GEMEINDE WILLMERING
LANDKREIS CHAM

REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Geigen-Pfannen*
im Ortsteil Geigen

Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB

Planverfasser:

0 L. 4
D-93413 Cham
FON -+49 (0)99 71 20031 - 10
FAX +49 (02371200 31-11
Infernet  www.alimann-ingenieure.de
e-mal:  info@aiimann-ingenieure.de

Entwurfsfassung: 16.12.2021
Satzungsfassung: 14.07.2022




Gemeinde Willmering, B-Plan ,Geigen-Pfannen® Satzung

Inhaltsverzeichnis

Satzung
1 Verfahrensvermerke...... .. s sesescis s s s esssesssinss s s ssssnssnns 4
2 UDErSICRLSIAQEPIAN «...ecvreeeccecerien et ess s e b s s s s e e s n s ssebsas s sae e s aanasanans 6
3 Planzeichnung und Legende......c.cccimimeeieemsiin s s es s aneessssesessnenes 7
4 Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO...........ccccciereninnann 1
4.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ..........ccccooiiiiiiiii, 11
4.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .......cccoiiiiiiiiiiiceeis 1M1
421  Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO) .......... e 11
422  Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO) ..........cccccee. 11
423 Zahlder Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)............co o, 1
4.2.4  Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVQ) .................... 11
425 Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)..................ceeieiiiiis 11
4.3 Bauweise (§ 22 BaUNVO) ... s s s s et e e snnnnaes 12
4.4  Zahl der Wohnungen in Wohngebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) ... 12
45 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) ......ouiiii e 12
46 Offentliche Verkehrsfizichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)........c..coovoieeiieeeiee 12
4.7 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) .......... 12
4.8 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) ........ 12
4.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO) ............cc........ 12
410 Grunordnerische Festsetzungen...... ..o 14
4101 BOdeNSCRULZ....c..cooiiiiiiiii 14
4.10.2 Privater Grunflachenanteil / Mindestbegrinung ..., 14
4.10.3 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Randeingrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)....... e ——— 14
4.10.4 GehOlzauswahl ... e e 14
4.10.5 Pflege und Nachhaltigkeit ...........cooei i 15
5 Textliche HINWEISE ..c.coovcriiiiiici s s e 16
L N ¢ ] T Vo [ 24
Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 2 von 24

Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Geigen-Pfannen® Satzung

Satzung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Abs. 1, 13a und 13b des Baugesetzbuches (BauGB), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Art.
9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802), der Art. 23 und 24 der
Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74), Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.06.2021 (GVBI. S. 286), erlasst die
Gemeinde Willmering den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,,Geigen-
Pfannen® als Satzung.

§1
Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 14.07.2022 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1186 (TF), 1186/2 (TF), 1190 (TF), 1196/1, 1197 (TF), 1207/7
der Gemarkung Willmering, Gemeinde Willmering, mit insgesamt 13.966,65 m>.

§2

Bestandteile der Satzung
Verfahrensvermerke
Ubersichtslageplan
Planzeichnung und Legende
Textliche Festsetzungen
Textliche Hinweise und Empfehlungen
Anlage - Berichtigung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Willmering

S o

§3
Inkrafttreten

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

4

e

Gemeincgﬁ/éﬁng, den 25.08.2022
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1 Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.12.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Geigen-Pfannen‘ nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 03.03.2022 ortstiblich
bekannt gemacht.

2. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB

Der vom Gemeinderat am 16.12.2021 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung
vom 16.12.2021 wurde mit Begriindung gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 14.03.2022 bis 14.04.2022 im Rathaus &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurden mit Bekanntmachung vom 03.03.2022 durch Anschlag an der Amtstafel ortstiblich
bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 10.03.2022
bis 14.04.2022 beteiligt.

3. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Wilimering hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB behandelt und mit Beschluss des
Gemeinderates vom 14.07.2022 den Bebauungsplan mit Begriindung i. d. Fassung vom
14.07.2022 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Wilimering, den 27.07.2022

4, AUSFERTIGUNG

Gemeinde Willmering, den 25.08.2022

5. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde gemaR § 10 Abs.
3 Satz 1 BauGB am 25.08.2022 ortsublich bekannt gemacht. Mit dem Tag der
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemafR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich
in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und des %

Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. é

Gemeinde Willmering, den 25.08.2022 ... [/; ..........................
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6. PLANUNG
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2 Ubersichtslageplan
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3 Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

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

[@ 1.1.3 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO0)

—_—— 3.5 Baugrenze
WA = Allgemeines Wohngehiet Zah! der Geschosse
(§4 BauNvO0) ~ WA I  — (Héchstgrenze)
GRZ {Grundflachenzahl} 0 4 0 8 GFZ (Geschossfléachenzahl
(Hachstgrenze) ! ! {Hochstgrenze)
offene Bauweise == 0 A ~4___ nurEinzel- und Doppel-
hauser zulassig
6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
‘ o 6.1 Stralenverkehrsflachen mit Festsetzungen der Hhenlage in m . NHN

6.2 Straflenbegrenzungslinie - auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

Flurweg

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

S8 B85 5 ¢ 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen

Tewsw 15.11 Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uftere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB), (Baumfallzone)

I=g=—g—] 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)



NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

R Trinkwasserleitung unterirdisch

Xo Xo X Trinkwasserleitung unterirdisch - wird verlegt

-0 —-¢ - Leerrohr fiir Breitbandversorgung

'PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

@_ bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

Po1
664m?

Parzellenhummer und -grofie

438 Hohenschichtlinie gemaRk Vermessung
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4 Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Die Baufldchen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5
BauNVO.

Raume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

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

4.2.1 Grundflichenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflichenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNV0O)

Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Als Hochstmal werden fir die Hauptgebaude zwei Vollgeschosse (l1) festgesetzt.

Fir die Nebengeb&ude ist max. ein Vollgeschoss (I) zuldssig.

4.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 BauNVO)
Es wird eine Firsthéhe von max. 8,50 m festgesetzt.

Die maximal zuldssige Firsththe wird gemessen zwischen der zuldssigen EFOK und der
Oberkante First bzw. Spitze bei Zeltdach.

Die Wandhtéhe von Hauptgebduden an der Traufe bzw. Oberkante der Dachaufkantung
(Attika), darf 7,50 m nicht Ubersteigen.

Die maximal zuldssige Wandhohe wird gemessen zwischen der zuldssigen EFOK und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Attiken.

4.2.5 Hobhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die zulassige Héhe der Erdgeschossrohfullbodenoberkante (EFOK max.) betragt maximal
0,30 m aber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der hochste Punkt der o&ffentlichen Verkehrsfliche an der
Grundstiicksgrenze in senkrechter Verlangerung zur Geb&dudekante. Dazwischen liegende
Hoéhenbezugspunkte kénnen anhand der néchstliegenden, bekannten Hohenkoten linear
interpoliert werden. Bei Eckgrundstiicken ist das maligebende Hohenniveau die zum
Gebadudegrundriss nachstgelegene éffentliche Verkehrsflache.

Das Héhenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hdchsten Punkt der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsfliche zur Oberkante der
jeweiligen Erdgeschossrohfulbodendecke (EFOK).

Skizze:

offentliche Verkehrsflache P StralBenbegrenzungslinie

I e, z.B. héchster Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflache

r'_ senkrechte Verlangerung zur Geb&dudekante

S _ EFOKmax.=+0,30m
i !

; Erdgeschossrohful’boden : /

L !
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4.3 Bauweise (§ 22 BauNVvO)

Zulassig sind Einzel- und Doppelh3user in offener Bauweise.

4.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus sind max. 2 Wohnungen zulassig.
Je Doppelhaushélfte ist max. 1 Wohnung zulassig.

4.5 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch aufierhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen zulassig.

4.6 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die interne Erschlielungsstralie wird als dffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die zuldssige Hohenlage der offentlichen Verkehrsfldchen ist in der Planzeichnung
festgesetzt. Fir die zulassige Héhe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zulassig.

4.7 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden mit der Zweckbestimmung
JFuBweg"“ festgesetzt.

4.8 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsatzlich unterirdisch zu
erfolgen.

4.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen | Die Abstandsflachen sind nach den Bestimmungen der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung der BayBO einzuhalten.
Hauptgebaude Dachformen: zuldssig sind Sattel-, Walm-, Pult-, Versetzte Pult- und
Zeltdacher. Dabei gilt:

+ SD, WD, ZD: 20° - 44°

+ PD, VPD: 12° - 18°
Dachdeckung: Dachziegel oder Betonstein in Rot- und Braunténen,
schwarz, anthrazit oder grau.
Dachgauben/-ausbauten: zuldssig, wenn sie der Gesamtform des
Hauptgeb&udes untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der Lange bzw.
Breite des Hauptgebaudes).
Garagen, Die Dachform, -neigung und -material darf von dem des
Nebengebdude Hauptgebaudes abweichen. Flachdacher sind zulassig. '
Bei Errichtung von Garagen oder Nebengebduden an gemeinsamer |
Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhthe,
Dachneigung und Dacheindeckung einem bereits an dieser Grenze
bestehenden Nachbargebdude anzugleichen (Nachbauzwang).

:' Einfriedungen / Einfriedungen sind strallenseitig und in den Einmiindungsbereichen bis
Zaune zu einer max. Hohe von 1,40 m tber dem neu hergestellten Geldnde
zulassig.

Bei Einfriedungen sind ausschlieBlich Punktfundamente zuldssig.
Sockel sind nicht zuldssig. Der Abstand von Zaununterkante zum
Boden muss mindestens 15 cm betragen.

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 12 von 24
Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Geigen-Pfannen*

Satzung

Unzulassig sind Mauern, sonstige geschlossene Wande sowie die
Verwendung von Kunststoff.

Stellplatze,
befestigte
Flachen

Die notwendige Anzahl der Stellpldtze richtet sich nach der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen GaStellV. Je Wohnung
sind mindestens 2 Stellplatze auf dem eigenen Grundstick
nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen, in einem Mindestabstand
von 5,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache, sowie deren Zufahrt, darf
zum Stellplatznachweis nicht herangezogen werden.

Oberirdische Stell- und Parkplatze sowie private Hofflachen und
befestigte Flachen wie Garagenzufahren, andere Zufahren und
Zugdnge sind, mit Ausnahme aller Bereiche auf denen
grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht und soweit nicht durch andere
Vorschriften beeintrachtigt, mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B.
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster, Kies- oder Splittdecke, Porenpflaster)
herzustellen.

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das
Oberflachenwasser den 6ffentlichen Strallen nicht zugefithrt werden
kann.

Technische
Anlagen zur
solaren Energie-
und
Warmegewinnung

Materialien, welche zur Nutzung von Sonnenenergie nofwendig sind,
sind zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind ausschlieRlich
dachneigungsgleich in oder parallel auf der Dachflaiche aufgelagert
auszufithren.

| Aufstdnderungen sind nicht zuléssig.

Aufschiittungen/
Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m ab dem bei der
Erschlieung hergestellten Geldnde am Ort der Auffiillung zuldssig.
Dabei entstehende Béschungen sind mit einer Neigung flacher als 1:1,5
herzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen unmittelbar an der Grenze zu
benachbarten Baugrundstiicken sind nur zuldssig, wenn das
Geléandeniveau des benachbarten Baugrundstiicks exakt angeglichen
wird.

Stutzmauern

Stutzmauern sind mit einer Hohe von max. 1,50 m, bezogen auf das
Urgeldnde, =zuldssig. Sofern notwendig, sind entlang der
ErschlieBungsstrafte Stitzmauern mit einem Mindestabstand von 1,00
m zur StralRenkante zu errichten. Der Mindestabstand von Stitzmauern
kann fur Grenzbebauungen oder Grundstiickszufahrten entlang von
Grundstiicksgrenzen unterschritten werden.

Stiltzmauern sind zu beranken oder zu bepflanzen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max. 1 m?
Flache zuldssig.

Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzulidssig. Es
ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflichen zu
vermeiden.

Beleuchtung

Es sind nur insekten- und fledermausunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weile LEDs, mit Farbtemperatur
von max. 3.000 Kelvin) zuldssig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.

| AuBen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der anschlieRenden Stralle
auszuschlieRen ist.

Entwurfsfassung: 16.12.2021
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4.10 Griinordnerische Festsetzungen

4.10.1 Bodenschutz

Oberboden, der bei allen baulichen Maflnahmen oder sonstigen Verdnderungen der
Oberflache anféllt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,00 m
hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberprégung der Oberflache geplant bzw.
erforderlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrznken
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

4.10.2 Privater Griinflaichenanteil / Mindestbegriinung

GemaR Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO sind die nicht {iberbauten
Grundstiicksflachen gértnerisch zu bepflanzen und zu begriinen. Die Bepflanzung der privaten
Grundstlicke muss landschaftsgerecht mit heimischen Strauchern und Baumen erfolgen. Der
Mindestanteil betragt je Flache 30 % der gesamten Fliache. Flachen mit naturnahen
Regenruckhaltebecken kdnnen hierauf angerechnet werden.

Auf den privaten Fl4chen ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstinde, je
angefangener 300 m? Grundstucksflaiche ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der
Pflanzenliste 1 zu pflanzen.

