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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 gedndert 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 geandert 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 geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemein-
deordnung (GO) fir 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 gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.06.2021 (GVBI. S. 286), erlasst die
Gemeinde Willmering den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Willmering-
Nord II* als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 100 und 185 (TF) der Gemarkung Willmering, Gemeinde Will-
mering, mit insgesamt 12.986,19 m=.

§2

Bestandteile der Satzung

1. Verfahrensvermerke
2. Ubersichtslageplan
3. Planzeichnung und Legende
4. Textliche Festsetzungen
5. Textliche Hinweise und Empfehlungen
6. Anlage - Berichtigung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wilimering
§3
Inkrafttreten

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

Gemeinde Willmering, den 25.08.2022

Erster Burgermeister Hans Eichstetter
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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 ,Willmering-Nord II* nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 03.03.2022 ortsiib-
lich 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 Begrindung gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 14.03.2022 bis 14.04.2022 im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurden mit Bekanntmachung vom 03.03.2022 durch Anschlag an der Amtstafel ortstblich be-
kannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.03.2022
bis 14.04.2022 beteiligt.

3. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Willmering hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung 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 Willmering, 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 ortslblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan gemafR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

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 (§ 5 (2) Nr. 1, § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

@@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

s 3.5 Baugrenze
WA = Allgemeines Wohngehiet Zahl der Geschosse
(§4 BauNVvO) . ] (Hochstgrenze)
WAL+2 il
GRZ {Grundflachenzahl) 0.4 08 GFZ (Geschossflachenzahl)
(Hochstgrenze) 4 ! (Hdchstgrenze)
offene Bauweise 4= 0 - nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig
6. Verkehrsfléchen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
_%F-" 6.1 Straenverkehrsfiachen mit Festsetzungen der Hohenlage in m 0. NEN

6.2 StraRenbegrenzungslinie - auch gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsftachen bes. Zweckbestimmung
Flurweg

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
{(§9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

7 Versorgungsanlagen

D Trafostation

9. Griinfldchen (§ 5 (2) Nr. 5 und (4), § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

.El 9pr private Griinflachen

90e Offentliche Griinflachen
E Verkehrsbegleitgriin

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 (2) Nr. 10 und (4),
§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

P00 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen
oo {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

13.2.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchemn
oo und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)




PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

15. Sonstige Planzeichen

_ 15.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

v 15.6 Umgrenzung der Flachen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereich 2

v v Larmpegelbereich 3
L 3 5 | 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
oo 15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung

(2.B.§ 1 Abs. 4§ 16 Abs. 5 BauGB)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

