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen.
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Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche und
gewerbliche Nutzung.

Angaben Ober den Grundwasserflurabstand sowie eine hydrogeologische Beurteilung liegen
derzeit nicht vor.

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet Windischbergerdorf Std ist ca. 1,6 km Richtung
Nordosten entfernt.

6.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Geltungsbereich liegt am éstlichen Ortsrand von Zifling. Nérdlich, westlich und éstlich set-
zen sich landwirtschaftliche Nutzflachen fort. Im Siiden grenzen wohnbaulich genutzte Flachen
von Zifling an. Die Flache ist von Nordwesten nach Stidosten geneigt.

Aufgrund der Lage und bisherigen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung handelt es
sich um einen gering belasteten Raum mit guten Durchliiftungsqualitdten in Richtung Osten
und Stden. Trotz der infrastrukturellen, gewerblichen und landwirtschaftlichen Préagung ist das
Planungsgebiet dennoch als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Geltungsbereich hat aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topografie eine
eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur Zifling. Die Kaltluft flie3t in Richtung Stdosten
in die freie Flur ab.

Grof¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden forst-
und landwirtschaftlichen Flachen um Zifling. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fur den lo-
kalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.
6.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Sudlich des Geltungsbereiches befinden sich die Siedlungsflachen von Zifling. In Richtung
Westen liegen die bereits bebauten Flachen entlang der Stral3e Zifling-Bierl.

Aufgrund der Lage und Topografie entsteht eine Fernwirkung in Richtung Siiden und Osten.

Innerhalb von Zifling pragen ausschlielllich die Bebauungen der Wohnhauser und landwirt-
schaftlichen Hofstellen das Ortsbild. Eine mit ihrer Hohe flr das Ortsbild markante Kirche o.4.
ist nicht vorhanden.

Im weiteren Umfeld pragen groRflachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grunland ohne Strukturen), Stromfreileitungen, kleine Ortschaften mit [andlichem Charakter,
Einzelhéfe sowie zusammenhéngende Waldflachen das Landschaftsbild.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb der Planungsflache sowie im Umfeld sind keine Boden- oder Baudenkmaler kartiert.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgliter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.
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6.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittiung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfiigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen Auswirkungen auf die Schutzguter.

6.4.1 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgte
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden Straflien
sowie landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden Immissionen entstehen. Diese werden aufgrund der
Lage am dstlichen Ortsrand von Zifling, der bereits bestehenden Nutzung als Lagerplatz und
Bauhof sowie der geringen Flachenerweiterung eher als gering eingestuft. Schwerlastverkehr
durch Logistikbetriebe 0.4. ist nicht zu erwarten.

Zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen erfolgte eine schaltechnische Untersuchung
mit der Festsetzung von schalltechnischen Kontingenten. Darlber hinaus sind seitens der
Baufirma aktive Schallschutzmaflnahmen durch Baukorper geplant.

Auf die genutzten angrenzenden und umliegenden Parzellen sind unterschiedliche Auswirkun-
gen durch die zuklnftige Bebauung und Nutzung zu erwarten. Gegeniiber der bisherigen Si-
tuation kénnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die Auswirkun-
gen der kunftigen Nutzung (Gerliche, Dampfe, Erschitterungen) zuséatzliche Belastungen auf-
treten, die in der Abwagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Es ist von einer eher geringen Zunahme von Verkehrslarm und Immissionen durch das Ge-
werbegebiet im benachbarten Siedlungsgebiet auszugehen. Auf den Planungsflachen findet
bereits eine gewerbliche Nutzung statt. Zur Erschliefung und fiir den betriebsinternen Verkehr
werden die bereits bestehenden Stralen genutzt. Dies wird auch im Zuge der Bauleitplanung
beibehalten werden. Somit kénnen die bestehenden Ortsstrallen weiterhin entlastet werden.
Eine erhebliche Zunahme des innerértlichen Verkehrs durch Zu- und Ablieferung ist somit nicht
Zu erwarten.

Wahrend der Bauzeit kénnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei ldrmintensiven Abladevorgdngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei [anger
andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. MalRnahmen gegentber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der Erschlieungssituation durch das geplante Gewerbe-
gebiet ist nicht zu erwarten, da weder Durchgangsverkehr entstehen wird noch landwirtschaft-
lich genutzte Wege uberplant werden. Die Erschliefung bleibt génzlich erhalten.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind zu erwarten. Durch entsprechende gestalterische und griinordnerische Festsetzun-
gen (Firsthéhen, Dachformen und -neigungen, Randeingrinungen, Mindestbegriinung etc.)
kénnen negative Auswirkungen minimiert werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.
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6.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgten
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung. Mit der Erweiterung der gewerblichen Nut-
zung werden die Lebensrdume, sofern noch vorhanden, vollstandig verandert. Ein Verlust ei-
ner landwirtschaftlichen Flache ist unvermeidbar. Gegeniiber den offenen Flachen werden
Uberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Geltungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie biologische
Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen sowie die Nutzung sel-
ber bereits anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintréachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieRungsmafinahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflachen méglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld des Pla-
nungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und die Festset-
zung von Ausgleichsmalnahmen erfolgt ein Ausgleich fur die zu erwartende Bebauung und
Versiegelung. Hierdurch entstehen neue Lebensrdume fir Flora und Fauna.

6.4.3 Schutzgut Boden

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgten
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung.

Mit der Erweiterung der gewerblichen Nutzung erfolgt eine weitere Teilversiegelung des Bo-
dens durch Uberbauung und befestigte Flachen. Auf den bebaubaren Flachen der bisher land-
wirtschaftlich genutzten Bereiche werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend zerstort.
Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter-
und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe
ist nicht méglich, da Boden naturgemaf standortgebunden ist.