Der Abstand von Bdumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.

Die Bepflanzungsmafinahmen auf privaten Fldchen sind spatestens in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufuhren. Die Gehdlzpflanzungen und
Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Bdume und
Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

4.10.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Randeingriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
mindestens 2-reihige, freiwachsende Hecken, Breite 3,00 m, anzupflanzen, die alle 8 m mit
einem Baum 1. Ordnung oder 2 Bdumen 2. Ordnung zu Uberstellen sind.

Der Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt 1,00 m.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind unzulssig.
4.10.4 Geholzauswahl

Far die Pflanzungen sind ausschlieBlich folgende Gehélzarten zuléssig.
Pflanzenliste 1 Bdume:

Mindestpflanzqualitéten:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang,
Obstbaum als Halb- oder Hochstamm
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- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150 cm Héhe

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus 'Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Populus tremula Zitterpappel -

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Holzbirne

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Obstgehdlze aller Art

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 Strducher

Mindestpflanzqualitat: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
“Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus carthartica Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hecken-Rose

‘Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

4.10.5 Pflege und Nachhaltigkeit

Angepflanzte Bdume und Gehbdlze sind dauerhaft und fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.
Der Aufwuchs der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. Gie3en, Mulchen). Sie sind in ihrem
natlrlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen. Ausgefallene oder
entfernte B&ume oder Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode entsprechend der
Pflanzliste zu erneuern.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmittel ist unzulassig.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/
Mullentsorgung

Alle Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.
Die festgesetzte Verkehrsflache verfigt tiber eine geniigende Breite. Die
Mill- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den
Grundstiickszufahrten bereit zu stellen.

Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke
Cham. Die Weiterbehandlung des anfallenden Miills erfolgt im
Mullentsorgungszentrum Schwandorf.

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflaichen sowie  Schadensfille mit
wassergefahrdenden Stoffen sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfithrung von Baumalnahmen dennoch
Verdachtsflachen oder Auffalligkeiten beziiglich Bodenverunreinigungen
auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um
gaf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrag /
Hoéhenentwickiung

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fiihren, das natirliche und
das hergestelite Gelande stets genau darzustelien.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige
MalR zu beschranken. HGhere Gelédndeunterschiede sollten durch
terrassenférmige Gestaltung tiberwunden werden.

Bei den Bauvorlagen wird ein Freiflaichengestaltungsplan empfohlen.

Baumfallzone

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
duRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB):

Aufgrund des siidlich angrenzenden Waldbestandes sind bei Gebauden,
die innerhalb eines Abstandes von 35 m zum Waldrand errichtet werden
und dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, Malinahmen
zum Schutz gegen fallende Badume zu treffen.

Die bautechnische Sicherung muss geeignet sein, um Personenschaden
zu vermeiden.

Die Déacher sollten in Stahlbetonkonstruktion errichtet werden. Ein
entsprechender Triimmerzuschlag ist hierbei statisch zu berticksichtigen.
Technisch gleichwertige Lésungen sind mdglich, wenn ein statischer
Nachweis erbracht wird.

Es wird eine notarielle Haftungsfreistellung beim Kauf der Grundstlicke
empfohlen.

Begriinung /
Bepflanzung

Es wird empfohlen, an den seitlichen und rickwartigen
Grundstiicksgrenzen freiwachsende Hecken (keine Schnitthecken)
anzulegen.

Es wird ausdriicklich empfohlen Fassaden zu begriinen, offene
Vorgarten anzulegen und naturbelassene Holzzdune in senkrechter
Lattung (Holzlatten- oder Hanichlzdune) zu verwenden.

Fur die Berankung und Stutzmauern bzw. Z&unen werden, je nach
Himmelsrichtung, funfblattriger, nicht selbstklimmender Parthenocissus
quinquefolia am Rankgerist, Kletterrosen, Waldreben (Clematis),
Geilblatt (Lonicera-Sorten), etc. empfohlen.

Nicht empfehlenswert sind Selbstklimmer wie bspw. Efeu, Schling- und
Rankpflanzen, da sie u.U. durch aggressiven Wuchs und Saugwurzeln
konstruktive Probleme an Gebauden, v.a. an Fugen verursachen. Auch
von (Schiing-)Knéterich (Fallopia baldschuanica) und Blauregen
(Wisteria) wird wg. zu Uppigen, unkontrollierbaren Wuchses abgeraten.
Aus der Gelandegestaltung resultierende Béschungen sollten mit
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heimischen Laubgehdlzen (z.B. gem. Pflanzliste 1 u. 2) bepflanzt
werden.

Auf die Verwendung von Gehoélzen mit auffalliger Laub- und
Nadelfédrbung (z. B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel, Blutberberitze,
Blaufichte sowie gelbnadlige Wacholder-, Scheinzypressen- und
Eibenarten) sowie alle Gehtlze mit hdngenden und pyramidal aufrechten
Wuchsformen (z.B. Trauerweide, Trauerbirke, Trauerbuche
Séduleneiche, Pyramidenpappel), sowie alle Arten der Scheinzypresse,
des Lebensbaumes, der S&uleneibe, des Essigbaumes sowie
Bonsaiformen sollte verzichtet werden.

Beleuchtung /
Lichtverschmutzun

g

Zur Vermeidung von Lichtemissionen, sind mdglichst niedrige
Leuchtpunkthdhen sowie die Ausrichtung der Lichtkegel in Richtung der
Stellplétze oder Bebauung vorzusehen. Auf nicht notwendige
Beleuchtung sollte verzichtet und streuendes Licht vermieden werden.
Auf den ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung® (StMUV
2020) sowie die Problematik der Lichtverschmutzung wird hingewiesen.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter

[ BerUcksichtigung der ,Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr" zu

erfolgen. Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrig fur Feuerwehrfahrzeuge

'mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die

Straflen von Schnee und Eis freizuhalten.

Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Ldoschwassermenge nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieRungsmafinahme
ausgefihrt werden.

Dabei sind gem. DVGW-Information WASSER Nr. 99 Nov. 2018 Ziff. 3
Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von
75 m zwischen den Stralenfronten von Gebduden und dem
néchstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in
einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der
Hydrantenplan ist mit der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die
Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden
Autos nicht verstelit werden kénnen. Im Winter missen diese von
Schnee und Eis frei sein.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe kann ein
Léschwasservolumen von 48 m*h bzw. 800 I/min iber eine Dauer von 2
Stunden hinweg aus seinem Leitungsnetz liefern. Die Abstimmung zur
Ausfuhrung und zur Kosteniibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen
der Gemeinde Willmering und dem Wasserversorgungsunternehmen
(einstimmig).

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann frihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise dazu beitragen,
Gebaudebestand zu schitzen und Leben zu retten. Die Gebaude sind
gemaf den gesetzlichen Bestimmungen mit Brand- und Rauchmeldern
auszustatten.

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

Denkmalschutz

GemalR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer.
Landesamtes fir Denkmalpflege liegen weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch im ndheren Umfeld Boden- und Baudenkmaler
VOr.
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Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem
Bayerischen Landesamt far Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und
2 BayDSchG sind zu beachten.

"ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Stden uber eine nicht naher bezeichnete
Ortsstralle erschlossen.

Die ErschlieBungsbeitragssatzung (EBS) der Gemeinde Willmering ist
zu beachten. Beziglich der endguiltigen Herstellung der
ErschlieBungsanlage wird auf § 8 EBS verwiesen.

Fassaden-
gestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groRen Fensterfidchen sollten
Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Vogeln getroffen werden,
welche Kollisionen von Végeln weitgehend vermeiden.

Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden”
des Bayerischen Landesamies fiir Umweltschutz verwiesen.

Forstwirtschaft

Durch die Parzellen P12 und P13 (FLNr. 1207/7) im Suden des
Geltungsbereiches wird Wald i.S.d. § 2 BWaldG i.V.m. Art. 2 Abs. 2
BayWaldG, Uberplant. Die Beseitigung des Gehdlzbestands zur
Herstellung der Parzellen stellt eine genehmigungspflichtige Rodung dar.
Vor in Kraft treten des Bebauungsplans wird seitens der Gemeinde ein
Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis zur Rodung nach Art. 9 Abs. 2
BayWaldG gestellt.

Das Entfernen von Geholzen darf aus artenschutzrechtlichen Griinden
gemalR § 39 Nr. 5 Abs. 2 BNatSchG nur auferhalb der Brutzeit im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des Folgejahres erfolgen.

Im Zuge des Klimawandels ist mit einer zunehmenden Verbreitung des
Eichenprozessionsspinners (EPS) zu rechnen. Dieser kommt vor allem
an der Baumart Eiche vor. Die Raupen des Eichenprozessionsspinners
besitzen Brennhaare, die durch den Wind oder Baumfallungen verbreitet
werden. in den Nestern der Eichenprozessionsspinner sammelt sich
durch die Hautungsprozesse der Raupen eine hohe Konzentration dieser
Brennhaare an. Die Brennhaare des Eichenprozessionsspinners
kdnnen, beim Kontakt mit der Haut und beim Einatmen allergische
Reaktionen und asthmatische Anfélle auslésen. Die Brennhaare dieser
Raupen bauen sich nur sehr langsam ab und kénnen tiber mehrere Jahre
gesundheitliche Probleme hervorrufen.

Ein Befall mit dem Eichenprozessionsspinner stellt ein Naturereignis dar
und ist keine Verletzung der Verkehrssicherungspflicht. Bei einer
Gefdhrdung der 6&ffentlichen Sicherheit und Ordnung kénnen den
Grundstiicksbesitzern unter Umsténden die Kosten flr die Beseitigung
der Nester des Eichenprozessionsspinners bis zu einer Héhe des
Verkehrswertes des Grundstiickes auferlegt werden.

Grundwasserschut
z

Im Rahmen der durchgefiihrten Baugrunderkundung wurde bis zu einer
Endteufe von 5,00 m unter Geldndeoberkante kein Grundwasser
angetroffen.

Sofern im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser angetroffen wird, sind
bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen
drickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von
Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG i.V.m. Art. 70 BayWG
bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung wvon
Kellergeschossen und Tiefgaragen wasserrechtlich erlaubnispflichtige
Benutzungen des Grundwassers vorliegen kénnen (z. B.
Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbringen des Baukérpers).

Granordnung

Es wird auf eine ordnungsgemafle Pflege der Hecken, insbesondere
entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wirtschaftswegen,
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Hang- und
Schichtenwasser

hingewiesen. Vor allem das regelmadRige Zuriickschneiden von
iberhangenden Asten tragt zur Verringerung von Grenzkonflikten bei.
Bei der Gelandegestaltung entstehende Bdschungen soliten durch
heimische Laubgehdlze bepflanzt werden.

Gemdll § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG durfen Baume aullerhalb des
Waldes, Hecken, Gebiische usw. nicht in der Zeit vom 01.03 bis 30.09
‘abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden.

Auf Grund der Topographie ist innerhalb des Baugebietes grundsatzlich
mit Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen.

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtenwasser angetroffen
werden. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen.
Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender
Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfiithrung des Kellers bzw. den
Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des
Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Keller und Wéande im Bodenbereich
sollten deshalb in wasserundurchladssiger Bauweise ausgefiihrt werden.
Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation
nicht zuldssig ist, empfiehlt es sich daher die gegebenenfalls im
Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfillung von
ArbeitsrAumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das naturliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verdndert
werden, dass belastigende Nachteile fiur andere Grundstiicke / Dritte
entstehen (§ 37 WHG).

Immissionen

Verkehr

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wirken Geréausche von

der sidlich verlaufenden Gemeindeverbindungsstrae (Richtung

Schlammering/Zifling) ein.

Im Norden grenzt die OVS an. Somit ist mit Emissionen aus den hier

stattfindenden Verkehrsbewegungen zu rechnen. Es werden daher eine

Ausrichtung der Ruherdume zur larmabgewandten Seite (nach Siiden),

der Einbau von automatischen Be- und Entliiftungsanlagen an der

ndrdlichen Gebaudefassade sowie der Einbau von Larmschutzfenstern

empfohlen.

Landwirtschaft

Die angrenzend an den Geltungsbereich liegenden landwirtschaftlichen

Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen,

durch die Bewirtschaftung und benachbarte Pferdehaltung entstehenden

Beeintréchtigungen ist zu rechnen und sind zu dulden:

» Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gillle sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

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

o Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf
den Nutzflichen und durch den Fuhrwerksverkehr der
landwirtschaftlichen Betriebe.

Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach

Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit

vorgenommen werden, falls eine enisprechende Wetterlage wahrend der

Erntezeit solche Arbeiten notwendig macht.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafie und ortsiibliche

Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafiir Sorge zu tragen,

dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintréchtigt werden.

L andschaftsschutz

Im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-00579.01 ,,Oberer
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gebiet

Bayerischer Wald" an. Auf die Schutzbestimmungen gem. BayNatSchG
wird verwiesen.

Niederschlagswass
er(entsorgung)

Das auf den offentlichen Verkehrs- und Grianflichen anfallende
Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen in ein ndrdlich gelegenes
Regenrickhaltebauwerk geleitet. Von hier erfolgt eine gedrosselte
Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers in den Vorfluter
(Gewdsser Ilf. Ordnung).