[ Stromieitung unterirdisch

o~ © Trinkwasserleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

100 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
Parzellennummer und -gréfe
~~~~~~ 394 - — Héhenschichtlinie gemafl Vermessung

—————— Bauverbots- und Baubeschrénkungszone

Afﬁ,@ Sichtdreieck mit Vermaung
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4 Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Réaume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.
4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Grundfldchenzahl ( § 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflachenzahl ( § 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

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

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

WA1 Im WA1 werden als Hochstmal fur die Hauptgeb&ude zwei Vollgeschosse (l1) festge-
setzt.

WA2 Im WA2 werden als Hochstmag fir die Hauptgebaude drei Vollgeschosse (l11) festge-
setzt.

Im gesamten Geltungsbereich ist flir die Nebengebdude max. ein Vollgeschoss (1) zuldssig.

4.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 BauNVO)
Im WA1 wird eine Firsthdhe bei Hauptgebauden von max. 8,50 m festgesetzt.

Im WA1 darf die Wandhéhe von Hauptgebauden bzw. Oberkante der Dachaufkantung (Attika)
7,50 m nicht Ubersteigen.

Im WA2 wird eine Firsththe von max. 10 m festgesetzt.

Die maximal zuléssige Firsthéhe wird gemessen zwischen der zulassigen EFOK und der Ober-
kante First bzw. Spitze bei Zeltdach.

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

4.2.5 Hb6henlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die zuldssige Hohe der Erdgeschossrohfulbodenoberkante (EFOK max.) betragt maximal
0,30 m uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden é&ffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt der offentlichen Verkehrsfliche an der Grund-
stiicksgrenze in senkrechter Verldngerung zur Gebdudekante. Dazwischen liegende Héhen-
bezugspunkte kénnen anhand der n&chstliegenden, bekannten Héhenkoten linear interpoliert
werden. Bei Eckgrundstiicken ist das maflgebende Hoéhenniveau die zum Gebaudegrundriss
nachstgelegene d&ffentliche Verkehrsflache.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hochsten Punkt der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen ErdgeschossrohfulRbodendecke (EFOK).

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 11 von 26
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Skizze:

offentliche Verkehrsflache — Strallenbegrenzungslinie

R z.B. héchster Punkt der tffentlichen Verkehrsflache

> senkrechte Verldngerung zur Gebéudekante

<4

p— == EFOK max. =+ 0,30 m
i Erdgeschoss- | /
! rohfutboden |

4.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise.

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

Im WA1 sind je Einzelhaus max. 2 Wohnungen zulassig.
Im WA1 ist je Doppelhaushalfte max. 1 Wohnung zul&ssig.

Im WAZ2 sind je Einzelhaus max. 6 Wohnung zulassig.
Im WAZ2 sind je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zul&ssig.

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

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Fla-
chen zulédssig.

4.6 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die interne ErschlieBungsstralle wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Fur die zuldssige Hoéhe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zulassig.

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

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung werden mit der Zweckbestimmung ,Flur-
weg" festgesetzt.

4.8 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsatzlich unterirdisch zu er-
folgen.

4.9 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

In der Versorgungsflache ist die Errichtung sowie der Betrieb von Anlagen fiir die Elektrizitat
(Trafo-Station) zulassig.

4.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und
Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Fléche in den nachrichtlich dargestellten Parzellen P01 und P05 wird mit
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Der Ver- und Entsorgungstrager erhélt fur diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Schichten etc. sowie das fur die ordnungsgemaBe Unterhaltung
erforderliche Betretungs- und Eingriffsrecht.

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 12 von 26
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Eine Uberbauung der mit Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen ist nur mit Zustimmung
des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers zuldssig.

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

Innerhalb der festgesetzten Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ist die Er-
richtung einer aktiven Larmschutzmalnahme in Form eines Larmschutzwalls mit einer Héhe
von mind. 2,50 m Uber dem natlrlichen Gelande zulassig.

In den nachrichtlich dargestellten Parzellen P04 und P09 sind als Vorkehrung zum Schutz vor
Larmeinwirkungen passive Larmschutzmaflinahmen umzusetzen.

Die Fassadenseiten Nord und Sid der Parzelle P04 sowie die Fassadenseite Siid der Parzelle
P09 sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutz-
bediirftige Raume befinden, wird fiir diese Fassaden das erforderliche Gesamtschalldamm-
Maf der Auflenbauteile erf. R'w,ges gemaf nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich SR les
Peg Bettenrdume Wohnnutzung Buronutzung
I 35 dB 30 dB 30 dB

Die Fassadenseite Ost der Parzellen P04 und P09 sowie die Fassadenseite Nord der Parzelle
P09 sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich Ill zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutz-
bedurftige R&ume befinden, wird fur diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-
Mafd der AuBenbauteile erf. R'w,ges gemaR nachfolgender Tabelle festgesetzt.

0 _ erf. Rw,res
Larmpegelbereich Bettenraima Wohnnutzung Bironutzung
Il 40 dB 35dB 30dB

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedurftigen Raumen gilt fir
das Dach dasselbe Gesamtschalldamm-Maf} wie fur die Fassaden.

Das erforderliche Schallddmmmal von Fenstern fur die schutzbedurftigen Fassadenseiten ist
nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Die Grundrisse von Wohnungen der Parzellen P01 - P04 sind so anzuordnen, dass Schlaf-
und Ruherdume nicht auf die larmzugewandte Seite orientiert sind (Osten).

Sollten schutzbedurftige Rdume nur zu l&rmzugewandten Seiten hin ausgerichtet oder bellftet
werden kénnen, wird der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Die Schallleistung von Warmepumpen wird auf < 50 dB(A) festgesetzt; Abstand zu jeweils
benachbarten Baugrenze mindestens 7 m.

4,12 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsfldchen | Die Abstandsflachen sind nach den Bestimmungen der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung der BayBO einzuhalten.

Dachformen: zuldssig sind Sattel-, Walm-, Pult-, Versetzte Pult- und Zelt-
dacher. Dabei gilt:

» SD, WD, ZD: 20° - 44°

+ PD, VPD: 12° - 18°
Dachdeckung: Dachziegel oder Betonstein in Rot- und Braunténen,
schwarz, anthrazit oder grau.

Hauptgebdude
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Satzung

Dachgauben/-ausbauten: zulassig, wenn sie der Gesamtform des
Hauptgebaudes untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der Lange bzw.
Breite des Hauptgebédudes).

Garagen,
Nebengebiude

Die Dachform, -neigung und -material darf von dem des Hauptgebdudes
abweichen. Flachd&cher sind zulassig.

Bei Errichtung von Garagen oder Nebengeb&duden an gemeinsamer
Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhthe, Dach-
neigung und Dacheindeckung einem bereits an dieser Grenze bestehen-
den Nachbargebdude anzugleichen (Nachbauzwang).

Einfriedungen /
Zaune

Einfriedungen sind strallenseitig und in den Einmindungsbereichen bis
zur einer max. Gesamthéhe von 1,40 m dber dem neu hergestellten Ge-
ldnde zuldssig.

Bei Einfriedungen sind ausschliellich Punktfundamente zulassig. Sockel
sind nicht zulédssig. Der Abstand von Zaununterkante zum Boden muss
mindestens 15 cm betragen.

Unzulassig sind Mauern, sonstige geschlossene Wande sowie die Ver-
wendung von Kunststoff.

Stellplatze, be-
festigte Flachen

Die notwendige Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giiltigen GaStellV. Je Wohnung sind
mindestens 2 Stellpidtze auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen.
Der Stauraum vor Garagen, in einem Mindestabstand von 5,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache, sowie deren Zufahrt, darf zum Stellplatz-
nachweis nicht herangezogen werden.

Oberirdische Stell- und Parkplatze sowie private Hofflichen und befes-
tigte Flachen wie Garagenzufahren, andere Zufahren und Zugange sind,
mit Ausnahme aller Bereiche auf denen grundwassergefahrdende Stoffe
anfallen oder von denen eine erhohte Verschmutzungsgefahr ausgeht
und soweit nicht durch andere Vorschriften beeintrachtigt, mit wasser-
durchlassigen Beldgen (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies- oder Splittdecke, Poren-
pflaster) herzustellen.

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwas-
ser den &ffentlichen StralRen nicht zugeflhrt werden kann.

Technische An-
lagen zur sola-
ren Energie- und
Warmegewin-
nung

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

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind ausschlieBlich dachnei-
gungsgleich in oder parallel auf der Dachflache aufgelagert auszufiihren.
Aufstdnderungen sind nicht zuldssig.

Aufschittungen/
Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m ab dem bei der
ErschlieBung hergestellten Geldnde am Ort der Auffillung zuldssig. Da-
bei entstehende Bdschungen sind mit einer Neigung flacher als 1:1,5
herzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen unmittelbar an der Grenze zu benach-
barten Baugrundsticken sind nur zulassig, wenn das Geldndeniveau
des benachbarten Baugrundstiicks exakt angeglichen wird.

Stlutzmauern

Stiatzmauern sind mit einer H6he von max. 1,50 m, bezogen auf das na-
turliche Gelande, zulassig. Sofern notwendig, sind entlang der Erschlie-
Bungsstralle Stitzmauern mit einem Mindestabstand von 1,00 m zur
Stralenbegrenzung zu errichten. Der Mindestabstand von Stltzmauern
kann fur Grenzbebauungen oder Grundstiickszufahrten entlang von
Grundstiicksgrenzen unterschritten werden.

Stiitzmauern sind zu beranken oder zu bepflanzen (Vor-/Hinterpfian-
zung).

Entwurfsfassung: 16.12.2021
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Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max. 1 m?
Flache zuldssig.

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

Beleuchtung Es sind nur insekten- und fledermausunschédliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weilte LEDs, mit Farbtemperatur
von max. 3.000 Kelvin) zulassig. Flutlichtanlagen sind unzuldssig.
AuBen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der anschlielRenden Strale aus-
zuschlielen ist.

4.13 Griinordnerische Festsetzungen

4.13.1 Bodenschutz

Oberboden, der bei allen baulichen Maflinahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfla-
che anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen
Mieten zwischenzulagem.

Auch sonstige Beeintréchtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverun-
reinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Giberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erfor-
derlich ist.

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

4.13.2 Privater Griinflichenanteil / Mindestbegriinung

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO sind die nicht Uberbauten Grund-
stiicksflachen gartnerisch zu bepflanzen und zu begrinen. Die Bepflanzung der privaten
Grundstiicke muss landschaftsgerecht mit heimischen Strauchern und Badumen erfolgen. Der
Mindestanteil betragt je Flache 30 % der gesamten Flache. Flachen mit naturnahen Regen-
riickhaltebecken kdnnen hierauf angerechnet werden.

Auf den privaten Flachen ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande, je angefange-
ner 300 m? Grundstiicksfliache ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 zu
pflanzen.

Der Abstand von Bdumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
1,50 m betragen.

Die BepflanzungsmafRnahmen auf privaten Flachen sind spétestens in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufihren. Die Gehdlzpflanzungen und Einzel-
baume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Bdume und Stréducher
sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

4.13.3 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striauchern 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 Baumen 2. Ordnung zu Uberstellen sind.

Der Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt 1,00 m.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind unzuldssig.
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4.13.4 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind die bestehenden Gehdlzstrukturen und Pflanzungen
dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen.

Ausgefallenen Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode artgleich nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig. Nebenanlagen nach §
14 BauNVO sind nicht zuldssig.

4.13.5 Gehodlzauswahl

Fur die Pflanzungen sind ausschlieBlich folgende Gehdlzarten zuldssig.