Angaben Uber Altlasten liegen nicht vor.

Eine Versickerung von Niederschiagswasser ist auf den Planungsfidchen nicht méglich. Des-
wegen sind private Riickhaltungen in Form von Zisternen 0.4. notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieRen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrdgen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handein.

Es sind keine Betriebe vorgesehen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen.

6.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensiblen Bereiche betroffen.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhéhen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der
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Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieBen. Geringfligige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumaRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlégiger Verordnungen und Verhiitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Es wird angenommen, dass die Entwasserung gem. den Grundséatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewésser vermieden werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Flachen ist auf dem eigenen Grund-
stiick in privaten Riickhaltungen zu sammeln und kann als Grauwasser genutzt werden.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird in den bestehenden Regenwasserka-
nal im ostlichen Flurweg (Trennsystem) abgeleitet.

Die bestehende Grabenverrohrung innerhalb des Geltungsbereiches bleibt bestehen.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemafien Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten. Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und
Nahrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlieBbar.
Diese Tatsache ist daher grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Betriebe vorgesehen.

6.4.5 Schutzgut Klima/ Luft

Auswirkungen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches sind durch die bestehende und
zu erwartende gewerbliche Nutzung grundsétzlich nicht auszuschliefen.

Als mégliche Faktoren firr eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und
NO,, werden sich durch das zukiinftige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Anlagen-
spezifische Emissionen einzelner Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls
méglich. Im Untersuchungsgebiet bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberthrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann Eingriffe geringflgig
minimieren.

6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf der Planungsflache selbst sowie im nahen Umfeld sind Einrichtungen wie Gebaude, Stra-
Ren, Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird die vorhandene Situation abhangig vom Volumen, zulassigen
Dachformen und der Héhe der baulichen Anlagen beeintrachtigen. Die Wahrnehmung der bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flache wird sich génzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Su-
den und Osten zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des ist jedoch aufgrund der FlachengrofRe der Erweiterung nicht zu erwarten. Die zukinftige
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Bebauung wird ausschlieBlich im Zusammenhang mit den bestehenden Siedlungsstrukturen
von Zifling sowie dem vorhandenen Betrieb wahrgenommen werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Dachformen, Firsthéhen, Abgrabungen und Aufschit-
tungen, Stiitzmauern und Randeingriinung kann eine negative Beeintréchtigung des Orts- und
Landschaftsbildes minimiert werden.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von einer
geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte
Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

6.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wirden weiterhin landwirtschaftlich und gewerblich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen AusgleichsmaRnahmen blieben aus. Eine zu-
geordnete Flache wirde nicht aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Gewerbeflachen wirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht quan-
tifizierbaren Eingriffen fihren.

6.5 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

6.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:
= Beschrankung der max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen
« Festsetzung ortstypischer Dachfarben
= Festsetzung eine Randeingrinung
= Festsetzungen zum Oberflachenwasserriickhalt auf den Privatflachen
» Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Flachen

*  Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zau-
nen

= Beschrankung der zuldssigen Versiegelung

= Festsetzung von maximalen Firsthohen, die eine UberméaRige Hohenentwicklung ver-
meiden

* Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach und Ausschluss von Blink- und Wech-
sellicht

6.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde Willmering nach dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an
anderen Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung durch den Bebauungsplan sind
grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.
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6.5.3 AusgleichsmaBRnahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen der Baufirma vorgesehen.

6.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzeinen Schutzglter erfoigte eine Auswertung der
zur Verflgung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Fur die weiteren Schutzgiiter sind keine gesonderten Gutachten vorgesehen.
6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

Angaben zu Altlasten, Dolinen oder Grundwasserstande liegen nicht vor.

6.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziiberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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6.9 Zusammenfassung

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkreten Bedarf eines ortsanséssigen Gewerbebetriebes
aus Zifling an Gewerbegrundstticken an stadtebaulich geeigneter Stelle zu decken, ihn im Be-
stand zu sichern, zu entwickeln sowie eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten.

Der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamtumfang des Gewerbegebie-
tes im Osten von Zifling umfasst 3,1 ha, wovon jedoch 2 ha bereits gewerblich genutzt werden.

Die Gemeinde hat sich aufgrund des Bedarfes und nach Prifung verschiedener Standortalter-
nativen fur die Realisierung einer Entwicklungsflache am 6stlichen Ortsrand von Zifling ent-
schieden.

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich zur Aufzucht von Jungpflanzen sowie
gewerblich als Lagerplatz und Bauhof von der bereits genannten Firma genutzt.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Stralie, Gewerbe und landwirt-
schaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Da der Geltungsbereich bereits gewerblich genutzt wird, ist die Zunahme der Immissionen im
Umfeld, die durch die Erweiterung zu erwarten sind, als gering einzustufen. Dennoch erfolgt
die Festsetzung von schalltechnischen Kontingenten zum Schutz der sudlich angrenzenden
Wohnnutzungen.

Zur ErschlieRung und fur den betriebsinternen Verkehr kénnen die vorhandenen Stralen ge-
nutzt werden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen Idsst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Geltungsbereich schlieBen. Weitere geschutzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung nicht zu erwarten. Auswirkungen
und Beeintrachtigungen sind durch die Verénderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Flache bei der Realisierung von Bau- und Erschlieffungs-
maRnahmen anzunehmen. Durch die Festsetzungen von Minimierungs- und Vermeidungs-
mafnahmen kénnen artenschutzrechtliche Hindernisse vermieden werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfluhrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
ZU erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende gewerbliche Bebauung das Orts- und Land-
schaftsbild andern. Nachdem sich der Geltungsbereich im Anschluss an Stra3en und im An-
schluss an den bestehenden Ortsrand von Zifling befindet, wird dieser weitgehend im Zusam-
menhang mit der Ortschaft wahrgenommen.