Das auf den privaten Bauflichen anfallende Niederschlagswasser ist
ebenfalls in den Niederschlagswasserkanal innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und in die nordliche Regenriickhalteanlage einzuleiten.
Die gezielte Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser von
befestigen Flachen in einem Baugebiet (die Einleitung in ein

| oberirdisches ~ Gewasser)  stelt  unter  Umstdnden  eine

Gewdsserbenutzung dar, die durch das Landratsamt Cham
(wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist. Die ggf. notwendige
wasserrechtliche Erlaubnis ist frithzeitig einzuholen.

Zusétzlich dazu kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen
Baugrundstiick durch geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B.
Regenriuckhaltebecken oder -mulden, Zisternen) gesammelt, gereinigt,
verdunstet und mit einem Notuberlauf gedrosselt an den &ffentlichen
Niederschlagswasserkanal in der éffentlichen Verkehrsflache eingeleitet
werden. Flr deren Errichtung sind die einschlagigen Richtlinien
anzuwenden und das Arbeitsblatt A 138, A 102 und das Merkblatt M 153
der DWA zu beachten. Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur
Grauwassernutzung verwendet werden. Hierbei sind die Bestimmungen
des Wasserzweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe
zu beachten. Private Rickhaltungen sind jedoch nicht zwingend

| erforderlich.

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht
moglich.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen
Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des
Mauerwerks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird
empfohlen, die Unterkante von Gebdaudeodffnungen (wie Eingange,
Kellerlichtschéchte) mit einem Sicherheitsabstand tiber die umgebende
Geladnde- bzw. StralRenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fur
Bauwerksabdichtungen ist zu berlicksichtigen. Der schadlose Abfluss
von Niederschlagswasser muss auch wahrend der Bauzeit gewahrleistet
sein.

Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder
offentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen. Auf den
Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
.Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.[fu.bayern.de, wird hingewiesen.

Oberflachenwasser

AbflieBendes Oberflichenwasser der Privatparzellen darf nicht auf
offentliche Verkehrsflachen (Bereich Grundstiickszufahrten) oder in
umgebende private Grundstiucke abgeleitet werden.

Regenerative
Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwirme.)
ist anzustreben.

Schmutzwasser
(entsorgung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der
Gemeinde angeschlossen.
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An das bestehende System, welches das Schmutzwasser der geplanten
Wohnbauflichen aufnehmen kann und zur zentralen Kldranlage der
Gemeinde weiterleitet, kann angeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst wird im Trennsystem erschlossen.

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den o&ffentlichen
Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Sichtdreiecke

Aus Grlnden der offentlichen Sicherheit und Ordnung des Verkehrs ist
darauf zu achten, dass Sichtdreiecke im Bereich von Ein- und Ausfahrten
von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO,
Stellplatzen, jeglicher (verfahrensfreier) Bebauung und Bepflanzung tiber
0,80 m Hohe Gber der Fahrbahnoberkante freizuhalten sind. Gleiches gilt
fur Walle, Sichtschutzzaune und Einfriedungen aller Art, wie Stapel,
Haufen u.d., sowie mit dem Grundstliick nicht fest verbundene
Gegenstande.

Baume dirfen in diesem Bereich nur als Hochstdmme mit einem
Astansatz liber 2,50 m Hohe gepflanzt bzw. miissen bis zu einer Héhe
von mindestens 2,50 m Gber Fahrbahnoberkante ausgeastet werden.

Stellplatznachweis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abh&ngig von der tatsachlichen
Nutzung und im Zuge der Einzelbaugenehmigung nachzuweisen.

Strom(versorgung)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabe! erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel
nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen
ohne Baumbestand méglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die

Koordinierung mit  dem Strallenbautrdger und  anderer

Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der

ErschlieBungsmainahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3

Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt

wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstrafien

soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt
werden kdnnen.

Ausfilhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen

und Héhen:

s Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die
Verlegezonen mit endgdiltigen Hoéhenangaben der
ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstiicksgrenzen vor Ort  bei Bedarf durch den
ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

e Fir die Ausflhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein
angemessenes Zeitfenster zur Verfigung zu stellen, in dem die
Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt
werden kdnnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse nur

marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und

wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m

rechts und links zur Trassenachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer

Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die

Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrénkt werden.

Baume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Griinden des

Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 25 m zur

Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so

sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
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| SchutzmaRnahmen durchzufiihren.

Die gliltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der

Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und

Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen

sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist

unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem

Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu berticksichtigen:

o Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

e Rationelle Energieversorgung durch Ausschodpfen von technischen
Einrichtungen.

s Mdoglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
beispielsweise =~ Warmepumpen und Solaranlagen flir die
Brauchwasserbereitung.

Zu beachten sind die Hinweise im "Merkblatt tiber Badume, unterirdische

Leitungen und Kandle", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-

verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Telekommunikation | Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung des
Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung
und InnenerschlieRung des Bereiches soll der Grundstiickseigentimer
sicherstellen,

e dass fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stralen und Wege maglich ist;

e dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstrager (Telekom Deutschland GmbH)
eingerdumt wird;

e dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
TiefbaumalBnahmen fir Stralenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrdager erfolgt, so wie dies ausdricklich im
Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht,

o die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der
Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr
verandert werden,

¢ dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fiir das
Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf
verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang
Flachen far die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf
privaten Grundsticken zur Verfugung zu stellen und diese durch
Eintrag einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern,

le das ~Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und

Entsorgungsanlagen” herausgegeben von der
Forschungsgeselischaft fur Stralen- und Verkehrswesen ist zu
beachten.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine rechtzeitige Bereitstellung
der Telekommunikationsdienstieitungen sowie zur Koordinierung mit
StralBenbau- bzw. ErschlieBungsmalnahmen der anderen Versorger ist
es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig (mind. jedoch
3 Monate) vor Baubeginn mit dem Versorgungstrager in Verbindung
setzt.

Wassergefahrdend | Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,
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e Stoffe

Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV
zu Dberiicksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den
Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht
wird hingewiesen.

Wild abflieRendes
Wasser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen.
Das Planungsgebiet ist teilweise deutlich von Siiden nach Norden
geneigt.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei
gefrorenem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen.

Bei der Gebdude- und Freiflachenplanung sollten derartige Risiken
beriicksichtigt werden.

Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von
mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

Das natiirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verdndert werden,
dass belastigende Nachteile fur andere Grundstlicke entstehen (Art. 37
Baywa).

Wasserversorgung

Das Planungsgebiet kann an die Wasserversorgung des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe in den
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen werden.

Die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellte, bestehende
Wasserleitung innerhalb Parzelle 11 und der 6ffentlichen Verkehrsflache,
wird im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen auBerhalb des
Geltungsbereiches umverlegt.

Zuganglichkeit zu
Normbilattern

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze,
Verordnungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der
Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.
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6 Anlage

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Willmering, M 1 : 5.000
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Wirksamer FIachennutzungsplan der Gemeinde Willmering

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
in der Gemeinde Willmering "Geigen-Pfannen”

Anlage 1:
Berichtigung wirksamer
Flachennutzungsplan
der Gemeinde Willmering
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Geigen-Pfannen® ergibt sich aus der konk-
ret bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Willmering und im Ortsteil
Geigen.

Die landschattlich attraktive Lage am Buchberg im Naturpark Oberer Bayerischer Wald, bei
gleichzeitig vorteilhafter verkehrstechnischer Anbindung durch die Nahe zur Bundesstralle
B22, bedingen eine hohe Nachfrage. Von der Gemeinde konnten Anfragen sowohl fir Einzel-
als auch Doppelhduser dokumentiert werden.

Die Planungsfldchen wurden bislang landwirtschaftlich genutzt und konnten nach erfolgrei-
chen Grundstiickverhandlungen von der Gemeinde Willmering erworben werden.

Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen, insbesondere fir die ortsansédssige Bevélkerung, sowie die Vermeidung von Abwande-
rung der Wohnbevélkerung in andere Gemeinden. Hierfur soll auf bisher im Auf3enbereich
gelegenen Flachen eine stadtebaulich sinnvolle Ordnung und ErschlieBung fiir eine Wohnbau-
flachenentwicklung hergestellt und gesichert werden.

Alternative Entwicklungsflachen stehen innerhalb des Gemeindegebietes aufgrund der fehlen-
den Flachenverfugbarkeit, der unginstigen Lage oder schwierigen ErschlieRungssituation
nicht zur Verfiigung.

Die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen ist somit unumganglich.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
gem. § 1 Abs. 3 BauGB.

Hierbei kann gemaR dem Grundsatz der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden an vorhandene Siedlungseinheiten und technische Infrastrukturen im Um-
feld angekniipft werden.

Durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung an einem stadtebaulich geeigneten Standort sol-
len langfristig die vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktureinrichtungen der Ge-
meinde Willmering gesichert werden.

Mit der vorliegenden Planung soll zusétzlich der dstliche Ortsrand des Ortsteils Geigen neu
abgerundet und hin zur freien Landschaft ausreichend eingegriint werden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen wird sich die zukiinftige Bebauung in das beste-
hende, wohnbaulich gepréagte Umfeld stadtebaulich einfligen. Die griinordnerischen Festset-
zungen binden die Planungsflachen dariiber hinaus ausreichend in die Landschaft und das
stadtebauliche Umfeld ein.

Die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.
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2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Lage und Dimension

Das Gemeindegebiet von Willmering liegt zentral im Landkreis Cham und grenzt an die Ge-
meinde Waffenbrunn sowie das Stadtgebiet der Kreisstadt Cham an. Die Ortschaft Willmering
liegt rund 3 km nérdlich von Cham.

;|
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Abb.1: Topografische Karte mit Lage der Planungsflachen (rot) zur Ortschaft Wilimering, o.M.

Die Planungsflachen, Flurstiicke Nr. 1186 (TF), 1186/2 (TF), 1190 (TF), 1196/1, 1197 (TF)
sowie 1207/7 (TF) der Gemarkung Willmering, befinden sich am &stlichen Ortsrand des Orts-
teils Geigen und sind ca. 1,6 km vom Ortskern von Willmering entfernt.
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Abb. 2: Luftbild mit Lage der Planungsflache (rot), 0.M.
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Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflichen an. Im Westen und Siiden
schlieBen sich die wohnbaulich genutzten Siedlungsfliachen des Oristeils Geigen an.

Der Geltungsbereich wird durch eine bestehende, namenlose Ortsstral’e durchzogen, die im
weiteren Verlauf die Einzelgehéfte und -anwesen der Siedlung ,Pfannen’ (volkstimlicher Sied-
lungsname) erschlief3t.

Im Siden werden die Planungsflachen Uber die Ortsstralle nach Prienzing erschlossen. Au-
Rerdem besteht ein direkter Anschluss an die Gemeindeverbindungsstrae zwischen Zifling /
Zifling-Bierl und Schlammering.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt ebenfalls Uber die genannten Stralen. Die Orisstralle
,Pfannen’ und die abzweigenden Flurwege dienen (berdies als Freiraumverbindung im Nor-
den.

Die Flache ist von Siiden (450 m (.NHN) nach Norden (434 m {I.NHN) geneigt.

Der Geltungsbereich wurde bislang Uiberwiegend landwirtschaftlich als Acker / Intensivgriin-
land genutzt.

Im Nordwesten grenzt auf einer Lange von rd. 75 m das Landschaftsschutzgebiet Oberer Bay-
erischer Wald (LSG-00579.01) an.

Im Stidosten liegt ein geschlossener Gehdlzbestand (rd. 1.190 m?). Amtlich kartierte Biotope
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 1,4 ha und gliedert sich wie
folgt:

Nutzung Fidche
Allgemeines Wohngebiet (WA) 11.712,73 m?
Offentliche Verkehrsflachen 2.170,67 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung — Flurweg 83,25 mh2

| Gesamtfliche 13.966,65 m*

Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

2.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird die Gemeinde Willmering dem
allgemeinen landiichen Raum (heligelbe Fldche) mit besonderem Handlungsbedarf (blaue
Schraffur) zugeordnet:

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

1.1.1 Gleichwetrtige Lebens- und Arbeitsbedingungen

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

(G) Hierftir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rédumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.
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(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrédchtigung der nattirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der radumlichen Entwicklung Bayermns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
v6lkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

g
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Abb. 3: Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

1.1.3 Ressourcen schonen

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

1.2. Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindermn

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

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Moglichkeiten
— zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitspldtzen,

— 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 genultzt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

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

2.2.4 Vorrangprinzip
(Z) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

— Planungen und MalBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 6 von 32
Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Geigen-Pfannen” Begrundung

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

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlégig sind.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (..)

Der Regionalplan Region Regensburg (11) weist Willmering als kreisangehérige Gemeinde
aus und ordnet das Gemeindegebiet ebenfalls dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwick-
lung in besonderem Malie gestarkt werden soll.

Die Planungsfléche im Ortsteil Geigen liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald
(NP-00007): ,Die Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fir den Naturpark
.Oberer Bayerischer Wald" angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg
zwischen Donau und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen wer-

den“ (B | 3).
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Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur
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Die Gemeinde Willmering liegt an der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Roding-
Cham-Furth i. Wald (vgl. Karte 1 Raumstruktur) mit der Bundesstralie B 20 als Verkehrstrager.