Pflanzenliste 1 Baume:

Mindestpflanzqualitaten:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang,
Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- 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
Obstgeholze aller Art

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 Stréaucher

Mindestpflanzqualitét: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Héhe

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 Gewoéhnlicher Schneeball

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
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4.13.6 Pflege und Nachhaltigkeit

Angepflanzte Baume und Gehdlze sind dauerhaft und fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.
Der Aufwuchs der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. Gielien, Mulchen). Sie sind in ihrem
natdirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen. Ausgefallene oder ent-
fernte Baume 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 unzuldssig.
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5 Textliche Hinweise

Abfall-/
Millentsorgung

Alle Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.
Die festgesetzte Verkehrsflache verfugt tiber eine genligende Breite. Die
Mull- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den Grund-
stickszufahrten bereit zu stellen.

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

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wasserge-
fahrdenden Stoffen sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfihrung von Baumaf3nahmen dennoch Verdachts-
flachen oder Auffalligkeiten beziiglich Bodenverunreinigungen auftreten,
sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das zusténdige Land-
ratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Bauantrag /
Héhenentwickliung

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu flhren, das naturliche und
das hergestellte Gelande stets genau darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige
Maf zu beschranken. Héhere Gelandeunterschiede sollten durch terras-
senférmige Gestaltung liberwunden werden.

Bei den Bauvorlagen wird ein Freiflichengestaltungsplan empfohlen.

Bauverbots-/ Bau-
beschrankungs-
zone

Die Staatsstralle St 2146 / Hauptstrale, verlduft ostlich des Wohnge-
bietes. Die Ortsdurchfahrtsgrenze befindet sich weiter siidlich, etwa auf
Hohe der abzweigenden Stral’e ,Am Groitlfeld”.

Auf die zu beachtenden Bauverbots- und Baubeschriankungszonen
gem. Art. 23 und 24 BayStrWG im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes wird verwiesen.

Begrinung /
Bepflanzung

Es wird empfohlen, an den seitlichen und rickwértigen Grundsticksgren-
zen freiwachsende Hecken (keine Schnitthecken) anzulegen.

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

Fur die Berankung und Stitzmauern bzw. Zdunen werden, je nach
Himmelsrichtung, funfblattriger, nicht selbstklimmender Parthenocissus
guinquefolia am Rankgerust, Kietterrosen, Waldreben (Clematis),
GeilRblatt (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 Geb&uden, v.a. an Fugen verursachen. Auch
von (Schling-)Knéterich  (Fallopia baldschuanica) und Blauregen
(Wisteria) wird wg. zu Uippigen, unkontrollierbaren Wuchses abgeraten.
Aus der Gelandegestaltung resultierende Béschungen sollten mit heimi-
schen Laubgehélzen (z.B. gem. Pflanzliste 1 u. 2) bepflanzt werden.
Auf die Verwendung von Geholzen mit auffalliger Laub- und Nadelfar-
bung (z. B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel, Blutberberitze, Blaufichte
sowie gelbnadlige Wacholder-, Scheinzypressen- und Eibenarten) sowie
alle Gehdlze mit hangenden und pyramidal aufrechten Wuchsformen
(z.B. Trauerweide, Trauerbirke, Trauerbuche S&uleneiche, Pyramiden-
pappel), sowie alle Arten der Scheinzypresse, des Lebensbaumes, der
Sauleneibe, des Essigbaumes sowie Bonsaiformen sollte verzichtet wer-
den.

Beleuchtung /
Lichtverschmut-
zung

Zur Vermeidung von Lichtemissionen, sind mdglichst niedrige Leucht-
punkthéhen sowie die Ausrichtung der Lichtkegel in Richtung der Stell-
platze oder Bebauung vorzusehen. Auf nicht notwendige Beleuchtung

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 18 von 26
Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Willmering-Nord II* Satzung

sollte verzichtet und streuendes Licht vermieden werden. Auf den ,Leit-
faden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung® (StMUV 2020) sowie
die Problematik der Lichtverschmutzung wird hingewiesen.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Bertck-
sichtigung der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu erfolgen.
Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrig fir Feuerwehrfahrzeuge mit ei-
nem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Strallen
von Schnee und Eis freizuhalten.

Zur Sicherstellung der notwendigen Ldschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die L&schwassermenge nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmafinahme ausgefuhrt
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 Gebauden und dem né&chstlie-
genden Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem Ab-
stand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan
ist mit der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung der Hyd-
ranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt
werden kdnnen. 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 Uber eine Dauer von 2
Stunden hinweg aus seinem Leitungsnetz liefern. Die Abstimmung zur
Ausfithrung und zur Kostenlilbernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen
der Gemeinde Wilimering und dem Wasserversorgungsunternehmen
(einstimmig).

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Geb&uden kann friihzeitig Bran-
dentstehung melden und in erheblicher Weise dazu beitragen, Geb&ude-
bestand zu schitzen und Leben zu retten. Die Gebaude sind gemdf den
gesetzlichen Bestimmungen mit Brand- und Rauchmeldern auszustat-
ten.

Sofern Photovoltaikantagen 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 fiachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installie-
ren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekadmpfung zu
ermdglichen.

Denkmalschutz

Gemaf den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer.
Landesamtes fur Denkmalpflege liegen weder innerhalb des Geltungs-
bereiches noch im ndheren Umfeld Boden- und Baudenkméler vor.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochen-
funde sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG
sind zu beachten.

Erschlieung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch Anschluss an die Staats-
strafle St 2146 / HauptstraRe. Der Anschluss ist aus Verkehrssicherheits-
grinden (Geschwindigkeit, Sichtverhaltnisse) entsprechend den Vorga-
ben der RASt auszubauen. Es erfolgt ein Teilausbau der Staatsstrale
mit einer Abbiegespur und eine Beschrankung der zulassigen Héchstge-
schwindigkeit auf 70 km/h.

Die ErschlieBungsbeitragssatzung (EBS) der Gemeinde Willmering ist zu
beachten. Bezlglich der endgiltigen Herstellung der ErschlieBungsan-
lage wird auf § 8 EBS verwiesen.
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Fassaden-
gestaltung

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

Hierbei wird auf die Broschlre ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden®
des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz verwiesen.

Geschitzte Land-
schaftsbestandteile

Im Geltungsbereich befindet sich die gemaR § 29 BNatSchG und Art. 16
BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Hecke, entlang des bestehenden,
siidlichen Flurweges.

Die Hecke ist zum Erhalt festgesetzt. Von erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch die geplanten BaumaRnahmen wird nicht ausgegangen.

Die angrenzenden Heckenflichen sind wadhrend der Baumaflnahmen
durch Bauzdune oder andere geeignete Schutzeinrichtungen vor mecha-
nischen Schaden, Uberfallungen und Abgrabungen zu schiitzen. Auf die
DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Béau-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen*
wird hingewiesen.

Grundwasser-
schutz

Im Rahmen der durchgefiihrten Baugrunderkundung wurde bis zu einer
Endteufe von 5,00 m unter Gelandeoberkante kein Grundwasser ange-
troffen.

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

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

Grinordnung

Es wird auf eine ordnungsgemalfie Pflege der Hecken, insbesondere ent-
lang von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wirtschaftswegen, hinge-
wiesen. Vor allem das regelmafiige Zurickschneiden von tiberhéngen-
den Asten tragt zur Verringerung von Grenzkonflikten bei.

Bei der Gelandegestaitung entstehende B&schungen sollten durch hei-
mische Laubgehdlze bepflanzt werden.

Gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG dirfen Badume aulierhalb des
Waldes, Hecken, Geblische usw. nicht in der Zeit vom 01.03 bis 30.09
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden.

Zur Staatsstralle St 2146 ist bei Hochstammbepflanzung der kritische
Abstand von 7,50 m zum Fahrbandrand einzuhalten. Auf die ,Richtlinien
fur passiven Schutz an Strallen durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme®
(RPS) wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Hang- und
Schichtenwasser

Auf Grund der Topographie ist innerhalb des Baugebietes grundsétzlich
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 Ausfiihrung des Kellers bzw. den
Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des
Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Keller und Wéande im Bodenbereich
sollten deshalb in wasserundurchlassiger Bauweise ausgefuhrt werden.
Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation
nicht zuléssig ist, empfiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Unter-
grund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete MaRnahmen
(z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verflllung von Arbeitsrau-
men mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 20 von 26
Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Willmering-Nord 11 Satzung

Das naturliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verdndert wer-
den, dass belastigende Nachteile fir andere Grundstiicke / Dritte entste-
hen (§ 37 WHG).

Immissionen

Verkehr

Auf den 6stlichen Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Ver-

kehrsldarm von der Staatstrale St 2146 ein.

Zum Schutz der im Geltungsbereich zuldssigen Wohnnutzungen werden

auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung aktive und passive

Schallschutzmalinahmen festgesetzt.

Die notwendigen Larmschutzmalnahmen hat der Bauwerber auf eigene

Kosten herzustellen. Kostenanspritche kénnen nicht an den StraBenbau-

lasttrager gestellt werden.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen

an die Luftschallddmmung der Auenbauteile nach DIN 4109 durch den

Bauherrn nachzuweisen sein.

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmmmale sind Mindest-

anforderungen. Héhere Schallddmmmale der Auflenbauteile sind emp-

fehlenswert, um auch zukiinftig erhdhten Anforderungen an die Larmvor-
sorge gerecht zu werden. Dies wird ausdricklich fir den passiven Larm-
schutz der Nordfassaden geplanter Geb&ude auf den Parzellen P04 und

P09 empfohlen.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflaichen werden ortsublich

bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung ent-

stehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen und sind zu dulden:

e Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

e Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witte-
rung sowie

e Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf
den Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaft-
lichen Betriebe.

Insbesonder auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach

Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéhrend der Nachtzeit

vorgenommen werden, falls eine entsprechende Wetterlage wéhrend der

Erntezeit solche Arbeiten notwendig macht.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafRe und ortslbliche

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

dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintrdchtigt werden.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Das auf den &ffentlichen Verkehrs- und Grinflichen anfallende Nieder-
schlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen in ein ¢stlich zu errichtendes Regenriickhaltebe-
cken (FI.Nr. 198/1, Gemarkung Willmering) geleitet. Von hier erfolgt eine
gedrosselte Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers in den
Katzbach.

Das auf den privaten Bauflichen anfallende Niederschlagswasser ist
ebenfalls in den Niederschlagswasserkanal innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsflachen und in das Regenriickhaltebecken einzuleiten. Die ge-
zielte Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser von befestigen
Flachen in einem Baugebiet (die Einleitung in ein oberirdisches Gewas-
ser) stellt unter Umstanden eine Gewasserbenutzung dar, die durch das
Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.
Die ggf. notwendige wasserrechtliche Erlaubnis ist friihzeitig einzuholen.
Zuséatzlich dazu kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen
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Baugrundstiick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. Regen-
rickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) gesammelt, gereinigt, ver-
dunstet und mit einem Notliberlauf gedrosselt an den 6ffentlichen Nie-
derschlagswasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsfliche eingeleitet
werden. Fir deren Errichtung sind die einschldgigen Richtlinien anzu-
wenden 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 Riickhaltungen sind jedoch nicht zwingend erfor-
derlich.

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht mog-
lich.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkeh-
rungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu
treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Un-
terkante von Gebaudedffnungen (wie Eingdnge, Kellerlichtschachte) mit
einem Sicherheitsabstand Uber die umgebende Gelande- bzw. Strallen-
oberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fir Bauwerksab-
dichtungen ist zu beriicksichtigen. Der schadlose Abfluss von Nieder-
schlagswasser muss auch wahrend der Bauzeit gewéhrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder
6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Auf den Praxisratge-
ber des Bayerischen Landesamtes fiilr Umwelt ,Regenwasserversicke-
rung — Gestaltung van Wegen und Platzen”, www.Ifu.bayern.de, wird hin-
gewiesen.

Oberflachenwasser

AbflieRendes Oberflachenwasser der Privatparzellen darf nicht auf of-
fentliche Verkehrsflachen (Bereich Grundstiickszufahrten) oder in umge-
bende private Grundstiicke abgeleitet werden.

Regenerative
Energien

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

Schmutzwasser
(entsorgung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der
Gemeinde angeschlossen.

An das bestehende Kanalsystem, welches das Schmutzwasser der ge-
planten Wohnbauflachen aufnehmen kann und zur zentralen Kléranlage
der Gemeinde weiterleitet, kann angeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst wird im Trennsystem erschlossen.

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den &ffentlichen Schmutzwas-
serkanal einzuleiten.

Sichtdreiecke

Aus Griinden 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, Stell-
platzen, jeglicher (verfahrensfreier) Bebauung und Bepflanzung Gber
0,80 m Hohe Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten sind. Gleiches gilt
fur Walle, Sichtschutzzaune und Einfriedungen aller Art, wie Stapel, Hau-
fen u.a., sowie mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegensténde.
Baume durfen in diesem Bereich nur als Hochstdmme mit einem Astan-
satz Uber 2,50 m Hohe gepflanzt bzw. missen bis zu einer Héhe von
mindestens 2,50 m Uber Fahrbahnoberkante ausgeastet werden. Dies
gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

Stellplatznachweis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhéngig von der tatséchlichen
Nutzung und im Zuge der Einzelbaugenehmigung nachzuweisen.
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Strom, Gas(versor-
gung)

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebie-

tes sind Niederspannungskabel, Verteilerschrédnke, Rohrleitungen und

StraBRenkappen fur die Armaturen erforderlich. Fir die Unterbringung die-

ser Anlagenteile in den &ffentlichen Flachen sind die einschlagigen DIN-

Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung

ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen

oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Es ist eine Flache fur eine Trafo-Station festgesetzt.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordi-

nierung mit dem Stralenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es

notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen

im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bay-

ernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind

die Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Gas-
rohre und Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen

und Héhen:

e Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verle-
gezonen mit endglltigen Héhenangaben der ErschlieBungsstral3en
bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort
bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

e Fir die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist dem Versorgungs-
dienstleister (Bayernwerk Netz GmbH) ein angemessenes Zeitfens-
ter zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen
und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden kénnen.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist méglich, sofern genu-

gend Grundstiickseigentumer vor ErschlieBung des Baugebietes eine

kostenpflichtige Vorabverlegung des kinftigen Gasanschlusses in Ihr

Grundstlick bestellen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschlisse nur

marktiibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und was-

serdicht 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 Versor-

gungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebs-

sicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume und
tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN

18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt wer-

den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit

der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmalnahmen durchzufih-
ren.

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der

Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebs-

mittel (VBG 4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind ein-

zuhalten.

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 berlicksichtigen:

s Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

e Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von technischen
Einrichtungen.

o Moglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bei-
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spielsweise Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauchwasser-
bereitung.
Zu beachten sind die Hinweise im "Merkblatt iber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-ver-
lag.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 Er-
schlieRung durchgefuhrt. Im Falle einer nachtréglichen Parzellierung und
InnenerschlieRung des Bereiches soll der Grundstickseigentimer si-
cherstellen,

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege mdglich ist;

» dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zuguns-
ten der Versorgungstrager (Telekom Deutschland GmbH) einge-
raumt wird;

¢ dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tief-
baumaRnahmen fur Strallenbau und Leitungsbau durch den Er-
schlieRungstrager erfolgt, so wie dies ausdrucklich im Telekommuni-
kationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht,

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

o dem Erschliefungstrager auferlegt wird, dass dieser fur das Vorha-
ben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet
ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fur die
Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grund-
stiicken zur Verfugung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern,

Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-

gungsanlagen* herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stra-

Ren- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Zur Abstimmung der Bauweise und flr eine rechtzeitige Bereitstellung

der Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit

StralRenbau- bzw. Erschliefungsmalinahmen der anderen Versorger ist

es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig (mind. jedoch

3 Monate) vor Baubeginn mit dem Versorgungstréger in Verbindung

setzt.

Wassergefahr-
dende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdunger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSYV
zu beriicksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wasserge-
setzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hinge-
wiesen.

Wild abflieRendes
Wasser

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

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwem-
mungen kommen.

Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung sollten derartige Risiken be-
ricksichtigt werden.

Das natiirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert werden,
dass belastigende Nachteile fur andere Grundstiicke entstehen (Art. 37
BayWG).

Entwurfsfassung: 16.12.2021 Seite 24 von 26
Satzungsfassung: 14.07.2022



Gemeinde Willmering, B-Plan ,Willmering-Nord II* Satzung

Weiterhin sollten die Bauwerber wild abflieendes Wasser bei der Frei-
flachen- und Gebaudeplanung bericksichtigen.

Wasserversorgung | Das Planungsgebiet kann an die Wasserversorgung des Zweckverban-
des zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe in den angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen angeschlossen werden.

Zuganglichkeit zu | Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verord-
Normblattern nungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Ge-
meinde zur Einsicht bereitgehalten.
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6 Anlage

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Willmering, M 1 : 5.000
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes , Willmering-Nord I1“ ergibt sich aus der kon-
kret bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde und am Hauptort Will-
mering.

Die landschaftlich attraktive Lage am Buchberg im Naturpark Oberer Bayerischer Wald, bei
gleichzeitig vorteilhafter verkehrstechnischer Anbindung durch die Néhe zur Bundesstrale
B22, bedingen eine hohe Nachfrage. Von der Gemeinde konnten Anfragen sowohl fiir Einzel-
als auch Doppelhauser dokumentiert werden.

Die Planungsflachen 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 fiir die ortsansassige Bevolkerung, sowie die Vermeidung von Abwande-
rung der Wohnbevdlkerung in andere Gemeinden. Hierfur soll auf bisher im AuRenbereich
gelegenen Fldchen eine stadtebaulich sinnvolle Ordnung und ErschlieRung firr eine Wohnbau-
flachenentwicklung hergestellt und gesichert werden.

Alternative Entwicklungsflachen stehen innerhalb des Gemeindegebietes aufgrund der fehlen-
den Flachenverfliigbarkeit, der unglinstigen Lage oder schwierigen ErschlieBungssituation
nicht zur Verfligung.

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 gemal 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 nérdliche Ortsrand von Willmering neu abge-
rundet und hin zur freien Landschaft ausreichend eingegriint werden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen wird sich die zukinftige Bebauung in das beste-
hende, wohnbaulich geprégte Umfeld stadtebaulich einfigen. Die grilnordnerischen Festset-
zungen binden die Planungsfldchen dartber hinaus ausreichend in die Landschaft und das
stadtebauliche Umfeld ein.

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

21 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 Willmering, o.M.

Die Planungsflachen, Flurstiicke Nr. 100 und FI. Nr. 185 (TF) der Gemarkung Willmering, be-
finden sich am nérdlichen Ortsrand von Willmering und sind ca. 550 m vom Ortskern entfernt.

Im Norden, Nordwesten und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflichen an. Im Sudwesten
und Stiden schlieBen sich die wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen von Willmering an.

Der Geltungsbereich umfasst einen Abschnitt der Staatsstralle St 2146, die die landwirtschaft-
lichen Nutzflachen im Osten von den geplanten Wohnbauflachen trennt und zur ErschlieBung
des Baugebietes dient. Ostlich der St 2146 verlauft zudem ein straRenbegleitender Geh- und
Radweg.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt zum einen Uber den genannten FuBweg entlang der
Staatsstralle. Dariiber hinaus dienen abzweigenden Flurwege im Norden und Osten als Frei-
raumverbindung, die den Anschluss an die umliegenden Feldfluren herstellen.
Die Flache ist von Westen (396 m G.NHN) nach Osten (388 m (.NHN) geneigt.

Der Geltungsbereich wurde bislang tGberwiegend landwirtschaftlich als Acker / Intensivgrin-
land genutzt.

Im Westen verlaufen auf einer Lénge von rd. 45 m die Grenzen des Landschaftsschutzgebie-
tes Oberer Bayerischer Wald (LSG-00579.01) aulerhalb des Geltungsbereiches.

Im Suden erstreckt sich auf einer Lédnge von ca. 50 m ein Heckengeholz entlang des beste-
henden Flurweges. Amtlich kartierte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Abb. 2: Luftbild mit Lage der Planungsflache (rot), 0.M.

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

Nutzung Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 8.492,69 m?
davon private Griinflachen 530,57 m?
Offentliche Verkehrsflachen 3.219,64 m?
Verkehrsbegleitgrin 362,13 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung — Flurweg 398,91 m?
Offentliche Griinflachen 478,50 m?
Versorgungsflache 34,32 m?
Gesamtfliche 12.986,19 m?

Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

2.2 Landes- und Regionalplanung

GemaéB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird die Gemeinde Willmering dem
allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungsbedarf (blaue
Schraffur) zugeordnet:

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

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iiberért-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.