Durch die Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung kén-
nen negative Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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7. Anhang

GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler&Geiler: Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zifling* in der Gemeinde Willmering, Stand: 28.10.2020
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1. VORBEMERKUNGEN

Die Gemeinde Willmering stellt derzeit einen Bebauungsplan fir ein Gewerbe-
gebiet im Ortsteil Zifling auf.

Das Gelande befindet sich westlich der Baufirma Michael Dankerl GmbH. Auf-
grund der Nachbarschaft zur Wohnbebauung wird eine Regeiung der Ge-
raduschemissionen und somit eine Gerauschkontingentierung erforderlich.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist es, eine Gerduschkontingentierung
flr die zu Uberplanende Flache (Geltungsbereich des BPlans ,Gewerbegebiet
Zifling“) durchzufihren.

Der nachfolgende Ausschnitt aus dem Google-Luftbild verdeutlicht Lage und
Ausdehnung des Geltungsbereichs.

Grafik 1: Lage und Umgriff des

BPlans

2. AUSGANGSSITUATION / AUFGABENSTELLUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen, Osten und Norden
begrenzt durch landwirtschaftliche Nutzflachen, im Stden von Wohngeb&uden
im AufRenbereich.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereichs ist dem Bebauungsplan zu entneh-
men.

Fir diesen Bebauungsplan sollen verbindliche Festsetzungen in Form von

Larmkontingenten erarbeitet werden.

Schalltechnische
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Graflk 2: BPIan "Gewerbegeblet Zifling" der Gemeinde Willmering

Aus schalltechnischer Sicht ist bei stadtebaulichen Planungen und der rechtli-
chen Umsetzung zu gewahrleisten, dass die Gerduscheinwirkungen durch die
zulassigen Nutzungen nicht zu einer Verfehlung des angestrebten Schutzzieles
flhren. Hierzu ist ein Konzept fur die Verteilung der an den maRgeblichen Im-
missionsorten fir das Plangebiet insgesamt zur Verfliigung stehenden Ge-
rauschanteile zu entwickeln. Hierzu werden Festsetzungen von Gerduschkon-
tingenten im Bebauungsplan getroffen.

Die Ermittlung der Vorbelastung, der planerischen Zusatzbelastung sowie der
Larmkontingente flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt nach
DIN 45691.

3. UNTERLAGEN, NORMEN UND RICHTLINIEN

Folgende Normen, Richtlinien und Berechnungsvorschriften fanden Verwen-
dung:

/1/ BPlan-Vorentwurf ,Gewerbegebiet Zifling" vom 22.09.2020 der Altmann In-

genieurbliro GmbH & Co. KG.
12/ DIN 45691. ,Gerduschkontingentierung“. Dezember 2006
/3/ DIN 18005. ,Schallschutz im Stadtebau*. Juli 2002
/41 TA Larm. ,Technische Anleitung Larm*“2017

/5/ _Flachennutzungsplan der Gemeinde Willmering

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan
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4 GERAUSCHKONTINGENTIERUNG

4.1 ERMITTLUNG DER GESAMTIMMISSIONSWERTE, DER VORBE-
LASTUNG UND DER PLANWERTE

GemaR TA Larm und DIN 18005 ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche sichergestellt, wenn die auf Betriebsgrundstticken er-
zeugten anlagenbezogenen Gerdusche in der Nachbarschaft keine Beurtei-
lungspegel bewirken, die unter Berlcksichtigung der Summenwirkung durch
Gerausche anderer gewerblicher Anlagen (Vorbelastung nach 2.4 der TA
Larm), die in 6.1 der TA Larm und im Beiblatt der DIN 18005 genannten Immis-
sionsrichtwerte Uiberschreiten.

41.1 GESAMTIMMISSIONSWERTE

Die TA Larm nennt unter Punkt 6 hierfir folgende Immissionsrichtwerte
(=Gesamtimmissionswerte Lg nach DIN 45691):

GE-Gebiet  tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)
MI-Gebiet tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
WA-Gebiet  tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm/DIN 18005 sind in diesem Fall nicht mit
den Gesamtimmissionswerten nach DIN 45691 gleichzusetzen, da auf’er dem
zu beurteilenden geplanten Gewerbegebietsflichen auch Gerdusche durch
weitere Betriebsanlagen auf einen Teil der Immissionsorte relevant einwirken
kdnnen.

4.1.2 IMMISSIONSORTE

Als mafigebliche Immissionsorte wurden die nachstgelegenen Immissionsorte,
herangezogen. Die Berechnungen werden durchgefihrt fir die Immissionsorte:

10 Richtung | FINr. Nutzung
118 Bierl 41 Aussenbereich
2 |S Bierl 42 Aussenbereich
3 |NW MI Ost FNP Planflache
4 |W WA West FNP Planfiache
5 |NW Zifling-Bierl 4 WA
6 [NO Zifling-Bierl 44 Aussenbereich |
7 W Zifling-Bierl 73 WA
8 |NW Zifling-Bierl 3 GE

Die Lage der Immissionsorte ist dem im Anhang beigefiigten Plan 1 zu entnehmen.