Der gesamte Geltungsbereich liegt auRerdem innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsge-
bietes Nr. 24 ,Sidabfall des Vorderen Oberpfélzer Waldes (zwischen Rétz und Cham” (vgl.
Karte 3 Landschaft und Erholung). Dies sind Gebiete, in denen den Belangen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt.
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Abb. 5: Auszug Regionalplan Region Regensburg 1) Abb. 6. Auszug Regionalplan Reglon Regensburg
Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Entlang der Nordgrenze des Geltungsbereichs verlduft die Grenze des Landschaftsschutzge-
bietes Oberer Bayerischer Wald (LSG-00579.01). Das Landschaftsschutzgebiet ist durch die
Planung nicht betroffen.

Regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fir Natur, Wasser, Landschaft 0.4. sind
ebenfalls nicht betroffen.

Siidwestlich der Planungsflache verlauft die BundesstralRe B 22, die etwa 3 km sidlich die
Verbindung zum Oberzentrum Cham herstellt und an die Bundesstrafien B 20 sowie B 85
anknipft.

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

2.3 Bauleitplanung

2.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Willmering wurde am 15.02.1971 ortsiib-
lich bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan besteht fur die Gemeinde derzeit nicht.

Im Geltungsbereich sind Flachen furr die Landwirtschaft dargestelit. Im Norden und Osten gren-
zen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siiden der Planungsflache sind auerdem
Flachen fir die Forstwirtschaft dargestellt.

Die Planungsflachen lagen zudem in der 500 — 960 m Schutzbereichszone des Standortmu-
nitionslagers auf dem Kleinen Buchberg. Das Munitionslager wurde zwischenzeitlich verkauft
und aufgeldst. Von daher sind die dargestellten Schutzabstande nicht mehr gultig.
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Im Rahmen des Verfahrens nach § 13b BauGB wird der Flachennutzungsplan i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt. Es erfolgt eine Berichtigung der Darstellung als Allgemeines
Wohngebiet.

Die Darstellung des aktuellen Verlaufs der Landschaftsschutzgebietsgrenzen wird nachricht-
lich erganzt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) damit in Art und Umfang den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Somit ist das Entwickiungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB be-
achtet und eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

2.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum GroRteil im planungsrechtliche, unbeplan-
ten AuRenbereich nach § 35 BauGB - es existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

Eine Teilflache im Stiden des Geltungsbereiches liegt in der Ortsabrundungssatzung Geigen
nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB (im Zusammenhang bebaute Ortsteile) vom 06.04.1978, zuletzt
geandert durch die 7. Anderung am 25.02.2019. Eine verbindliche Bauleitplanung nach § 30
BauGB existiert nicht.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Nordlich, sidlich und 6stlich liegt laut Satzung Auflenbereich an.

AR
F;

}7\\ W‘/ E n512® 05
N 11827 .- :.' o ~
Abb. 7: Auszugj der Ortsabrundungssatzung Geigen mit Lage der Planungsflachen (blau)
Die (stid-)westlich angrenzenden Siedlungsfléchen liegen ebenfalls in der Ortsabrundungssat-

zung Geigen. Diese Flachen iben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung eine stédtebauliche
Pragung auf die Anderungsflache aus.
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3. Verfahrenswahl

Die Gemeinden haben gemaf § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist dann der Fall, wenn

¢ die beabsichtigte oder die zu erwartende stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
voraussichtlich zu einer wesentlichen Veranderung der baulichen oder sonstigen Nut-
zung der Grundstiicke in der Gemeinde fiihrt oder

e wenn es aus anderen, im 6ffentlichen Interesse liegenden Grunden notwendig wird,
die ortliche raumliche Entwicklung zu ordnen.

Die Gemeinde Willmering beabsichtigt, eine bisher landwirtschaftlich genutzte Fl&che von rd.
1,4 hain ein allgemeines Wohngebiet umzuwidmen.

Die Planungsflachen sind bisher zum Grofteil unbeplant und dem Auenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen.

Von daher ist von einer wesentlichen Veranderung innerhalb des stédtebaulichen Geflges zu
sprechen. Es ist notwendig, die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung vorzubereiten und verbindlich zu regein.

Gemalh § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flir bau-
liche Nutzungen die Innenentwicklungsméglichkeiten der Gemeinde inshesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Fur das vorliegende Planungsvorhaben kommt eine Entwicklung im Sinne des § 13a BauGB
jedoch nicht in Frage, da die Flache nicht innerhalb eines Siedlungsbereiches liegt. Es grenzen
ausschlieflich im Westen und Siuidwesten Siedlungseinheiten an. Die Flache befindet sich
{iberwiegend nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB
noch innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB. Daneben
dient die Planung weder der Wiedernutzbarmachung von Fl&chen, da die Flache bislang land-
wirtschaftlich genutzt wurde, noch der Nachverdichtung, da die Flache bislang unbeplant war.

Fiir ,andere MaRnahmen der Innenentwicklung” beschloss der Gesetzgeber im Rahmen des
Baulandmobilisierungsgesetzes die Anderung des Baugesetzbuches. Im Zuge dessen wurde
der § 13b BauGB zur ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren” erneuert.

,Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspléne mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch
die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet werden; der Sat-
zungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.”

Sinn und Zweck dieser Regelung ist die Fortentwicklung des Stadtebaurechts zur Erleichte-
rung der Wohnbaufldchenentwicklung in den Kommunen. Es soll erméglicht werden, kleintei-
lige AuRenbereichsflichen, die an vorhandene Siedlungsstrukturen anknipfen, im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens zur Bereitstellung von Wohnbaufldchen zu entwickeln. Das
beschleunigte Verfahren wurde auf den Ortsrand erweitert, um hierdurch gerade solchen Ge-
meinden, die mit ihrem Innenentwickiungspotenzial an ihre Grenzen gekommen sind, erleich-
tert, eine weitere Wohnbaulandmobilisierung zu ermdglichen.

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 10 von 32
Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Geigen-Pfannen” Begriindung

Die Planungsflache umfasst insgesamt rund 1,4 ha. Die geplante Wohnbaufldche umfasst da-
bei 11.712,73 m2. Bei einer maximal zuldssigen GRZ von 0,4 ist eine Grundflache von maximal
4.685,09 m? zu erwarten. Damit wird der geforderte Hochstwert von 10.000 m? aus § 13b
BauGB deutlich unterschritten.

Der Hochstwert wird auch unter Beriicksichtigung der Grundflachen des gleichzeitig aufge-
stellten Bebauungsplans ,Willmering-Nord 11 (3.397 m?) unterschritten. Das Kumulationsver-
bot gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird beachtet.

Die Gemeinde Willmering beabsichtigt, im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zu entwickeln.

Als dritte Bedingung wird der Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
genannt. Damit sind sowohl § 34er (im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Bebauungs-
plan) als auch § 30er Gebiete (Gebiete mit qualifiziertem Bebauungsplan) gemeint.

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil zeichnet sich durch einen Komplex von Bauten aus,
.die zueinander in einem engeren rdumlichen Zusammenhang stehen® (Ernst/Zink-
hahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB Kommentar, Band Il, Sept. 2013, Lfg. 111, Sofker).
Dieser Bebauungskomplex muss ,nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Ge-
wicht besitz[en] und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur® sein. Dann gilt er als Orts-
teil.

An die Planungsfldchen schlief3t sich im Westen und Siiden der durch eine Innenbereichssat-
zung vom 06.04.1978 nach § 34 BauGB, zuletzt gedndert durch die 7. Anderung am
25.02.2019, festgelegte, im Zusammenhang bebaute Ortsteil Geigen an.

Ziel und Zweck dieser Innenbereichssatzung ist es, die Grenzen des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils, den sogenannten ,Innenbereich” festzulegen und eine Bebauung innerhalb
dieser Grenzen (und nicht auRerhalb, im ,Aulbenbereich®) unter der Pramisse des stadtebau-
lichen Einfligens zu erméglichen.

Der Ortsteil Geigen liegt im l&ndlichen Raum, umgeben von land- und forstwirtschaftlichen
Nutzflachen. Im ndheren Umfeld sind weitere, kleinere Ortsteile der Gemeinde zu finden, de-
ren Grenzen ebenfalls durch Innenbereichssatzungen abgegrenzt sind.

Aufgrund der Lage dieser Ortsteile im landlichen Raum, zeichnen sich diese siedlungsstruktu-
rell durch grof¥flachige Grundstiicke und eine aufgeiockerte Bebauung, teilweise mit gréfieren
Abstdnden zwischen den Gebauden, aus. Geigen entspricht den siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten im Gemeindegebiet im Vergleich mit der Gré3e und Qualitat der vorhandenen Ort-
steile wie Prienzing, Zifling oder Brennet.

Historisch bedingt, ist der Ortsteil Geigen aus mehreren Einzelhéfen entstanden, zwischen
denen sich im Laufe der Zeit vereinzelte Wohnnutzungen entwickelt haben. Somit konnten hier
teilweise die ,Licken” innerhalb des abgegrenzten Ortsteils geschlossen werden. Aufgrund
der Ndhe der Gebaude untereinander sowie deren ErschlieRung stehen diese in einem engen
raumlichen Zusammenhang, sind Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur und besitzen
ein ,stadtebauliches Gewicht".

Aufgrund der topografischen Lage sowie der Siedlungshistorie sind sie gleichzeitig Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur. Ein ,Bebauungszusammenhang" ist zu erkennen, soweit
die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Bauliicken den Eindruck der Geschlos-
senheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt (vgl. BVerwG, Urt. v. 30. Juni 2015 -4 C 5.14 -,
BVerwGE 152, 275-283, juris Rn. 11 m. w. N.).

An der Westgrenze des Ortsteils wurde der Bebauungsplan ,Steierberg” mit Bescheid vom
21.11.1995 vom Landratsamt Cham genehmigt und ist am 28.11.1995 in Kraft getreten.
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Nichtsdestotrotz sind im Ortsteil Geigen Flachen zu finden, die sich grundsétzlich fur eine Be-
bauung eignen und erschlossen sind, jedoch von den Eigentimern nicht verauf3ert oder be-
baut werden.

Somit grenzt auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an eine Flache an, die zwar
erschlossen, aber bislang unbebaut ist (Flurstiick Nr. 1185/3). Diese befindet sich innerhalb
der Grenzen der Innenbereichssatzung.

Zwischenzeitlich konnte diese Flache erfolgreich von der Gemeinde Willmering erworben wer-
den. Ziel der Gemeinde ist es, diese Flache zusammen mit den Parzellen des Baugebietes
»aeigen-Pfannen” zu verauflern.

Aufgrund der konkret bestehenden Wohnbaufldchennachfrage ist somit zu erwarten, dass
diese ebenfalls (unter dem Gebot des stadtebaulichen Einfligens) kurzfristig bebaut und wohn-
baulich genutzt wird.

Damit schliel3t das Baugebiet ,Geigen-Pfannen® an einen im Zusammenhang bebauten Orts-
teil und somit eine geeignete Siedlungseinheit an. Auch die 3. Bedingung der Siedlungsanbin-
dung kann erfullt werden.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich bereits innerhalb
der durch Satzung festgesetzten Grenzen und kann damit bereits der im Zusammenhang be-
bauten Siedlungsflachen zugerechnet werden.

Die vorhandenen, umliegenden Bebauungen von Geigen Uben bereits eine stadtebauliche
Pragung auf die Planungsfladchen aus.

= S - /‘:-
Abb. 8: Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (rot) im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(schwarz umgrenzte Innenbereichssatzung) bzw. Siedlungsbestand von Geigen (orange), 0.M.

In Richtung Norden und Osten setzen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen fort.
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Die Planungsflachen werden sowohl (iber die vorhandene Orts- sowie Gemeindeverbindungs-
stral3e im Stden erschlossen. An die bestehenden technischen Infrastrukturen im Umfeld kann
ebenfalls angekniipft werden.

Damit sind die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b
BauGB (der Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, der Flachenumgriff von
< 1 ha sowie die Entwicklung zu Wohnbaufldchen), erfilillt.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist weder begriindet noch
ist eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter zu erwarten.
Eine Pflicht zur Vermeidung von Auswirkungen nach § 50 BiImSchG ergibt sich ebenfalls nicht.

Fir den erforderlichen Eingriff in das vorhandene Feldgeholz wird ein Antrag auf Erteilung
einer Ausnahme vom gesetzlichen Verbot zur Zerstérung oder sonstiger erheblicher Beein-
tréchtigung eines gesetzlich geschiitzten bestimmten Landschaftsbestandteils gestellt.

Die Planung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen und Grundsatzen des Baugesetzbu-
ches.

Somit kann die Anderung im Verfahren nach §§ 13b i.V.m. 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
ohne naturschutzrechtlichen Ausgleich, ohne Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB, ohne Angabe der verfigbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB sowie ohne eine zusammenfassende Erklarung nach § 13a Abs. 2 und 3 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 S. 1 BauGB kann nach § 13 Abs.
2 S. 1 Nr. 1 BauGB von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie berithrten Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird aus Griinden der Transparenz dennoch Ge-
legenheit zur Stellungnahme im Rahmen einer frithzeitigen Unterrichtung gegeben.