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(G) Hierfiir sollen inshesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltiqe Raumentwicklung

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

(£) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintréchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rédumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprtiche aller Be-

vélkerungsgruppen beriicksichtigt werden.
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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.

1.2.2 Abwanderung vermindern

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

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen die Méglichkeiten

— zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitspléatzen,
— 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
dltere Menschen genutzt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.
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2.2.4 Vorrangprinzip
(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickein. Dies gilt bei

— Planungen und Mal3nahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher FérdermaR-
nahmen und
der Verteilung der Finanzmittel,
soweit die vorgenannten Aktivitéten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlédgig sind.
3.1 Fldchensparen

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

(G) Fldchensparende 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 zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere 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.
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Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur
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Die Planungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007): ,Die
Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fiir den Naturpark ,Oberer Bayerischer
Wald" angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau und
Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen werden® B13).

Die Gemeinde Willmering liegt an der Uiberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Roding-
Cham-Furth i. Wald (vgl. Karte 1 Raumstruktur) mit der Bundesstralke B 20 als Verkehrstrager.

Der gesamte Geltungsbereich liegt auRerdem innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsge-
bietes Nr. 24 ,Siidabfall des Vorderen Oberpfalzer 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 Abb. 6: Auszug Regionalplan Region Regensburg
(11), Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

AuBerhalb der Westgrenze des Geltungsbereichs verlauft die Grenze des Landschaftsschutz-
gebietes Oberer Bayerischer Wald (LSG-00579.01). Das Landschaftsschutzgebiet ist durch
die Planung nicht betroffen.

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

Stdlich der Planungsfléche veriauft die BundesstraRe B 22, die etwa 3 km entfernt die Verbin-
dung zum Oberzentrum Cham herstellt und an die Bundesstraen B 20 sowie B 85 anknupft.
Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung somit nicht entgegen.
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2.3 Bauleitplanung

2.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

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

Im Geltungsbereich sind Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Norden, Osten und
Westen grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siiden schlieRen sich Wohn-
baufldchen an.

Im Osten ist auBerdem der Verlauf der Staatsstrale St 2146 mit Bauverbotsstreifen darge-
stellt.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13b BauGB wird der Fldchennutzungsplan i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt. Es erfolgt eine Berichtigung der Darstellung als Aligemeines
Wohngebiet.

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

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 Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB be-
achtet und eine geordnete, stiadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet.

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

2.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im planungsrechtliche, unbeplanten Auenbe-
reich nach § 35 BauGB - es existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

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

Nérdlich, nordwestlich und &stlich liegt ebenfalls AuRenbereich an.

Die (sud-)westlich angrenzenden Siedlungsfl&chen liegen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Briickifeld”, in Kraft getreten am 01.04.1992, zuletzt geandert durch
die 3. Anderung vom 22.09.1993. Diese Flachen tiben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung
eine stadtebauliche Pragung auf die Anderungsflache aus.

3. Verfahrenswahl

Die Gemeinden haben geméaR § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung 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 filhrt oder

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

Die Gemeinde Willmering beabsichtigt, eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache von rd.
1,3 ha in ein allgemeines Wohngebiet umzuwidmen.

Die Planungsflachen sind bisher unbeplant und dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen.
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Von daher ist von einer wesentlichen Verénderung innerhalb des stadtebaulichen Gefiiges zu
sprechen. Es ist notwendig, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung vorzubereiten und verbindlich zu regeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fl&chen fiir bau-
liche Nutzungen die Innenentwicklungsmaglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Fidchen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Fir 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
ausschlieBlich im Stiden und Stdwesten Siedlungseinheiten an. Die Flache befindet sich 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 Flachen, da die Flache bislang landwirtschaftlich genutzt
wurde, noch der Nachverdichtung, da die Fldche bislang unbeplant war.

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

.Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplédne 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 Wohnbauflachenentwicklung in den Kommunen. Es soll erméglicht werden, kleintei-
lige AuBBenbereichsflachen, die an vorhandene Siedlungsstrukturen ankniipfen, im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens zur Bereitstellung von Wohnbauflachen zu entwickeln.

Die Planungsflache umfasst insgesamt rund 1,3 ha. Die geplante Wohnbauflache umfasst da-
bei 8.492,69 m2. Bei einer maximal zuldssigen GRZ von 0,4 ist eine Grundflache von maximal
3.397,08 m? zu erwarten. Damit wird der geforderte Héchstwert von 10.000 m? aus § 13b
BauGB deutlich unterschritten.

Der Hochstwert wird auch unter Berlicksichtigung der Grundflichen des gleichzeitig aufge-
stellten Bebauungsplans ,Geigen-Pfannen® (4.685 m?) unterschritten. Das Kumulationsverbot
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 raumlichen Zusammenhang stehen“ (Ernst/Zink-
hahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB Kommentar, Band |l, Sept. 2013, Lfg. 111, Sofker).
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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 Planungsfiéchen schlielt sich im Stuiden das Baugebiet ,Briicklfeld* an, welches per
Bebauungsplan vom 01.04.1992, zuletzt ge&ndert durch die 3. Anderung am 22.09.1993, ent-
wickelt wurde. Somit grenzen im Siiden unmittelbar Flachen an, die als § 30er Bereich zu
bezeichnen sind.

Abb. 7: Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (rot) im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(gelb umgrenzte Bebauungsplangrenzen) bzw. Siedlungsbestand von Willmering (orange), 0.M.

Die Bauflachen des Baugebietes ,Briickifeld” sind bereits vollstindig erschlossen und bebaut.
Hier pragen Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise das Ortsbild. Es sind keine freien
Bauflachen zu finden. Eine unbebaute Fl4che dient dem Baugebiet als Spielplatz.

Die bestehenden Bebauungen stehen in einem engen raumlichen Zusammenhang, besitzen
ein stadtebauliches ,Gewicht® und sind Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur.

Somit grenzt unmittelbar im Stiden der Planungsflachen eindeutig ein im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil an. Die angrenzenden Baugebietsflachen iben eine stadtebauliche Pragung
auf die Planungsfldchen aus.

Die Planungsflachen schlieRen unmittelbar an diesen, im Zusammenhang bebauten Ortsteil
an. Damit stehen die Planungsfiéchen in einem stadtebaulich-rdumlichen Zusammenhang mit
dem bisherigen Siediungsbereich.

Der vorhandene, nérdliche Bewuchs des Baugebietes ,Briicklfeld* sowie der bestehende Be-
wuchs im stidlichen Bereich der Planungsfléache, welcher parallel zum Feldweg verlauft, wird
aufgrund der GroRe und Struktur nicht als trennende Grinstruktur gesehen.
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Die Eingriinungen des Baugebietes ,Briickifeld dienten als nérdliche Randeingriinung des
bisherigen nordlichen Ortsrandes. Mit der Entwicklung des Baugebietes ,Willmering-Nord 11
verliert diese grundsatzlich ihre Funktion als nérdliche Ortsrandeingriinung, soll jedoch als
wichtige Griinstruktur und Lebensraum fiir Flora und Fauna weiterhin erhalten bleiben.

Der Bewuchs entlang des Flurweges, der sich parallel zum Feldweg erstreckt, entstand auf
der B&schungskante und stellt eine wichtige Leitstruktur fur Tiere dar. Auch diese soll weiterhin
erhalten bleiben und sich in die Randeingriinung des neuen Baugebietes einfugen.

Eine Beseitigung der vorhandenen Gehélze, falls sie als trennende Struktur zwischen dem
Siedlungsbestand und dem neuen Baugebiet anzusehen wiren, ist weder erfallt noch vorge-
sehen.

Auch der hier befindliche Feldweg oder topografisch bedingte Gelandeeinschnitt wird nicht als
Trennung der Siedlungsflachen angesehen.

In Richtung Norden, Nordwesten und Osten setzen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
fort.

Entlang der Ostgrenze pragt zudem die StaatsstraRe St 2146 als tiberértliche Infrastruktur den
Geltungsbereich. Die Planungsflachen werden (ber die Staatsstrafe verkehrlich erschlossen.
An die bestehenden technischen Infrastrukturen im Umfeld kann ebenfalls angeknipft 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 Wohnbauflachen), erfiillt.

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

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 durchgefihrt werden.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
ohne naturschutzrechtlichen Ausgleich, ohne Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB, ohne Angabe der verfligbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB sowie ohne eine zusammenfassende Erkldrung 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 friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie berithrten Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird aus Griinden der Transparenz dennoch Ge-
legenheit zur Stellungnahme im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung gegeben.

4. Stadtebauliche Konzeption

Die Gemeinde Willmering plant die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes am nérdli-
chen Ortsrand des Hauptortes. Anlass der Planung ist, die konkret bestehende Nachfrage
nach Wohnbaufldchen an einem stadtebaulich sinnvollen und realisierbaren Standort zu de-
cken.

Die Planungsflachen schlieBen sich nérdlich an den vorhandenen Siedlungsbestand von Will-
mering mit dem Baugebiet ,Briicklfeld“ an. An bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfra-
strukturen kann angekniipft werden. Die angrenzenden Siedlungsflachen tiben aufgrund ihrer
Bebauung und Nutzung eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflache aus.
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Der bestehende Flurweg dient der Anbindung und ,Verzahnung* mit diesen stidlich gelegenen
Siedlungsflachen und erméglicht eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Zugang zum bestehenden
Spielplatz.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iber einen Anschluss an die bestehende Staatsstrale
St 2146 / HauptstraRe im Osten. Hierfur ist aus Verkehrssicherheitsgriinden ein Teilausbau
mit einer Abbiegespur und eine Beschrankung der zuldssigen Hoéchstgeschwindigkeit auf 70
km/h erforderlich.

Die geplanten 9 Parzellen werden durch eine StichstraRe mit Wendemdglichkeit erschlossen
und kdnnen mit Mallentsorgungs- und Loschfahrzeugen angefahren werden.

In den Parzellen P01 — P08 (WA1), die eine GréRe von 642 m? bis 921 m? aufweisen, ist eine
offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern méglich. Es sind maximal zwei Vollge-
schosse bei einer maximalen Grundfldchenzahl von 0,4 zulassig.

Die GroRe der Bauparzellen ist zum einen der Nachfrage geschuldet. Zum anderen soll eine
harmonische Geldndegestaltung, ohne den natirlichen Geladndeverlauf grof¥flachig durch
Stutzmauern und abrupte Gelandespriinge zu unterbrechen, erméglicht werden.

In der Parzelle P09 (WAZ2), die eine Flache von 3.460 m? umfasst, ist ebenfalls eine offene
Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern moglich. Bei einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,4 sind hier maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Die GroRe der Parzelle soll unter an-