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan
.Gewerbegebiet Zifling* in
der Gemeinde Willmering
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Grafik 3: Ausschnitt FNP der Gemeinde Willmering

4.1.3 PLANWERTE

Die oben genannten Immissionsorte kénnen im westlichen und nérdlichen Be-
reich bereits durch Gewerbeldrm vorbelastet sein. Fiir die unmittelbar sidlich
gelegenen Immissionsorte kann keine Vorbelastung angesetzt werden, da sich
die belastenden Betriebsfilachen der Fa. Dankerl im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befinden werden.

Wie der nachstehenden Tabelle entnommen werden kann, wird angenommen,
dass die Immissionsrichtwerte teilweise bereits ausgeschdpft sein kénnen.

Gesamtimmissionswert Vorbelastung
I-ort LCI L or
Tag Nacht Tag Nacht
1 60 45 -—- -—
2 60 45 - -
3 55 40 55 40 |
4 55 40 55 40 Schalltechnische
5 55 40 55 40 | s e
6 60 45 " der Gemeinde Willmering
7 55 40 55 40
8 65 50 -— ---

Tab. 1: Vorbelastung und Gesamtimmissionswert Gewerbelarm
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Die Ermittlung der Planwerte erfolgte unter Ansatz der oben angenommenen
Vorbelastung.

Die auf Basis der DIN 45691 ermittelten Planwerte, die Beurteilungspegel aller
auf den jeweiligen Immissionsort einwirkenden Gerausche der zu beurteilenden
Betriebe und Anlagen (hier: BPlan "Gewerbegebiet Willmering) diirfen nicht
Uberschritten werden.

Die fir die einzelnen Immissionsorte einzuhaltenden Planwerte nach DIN
45691 ergeben sich zum einen aus der Differenz des Gesamtimmissionswertes
Lei und der Vorbelastung L., nach der Formel

LPIJ‘ - 10|Og(100,1LGI,j/dB ~ 100,1Lvor|j/dB)-

Fdr den Fall, dass der Gesamtimmissionswert durch Emissionen bestehender
Betriebe ausgeschopft sein kénnte, wird der Planwert nach TA Ldrm Pkt. 3.2.1
Abs. 2 um -10 dB(A) am Tag und um -6 dB(A) in der Nacht reduziert.

1-Ort Planwerte in dB(A)
TAG NACHT
1 60 45
2 60 45
3 49 34
4 49 34
5 49 34
6 60 45
7 49 34
8 65 50

Tab. 2: Planwerte

4.2 FESTLEGUNG VON EMISSIONSKONTINGENTEN

Die Festlegung von Emissionskontingenten Lgx und Immissionskontingenten L
erfolgt unter Berilicksichtigung von definierten Teilflachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans und den entsprechenden Entfernungen zwischen den
Immissionsorten und den Schwerpunkten dieser Teilflachen unter ausschlieRli-
cher Berlicksichtigung der Pegelminderung (AL;;) durch die Entfernung (nach
DIN 45691).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Zifling“ wurde in 2
Teilflachen gegliedert. Zur Abgrenzung siehe Ubersichtslageplan im Anhang.
Dabei wurden die Teilflachen innerhalb der Grundstlicksgrenzen zugeordnet.

Auf der Grundlage der Pegelminderungen durch die Entfernungen zwischen
Emissions- und Immissionsort lassen sich die nachfolgend bezeichneten Diffe-
renzen zwischen Emissions- und Immissionskontingenten ermitteln:

Taifiiche Grofoim]| B4l | Bledd2 | MIOwFNP | WAWestPNP | ZefngBed | g Bel44 | ZflgBe73 | ZingBleta
TF 1 Nord 218843 538 536 824 605 598 635 615 594
TF 2 Sid 89535 a1 438 7.8 505 618 649 616 612

Tab. 3: Differenzen zwischen Emissionskontingent und Immissionskontingent

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan
~Gewerbegebiet Zifling" in
der Gemeinde Willmering

Seite 5 ‘




GEO.VER.S.UW

lanungs G
ressler &

emeinscha
eiler

y_

Die gemal DIN 45691 aus obigen Rahmenbedingungen errechenbaren Emis-
sionskontingente kénnen fiir die Teilflachen 1-2 des Bebauungsplans wie folgt
angegeben werden: Dabei ist zu berlicksichtigen, dass abweichend von Pkt.
4.6 der DIN 45691 die Emissionskontingente Lgg i« fUr unterschiedliche Gebiete
unterschiedlich hoch angesetzt wurden. Das Verfahren wurde nach Abschnitt
A.4 der DIN 45691 durchgefthrt.

s B 2
Teilfliche Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m
Tag Nacht
TF 1 62 47
TF2 61 46

Tab. 4: Emissionskontingente im Geltungsbereich des BPlans

Zulassig sind demzufolge Vorhaben, deren Gerdusche die in vorstehender Ta-
belle 4 angegebenen Emissionskontingente weder tags (06:00-22:00 Uhr) noch
nachts (22:00-06:00 Uhr) tiberschreiten.

Die Zusatzkontingente fir die in den Sektoren B (Nordwesten bis Sudosten), C
(Stden), D (Sudwesten) und E (Westen) gelegenen Immissionsorte betragen
fur jede Teilflache wie folgt:

Zusatzkontingent
B D Tas i Nacht
A 0 0
B 17 17
C 0 0
D 2 2
E 2 2

Tab. 5: Maximal zuidssige Zusatzkontingente im Geltungsbereich des BPlans

Zur Abgrenzung der Sektoren siehe Anhang Seite 5.