4. Stadtebauliche Konzeption

Die Gemeinde Willmering plant die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes am &stli-
chen Ortsrand des Ortsteils Geigen. Anlass der Planung ist, die konkret bestehende Nachfrage
nach Wohnbauflachen an einem stédtebaulich sinnvollen und realisierbaren Standort zu de-
cken.

Die Planungsflachen schiieflen sich 6stlich und nérdlich an den vorhandenen Siedlungsbe-
stand von Geigen an. An dessen Infrastrukturen kann angeknlpft werden. Im Osten des Gel-
tungsbereiches befinden sich zudem die Einzelanwesen der Siedlung ,Pfannen’. Diese Fla-
chen Uben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung eine stadtebauliche Pragung auf die Pla-
nungsfldche aus.

Die ErschlieBung erfolgt Gber Anschliisse an bestehende, unbenannte Orts- und Gemeinde-
verbindungsstraBen im Suden.

Die insgesamt 13 Parzellen werden durch eine Ringstrale erschlossen und kdnnen mit
Muallentsorgungs- und Ldschfahrzeugen angefahren werden.

In den Parzellen, die eine Grofie von 630 m? bis 822 m? aufweisen, ist eine offene Bauweise
mit Einzel- oder Doppelhdusern méglich. Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maxi-
malen Grundfldchenzahi von 0,4 zuldssig.
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Die Grofie der Bauparzellen ist zum einen der Nachfrage geschuldet. Zudem wird der Topo-
graphie Rechnung getragen: Die Parzellengréfien sollen eine harmonische Gelandegestal-
tung, ohne den natirlichen Gelandeverlauf grof3flachig durch Stitzmauern und abrupte Ge-
landespriinge zu unterbrechen, ermdglichen.

Im Norden, Osten und Sliden erfolgt eine Eingriinung auf privaten Flachen. Grund hierfir ist
der neu entstehende Ortsrand. Hier riicken die Baugrenzen mindestens 3 m von der Grund-
sticksgrenze ab. Die Festsetzung der Randeingrinung erfolgt auf privaten Grundsticksfla-
chen, da eine kommunale Pflege auf Grund fehlender Zufahrtsméglichkeiten ausgeschlossen
ist. Die erforderlichen Flachen fir die Errichtung eines notwendigen Wirtschaftsweges im Nor-
den und Osten sind nicht verfiigbar.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Auf eine Eingriinung in Richtung Westen wird bewusst verzichtet, da sich das Planungsgebiet
in dieser Richtung an das bestehende Wohngebiet anfligt.

5. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittlung fur Wohnbaufldchen sind u.a. folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

s die natlrliche Bevélkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverdnderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréie,
steigende Raumanspriiche der Wohnbevdlkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgréRen bei haufig gleichbleiben-
den WohnungsgroRen),

= der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachen-
verfugbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fir eine Innenentwicklung.

Bevélkerunasentwicklung

Das Bayerische Landesamt fur Statistik, Fiirth, geht in der Regionalisierten Bevélkerungsvo-
rausberechnung bis 2040 (Stand Januar 2022) fir den Landkreis Cham von einer ,stabilen”
Bevélkerungsentwicklung von -2,5 bis unter 2,5 % aus. Demnach soll die Bevdlkerung im
Landkreis mit derzeit 128.472 (Stand September 2021) bis zum Jahr 2040 auf rd. 130.100
Einwohner ansteigen.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Furth, lag die Einwohnerzahl der
Gemeinde Willmering zum 31. September 2021 bei 1.991. Innerhalb eines retrospektiven Be-
trachtungszeitraumes von zehn Jahren schwankt die Bevdlkerungszahl um den Wert von
2.000 und ist in den vergangenen vier Jahren stetig auf einen Wert von 2.021 am 31.12.2020
angestiegen um zuletzt wieder um 1,5 % auf 1.991 Einwohner zu sinken.

Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr Verdnderung zum Vorjahr
Insgesamt Anzahl I %

2011 2.049

2012 2040 ) -9 | -0,4

2013 2.036 -4 -0,2
| 2014 2.010 j -26 -1,3
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2015 1.991 ~19 -0,9
2016 1.975 -16 | -0,8
2017 1.957 _18 -0,9
2018 1.965 +8 +0,4
2019 1.977 +12 +06
2020 2.021 +44 +22
2021* 1.991 - 30 -1,5

* zum 31.09.2021
Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Willmering seit 2011, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Fiirth 2021)

Fiar die Gemeinde wird im Prognosezeitraum bis 2033 eine Bevdlkerungsveranderung von
- 2,5 bis unter 2,5 % vorausberechnet. Analog zur Entwicklung der Landkreisbevélkerung soll
die Einwohnerzahl ,stabil” bleiben. Konkret geht die Bevélkerungsvorausberechnung des Bay-
erischen Landesamtes fiir Statistik im angegebenen Prognosekorridor 2019 bis 2033 von ei-
nem leichten Bevdlkerungsrickgang auf bis zu ca. 1.930 Personen aus.

Siedlungsdichte

Die Literatur geht von einer zukiinftigen durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha
aus.

Der zu verzeichnende Bevélkerungszuwachs in den Jahren 2014 bis 2020 lieRe auf einen
Bedarf schlielen.

Der kontinuierliche Anstieg der Einwohnerzahlen aus den Vorjahren wird jedoch im Jahr 2021
unterbrochen. Hierbei wirken sich eventuell kurzfristige Sondereffekte durch die Auswirkungen
der Corona-Pandemie (Ubersterblichkeit) aus.

Auch die Bevélkerungsvorausberechnung prognostiziert einen leichten Einwohnerschwund.

Trotz erhdhter Siedlungsdichte kann ein Bedarf an Wohnbauflachen auf Grund der demogra-
phischen Statistiken deshalb nur bedingt begriindet werden.

Haushaltsstrukiurveranderung

Zuklnftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen HaushaltsgréRen
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung fallt in den Stidten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedirfnissen
abhangig.

Fur die Gemeinde Willmering ergibt die Analyse eine Belegungsdichte von 2,24 EW/WE im
Jahr 2011. Diese reduzierte sich entsprechend des bayernweiten Trends bis zum Jahr 2020
kontinuierlich auf 2,04 EW/WE. Im Durchschnitt erreichte die Verringerung einen Wert von gut
0,02 EW/Jahr. Der Wert entspricht dem Niveau welches im Rahmen der Haushaltsvorausbe-
rechnung 2020 im bayernweiten Durchschnitt prognostiziert wird.

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte Veranderung |
Wohneinheiten zum Vorjahr
2011 2.049 913 2,24 EW/WE -
2012 2.040 916 2,23 EW/WE - 0,02/Jahr
2013 2.036 920 | 2,21 EW/WE - 0,01/ahr
2014 2.010 925 [ 2,17 EW/WE - 0,04/Jahr
2015 1.991 926 2,15 EW/WE - 0,02/Jahr
2016 1.975 934 2,11 EW/WE - 0,04/dahr
2017 1.957 ' 940 2,08 EW/WE - 0,03/Jahr
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2018 1.965 948 2,07 EW/WE ~0,01/Jahr
2019 1.977 951 2,08 EW/WE -0,01/Jahr
2020 2.021 991 204 EWWE |  -0,04/Jahr
2031 Prognose 2,00 EWWE |

Entwicklung der Belegungsdichte der Gemeinde Willmering seit 2011, eigene Berechnung (Datenquelle: Bayeri-
sches Landesamt fur Statistik, Furth 2021)

Ubertragt man eine fortlaufende Reduzierung von rd. 0,02 EW/Jahr auf einen Beurteilungszeit-
raum bis 2031, so wiirde sich diese weiter um 0,17 auf etwa 1,79 EW/WE reduzieren.

Eine kontinuierlich fortlaufende Reduzierung erscheint jedoch unrealistisch. Die errechnete
Belegungsdichte von 1,79 EW/WE fir das Jahr 2031 ist kritisch zu betrachten.

Innerhalb des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes ist vorrangig von einer Verlangsamung
dieser Reduzierung und einer Stagnation auszugehen.

GemaR den Prognosen des Statistischen Bundesamtes (Entwicklung der Privathaushalte bis
2040, 2020) ist eher von einer zukinftigen Belegungsdichte von rd. 2,00 EW/WE auszugehen.

Das entsprache einer Reduzierung von lediglich 0,04 EW/WE bis zum Jahr 2031, also
0,004 EW/WE/Jahr.

Bei einer angenommenen Abnahme der Belegungsdichte von 0,04 EW/WE bis zum Jahr 2031
ergibt sich auf der Basis von weiterhin ca. 991 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von
40.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich rechnerisch ein Be-
darf von 1,1 — 1,3 ha Wohnbaufldchen.

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatsachlich fertig gestellten Wohngebaude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebdude Wohnungen in Wohn- | Anzahl der Wohnun-
(Neuerrichtungen) gebduden gen pro Neuerrich-

Jahr (Neuerrichtungen) tung
Anzahl Anzahl WE
2011 4 4 1,0
2012 1 1 1,0
2013 2 2 1,0
2014 2 3 1,5

2015 1 1 10
2016 5 | 5 1,0
| 2017 3 4 1,3
2018 6 7 1,2
2019 3 3 1,0
2020 6 39 6,5
Mittelwert 3,3 6,9 | 1,65

Entwicklung der Baufertigstellungen der Gemeinde Willmering seit 2011, eigene Berechnung (Datenquelle: Baye-
risches Landesamt fur Statistik, Furth 2021)
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Bei einem Ansatz von weiterhin durchschnittlich 1,65 Wohngebauden pro Jahr mit 6,9 Woh-
nungen ergébe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 33 Wohngebiuden
mit insgesamt rd. 69 Wohneinheiten.

Bei einer kiinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,00 EW/WE ergibt sich ein Einwoh-
nergleichwert von 138 Einwohnern. Daraus ergébe sich bei einer durchschnittlichen Dichte
von 30-35 EW/ha rechnerisch ein Bedarf von ca. 3,9 — 4,6 ha Bauflachen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermittelten Prognosebe-
darf den tats&chlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegeniiber-
zustellen. Es ist anzunehmen, dass die Neuerrichtung des Wohn- und Gesundheitszentrums
im Jahr 2020 die Werte positiv beeinflusst.

Im Ergebnis zeigt sich eine Abweichung der Vergleichsberechnung gegeniiber dem ermittelten
Bedarf von 1 — 1,2 ha. Aus der Vorausberechnung anhand der bisherigen Baufertigstellungen
ergébe sich ein etwas héherer Bedarf an Wohnbauflachen.

Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die vorhan-
denen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bau-
substanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und — flichensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflichen még-
lichst gering zu halten (vgl. LEP).

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fiir die Gemeinde
Willmering ein Leerstands- und Bauliickenkataster. Dieses wird in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde regelmaRig aktualisiert und auf neue Informationen / Anderungen geprift.

Aktuelle Informationen aus dem Bauliickenkataster dokumentieren einen Bestand an theo-
retisch mobilisierbarem Baulandpotential von 68 Flachen im gesamten Gemeindegebiet - da-
von sind dem Hauptort Willmering mindestens 7 Baullicken zugeordnet.

Hierbei sei erwéhnt, dass das Kataster u.a. Grundstiicke auflistet, welche zwar grundsatzlich
an eine Strale und ein bebautes Grundstiick angrenzen, jedoch nicht zwingend als ,Bauliicke*
zu verstehen sind.

Somit sind bspw. Grundstiicke enthalten, welche zwar an eine ErschlieRungsstrafte und eine
vorhandene Bebauung ankniipfen, jedoch zum planungsrechtlichen AuRenbereich gehéren
und aufgrund ihrer Randlage bei einer Bebauung eine spornartige Entwickiung in die freie
Landschaft nach sich ziehen wirden.

Es ist zu erkennen, dass sich die Baulticken relativ gleichmaRig auf die Ortsteile und das Ge-
meindegebiet von Willmering verteilen.

Ein Drittel der gelisteten Baullicken liegt im Geltungsbereich von Bebauungsplédnen, deren
Parzellen jedoch noch nicht vollstandig bebaut sind oder zum Zeitpunkt der Datenerhebung
unbebaut waren. Die meisten Bauflachen sind aber bereits verduRRert und eine Bebauung ist
(aufgrund von Bauzwang) in naher Zukunft zu erwarten.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grundstiicke
keinerlei Aussage Uber deren Verfugbarkeit trifft. Die im Bauliickenkataster aufgefihrten Bau-
Iicken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster erméglicht keine
Beurteilung der tatséchlichen Verfiig- und Bebaubarkeit.

So liegen vorhandene Bauliicken Giberwiegend in Privateigentum, deren Eigentiimer nicht ab-
gabe- oder baubereit sind. Deshalb stehen auch hier keine freien Bauflachen zur Verfiigung.
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Einige dieser Fldchen sind zudem aus Gritnden einer schwierigen ErschlieBungssituation, ih-
res Fldchenzuschnitts oder der topographischen Lage nicht realisierbar.