derem eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich Bauweise und Gebéudestellung bzgl. des
Larmschutzes ermoglichen. Hier soll unter Beriicksichtigung passiver SchallschutzmaRnah-
men die Errichtung von Mehrfamilienhdusern erméglicht werden. Des Weiteren soll dem nach-
richtlich dargestellten Parzellenzuschnitt und der erschwerten ErschlieBungssituation Rech-
nung getragen und eine private ErschlieBung forciert werden.

Zum Schutz der ¢stlich gelegenen Parzellen vor schadlichen Emissionen des angrenzenden
Straenverkehrs, sind neben der Anlage eines Larmschutzwalls auch passive Schallschutz-
malnahmen an den Auenbauteilen der Gebdude erforderlich.

Dariiber hinaus sind in den Parzellen P04 und P09 die Restriktionen der Bauverbots- sowie
Baubeschrankungszone der Staatsstraflle zu beriicksichtigen.

Im Norden, Westen und Stiden erfolgt eine Randeingriinung auf Privatgrund sowie der Erhalt
der vorhandenen Heckengehélze. Grund hierfiir ist der neu entstehende, nordliche Ortsrand
von Willmering. Hier riicken die Baugrenzen mindestens 5 m von der Grundstiicksgrenze ab.

Der Larmschutzwall, aus Grunden der Pflege und ErschlieRung aufgeteilt als private bzw. 6f-
fentliche Grunfléche, trégt zusétzlich zur Randeingriinung in Richtung Osten bei und fugt sich
durch die Lage am Hangfuf und auf Grund der eher geringen Héhe von 2,50 m in das Land-
schaftsbild ein. Neben der Schallschutzfunktion dient er auRerdem als Sicht- und Blendschutz.

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

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

= die natlrliche Bevélkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverédnderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe,
steigende Raumanspriiche der Wohnbevélkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgroRen bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgré3en),

* der Ersatz fir 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-
verfiigbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Bauliickenpotenziale fiir eine Innenentwicklung.

Bevolkerungsentwicklung

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

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Statistik, Fiirth, lag die Einwohnerzahl der
Gemeinde Willmering zum 31. September 2021 bei 1.991. Innerhalb eines retrospektiven Be-
trachtungszeitraumes von zehn Jahren schwankt die Bevélkerungszahl 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.

Bevélkerung am 31. Dezember

Jahr Verdnderung zum Vorjahr

Insgesamt Anzahl %
2011 2.049
2012 2.040 -9 -04
2013 2.036 -4 -0,2
2014 2.010 -26 -1,3
2015 1.991 -19 -0,9
20186 1.975 -16 -0,8
2017 1.957 -18 -0,9
2018 1.965 +8 +04
2019 1.977 +12 +0,6
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 fiir Statistik, Fiirth 2021)

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

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

Der zu verzeichnende Bevdlkerungszuwachs in den Jahren 2014 bis 2020 lieRe auf einen
Bedarf schlieRen.

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 Wohnbaufldchen auf Grund der demogra-
phischen Statistiken deshalb nur bedingt begriindet werden.

Haushaltsstrukturverdnderung

Zukunftig 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 Stadten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedirfnissen
abhangig.

Fir 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 2.049 213 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/Jahr
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/Jahr
2017 1.957 940 2,08 EW/WE - 0,03/Jahr
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 2,04 EW/WE - 0,04/Jahr
2031 Prognose 2,00 EW/WE

Entwicklung der Belegungsdichte der Gemeinde Willmerin

g 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 fiir das Jahr 2031 ist kritisch zU betrachten.

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

Gemaf den Prognosen des Statistischen Bundesamtes (Entwicklung der Privathaushalte bis
2040, 2020) ist eher von einer zukiinftigen Belegungsdichte von rd. 2,00 EW/WE auszugehen.
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Das entspridche 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 Wohnbauflichen.

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatsachlich fertig gestellten Wohngeb4ude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebaude 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 1,0
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, Flrth 2021)

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 Wohngebauden
mit insgesamt rd. 69 Wohneinheiten.

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

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
Bedarfvon 1 — 1,2 ha. Aus der Vorausberechnung anhand der bisherigen Baufertigstellungen
ergabe sich ein etwas hdherer Bedarf an Wohnbauflachen.
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Vorrang der Innenentwicklung

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

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fir die Gemeinde
Willmering ein Leerstands- und Baullickenkataster. Dieses wird in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde regelmaBig aktualisiert und auf neue Informationen / Anderungen gepriift.

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

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

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

Es ist zu erkennen, dass sich die Baullicken relativ gleichmé&Rig auf die Ortsteile und das Ge-
meindegebiet von Willmering verteilen.

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

Zudem ist zu berlcksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grundstiicke
keinerlei Aussage Uber deren Verfligbarkeit trifft. Die im Bauliickenkataster aufgefithrten Bau-
lucken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster erméglicht keine
Beurteilung der tatséchlichen Verfig- und Bebaubarkeit.

So liegen vorhandene Baullicken Uiberwiegend in Privateigentum, deren Eigenttimer nicht ab-
gabe- oder baubereit sind. Deshalb stehen auch hier keine freien Bauflachen zur Verfiigung.
Einige dieser Flachen sind zudem aus Griinden einer schwierigen ErschlieRungssituation, ih-
res Flachenzuschnitts oder der topographischen Lage nicht realisierbar.

Dem individuellen Bauinteressenten fiir Wohneigentum stehen demnach keine freien Baufli-
chen in Willmering zur Verfligung.

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

Neben dem Bauliickenkataster wird ein Leerstandskataster fiir das Gemeindegebiet gefiihrt.
Dieses enthalt Informationen zur Lage und Art des Leerstandes.

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

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik verfiigt die Ge-
meinde Willmering (Stand 31.12.2020) Uber 657 Wohngeb&ude. Im Verhaltnis zur aktuellen
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Leerstandszahl kann festgestellt werden, dass die Gemeinde einen Leerstandsanteil von
2,89 % aufweist.

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

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

Dariiber hinaus sind die privaten Eigentlimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Ge-
baude einer Wiedernutzbarmachung Giberwiegend nicht zur Verfiigung stehen.

Die Neuausweisung neuer Wohnbaufldchen ist somit notwendig.

Strategie zur Aktivierung von Flachenpotenzialen

Die Gemeinde Wilimering ist, nicht zuletzt auf Grund des landkreisweiten Siedlungsmanage-
ments, im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Fldchen 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 Eigentimern von Geb&udeleerstdnden und Baullcken auf-
genommen.

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

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

Die Gemeinde Willmering ist dennoch bemilht, bestehende Baullicken zu schliel3en und leer-
stehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufihren. Hierfir wird die Gemeinde weiterhin re-
gelmaRig direkt mit den Grundeigentiimern Kontakt aufnehmen. AuRerdem wird auch Gber die
offentlichen Medien (Zeitung) immer wieder nach der Mdéglichkeit zur Aktivierung von Innen-
entwicklungsfldchen gesucht.

Ricknahme von Wohnbaufldchen

Gemaf dem Gebot der flachensparenden Siedlungsentwicklung hat die Gemeinde gleichzeitig
die Riicknahme gréRerer zusammenhangender Wohnbauflachen aus dem Fldchennutzungs-
plan in den Ortsteilen Geigen und Zifling geprift.

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

Da auf dieser Flache eine Teilfliche 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 Teilauthebung des Bebauungs-
planes erfolgen in eigensténdigen Bauleitplanverfahren. Der Gemeinderat hat in der Sitzung
vom 31.03.2022 die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,An der Mihlwiese® beschlossen.
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Mit der Rucknahme einer Wohnbauflache aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan kann
eine bedarfsgerechte Wohnbauflachenentwicklung an anderer Stelle im Gemeindegebiet vo-
rangetrieben werden. Es entstehen an stadtebaulich sinnvoller und realisierbarer Stelle neue
Wohnbauflachen.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Baulilicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Ankniipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

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

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Zudem hat die Gemeinde Willmering mit Bekanntmachung vom 02.02.2021 durch den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Stegmuhle — 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
fiir Gewerbebetriebe entstehen und erweitert werden. In der Folge kénnte sich auch hieraus,
auf Grund des Anstiegs von Arbeitsplatzen, eine Zunahme der Einwohnerzahlen ergeben.

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

Auch die landkreisweiten Daten tragen insgesamt zur Attraktivitat als Wirtschafts- und Wohn-
standort bei. Die sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplétze 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 fihren zu gesteigertem Bedarf im Bereich Wohnbauflachen.
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Zielvorstellungen der Gemeinde

Die demographisch-statistischen Werte spiegeln daruber hinaus die jiingsten, demographi-
schen Entwicklungen im Gemeindegebiet noch nicht in vollem Umfang wider: Die ausgewie-
senen Bauflachen des Bebauungsplanes ,Willmering Ost — 2. Anderung” vom 02.02.2021 sind
zwischenzeitlich gréRtenteils bebaut.

Seit Anfang des Jahres 2020 wurde dartiber 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 schiégt 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 Bevélkerungsstand, beispielsweise in Form
von Zuzlgen, zur Folge haben.

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

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

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

Fazit:
Durch die positiven Entwicklungsansatze, die

e den Anstieg von Arbeitsplatzen aus der wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde
(Ausweisung von Gewerbegebieten) erwarten lassen,
» sich aus der vorteilhaften infrastrukturellen Lage an der BundesstralRe B22 und der
N&he zum Oberzentrum Cham sowie
» des Neubaus eines Wohn- und Gesundheitszentrums ergeben,
wird die Gemeinde Willmering weiterhin an Attraktivitat gewinnen. Damit wird angenommen,
dass sich die positive Einwohnerentwicklung im ,Vor-Corona-Zeitraum* bis 2020 fortsetzen
wird und die vorausberechneten Bevoélkerungszahlen des Landesamtes fur Statistik nicht im
prognostizierten Umfang eintreten werden.

Vor diesem Hintergrund ist die Gemeinde Willmering bestrebt, entsprechendes Bauland be-
reitzustellen.

Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet von Willmering und am Hauptort 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 N&he zum Oberzentrum Cham begriindet.

Die Gemeinde Willmering ist auch auf Grund ihrer Nahe zu einer iberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse (vgl. Abs. 2.2) gefordert, zur Daseinsvorsorge Wohnraum zu schaffen bzw.
Wohnbaufl&chen zur Verfiigung zu stellen.
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Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige und anhaltende Entwicklung von Baugebieten
im gesamten Gemeindegebiet, u.a. Bebauungsplan ,Willmering Ost": hier ist der Uberwie-
gende Anteil der Parzellen reserviert oder verkauft, der GrofYteil ist bereits bebaut.

Auch fir das vorliegende Plangebiet liegen der Gemeinde bereits 43 konkrete Anfragen vor.
Neben dem statistischen Bedarf, belegen die bei der Gemeinde gefuhrte Interessentenliste die
tats&chlich vorhandene Nachfrage nach Wohnbauflachen. Ein GroRteil der Parzellen ist be-
reits durch Bauwerber reserviert.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der ErschlieBung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies ist zudem durch einen Bauzwang gewahrleistet, der als Inhalt fur 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 Bedurfnissen einer alter werdenden Gesell-
schaft Rechnung getragen. Nun ist es Ziel der Gemeinde, auch Angebote fiir jingere Bevdl-
kerungsteile zu schaffen und Wohnsiedlungsflachen im Norden der Ortschaft zu entwickeln.
Dafur erfolgt die Riicknahme von Wohnbaufldchen im Umfang von rd. 1 ha an anderer Stelle