4.3 ERMITTLUNG DER IMMISSIONSKONTINGENTE

Die Immissionskontingente der einzelnen Teilflaichen am Beurteilungspegel der
Immissionsorte sind fur den Tag und die Nacht in nachstehenden Tabellen wie-
dergegeben. Diese sind von Betrieben, die sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (und hier in den unterschiedlichen Teilflachen befinden) einzu-
halten.

Telpogsl
Teiffiichs Geote [m]| LEK) | Bierat Blerl 42 MI Ost FNP WAWestFNP | ZifingBierl4 | Zifing Bicl 44 | Zngliel7a | Ziing-Ben3
TF 1 Nord 218643 518 51,8 53,0 29 458 Mm1 439 16,0]
TF 2504 89595 8t EXE w7 a7 Y 338 56 300 X
Immissionskentingent: LK) 55,4 57.9° 534 46,1 456 27 45,1 46,9]
Unterschreitung 06 247 os 29 ) 24 73 Tae 12,1

Tab. 6.1: Immissionskontingente Tag
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Tedpegel

Telifiache Griiflo[m| L{EK} Bieri 41 Bierl 42 M Ost FNP WA West FNP l Zefling-Bierl 4 | 2ifiing Blel 44 i Zifing-Biel 73 Zifing-Bier 3
ey zoeas a7 s %e om0 me ET w7 e 1
TF 2 Sid 89595 46 438 41.7 277 250 234 208 240 24,3
Immissicnskontingent L{IK) - 44 429 284 SE ) 316 2‘7.7 e 301 7?1.9
Unterschrellung] 06 24 [ 29 Taa T ma 39 124

Tab. 6.2: Inmissionskontingente Nacht

Wie den Tabellen entnommen werden kann, kénnen mit den festzusetzenden
Larmemissionskontingenten die Planwerte an den maRgeblichen Immissions-
orten (Tab. 6.1 und 6.2) eingehalten bzw. unterschritten werden. Fir die Immis-
sionsorte in den Richtungssektoren B bis E sind den Immissionskontingenten
die jeweiligen Zusatzkontingente hinzu zu addieren.

4.4 FORMULIERUNGSVORSCHLAG FESTSETZUNG

4.4.1 Zulassige Schallemissionen
Durch bestehende Betriebe in Nahe der maRgeblichen Immissionsorte
kann davon ausgegangen werden, dass eine Vorbelastung durch Gewer-
belarm in gewissem Umfang besteht. Diese wurde mit einer Reduktion
der Planwerte gem. TA Larm 2017 bertcksichtigt.

4.4.2 Zulassig sind Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Zifling“, deren je Quadratmeter Grundflache (innerhalb der
Grundstlcksgrenzen) abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontin-
gente Lex nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden
Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr)

Uberschreiten:
Lirmkontingente LEK Tag/Nacht pro m?,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach
Richtungssektoren
cryp Kontingent Zusatzkontingent
Teilfliche Tag Nacht Sektor Tag N
TF 1 62 47 A 0 0
TF 2 61 46 B 17 17
C 0 0
D 2 2
E 2 2

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5,
wobei in den Gleichungen (6) und (7) Lek; durch Lek;; zu ersetzen ist.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von
Flachenschallquellen mit den Umgriffen gemafl Ubersichtslageplan im
Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schall-
technische Untersuchung zur Gerduschkontingentierung im Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Zifling“ nach dem Verfahren der DIN 45691, Ab-
schnitt 5 durchgefiihrt. Hierbei wurden Emissionskontingente fiir unter-
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schiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan im Anhang der
schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.0.) bezeichnet
sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Ber{icksichti-
gung der geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz
von f=500 Hz gerechnet.

4.4.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungs-
behérde bei Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsanderungsantra-
gen von anzusiedelnden Betrieben der Nachweis gefordert werden, dass
die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden kénnen. Die-
ser Nachweis ist nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhéltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche zu flihren.

4.4.4 Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleitergebdude sind nur ausnahms-
weise zuldssig.

4.4.5 Anhand von schalltechnischen Gutachten ist bei Bauantrdgen zu Be-
triebsleiterwohnungen oder —gebauden das erforderliche resultierende
Schallddmmmal Ry, res der AuBenbauteile nachzuweisen.

4.5 FORMULIERUNGSVORSCHLAG HINWEISE

4.5.1 MaRgebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich des Be-
bauungsplans kdnnen bereits durch Gewerbeldrm vorbelastet sein. Dies
wurde gemal schalltechnischer Untersuchung (GEO.VER.S.UM) bei der Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
Ermittlung der Planwerte entsprechend beriicksichtigt. ,Gewerbegebiet Zifling in
4.5.2 Dariiber hinaus werden die folgenden SchallschutzmalRnahmen empfoh- | der Gemeinde Willmering
len, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden

soliten.

Seite 8 ‘
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e Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren.
Alternativ hierzu kénnen fir die Fahrwege ungefaste Pflastersteine
verwendet werden.

e Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Geb&uden

situiert werden, die dem nichstgelegenen Immissionsort abgewandt
ist.

e Die Abschirmwirkung von Gebduden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.

4.5.3 Unter Berlicksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung
(GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zum BPlan ,Gewerbe-
gebiet Zifling”) beschriebenen Emissionsansiétze fiir die gewerblichen
Nutzungen kénnen die Immissionskontingente, die den Teilflachen im
Geltungsbereich des BPlans zur Verflgung stehen, eingehalten werden.