Dem individuellen Bauinteressenten fur Wohneigentum stehen demnach keine freien Baufl3-
chen in Willmering zur Verfigung.

Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) geldnge, wenigstens einen Teil
der vorhandenen ,Bauliicken” zu schlieen und zu entwickeln, kann damit dennoch der konk-
ret bestehende Wohnbauflichenbedarf nicht gedeckt werden.

Neben dem Bauliickenkataster wird ein Leerstandskataster fir das Gemeindegebiet gefihrt.
Dieses enthilt Informationen zur Lage und Art des Leerstandes.

Aus dem Kataster geht hervor, dass in der Gesamtgemeinde derzeit insgesamt 19 Leersténde
an Wohngebauden vorhanden sind.

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes flr Statistik verfligt die Ge-
meinde Willmering (Stand 31.12.2020) Gber 657 Wohngebaude. Im Verhalinis zur aktuellen
Leerstandszahl kann festgestellt werden, dass die Gemeinde einen Leerstandsanteil von
2,89 % aufweist.

Dieser Wert ist fir eine Gemeinde wie Willmering mit einer Grofle von 10,3 km? eher niedrig
und liegt deutlich unter dem landkreisweiten Durchschnitt von rund 4 %.

Die Reaktivierung der leerstehenden Gebaude wird teilweise durch deren Zustand deutlich
erschwert. Fast 40 % der Leerstande befinden sich in einem baufélligen oder unsanierten Zu-
stand und kénnen nur unter erheblichem (wirtschaftlichen) Aufwand als Wohnflachen zuriick-
gewonnen werden.

Darliber hinaus sind die privaten Eigentiimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Ge-
baude einer Wiedernutzbarmachung tUberwiegend nicht zur Verfligung stehen.

Die Neuausweisung neuer Wohnbaufl&chen ist somit notwendig.

Strategie zur Aktivierung von Fidchenpotenzialen

Die Gemeinde Willmering ist, nicht zuletzt auf Grund des landkreisweiten Siedlungsmanage-
ments, im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Flachen sensibilisiert und strebt eine effi-
ziente und zugleich strategische Nutzung vorhandener Potenziale an.

Im Rahmen ihres Flachenmanagements hat die Gemeinde bereits im Vorfeld der Bauleitpla-
nung Kontakt zu den betroffenen Eigentiimern von Gebaudeleerstdnden und Bauliicken auf-
genommen.

Die Ruckmeldungen hierbei fielen sehr gering aus bzw. wurde kein Interesse an einem Verkauf
geaullert. Die Besitzer sind nicht abgabebereit da sie die Flachen beispielsweise fur ihre Kin-
der zuriickhalten oder geben an, dass eine Bebauung zeitnah bevorsteht.

Die im Gemeindegebiet vorhandenen Flachenpotenziale stehen fir eine Innenentwicklung
derzeit nicht in erforderlichem Umfang zur Verfigung, da sie auf Grund gegenlaufiger Eigen-
tiimerinteressen einer gemeindlich geplanten baulichen Nutzung faktisch nicht zugefiihrt wer-
den kénnen.

Die Gemeinde Willmering ist dennoch bemilht, bestehende Baullicken zu schlieen und leer-
stehende Gebédude einer neuen Nutzung zuzufithren. Hierfiir wird die Gemeinde weiterhin re-
gelmalig direkt mit den Grundeigentimern Kontakt aufnehmen. AuBerdem wird auch Uiber die
offentlichen Medien (Zeitung) immer wieder nach der Mdaglichkeit zur Aktivierung von Innen-
entwicklungsflachen gesucht.
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Riicknahme von Wohnbaufldchen

Gemalf dem Gebot der flaichensparenden Siedlungsentwicklung hat die Gemeinde gleichzeitig
die Riacknahme groflierer zusammenhangender Wohnbauflichen aus dem Flachennutzungs-
plan in den Ortsteilen Geigen und Zifling geprift.

Im Ergebnis entschied sie sich, eine potentielle Wohnbauflache auf einer Teilfliche des Flur-
stlicks Nr. 375 der Gemarkung Willmering in einem Umfang von rund 1 ha aufgrund der feh-
lenden Realisierbarkeit herauszunehmen und als landwirtschaftliche Flache umzuwidmen.

Da auf dieser Flache eine Teilflache des Bebauungsplans ,An der Mihlwiese®, Inkrafttreten
am 15.06.1970, liegt, ist der Bebauungsplan auf dieser Flache ebenfalls aufzuheben. Sowohl
die Herausnahme aus dem Flachennutzungsplan als auch die Teilaufhebung des Bebauungs-
planes erfolgen in eigenstdndigen Bauleitplanverfahren. Der Gemeinderat hat in der Sitzung
vom 31.03.2022 die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,An der Miihlwiese" beschlossen.

Mit der Ricknahme einer Wohnbaufliche aus dem wirksamen Fidchennutzungsplan kann
eine bedarfsgerechte Wohnbaufldchenentwicklung an anderer Stelle im Gemeindegebiet vo-
rangetrieben werden. Es entstehen an stadtebaulich sinnvoller und realisierbarer Stelle neue
Wohnbauflachen.
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Abb. 8: Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Willmering mit Abgrenzung der Rucknahmeflache (rot) im Ortsteil
Zifling, o0.M.
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Gemaf den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Baullicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Anknipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Norden von Will-
mering und dem Anschluss an die vorhandenen Siedlungsfladchen diesem Ziel.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Zudem hat die Gemeinde Willmering mit Bekanntmachung vom 02.02.2021 durch den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Stegmiihle — 1. Anderung” ein Gewerbegebiet ausgewiesen. in der
Sitzung vom 25.06.2020 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Zifling" beschlossen. In der Gemeinde sollen damit Flachen im Umfang von ca. 3,8 ha
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fuir Gewerbebetriebe entstehen und erweitert werden. In der Folge kénnte sich auch hieraus,
auf Grund des Anstiegs von Arbeitspldtzen, eine Zunahme der Einwohnerzahlen ergeben.

DarUber hinaus stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigen am Wohnort in der
Gemeinde Willmering um gut 7 % zwischen 2011 und 2020 auf insgesamt 903.

Auch die landkreisweiten Daten tragen insgesamt zur Attraktivitdt als Wirtschafts- und Wohn-
standort bei. Die sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze verzeichnen ein Plus von 39 %
seit 2004. Die Wirtschaftskraft (BIP zu Marktpreisen) hat seit dem Jahr 2000 um 65 % zuge-
nommen.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde sowie ihres Umfeldes mit seinen guten Arbeits-
markbedingungen fithren zu gesteigertem Bedarf im Bereich Wohnbauflachen.

Zielvorstellungen der Gemeinde

Die demographisch-statistischen Werte spiegeln dariiber hinaus die jingsten, demographi-
schen Entwicklungen im Gemeindegebiet noch nicht in vollem Umfang wider: Die ausgewie-
senen Baufléchen des Bebauungsplanes ,Willmering Ost — 2. Anderung“ vom 02.02.2021 sind
zwischenzeitlich grof3tenteils bebaut.

Seit Anfang des Jahres 2020 wurde dartber hinaus die Nutzung eines Wohn- und Gesund-
heitszentrums mit Tagespflegeeinrichtung und ambulant betreutem Wohnen in der Ortsmitte
aufgenommen. Hier sind neben gewerblichen Flachen auch zahlreiche Wohneinheiten ge-
schaffen worden.

Dieser deutliche Anstieg im Wohnungsbestand schldgt sich auch in der Statistik des Jahres
2020 nieder (vgl. Tab. ,Entwicklung der Baufertigstellungen). Es ist anzunehmen, dass diese
Entwicklungen weitere positive Effekte auf den Bevdlkerungsstand, beispielsweise in Form
von Zuzugen, zur Folge haben.

Die Gemeinde hat durch die Errichtung des Gesundheitszentrums im Jahr 2020 den Bedurf-
nissen einer alter werdenden Gesellschaft Rechnung getragen. Nun gehort es zur strategi-
schen Ausrichtung der Kommune, auch Angebote fiir jingere Bevoltkerungsteile als ,Gegen-
gewicht® zu schaffen.

Die Gemeinde geht unter Berlicksichtigung aktueller Entwicklungen im Gemeindegebiet und
landkreisweit davon aus, dass sich die Bevolkerungszahl in den kommenden zehn Jahren
nicht zwangslaufig reduzieren, sondern die Reduzierung entweder geringer ausfalien oder die
Anzahl der Einwohner wieder ansteigen wird.

Es wird ein eindeutiger Bedarf an Wohnbaufldchen gesehen, der sich nicht zuletzt auch aus
den konkreten Anfragen Bauwilliger ableitet.

Fazit:
Durch die positiven Entwicklungsansétze, die

* den Anstieg von Arbeitsplatzen aus der wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde
(Ausweisung von Gewerbegebieten) erwarten lassen,

e sich aus der vorteilhaften infrastrukturellen Lage an der Bundesstralle B22 und der
N&he zum Oberzentrum Cham sowie

o des Neubaus eines Wohn- und Gesundheitszentrums ergeben,

wird die Gemeinde Willmering weiterhin an Attraktivitdt gewinnen. Damit wird angenommen,
dass sich die positive Einwohnerentwicklung im ,Vor-Corona-Zeitraum* bis 2020 fortsetzen
wird und die vorausberechneten Bevélkerungszahlen des Landesamtes fiir Statistik nicht im
prognostizierten Umfang eintreten werden.
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Vor diesem Hintergrund ist die Gemeinde Willmering bestrebt, entsprechendes Bauland be-
reitzustellen.

Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet von Willmering und im Ortsteil Gei-
gen ist vorhanden. Dies ist mit der guten Anbindung durch die Bundesstrale B 22 und im
Weiteren an die Bundesstrallen B 20 und B 85 sowie der landschaftlich reizvollen Lage im
Naturpark Oberer Bayerischer Wald sowie der Nahe zum Oberzentrum Cham begriindet.

Die Gemeinde Willmering ist auch auf Grund ihrer N&he zu einer Uberregional bedeutsamen
Entwickiungsachse (vgl. Abs. 2.2) gefordert, zur Daseinsvorsorge Wohnraum zu schaffen bzw.
Wohnbauflachen zur Verfugung zu stellen.

Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige und anhaltende Entwickiung von Baugebieten
im gesamten Gemeindegebiet, u.a. Bebauungsplan ,Willmering Ost*: hier ist der Giberwie-
gende Anteil der Parzellen reserviert oder verkauft, der Grof3teil ist bereits bebaut.

Auch fir das vorliegende Plangebiet liegen der Gemeinde bereits 34 konkrete Anfragen vor.
Neben dem statistischen Bedarf, belegen die bei der Gemeinde geflhrte Interessentenliste die
tatsachlich vorhandene Nachfrage nach Wohnbauflachen. Ein Grofteil der Parzellen ist be-
reits durch Bauwerber reserviert.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der Erschlieung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies ist zudem durch einen Bauzwang gewabhrleistet, der als Inhalt fir die Kaufver-
trage vorgesehen ist.

Die Gemeinde hat u.a. durch die Errichtung eines Gesundheitszentrums mit Tagespflege und
ambulant betreutem Wohnen im Jahr 2020 den Bedirfnissen einer aiter werdenden Gesell-
schaft Rechnung getragen. Nun ist es Ziel der Gemeinde, auch Angebote flir jlingere Bevol-
kerungsteile zu schaffen und Wohnsiedlungsflichen im Norden der Ortschaft zu entwickeln.
Dafiir erfolgt die Riicknahme von Wohnbaufldchen im Umfang von rd. 1 ha an anderer Stelle
im Gemeindegebiet.

Die bestehenden Stralen kdnnen zur ErschlieRBung der Planungsflachen genutzt werden. Da-
mit kntipfen die Planungsflachen an bereits bestehende Siedlungsflichen von Willmering an.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und somit Wohn-
bauflachen vorsieht, umfasst eine Gesamtfidche von rund 1,4 ha — davon sind ca. 1,2 ha fur
eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen.

Damit deckt die verbindliche Bauleitplanung kurzfristig den Wohnbauflachenbedarf der Ge-
meinde Willmering ab.

Alternative, freie Grundstiicke stehen in der Gemeinde derzeit nicht fir eine Wohnbaufldchen-
entwicklung zur Verfigung.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 ErschlieRung und technische Infrastruktur

6.1.1 VerkehrserschlieRung

Die Planungsflachen sind (ber die bestehende Ortstralle im Suden bzw. die den Geltungsbe-
reich durchquerende Stichstralle erschlossen. Diese Stichstrafie verbindet die dstlich gelege-
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nen Einzelanwesen von ,Pfannen‘ (volkstumlicher Siedlungsname) mit der Gemeindeverbin-
dungsstrale. Die Strafe ist Teil der internen VerkehrserschlieRung und wird im Zuge der Bau-
gebietserschlieBung auf eine Breite von 6,50 m ausgebaut.

Die siidliche Ortsstrale fuhrt zum Nachbarortsteil Prienzing. Im Stden verlduft zudem eine
nicht naher bezeichnete Gemeindeverbindungsstrale, die den nachbarlichen Verkehr der Ort-
schaften Willmering und Schlammering vermittelt. Diese sind ausreichend dimensioniert.