im Gemeindegebiet.

Die bestehenden StralRen kénnen zur ErschlieBung der Planungsflachen genutzt werden. Da-
mit kniipfen die Planungsflachen an bereits bestehende Siedlungsflichen von Willmering an.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebietes und somit Wohn-
bauflachen vorsieht, umfasst eine Gesamtflache von rund 1,3 ha — davon sind ca. 0,86 ha fir
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 fur eine Wohnbauflachen-
entwicklung zur Verfligung.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

6.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Planungsflachen sind Uber die bestehende StaatsstraRe St 2146 im Osten erschlossen.
Die Stralte wird im Zuge der BaugebietserschlieBung um eine Abbiegespur erweitert, um die
Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. U.a. aus Grinden des Schalischutzes wird zudem die
zuldssige Hochstgeschwindigkeit im Bereich der Planungsflachen auf 70 km/h beschrankt.
Die Planungsflache ist durch die St 2146 an die nahegelegene BundesstraRe B 22 angebun-
den. Anschluss an die Bundesstraflen B 20 und B 85 besteht weiter sudlich, auf Héhe der
Kreisstadt Cham.
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Abb. 9: Blick aus Richtung Siiden auf die Staatsstralle St 2146 sowie den straRenbegleitenden Ful- und Radweg;
linksseitig liegt der Geltungsbereich

Die interne ErschlieRung erfolgt, abzweigend von der bestehenden StaatsstraRe, iiber eine
6,5 m breite StichstraRe mit Wendeanlage. Die ErschlieBungsstralRe verfigt tiber einen stra-
Renbegleitenden Mehrzweckstreifen.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt Uber den bestehenden kombinierten FuB- und Radweg
entlang der Staatsstrale. Zudem dienen zwei Flurwege mit Anschluss an die umliegenden
Feldfiuren und Wirtschaftswege als Freiraumverbindung im Norden und Westen. Diese ermég-
lichen dariiber hinaus die fulaufige Erreichbarkeit der Siedlung ,Briicklfeld".

Bestehende Flurwege sind von der Planung nicht betroffen.

6.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der né&chstgelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn befinden sich etwa 450 m entfernt im
Ortskern an der Bahnlinie Cham - Waldmuinchen: Haltepunkt Willmering.

Willmering ist auBerdem Uber die Buslinien 140 (Rahnwalting — Wackerling — Prienzing -
Cham), Haltestelle Willmering, Abzw. Zifling, sowie 420/RBO-Linie 6069 (Cham — Balbersdorf
— Waldmdinchen), Haltestelle Willmering Siedlung, der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Cham
(VLC), an den regionalen OPNV angebunden.

6.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist Uiber die bestehenden
Leitungen des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe in der Staats-
strafle gesichert. An diese kann angeknupft werden.

Die Druckverhaltnisse sind ausreichend.
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6.1.4 Schmutzwasserentsorgung
Die Planungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung des Zweckverbandes zur Ab-
wasserbeseitigung der Gemeinde Willmering und Waffenbrunn angeschlossen werden.

Im Osten, etwa parallel zum Verlauf des Katzbachs, besteht ein Mischsystem das das Abwas-
ser der Planungsflachen zur kommunalen Klaranlage, BachstralRe 5, 93497 Wilimering, ablei-
ten kann. An dieses vorhandene Kanalsystem kann, dstlich des Geltungsbereiches, ange-
knupft werden. Die zentrale Klaranlage ist ausreichend dimensioniert.

Fur die Planungsflache selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

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

6.1.5 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den offentlichen Verkehrs- und Griinflachen anfallende Niederschlagswasser wird
tiber einen neuen, éffentlichen Regenwasserkanal innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen
in ein Regenriickhaltebecken eingeleitet, welches dstlich und somit auBerhalb des Geltungs-
bereichs (FI. Nr. 198/1, Gemarkung Willmering) zu errichten ist. Von hier aus erfolgt eine ge-
drosselte Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers in den 6stlich verlaufenden Katz-
bach.

Das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls in den 6ffentli-
chen Niederschlagswasserkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen und in das Re-
genriuckhaltebauwerk einzuleiten.

Zusatzlich dazu kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen Baugrundstiuick durch
geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) ge-
sammelt, gereinigt, verdunstet und mit einem Notuberlauf gedrosselt an den éffentlichen Nie-
derschlagswasserkanal abgeleitet werden. Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur
Grauwassernutzung verwendet werden. Hierbei sind die Bestimmungen des Wasserzweck-
verbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe zu beachten. Private Riickhaltungen
sind jedoch nicht zwingend erforderlich.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Katzbach stellt eine erlaubnispflichtige Ge-
wasserbenutzung dar, welche genehmigungspflichtig ist. Die notwendige Erlaubnis ist unter
Vorlage von Planen und Beilagen nach der wasserrechtlichen Planvorlagevorschrift WPBV
frihzeitig bei der Wasserrechtsbehérde zu beantragen. Eine Vorabstimmung mit dem WWA
Regensburg wird empfohlen.

Die Errichtung des geplanten Riickhaltebeckens, Leitungen und sonstigen Anlagen im 60 m-
Bereich des Katzbaches unterliegt der wasserrechtlichen Genehmigungspflicht nach Art. 20
BayWG. Eine gemeinsame Beantragung dieser Genehmigung mit der Einleitungserlaubnis
wird empfohlen.

Nach Durchflihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet nicht maglich.

Das Gelande ist von Westen nach Osten geneigt. Aufgrund der Topografie ist bei (Stark)Re-
genereignissen mit wild abflieBendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.

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

Es wird eine zusatzliche Flache fur die Errichtung einer Trafo-Station festgesetzt.
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Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Strallen
aus moglich. Geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationsanlagen sind an allen StraRen vorhanden.

6.1.7 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral iber den Landkreis Cham. Die bestehenden Stralen so-
wie die interne ErschlieRungsstralie verfligen Uber eine ausreichende Breite fur den Entsor-
gungsverkehr.

Alle Parzellen des Geltungsbereiches sind mit Entsorgungsfahrzeugen anfahrbar.

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

6.1.8 Brandschutz

Die Bauflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die geplante Erschlie-
RBungsstrale und die bestehenden StaatsstraRe verfligen Uiber eine ausreichende Breite. Sie
sind fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar.

Es ist die ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu beachten.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach den technischen Re-
geln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatt W 405,
bei 800 I/min.

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 Kinderspielplatze
Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 120 m stidwestlich im Baugebiet ,Brii-
ckifeld” und ist fuRldufig erreichbar.

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

6.2 Immissionsschutz

6.2.1 StraBenlarm

Ostlich der Planungsflache verl4uft die Staatsstrale St2146 / Hauptstrafie Willmering in Rich-
tung Waffenbrunn bzw. nach Cham. Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem
Verkehrslarm der angrenzenden StaatsstralRe ein.

Zur Untersuchung der hier entstehenden Immissionen in Bezug auf die geplanten, schutzwiir-
digen Wohnnutzungen wurde wahrend des Bauleitplanverfahrens von der GEO.VER.S.UM
Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt
(siehe Anlage).

Insgesamt sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes neun neue Wohnbauparzellen
geplant.

Bei stadtebaulichen Planungen sind folgende zwei Beurteilungsgrundlagen zu beachten:
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Beurteilungsgrundlagen fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) tags nachts
Orientierungswert der DIN 18005 55d(B)A | 45d(B)A
Grenzwerte der 16. BiImSchV 59d(B)A | 49d(B)A

Dabei gilt die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 als wiin-
schenswert, um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu gewahrleisten. In der
Abwéagung der Gemeinden ist eine Uberschreitung der Werte um bis zu 5 d(B)A abwagungs-
fahig. Die Grenzwerte der 16. BImSchV dagegen miissen eingehalten werden.

Die Untersuchung ergab, dass in den 6stlichen Parzellen P04 und P09 die Orientierungswerte
der DIN 18005 am Tag uberschritten werden. Die Grenzwertlinie von 55 dB(A) verlauft etwa
entlang der westlichen Grenze der Parzelle P04 in Richtung Stden. Der Grenzwert der 16.
BImSchV von 59 dB(A) wird ebenfalls in den Parzellen P04 und P09 uiberschritten.

Hinsichtlich des Nachtwertes der DIN 18005 von 45 dB(A) sind Uberschreitungen in den Par-
zellen P03, P04, P07, P08 und P09 festzustellen, wobei die Parzellen P03, PO7 und P08 nur
in schmalen, &stlichen Randbereichen betroffen sind. Der Grenzwert der 16. BImSchV von 49
dB(A) wird ausschlielich im Osten der Parzellen P04 und P09 tberschritten.

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen wird in der Folge ein aktiver Larmschutz entlang
der Staatsstralle mit einer Héhe von mind. 2,5 m festgesetzt.

Fur die offentlichen Verkehrsfldchen der StaatstraBe St 2146 wird ab der gedachten Verlan-
gerung der nérdlichen Grenze der Wohnbauflichen nach Osten, eine Beschrankung der
Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h angesetzt.

Mithilfe dieser MaBnahmen kdénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV am Tag und
in der Nacht in allen Parzellen eingehalten werden. AusschlieRlich in den Randbereichen bzw.
im Norden der Parzellen P04 und P09 kommt es tags und nachts zu kleinflachigen Uberschrei-
tungen.

Deswegen erfolgt die zusétzliche Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen fir die
Fassadenseiten der Parzellen P04 und P09.

Mit den getroffenen schalltechnischen Festsetzungen kann ein ausreichender Schutz der ge-
planten Wohnnutzungen gewé&hrleistet werden. Damit kénnen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erfiillt werden.

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

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

Die zusatzlich entstehenden Verkehrsaufkommen kénnen sich durch die gute Anbindung vo-
raussichtlich rasch auf die nahen Bundesstralen verteilen. Der Quell- und Zielverkehr kann
sowohl nach Norden als auch nach Siiden abflieRen. Eine erhebliche Zunahme des Verkehrs
sowie der Emissionen auf den Innerortsstralen ist somit nicht zu erwarten.

6.2.2 Landwirtschaft
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen
und sind zu dulden:
= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln
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= Staubimmissionen bei M&hdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

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

6.3 Naherholung

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

Im Ortskern von Willmering, stdlich der Planungsflachen, kreuzen sich die értlichen Wander-
wege Hundshautweg Ww01, Kolmberger Steig Ww04 sowie Buchbergrundweg WwO7.

Aullerdem flhrt der ortliche Radweg Tour 12 (Cham-Willmering-Waffenbrunn-[...J-Pemfling-
Cham) durch die Ortsmitte.

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

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da die Durchgéngigkeit 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 néachstgelegenen kartierten Biotopflachen Nr. 6742-0107-009 und -010 ,Der Katzbach von
der Pointmuhle nach Stuiden® befindet sich ca. 130 m sudéstlich des Plangebietes. Es handelt
sich um Erlen-Gehélze an einem zeitweise wasserfilhrenden Graben am nérdlichen Ortsrand
von Willmering.

Aufgrund der Distanz sind keine negativen Beeintrachtigungen der umliegenden Biotope durch
die Planung zu erwarten.

Entlang des sudlich der Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Flurwegs befindet sich eine
Wegehecke, die dem Schutz des § 39 Abs. 5 BNatSchG i. V. m. Art. 16 BayNatSchG unterliegt.
Die Hecke ist als lineares Strukturelement in der freien Landschaft und 6kologisch bedeutsame
Geléndestruktur dringend zu erhalten und bei den ErschlieRungsarbeiten nicht erheblich in
ihrem Bestand zu beeintrédchtigen. Die Hecke ist zum Erhalt festgesetzt und wahrend der Bau-
mafBnahmen vor mechanischen Schaden, Uberfiillungen und Abgrabungen zu schitzen.

Flachen oder Gehdlzstrukturen, die als Wald einzustufen sind und den Bestimmungen des
Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) unterliegen, sind nicht vorhanden.

6.5 Natur- und Landschaftsschutz

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

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

Dartiber hinaus befindet sich der Geltungsbereich auBerhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.
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Es sind keine negativen Beeintrachtigungen der nachstgelegenen Natur- und Landschafts-
schutzgebiete durch die Planung zu erwarten.