4.5.4 Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschrif-
ten, insbesondere DIN-Vorschriften kénnen beim Landratsamt Cham —
Technischer Umweltschutz — Rachelstrae 6, 93413 Cham zu den regu-
laren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen)
eingesehen werden

5. ZU-UND ABFAHRTSVERKEHR

Der Zu- und Abfahrtsverkehr wird auf kurzem Weg Uber die Gemeindestrafie
Zifling-Bierl zu den regionalen Verbindungsstralken gefiihrt. Es liegt eine An-
weisung der Geschéftsfiihrung vor. vorwiegend diese Route zu wahlen. Nichts-
destotrotz kbnnen Mitarbeiter, vor allem aus dem éstlichen Landkreis, tiber die
Ostliche Zufahrt den Betriebsstandort anfahren.

Die Firma Dankerl hat die zu erwartenden Verkehrszahlen fiir das Plangebiet
zusammengestellt (siehe Anhang). Demzufolge werden pro Werktag bis zu 140
Fahrten erwartet, die sich zudem auf die westliche und 6stliche Zufahrt auftei-
len werden.

Der VGH Minchen hat mit Urteil vom 06.08.2019 klargestellt, dass 200 Fahr-
zeugbewegungen pro Tag die Bagatellgrenze darstellen.

Weitergehende Betrachtungen ertibrigen sich dadurch.

6. ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Willmering weist mit Vorlage des Bebauungsplans "Gewerbege-
biet Zifling" weitere Gewerbefldchen im Ortsteil Zifling aus.

Hierflr wurde unter Berlicksichtigung der méglichen Immissionen durch weitere
Emittenten eine Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 durchgefiihrt.

Schalltechnische
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Das Plangebiet ist in 2 Teilflichen unterteilt. Die ermittelten Kontingente betra-
gen nutzungsspezifisch fiir ein GE-Gebiet zwischen 59 und 60 dB(A) pro m? am
Tag und zwischen 44 und 45 dB(A) pro m® in der Nacht. Die niedrigeren Fla-
chenleistungen in der Nacht sind im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
gebieten in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Gewerbebetrieben
und dem Plangebiet geschuldet. Die Zusatzkontingente betragen je nach Rich-
tungssektor zwischen 0 und 19 dB(A).

Unter Beriicksichtigung der in dieser schalltechnischen Untersuchung be-
schriebenen Emissionsansétze fir die gewerblichen Nutzungen kénnen die
Immissionskontingente, die den Teilflachen TF 1 und TF 2 zur Verfligung ste-
hen, eingehalten werden.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von Fl3-
chenschallquellen mit den Umgriffen gem&R Ubersichtslageplan im Anhang der
schalltechnischen Untersuchung und unter Berlicksichtigung der Vorbelastung
und planerischen Zusatzbelastung durch Gewerbeldrm nach dem Verfahren
der DIN 45691, Abschnitt 5 durchgefiihrt. Hierbei wurden Emissionskontingente
fir unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan bezeichnet sind.
Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Beriicksichtigung der ge-
ometrischen Ausbreitungsddmpfung bei einer Mittenfrequenz von f=500 Hz ge-
rechnet.

Cham, 28.10.2020

Dipl. Geogr. Univ. H. Pressler
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RNATO0003
Kontingentierung fiir: Tageszeitraum

Immissionsort Bierl 41 - Bierl 42 - MI Ost FNP WA West FNP Ziefling-Bierl 4 Zifling_Biel 44 Zifling-Biel 73 Zifling-Bierl 3
Gesamtimmissionswert L(GI) 60,0 60,0 60,0 55,0 55,0 60,0 55,0 65,0
Gerauschvorbelastung L{vor) - 0,0} 0,0 -G,Oi -6,0 6,0 | 00! 6,0/ -6,0
Planwert L(PI) 60,0 i 60,0 54,0 § 49,0 49,0 60,0 49,01 59,0

Teilpegel

Teilflache Grole [m?] | L(EK) | - Bierl 41 - Bierl 42 M| Ost FNP WA West FNP Ziefling-Bierl 4 Zifling_Biel 44 Zifling-Biel 73 Zifling-Bierl 3
TF 1 Nord 21864,3 62 51,8 51,8 53,0 44,9 45,8 41,7 43,9 46,0
TF2Sud - 8959,5 61 58,6 56,7 42,7 40,0 38,8 356 39,0 39,3
Immissionskontingent L{IK) 59,4 57,9 53,4 46,1 46,6 427 451 . 46,9
- Unterschreitung 0,6/ 21 06| 29 2,4 17,3] 39 12,1
=0 VER @ 1R Anhang

E0.VER.S.UM ) !

GEO. ) GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrom-Strale 34 93413 Cham Seite 2
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RNATO0003
Kontingentierung fur: Nachtzeitraum

Immissionsort Bierl 41 Bierl 42 MI Ost FNP WA West FNP Ziefling-Bierl 4 Zifling_Biel 44 Zifling-Biel 73 Zifling-Bierl 3
Gesamtimmissionswert L(GI) 45,0 45,0 45,0 40,0 40,0 450 40,0 50,0
Gerauschvorbelastung L{vor) 0,0 f 0,0 ! -6,0 6,0 -6,0 : 0,0 -6,0 f -6,0
Planwert L(PI) 45,0 45.0 l 39,0 34,0 34,0 45,0/ 34,0 44,0

Teilpegel

Teilflache Grofe [m?] | L(EK) Bierl 41 Bierl 42 M! Ost FNP WA West FNP Ziefling-Bierl 4 Zifling_Biel 44 Zifling-Biel 73 Zifling-Bierl 3
TF 1 Nord 21864,3 47 36,8 36,8 38,0 29,9 30,8 26,7 28,9, 31,0
TF 2 Sud 8959,5 46 43,6 41,7 27,7 25,0 23,8 20,6 24,0 | 24,3
Immissionskontingent L{IK) 44 .4 429 384 31,1 31,6 27,7 301 31,9
* Unterschreitung 06 2,1 06! 29| 24] 17,3 3.9 12,1
EQ.VER.S.UM Anhang