Die Planungsflache ist dadurch an die Kreisstrae CHA 10 im Osten, an die Staatsstrafe
St 2146 im Westen und im Weiteren an die nahegelegene Bundesstrale B 22 angebunden.

Die Kreis- bzw. Staatstrale verlaufen jeweils in etwa 1,5 km Entfernung. Anschluss an die
Bundesstralie besteht im Stidwesten, in ca. 1,7 km Entfernung.

Die interne ErschlieRung erfolgt Uber eine 6,5 m breite HaupterschlieRungsstrafie als Ring-
schluss, abzweigend von der bestehenden Stichstralle. Die Ringstralle verfugt Uber einen
straBenbegleitenden Mehrzweckstreifen.
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Abb. 10: Blick aus Richtung Suden auf die Einfahrt der Planungsflache (halblinks), die bestehenden Orts- und
Gemeindestralen sowie den straRenbegleitenden Ful- und Radweg; links die Bebauung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Geigen

Die fuRlaufige ErschlieBung erfolgt Uiber die bestehende Stichstrale Richtung ,Pfannen’. Diese
schlieRt an weiterfilhrende Flurwege an und dient Uiberdies als Freiraumverbindung im Norden
und Osten.

Flurwege sind von der Planung nicht betroffen.

6.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegenen Haltepunkte der Deutschen Bahn befinden sich jeweils etwa 1,6 km ent-
fernt an der Bahnlinie Cham - Waldmiinchen: Haltepunkt Willmering und Haltepunkt Waffen-
brunn.

Der Ortsteil Geigen ist auBerdem Uber die Buslinien 140 (Rahnwalting — Wackerling —
Prienzing - Cham) sowie 420 (Cham — Balbersdorf — Waldmiinchen) der Verkehrsgemein-
schaft Landkreis Cham (VLC), Haltestelle Hintergeigen, an den regionalen OPNV angebun-
den.
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6.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsfidiche mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden
Leitungen des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe in der Ortsstrale
gesichert. An diese kann durch eine Ortsnetzerweiterung angeknipft werden.

Die Druckverhiltnisse sind ausreichend.

6.1.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsfliche kann an die zentrale Abwasserbeseitigung des Zweckverbandes zur Ab-
wasserbeseitigung der Gemeinde Willmering und Waffenbrunn angeschlossen werden.

In der angrenzenden Ortsstrafe besteht ein Schmutzwasserkanal, der das Abwasser der Pla-
nungsflachen innerhalb der vorhandenen Stralen zur kommunalen Kléaranlage, Bachstra3e 5,
93497 Willmering, ableiten kann. An dieses vorhandene Kanalsystem kann, nérdlich des Gel-
tungsbereiches, angekniipft werden. Die zentrale Kldranlage ist ausreichend dimensioniert.

Fur die Planungsflache selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Aligemeinheit nicht beeintréchtigt wird (§ 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).

6.1.5 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen anfallende Niederschlagswasser wird
Uber einen neuen, o6ffentlichen Regenwasserkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflaichen
in das nordlich, auRerhalb des Geltungsbereichs (FI. Nr. 1193/1 und 1190/4, Gemarkung Will-
mering) zu errichtende Regenriickhaltebauwerk geleitet. Von hier erfoigt eine gedrosselte Ab-
leitung in den weiter nérdlich gelegenen Vorfluter (Gewésser 1ll. Ordnung).

Das auf den privaten Baufidchen anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls in den Nieder-
schiagswasserkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und in das Regenrickhalte-
bauwerk einzuleiten.

Zusatzlich dazu kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen Baugrundstiick durch
geeignete Rilckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) ge-
sammelt, gereinigt, verdunstet und mit einem Notiiberlauf gedrosselt an den offentlichen Nie-
derschlagswasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache eingeleitet werden. Das gesam-
melte Niederschiagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden. Hierbei sind die
Bestimmungen des Wasserzweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe zu
beachten. Private Riickhaltungen sind jedoch nicht zwingend erforderlich.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter stellt eine erlaubnispflichtige Ge-
wasserbenutzung dar, die nétige Erlaubnis ist unter Vorlage von Planen und Beilagen nach
der wasserrechtlichen Planvorlagevorschrift WPBY friihzeitig bei der Wasserrechtsbehérde zu
beantragen. Eine Vorabstimmung mit dem WWA Regensburg wird empfohlen.

Die Errichtung eines Riickhaltebeckens kann ebenfalls bau- oder naturschutzrechtlichen Ge-
nehmigungspflichten unterliegen. Eine ggf. gemeinsame Beantragung mit der Einleitungser-
laubnis wird empfohlen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem AuReneinzugsgebiet der stdlich gelegenen
Hange des Buchbergs wird von den bestehenden, stralenbegleitenden Entwasserungsgra-
ben der Ortsverbindungsstrafe nach Schlammering aufgenommen und abgeleitet.

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet nicht moglich.
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Das Gelande ist teilweise deutlich von Stiden nach Norden geneigt. Aufgrund der Topografie
ist bei (Stark)Regenereignissen mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rech-
nen.

6.1.6 Stromversorgung, Telekommunikation
Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Strallen aus Uber Leitungen der Bay-
ernwerk Netz GmbH.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Strallen
aus mdglich. Geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationsanlagen sind an allen Stra3en vorhanden.

6.1.7 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham. Die bestehenden Stralien so-
wie die interne ErschlieRBungsstralle verfiigen iber eine ausreichende Breite fur den Entsor-
gungsverkehr.

Alle Parzellen des Geltungsbereiches sind mit Entsorgungsfahrzeugen anfahrbar.

Die Eigentimer der Parzellen missen ihre Mill- und Wertstofftonnen am Tag der Abholung
an den Grundstiickszufahrten bereitstellen.

6.1.8 Brandschutz

Die Bauflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die geplanten Erschlie-
Rungsstralien und die bestehenden Gemeinde-/OrtsstraBen verfiigen Uber eine ausreichende
Breite. Sie sind fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar.

Es ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr® zu beachten.

Der Grundschutz an Ldschwasser durch das Hydrantennetz liegt hach den technischen Re-
geln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatt W 405,
bei 800 IVmin.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe ist in der Lage, 48 m*h aus
der bestehenden Trinkwasserleitung zu liefern. Das Wasserleitungsnetz der Gemeinde ist aus-
reichend bemessen, der Druck ist ausreichend hoch.

Die Anlage von Hydranten ist innerhalb des Geltungsbereiches méglich.
Vom Geltungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die La-
gerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

6.1.9 Kinderspielpldtze

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 450 m slidwestlich und ist fuBBlaufig er-
reichbar.

Auf die Festsetzung von Flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird daher im Rahmen
dieses Bebauungsplanes verzichtet.

6.2 Immissionsschutz

6.2.1 StraRenldrm

Sidlich der Planungsflache verlauft die Gemeindeverbindungsstrafie in Richtung Schlamme-
ring bzw. dem Ortsteil Zifling. Sie vermittelt den nachbarlichen Verkehr zwischen Willmering
und dem Nachbarort Schlammering.

Abzweigend von dieser Gemeindeverbindungsstralie verlauft eine Ortsstrale zum Gemein-
deteil Prienzing.
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Begriindung

Auf die Planungsflachen wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm dieser angrenzenden
Strallen ein.

Aktuelle Erhebungen zu den hier stattfindenden Verkehrsbewegungen liegen nach Information
des Bayerischen Stralleninformationssystems (BaySIS) derzeit nicht vor.

Es ist jedoch zu erwarten, dass aufgrund der geringen Verkehrsmengen keine negativen Aus-
wirkungen auf die Planungsflache entstehen.

Durch den Geltungsbereich fiihrt eine Stichstrafie Richtung ,Pfannen’. Sie dient als Zufahrt fiir
drei hinterliegende Einzelgehofte und als Anbindung von Feldzufahrten fur landwirtschaftliche
Zwecke. Aufgrund des geringen (landwirtschaftlichen) Verkehrs sind jedoch keine erheblichen
Beeintréchtigungen zu erwarten.

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist mit einem
Anstieg des Verkehrsldrms auf den Orts- und Gemeindestralien zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen sowie der Baugebietsgrofie ist die zu
erwartende Zunahme des innerérilichen Verkehrs als vertraglich einzustufen und stellt somit
keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstralen und Anwohner dar.

Die zusatzlich entstehenden Verkehrshewegungen werden sich durch die gute Anbindung vo-
raussichtlich flichig auf das vorhandene StralRennetz verteilen. Der Quell- und Zielverkehr
kann sowohl nach Nordosten als auch nach Siidwesten abfliefien. Eine erhebliche Zunahme
des Verkehrs sowie der Emissionen auf den Innerortsstral3en ist somit nicht zu erwarten.

Schalltechnische MalRnahmen zum Larmschutz sind nicht erforderlich.

6.2.2 Landwirtschaft

Im Westen des Geltungsbereiches erfolgt die private Haltung von Pferden. Die benachbarte
Tierhaltung umfasst Pferdestélle sowie entsprechende Nutzflaichen und umzauntes Weideland
(Koppein). Die Entwicklung der Baugebietsflachen erfolgt mit dem Einverstédndnis des Pach-
ters.

Im &stlichen Umfeld der Planungsflachen sind die landwirtschaftlichen Hofstellen bzw. Einzel-
gehdéfte von Pfannen’ mit den zugehdrigen Grinland-/Ackerfladchen vorhanden.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Pferdehaltung und Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachti-
gungen ist zu rechnen und sind zu dulden:

= 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

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

6.2.3 Forstwirtschaft

Rodung

Durch die Parzellen P12 und P13 (FL.Nr. 1207/7) an der Sidgrenze des Geltungsbereiches
wird Wald im Sinne des § 2 BWaldG i.V.m. Art. 2 Abs. 2 BayWaldG Uberplant. Das Vorhaben
ist dementsprechend mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Die Beseitigung von
Wald zugunsten einer anderen Bodennutzungsart bedarf gem. Art. 9 Abs. 2 BayWaldG der
Erlaubnis.
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Vor in Kraft treten des Bebauungsplans ist ein entsprechender Antrag auf Erteilung einer
Erlaubnis zur Beseitigung von Wald (Rodungsantrag) zu stellen.

Das Entfernen von Gehélzen darf aus artenschutzrechtlichen Griinden gema § 39 Nr. 5 Abs.
2 BNatSchG nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des
Folgejahres erfolgen.

Um die Wohnbauflachen zu realisieren und zum Schutz der zuk{inftigen wohnbaulichen Nut-
zung sowie der offentlichen Sicherheit und Ordnung wird der Gehdlzbestand sowohl auf
Flurstiick FL.Nr. 1207/7 als auch auf dem Nachbargrundstlick FI.Nr. 1207/5 entfernt. Es ergibt
sich damit keine neu entstehende Waldrandsituation. Eine Sturmgefahrdung von Restflachen
sowie die Gefahr von Baumwiirfen kann dementsprechend ausgeschlossen werden. Ein
Waldabstand als Baumfallzone zum Schutz zukiinftiger Bebauung ergibt sich daraus nicht.

Baumfallzone

Im Stden, auBerhalb der Planungsfléchen liegen, abgegrenzt durch die Ortsverbindungs-
stral3e in Richtung Schlammering / Zifling und einen stralRenbegleitenden Ful-/Radweg, Wald-
flachen an den Nordhangausldufern des Buchbergs.

Der hier bestehende 60 — 80-jdhrige Fichtenbestand mit einzelnen Kiefern befindet sich im
Abstand von ca. 20 m zu den Baugrenzen der nachrichtlich dargestellten Parzellen P12 und
P13.

Waldflachen sind gem. § 2 BWaldG bzw. Art. 2 BayWaldG gesetzlich geschiitzt, Baumfallbe-
reiche sind freizuhalten.

Im Baugebiet sind Nutzungen nach § 4 BauNVO (Allgemeines Wohngebiet) zuldssig. Somit
ist zu erwarten, dass bauliche Anlagen zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen errichtet
werden, die gegen Baumwurf zu schiitzen sind.

Aus diesem Grund erfolgt im B-Plan die Kennzeichnung, dass bei einer Bebauung innerhalb
dieser Zone besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (gem. § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Dieser Bereich hat eine Tiefe von 35 m zum Waldrand.

Innerhalb dieser Flache sind bei Gebauden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dienen, Malknahmen zum Schutz gegen fallende Baume zu treffen. Die bautechnische Siche-
rung muss geeignet sein, um Personenschaden zu vermeiden. Die Dacher sollten in Stahlbe-
tonkonstruktion errichtet werden. Ein entsprechender Triimmerzuschlag ist hierbei statisch zu
beriicksichtigen. Technisch gleichwertige Lésungen sind mdéglich, wenn ein statischer Nach-
weis erbracht wird.

Mit diesem Hinweis kommt die Gemeinde der Kennzeichnungspflicht nach und kann die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleisten.

Grundsatzlich sind die Waldbesitzer von einem an einer 6ffentlichen Stral3e liegenden Wald-
grundstiick mit Rucksicht auf den Strallenverkehr verpflichtet, schadliche Einwirkungen auf
die Verkehrsteilnehmer durch umstirzenden Baume zu vermeiden (BGH, Ureil vom
02.10.2012 - VI ZR 311/11).