» i R ! .. -

G 6 h * GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrém-Strale 34 93413 Cham Seite 3

SoundPLAN 8.2



SU zum Plan Gewerbegebiet Zifling-Bierl
Gerauschkontingentierung

lanungs emeinschait
ressler & \J eiler

RNATO003
Entfernungsminderung A(div)
Tellflache GroRe [m?] Bierl 41 Bierl 42 MI Ost FNP WA West FNP Ziefling-Bierl 4 Zifling_Biel 44 Zifling-Biel 73 Zifling-Bierl 3
TF 1 Nord 21864,3 53,6 53,6 52,4 60,5 59,6 636| 61,5 59,4
TF 2 Sud 8959,5 41,9 § 43,8 57,8 60,5 g 61,8 64,9 | 61,6 ; 61,2
=N YVYED @ . Anhan
GEO.VER.S.UM 9
GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrém-Stralke 34 93413 Cham Seite 4
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SU zum Plan Gewerbegebiet Zifling-Bierl
Gerauschkontingentierung
RNATO0003

Vorschlag fir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente

Teilflache L(EK),T L(EK),N
TF 1 Nord 62 47
TF 2 Sud 61| 46

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2008-12, Abschnitt 5.

GEOQ.VER.S.UM

Anhang
GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstréom-Strale 34 93413 Cham Seite 5
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SU zum Plan Gewerbegebiet Zifling-Bierl
Gerauschkontingentierung
RNATO0003

Vorschlag fir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

L{EK}+L{EK, zus} ersetzt werden

Fir in den im Plan dargesteliten Richtungssektoren A bis E liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilflichen durch

lanungs emeinschaft
ressler & Y\ eiler ‘

Referenzpunkt
X ¥
767939,44 5460605,94
Sektoren mit Zusatzkontingenten
Sektor Anfang Ende EK,zus, T | EK,zus,N
301,8 350,9 0 0
B 3509 1662 17/ 17
c 166,2 | 186,6 0] 0
D 1866] 2152 2] 2
E 2152 3018 2| 2
Py P g [ fou Y T
GEQ.VER.S.UM GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrém-Strale 34 93413 Cham ASner;'?eng
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Bewegungsdaten / Schallimissionen

Wann?
Fahrzeugart Wochentag - Was? Anzahl
von bis
Private PKW's der Mitarbeiter nur Montags 4:30 5:30|Anfahrt auf Parkplatz 20
Private PKW s der Miturbeiter nur Donnerstags 17:00 18:20|Abfahrt auf Parkplatz 20
Private PKW s der Mitarbeiter Montag bis Freita| 5:30 6:00Anfahrt auf Parkplatz 10
Private PKW s der Mitarbeiter Montag bis Freita| 6:00 6:30|Anfahrt auf Parkplatz 20
Private PKW s der Mitarbeiter Montag bis Freital 17:00 18:30|Abfahrt auf Parkplatrz 30
Firmenbus (bis 2,8 to) nur Montags 4:30 5:30|Abfahrt Richtung Auswartsbaustell 5
Firmenbus (bis 2,8 to) nur Donnerstags 17:00 18:30|Ankunft Lager 5
Firmenbus (bis 2,8 to) Montag bis Freita| 5:30 6:00|Abfahrt Richtung Heimbaustellen 3
Firmenbus (bis 2,8 to) Montag bis Freita 6:00 7:00|Abfahrt Richtung Heimbaustellen 10
Firmenbus (bis 2,8 to) Montag bis Freital 17:00 18:30|Ankunft Lager 13
allgmeiner Ladeverkehr
Stapler Montag bis Freita| 5:30 7:00lauf dem gesamten Gebiet des 1
Bebauungsplans
allgmeiner Ladeverkehr inkl.
. ) Verladetatigkeit wvon Schittgiiter
M F 7:00 17:00 2
Sk ontag bis Freita auf dem gesamten Gebiet des
Bebauungsplans
allgmeiner Ladeverkehr auf dem
Stapler Montag bis Freita| 17:00 18:30|gesamten Gebiet des 1
Bebauungsplans
, . allgmeiner Ladeverkehr,
1 F 5:30 6:00 . . 1
LKW (Fa. Dankerl) HMomtaig) bis Fee LEd Verladetatigkeit wvon Schittgliter
. . allgmeiner Ladeverkehr,
F Mont F t : 00 7:00 . . 2
LKW (Fa. Dankerl) OHt2g Big FESHEa 8 Verladetéatigkeit von Schittgiiter
LKW (fremd) Montag bis Freita| 7:00 17:00|Baustoffanlieferung il

28.10.2020



LW

|z
lr

0S:LW

196upyuy inj Bunyoobpiaq( pun
0s

[pBaiunboly Z HIUYOSwasAS

00°0%
0¢ L+
ozt
§ Nd

I
le
A

LSS S s
Eé////////

[pBasuwIDboN] | HIUYDISWDSAS

00’8
8L

W

o§ Na

e

ffffqéﬁuoquv"qogejeg - :_

Hiidg

w
O
—
—
(0,8
~N
W
N

2.00 , 5.00 , s.

L L/8 18)so)
L1/S1 Joysp)4

8
V
sl

/HNYosnog

o

0

o
S
O
o
S
=
o
S
iy
)

= HYSsiweb j1ebg)y

o

JOUBOISHOM
g Z}NY2Os)so.y
I04gpZI0H

20.00

MXT

?lgf f

. hever Grinstreifen
L e

Bewegungsdaten / Schallimissionen
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Wann?