Die Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit des Baumbestandes ist eine Pflichtaufgabe des
Eigentumers. Einer Gefahrdung der angrenzenden Nutzungen wird dadurch vorgebeugt.
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6.3 Naherholung

Der Geltungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bereits eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet und das Umfeld bereits wohnbaulich
gepragt ist. Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Schlammering verlduft der ortliche Rad-
weg Tour 13 (Cham-Schlammering-Weiding-[...]-Altenstadt-Cham).

Sudlich der Planungsflachen filhrt der Buchbergrundweg als értlicher Wanderweg Ww07 um
den gleichnamigen Berg. Ein Teil davon ist auch als Giberdrtlicher Wanderweg ,Pandurensteig’
ausgewiesen. Der mit einem schwarzen Schwert auf rotem Grund markierte Fernwanderweg
durchquert den Geltungsbereich von Norden nach Suden.

Weitere regional bedeutsame Radwander- oder Wanderwege sind im Umfeld nicht vorhanden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintréchtigt,
da die Durchgangigkeit weiterhin 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 durch die Planung nicht zu erwarten.

6.4 Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im ndheren Umfeld sind keine
amtlich kartierten Biotope vorhanden.

Die nachstgelegenen kartierten Biotopflachen Nr. 6742-0104-009 und -010 ,Hecken in und um
Prienzing“ befinden sich ca. 210 m nérdlich des Plangebietes. Es handelt sich um zwei be-
nachbarte Hecken auf Wiesenrainen mit Lesesteinaufhdufungen.

Aufgrund der Distanz sind keine negativen Beeintréchtigungen dieser Biotope durch die Pla-
nung zu erwarten.
Das Entfernen von Gehdlzen (vgl. Abs. 6.2.3) darf aus artenschutzrechtlichen Griinden gemaf

§ 39 Nr. 5 Abs. 2 BNatSchG nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar des Folgejahres erfolgen.

6.5 Natur- und Landschaftsschutz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer
Wald” (ID NP-00007).

Im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID LSG-00579.01)
an. Die Planungsfidchen greifen in dieses nicht ein.

Dariiber hinaus befindet sich der Geltungsbereich auerhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.

Es sind keine negativen Beeintrachtigungen der nachstgelegenen Natur- und Landschafts-
schutzgebiete durch die Planung zu erwarten.

Die Textlichen Festsetzungen enthalten u.a. folgende MaRnahmen zur Minimierung und Ver-
meidung:

¢ Einschrankung der zulassigen Nutzungen

e Begrenzung der zuldssigen Vollgeschosszahl

e Begrenzung der max. zuldssigen Firsthéhen

e Beschrankung der max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen

« Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
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+ Anschluss an bestehende Stralen und Siedlungsflichen im Umfeld gem. der Sied-
lungsanbindung
e Festsetzung versickerungsfahiger Beldge fir untergeordnete Verkehrsflachen/ Stell-
platze
¢ Festsetzung der Deckenhthen der offentlichen Verkehrsflachen und Bezug aller H6-
henfestsetzungen darauf
¢ Festsetzung ortstypischer Dachfarben und -formen
e Zuldssigkeit von Anlagen zur solaren Energiegewinnung
e Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstiicke
¢ Festsetzung einer Randeingriinung auf privatem Grund
e Verwendung autochthoner Gehdlze
e Beschriankung der zulassigen Versiegelung durch GRZ und GFZ
e Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach sowie von Blink- und Wechsellicht
e Festsetzungen zur Verwendung insekitenfreundlicher Leuchtmittel
Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Ortsbild vermieden bzw. minimiert werden.
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Abb. 11: Topographische Karte mit Lage des Geltungsbereiches (rot) im Kontext von Naturpark, Landschafts-
schutzgebiet und Biotopkartierung, o.M.

Der Bereich der Wohnbauflachen, innerhalb derer eine Bebauung gegen duf3ere Einwirkungen
oder gegen Naturgewalten geschutzt werden muss (Baumfallzone), ist mit 35 m gekennzeich-
net.

Weitere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Die grunordnerischen Festsetzungen binden die Planungsflachen in ihr stadtebauliches Um-

feld ausreichend ein. Die festgesetzten Randeingrinungen im Norden, Osten und Sudosten
binden die Planungsflachen ausreichend hin zur freien Landschatt ein.
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6.6 Artenschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu beriicksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschutzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fur diese Arten anhand des § 44 ff.
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschitzten Arten. Diese Arten geniefen gegeniber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen hoheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fiir die Oberpfalz* sowie der ,Prifliste Vogelarten
im Regierungsbezirk Oberpfalz“ wird hinsichtlich der Farn- und Blitenpflanzen, der Sauge-
tiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmaéuler, der Kéfer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nutzung als inten-
siv genutztes Acker- und Weideland nicht betroffen sind. Eine artenschutzrechtliche Fragestel-
lung (§ 44 Abs. 5 BNatSchG) ergibt sich somit nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflache, die ackerbaulich und als Weid-
flache intensiv genutzt wird, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbe-
stdnde gemal § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Fur den Eingriff in den geschiitzten Landschaftsbestandteil Feldgehélz und dessen Habi-
tatstrukturen erfolgt ein entsprechender Ausgleich (vgl. Abs. 6.4).

Dariiber hinaus wird fur mégliche Bestzéinde wie Brutvégel aufgrund der momentanen Gege-
benheiten nicht von einer Beeintrachtigung durch das vorliegende Projekt ausgegangen, zu-
mal bereits Wohnbebauungen, Straken und Infrastruktureinrichtungen im Umfeld vorhanden
sind und die Planungsflachen hiervon gepréagt sind.

Das Entfernen von Geholzen darf aus artenschutzrechtlichen Griinden gemat § 39 Nr. 5 Abs.
2 BNatSchG nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des
Folgejahres erfolgen.

Die festgesetzten Mafnahmen zur Eingriinung des Baugebietes (Mindestbegriinung der pri-
vaten Flachen, Randeingriinung) schaffen neue Lebensraume fir Flora und Fauna.

6.7 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Die Flachen sind Uberwiegend unversiegelt und werden als Acker/ Wiese/ Griinland mit Wech-
sel- und Dauerbewuchs sowie als Weideland fur Pferde genutzt.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Geltungsbereich Gberwiegend Béden der geologischen Haupteinheit Moldanubikum s. str. Me-
tatektischer Cordierit-Sillimanit-Kalifeldspat-Gneis, mit der Gesteinsbeschreibung ,mit Quarz-
Feldspatlinsen und -schlieren, oft Lagenbau und/oder agmatisch®, vor.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,harte
Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert” bestehend aus ,Gneis,
Uberdeckt oder wechselnd mit Verwitterungsgrus® mit hoher bis sehr hoher mittleren Tragfa-
higkeit, vor.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschlieRlich Braunerde
aus skelettfilhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis), vor.
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Im Zuge des Verfahrens wurde ein Baugrunduntersuchung durch das Labor fiir Baustoffpri-
fungen Dipl.-Ing. Dieter Hantke GmbH & Co. KG, Stral3kirchen, durchgefiihrt.

Daraus geht u.a. hervor, dass sich unterhalb einer bis zu 30 cm méchtigen Oberbodenschicht
bindiger Granitzersatz, Sand, stark schluffig, schwach tonig/kiesig, anschlie3t. Darunter folgen
bis zur Endteufe von 5,00 m ebenfalls Granitzersatzbdden (Sand, stark schluffig).

Die bautechnische Eignung als Baugrund fur Griindungen wird als brauchbar, fiir Erd- und
Baustrafen als maRig brauchbar, eingestuft.

Es wird empfohlen, fur geplante Bauwerke eigene auf das jeweilige Vorhaben angepasste
Erkundungen durchzufiihren.

Dariiber hinaus ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der schwachen bis
sehr schwachen Durchlgssigkeit der vorgefundenen Bodenverhaltnisse nicht méglich.
Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.

Es liegen keine Baden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.

Darilberhinausgehende Informationen tber Auffillungen, Vorbelastungen, Altlasten und Doli-
nen sind nicht bekannt.

6.8 Gewisser

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Labor fir Baustoffpri-
fungen Dipl.-Ing. Dieter Hantke GmbH & Co. KG, Stra’kirchen, durchgefihrt. Mit den durch-
gefithrten Erkundungen wurde bis zur Endteufe von 5,00 m u. GOK kein Grundwasser ange-
troffen.

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen Graben und Bache liegen rd. 350 m nordlich des Geltungsbereichs und
speisen sich aus dem Hang- und Quellwasser der umliegenden Erhebungen (Grof3er Buch-
berg, Schiammeringer Berg). Die teilweise verrohrten Vorflutgrédben minden ca. 420 m west-
lich des Ortsteils Prienzing in den Katzbach der bei der Ortschaft Katzbach in den Fluss Regen
flieft.

Die Planungsflachen liegen weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in
einem HQ100- oder HQextrem-Gebiet.

Wassersensible Bereiche sind ebenfalls nicht betroffen.

6.9 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflaichen oder Vorfalle mit wassergefdhrdenden Stoffen inner-
halb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

Eine Abschatzung zur Gefahrdung durch Schadstoffe nach LAGA M20 im Rahmen der Bau-
grunderkundung durch das Labor fur Baustoffpriifungen Dipl.-Ing. Dieter Hantke GmbH & Co.
KG, StraRkirchen, ergab eine Einstufung des untersuchten Bodens als Z0-Material.

6.10 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflache noch im nahen und weiten Umfeld Boden- oder Bau-
denkmaler vor.

Das néchstgelegenen Baudenkmal, die Dorfkappelle Prienzing (D-3-72-175-3), befindet sich
ca. 810 m westlich im Ortskern des Ortsteils Prienzing.
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Das né&chstgelegene Bodendenkmal, Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-3-6742-
0089), liegt etwa 850 m &stlich.

Eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Denkmaler durch die Planung ist aufgrund
der Distanz nicht zu erwarten.

Soliten dennoch Auffélligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

6.11 Orts- und Landschaftsbild

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, am dstlichen Ortsrand des Ortsteils Geigen be-
darfsgerecht neue Wohnbauflachen zu entwickeln.

Die neuen Baufldchen und deren Bebauung sollen sich dabei in den bestehenden, im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einfigen.

Westlich setzen sich die Wohnbauflachen von Geigen fort. Das weitere Umfeld im Osten ist
durch die Einzelgehofte und -anwesen von ,Pfannen’ bereits wohnbaulich gepragt. Zudem sind
die umliegenden land- und forstwirtschaftliche Flachen Teil der Wahrnehmung.

Abb. 12: Blick aus Osten auf den Geltungsbereich, westlich der Bestandsstrafie, im Anschluss an die bestehende
Bebauung von Geigen

Eine Fernwirkung/ Einsehbarkeit ist durch die Lage zwischen den umgebenden Erhebungen
Buchberg, Schlammeringer Berg, Hochberg, Schafberg und deren bewaldeter Hange sowie
der umliegenden Siedlungsfl&chen auf der anderen Seite eingeschrankt.

Die umliegenden Bauflachen sind von einer offenen Bauweise mit Gebsuden des Typs E + |
und E + D gepréagt. Als Dachform sind hauptsachlich Satteldécher vorherrschend.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dazu das stadtebauliche Ortsbild zu erhalten und
nicht zu Giberformen.

Im Umfeld der Planungsflache sind Einrichtungen wie Gebaude, StraRen, Stromfreileitungen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.
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Ziel ist es, dass sich die neuen Bauflachen in das geschlossene Ortsbild des Ortsteils Geigen
einfigen und den bisherigen Ortsrand sinnvoll erweitern.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kann mit entsprechenden Festsetzungen zu
Dachformen, Geb&udehshen, Abgrabungen und Aufschittungen sowie begrunter Stutzmau-
ern eine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes minimiert werden.

Zusatzlich zu den baulichen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung bindet die festgesetzte
Randeingriinung das Baugebiet am neuen Ortsrand zur freien Landschaft hin ein.

Die vorgesehene Siedlungsrandeingrinung erfolgt auf privaten Grundstiicksflachen, da eine
kommunale Pflege auf Grund der fehlenden Zufahrtsméglichkeiten nicht gewahrleistet werden
kann. Die erforderlichen Flachen fur die Errichtung eines entsprechenden Wirtschaftsweges
im Norden und Osten sind nicht verfugbar.

Auf Grund der ErschlieRungssituation in Form einer kleinrdumigen Ringstra3e, schlieRen sich
kurz aufeinander folgende Kurvenabschnitte aneinander an. Zur Sicherstellung der Einseh-
barkeit der Kurvenbereiche und Freihaltung von Sichtfeldern privater Grundstiuckszufahren,
wird zur Wahrung der Verkehrssicherheit auf StralBenraumbegriinung verzichtet.

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes muss nicht ausge-
gangen werden. Die zukiinftige Bebauung wird zudem ausschlieRBlich im Zusammenhang mit
den bestehenden Siedlungsstrukturen des Ortsteils Geigen wahrgenommen werden.

Der 6stliche Ortsrand von Geigen wird durch die Planung neu abgerundet.
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