Fahrzeugart Wochentag Was? Anzahl
von bis .

— e snaNandR

BuusWIIM L67E6

Md

M3id

Private PKW’'s der Mitarbeiter | nur Montags 04:30 | 05:30| Anfahrt auf Parkplatz 20

Private PKW's der Mitarbeiter | nur Donnerstags 17:00 | 18:30| Abfahrt auf Parkplatz 20

Private PKW's der Mitarbeiter | Montag bis Freitag | 056:30 | 08:00| Anfahrt auf Parkplatz 10

Jawinjuablesyonispunis) | .

|

Private PKW's der Mitarbeiter | Montag bis Freitag | 06:00 | 06:30| Anfahrt auf Parkplatz 20

SNINTNYI-
o

Private PKW's der Mitarbeiter | Montag bis Freitag | 17:00 | 18:30| Abfahrt auf Parkplatz 30

Firmenbus (bis 2,8 to) nur Montags 04:30 | 05:30| Abfahrt Richtung Auswértsbaustelle 5

puaMjou WS

—LKW—

Firmenbus (bis 2,8 to) nur Donnerstags 17:00 | 18:30| Ankunft Lager 5

Bi

~==FIRMENBUS

‘Firmenbus (bis 2,8 to) Montag bis Freitag | 05:30 | 06:00| Abfahrt Richtung Heimbaustellen 3

Firmenbus {bis 2,8 to) Montag bis Freitag | 08:00 | 07:00| Abfahrt Richtung Heimbaustellen 10

Firmenbus (bis 2,8 to) Montag bis Freitag | 17:00 | 18:30| Ankunft Lager 13
allgmeiner Ladeverkehr

\ : / Wl : e Stapler Montag bis Freitag | 06:30 | 07:00| auf dem gesamten Gebiet des 1

& ) Bebauungsplans
allgmeiner Ladeverkehr inkl.

606

518

Verladeté&tigkeit von Schittglter

Stapler Montag bis Freitag | 07:00 | 17:00 2
. auf dem gesamten Gebiet des

Bebauungsplans

| Ueig-Builliz

- ON'0OD ¥ HqQWH nog paijubd [ebYIIW

allgmeiner Ladeverkehr aut dem

|Stapler Montag bis Freitag | 17:00 | 18:30 1
. gesamten Gebiet des Bebauungsplans

SNENIWAHL

Q"
BuusWIIM £6vE6

allgmeiner Ladeverkehr,

LKW (Fa. Dankerl) Montag bis Freitag | 06:30 | 06:00 1
| Verladet&tigkeit von Schittglter

allgmeiner Ladeverkehr,
LKW (Fa. Dankerl) Montag bis Freitag | 06:00 | 07:00 2

“JowinjuabiasyonispunIo

M

Verladetatigkeit von Schittglter
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LKW (fremd) Montag bis Freitag | 07:00 | 17:00| Baustoffanlieferung 1
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Funktion sind vom Unternehmer verantwortlich nachzupriifen. Ebenso die Ubereinstimmung der
vom Planer angegebenen ZwangsmaRe. Sémtliche sonstigen Unstimmigkeiten sind der Bauleitung
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Bewegungsdaten / Schallimissionen

Wann?
Fahrzeugart Wochentag Was? Anzahl
von bis
Private PKW’'s der Mitarbeiter | nur Montags 04:30 | 06:30| Anfahrt auf Parkplatz 20
Private PKW's der Mitarbeiter | nur Donnerstags 17:00 | 18:30| Abfahrt auf Parkplatz 20
Private PKW's der Mi )6:00| Ar 10
Private PKW's der 06:00 | 06:30| A 20
Pri Montag bis Freitag | 17:00 | 18:30| Abfahrt auf Parkplatz 30
Firmenbus (bis 2,8 to) nur Montags 04:30 | 05:30| Abfahrt Richtung Auswéartsbaustelle 5
Firmenbus (bis 2,8 10) nur Donnerstags 17:00 | 18:30| Ankunft Lager 5
Firmenbus (bis 2,8 10) Meontag bis Freitag | 05:30 | 06:00| Abfahrt Richtung Heimbaustellen 3
Firmenbus {bis 2,8 to) Montag bis Freitag | 08:00 | 07:00| Abfahrt Richtung Heimbaustellen 10
Firmenbus {bis 2,8 to) Montag bis Freitag | 17:00 | 18:30| Ankunft Lager 13
allgmeiner Ladeverkehr
Stapler Montag bis Freitag | 06:30 | 07:00| auf dem gesamten Gebiet des 1
Bebauungsplans
allgmeiner Ladeverkehr inkl.
Verladetétigkeit von Schittglter
Stapler Montag bis Freitag | 07:00 | 17:00 2
auf dem gesamten Gebiet des
Bebauungsplans
allgmeiner Ladeverkehr auf dem
Stapler Montag bis Freitag | 17:00 | 18:30 1
gesamten Gebiet des Bebauungsplans
allgmeiner Ladeverkehr,
LKW (Fa. Dankerl) Montag bis Freitag | 05:30 | 06:00 1
Verladet&tigkeit von Schittglter
allgmeiner Ladeverkehr,
LKW (Fa. Dankerl) Montag bis Freitag | 06:00 | 07:00 2
Verladetatigkeit von Schittglter
LKW (fremd) Montag bis Freitag | 07:00 | 17:00| Baustoffanlieferung 1
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