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Abb. 10: Topographische Karte mit Lage des Geltungsbereiches (rot) im Kontext von Naturpark, Landschafts-
schutzgebiet und Biotopkartierung, o.M.

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

Einschréankung der zulassigen Nutzungen

Begrenzung der zuldssigen Voligeschosszahl

Begrenzung der max. zulissigen Firsthohen

Beschrédnkung der max. zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen

Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

Anschluss an bestehende Stralen und Siedlungsflachen im Umfeld gem. der Sied-
lungsanbindung

Festsetzung versickerungsfahiger Beldge firr untergeordnete Verkehrsflachen/ Stell-
platze

Festsetzung der Deckenhohen der dffentlichen Verkehrsflichen und Bezug aller Ho-
henfestsetzungen darauf

Festsetzung ortstypischer Dachfarben und -formen

Zulassigkeit von Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstiicke

Festsetzungen von Flachen fur die Erhaltung von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Festsetzung einer Randeingriinung auf privatem Grund

Verwendung autochthoner Gehdlze
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* Beschrénkung der zuldssigen Versiegelung durch GRZ und GFZ
» Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach sowie von Blink- und Wechsellicht
e Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Ortsbild vermieden bzw. minimiert werden.

Die grtinordnerischen Festsetzungen binden die Planungsflichen in ihr stédtebauliches Um-
feld ausreichend ein. Die festgesetzten Randeingriinungen im Norden, Westen und Siiden
binden die Planungsflachen ausreichend hin zur freien Landschaft ein.

6.6 Artenschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu beriicksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fiir 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 genieRen gegentber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kdnnen 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 Blutenpflanzen, der Sauge-
tiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kafer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Végel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nutzung als inten-
siv genutztes Ackerland nicht betroffen sind. Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (§ 44
Abs. 5 BNatSchG) ergibt sich somit nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflache, die ackerbaulich intensiv ge-
nutzt wird und durch die umliegenden Siedlungsflachen sowie die Staatsstrale St 2146 anth-
ropogen gepragt ist, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande ge-
malk § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Fur mogliche Bestande wie Brutvégel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch das vorliegende Bauleitplanung ausgegangen, zumal bereits
Wohnbebauungen, Straen und Infrastruktureinrichtungen im Umfeld vorhanden sind und die
Planungsflachen hiervon gepragt sind.

Zum Schutz moglicher Bestande gehélzbewohnender Tierarten ist die bestehende Wegehe-
cke zum Erhalt festgesetzt und steht damit als Wohn- und Bruthabitat weiterhin zur Verfiigung.
Wahrend der BaumaRnahmen kénnen temporére Stérungen durch Bauldrm und ggf. Vibratio-
nen auftreten. Es ist dadurch jedoch nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des lokaler Populationen auszugehen. Vor mechanischen Schaden, Uberfiillungen und Ab-
grabungen ist der Heckenlebensraum wahrend der BaumaRnahmen zu schiitzen.

Die festgesetzten MaBnahmen zur Eingriinung des Baugebietes (Mindestbegruinung der pri-

vaten Flachen, Randeingriinung) ergénzen die vorhandenen Strukturen und schaffen neue
Lebensrdume fiir Flora und Fauna.
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6.7 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Die Flachen sind unversiegelt und werden als Acker/ Wiese/ Griinland mit Wechsel- und Dau-
erbewuchs genutzt.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Geltungsbereich an der Hangunterseite Zersatzlehm, terti&r bis quartar, mit der Gesteinsbe-
schreibung ,Schiuff, tonig, sandig, Ausgangsgestein engraumig wechselnd oder nicht identifi-
zierbar® vor. Hangaufwarts Uberwiegen Béden der geologischen Haupteinheit Moldanubikum
s. str., Diatektischer Gneis.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,bindige,
gemischtkérnige Lockergesteine, méRig bis gut konsolidiert, teils Sand und Kies* mit mittlerer,
teils hoher mittleren Tragfahigkeit, vor. Dazu weist die dIGK25 an der Hangoberseite des Gel-
tungsbereiches ,harte Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert
mit einer hohen bis sehr hohen, mittleren Tragfahigkeit aus.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschlieRlich Braunerde
aus skelettfuihrendem (Kryo-)Lehm (Lésslehm, Granit oder Gneis), vor.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Baugrunduntersuchung durch das Labor fiir Baustoffprii-
fungen Dipl.-Ing. Dieter Hantke GmbH & Co. KG, StralRkirchen, durchgefiihrt.

Daraus geht u.a. hervor, dass sich unterhalb einer bis zu 20 cm méachtigen Oberbodenschicht
schluffig, schwach toniger Sand (Granitzersatz), anschlieRt. Darunter folgen bis zur Endteufe
von 5,00 m ebenfalls Granitzersatzbéden (Sand, schiuffig, schwach kiesig).

Die bautechnische Eignung als Baugrund fur Grindungen wird als geeignet bis brauchbar, fiir
Erd- und Baustra3en in Abhé&ngigkeit von der Bodengruppe als ungeeignet, weniger bzw. ma-
Rig geeignet bis brauchbar, eingestuft.

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

Dartiber hinaus ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der schwachen
Durchlassigkeit der vorgefundenen Bodenverhaltnisse nicht méglich.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.

Dartberhinausgehende Informationen tiber Auffillungen, Vorbelastungen, Altlasten und Doli-
nen sind nicht bekannt.

6.8 Gewisser

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Labor fuir Baustoffprii-
fungen Dipl.-Ing. Dieter Hantke GmbH & Co. KG, StraRkirchen, durchgefihrt. Mit den durch-
gefuhrten Erkundungen wurde bis zur Endteufe von 5,00 m u. GOK kein Grundwasser ange-
troffen.

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Das nachstgelegene Fliebgewasser, der Katzbach, verlauft rd. 200 m éstlich des Geltungsbe-
reichs.

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

Wassersensible Bereiche sind ebenfalls nicht betroffen.
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6.9 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorfalle mit wassergefahrdenden Stoffen inner-
halb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

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

6.10 Denkmalschutz

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

Das n&chstgelegenen Baudenkmal (D-3-72-175-1), ein Bauernhaus mit zweigeschossigem
und giebelsténdigem Flachsatteldachbau mit Kellergewdlbe, befindet sich ca. 320 m sidlich
im Hauptort. Hier befindet sich auch eine Ortskapelle (D-3-72-175-2).

Das nachstgelegene Bodendenkmal, Mittelalterlicher Erdstall (D-3-6742-0044), liegt etwa
520 m sidlich beim Rathausplatz.

Eine negative Beeintréchtigung der vorhandenen Denkméler durch die Planung ist aufgrund
der Distanz nicht zu erwarten.

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht ber(ihrt.

6.11 Orts- und Landschaftsbild

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, am nordlichen Ortsrand von Willmering bedarfs-
gerecht neue Wohnbauflachen zu entwickeln.

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

Sudlich setzen sich die Wohnbauflachen von Willmering, Baugebiet ,Am Bruicklfeld®, fort. Das
weitere Umfeld im Norden ist durch die Staatsstrafle und anliegende Einzelanwesen sowie
den Ortsteil Lohweiher bereits wohnbaulich gepragt. Zudem sind die umliegenden landwirt-
schaftliche Flachen Teil der Wahrnehmung.

Eine Einsehbarkeit ist durch die Hanglage Uberwiegend in Richtung Osten vorhanden. Eine
weitergehende Fernwirkung ist durch die bewegte Topographie nur in geringem Umfang ge-
geben. Dariiber hinaus dient der zu errichtende Larmschutzwall als Sichtschutz.

Die umliegenden Baufléchen sind von einer offenen Bauweise mit Gebauden des Typs E + |
und E + D geprégt. Als Dachform sind hauptséchlich SatteldZcher vorherrschend.

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

Die Flache weist nur eine geringe Vorbelastung durch technische Einrichtungen auf jedoch
sind im Umfeld der Planungsflache Geb&ude, Strafien, Stromfreileitungen etc. bereits Be-
standteil der Wahrnehmung.
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Ziel ist es, dass sich die neuen Baufldchen in das geschlossene Ortsbild von Willmering ein-
fugen und den bisherigen Ortsrand sinnvoll erweitern.

Abb. 11: Blick aus Westen auf den Geltungsbereich im Anschluss an die bestehende Bebauung von Willmering
(Baugebiet ,Brickifeld“)

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kann mit entsprechenden Fesisetzungen zu
Dachformen, Gebaudehdhen, Abgrabungen und Aufschiittungen sowie begriinte Stiitzmauern
eine negative Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes minimiert werden. Bedeut-
same Landschaftsbestandteile, wie die existierenden Heckenstrukturen, sind zur Erhaltung
festgesetzt und tragen dartiber hinaus zur landschaftsgerechten und naturnahen Eingriinung
bei.

Zusétzlich zum Heckenbestand und den baulichen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung,
bindet die festgesetzte Randeingriinung das Baugebiet am neuen Ortsrand zur freien Land-
schaft hin ein.

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes muss nicht ausge-
gangen werden. Die zukinftige Bebauung wird zudem ausschlieBlich im Zusammenhang mit
den bestehenden Siedlungsstrukturen der Ortschaft Willmering wahrgenommen werden.

Der nordliche Ortsrand von Willmering wird durch die Planung neu abgerundet.
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7. Anlage

GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressier&Geiler: Schalltechnische Untersuchung zur
Aufstellung des BPlans ,FI.Nr. 100" in der Gemeinde Willmering, Stand: 01.03.2020
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ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Die Gemeinde Willmering beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans
fiir Allgemeines Wohnen am nordlichen Ortsrand von Willmering.

Das Plangebiet befindet sich westlich der StaatsstraBe 2146 und setzt die
Siedlungsentwicklung nach Norden fort.

Das nachfolgende Luftbild® zeigt das geplante Baugebiet und die &stlich vor-
beifihrende Staatsstralle 2146.

Grafik 1: Lage

Aufgabe der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist es die immissi-
onsschutzrechtlichen Auswirkungen des Verkehrslarms auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans zu untersuchen und zu beurteilen.

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
+FI.Nr. 100“ in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020

' Google Earth
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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN VERKEHR

1.1 ERGEBNISSE DER STRASSENVERKEHRSZAHLUNG 2015

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Baugebiets auf das an-
bindende Stralkennetz kann nicht auf die amtlichen Zahlergebnisse des Jah-
res 2015 zuriickgegriffen werden. Aus diesem Grund wurden eigene Ver-
kehrszahlungen durchgefiihrt.

ggsd":ﬂ!

67418730
853

Grafik 2: Ergebnisse der SVZ 2015

Windi o

Die Verkehrszéhlung wurde am 27.11.2019 (ber einen Erhebungszeitraum
von 8 Stunden durchgefiihrt. Die Zahlergebnisse wurden auf Basis der HBS
2015 auf Ganztages- und DTV-Werte hochgerechnet.

1.2 ERGEBNISSE DER VERKEHRSZAHLUNG 2019

Far die Beurteilung der Auswirkungen des Verkehrslarms auf das geplante
Baugebiet konnten folgende Verkehrsmengen in 2019 ermittelt werden.

Stralienabschnitt DTV SV-Anteil )
St 2146 Willmering 5.610 2,4% Schalltechnische
Tabelle 1: Ergebnisse der Verkehrszihlung 2019 Untersuchung zum BPlan
LFLNr. 100 in der
. . . e Gemeinde Willmeri
Die Ergebnisse sind dem Anhang beigefigt. stZTi'Tw;z 50"23””9
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1.3 VERKEHRSTRENDPROGNOSE

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Strallenverkehrslarms auf das
Baugebiet ist nach RLS-90 von Prognosewerten auszugehen. Im Regelfall
werden hierzu Modell- oder Trendprognosen durchgefthrt.

Die allgemeine Trendprognose auf Basis der Verkehrsverflechtungsprognose
2030 (mit Extrapolation fir 2035) bewertet den allgemeinen Trend in der Ver-
kehrsentwicklung ohne die zu untersuchende Bauleitplanung.

Bis zum Jahr 2035 wird im TREND von einer Steigerung des Individualver-
kehrs von 0,02% p.a. und im Schwerverkehr von 0,8% p.a. ausgegangen. Auf
dieser Basis kann ohne Baugebietsausweisung von folgenden Verkehrsmen-
gen ausgegangen werden:

St 2146
DTVayss 5798 Kfz
davon IV: 5.652 Pkw
SV: 146 Lkw

2. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG
2.1 AUSGANGSSITUATION, AUFGABENSTELLUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemag § 2 BauGB eine Umweltpri-
fung vorzunehmen, bei der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB beschrieben und bewertet
werden. Hinsichtlich des Schallschutzes sind dabei die in Beiblatt 1 zur DIN
18005 genannten Orientierungswerte von Bedeutung. Abschlieliend werden
zur Einhattung der Schutzziele der DIN 18005 Vorschlage fur Schallschutz-
maflinahmen gemacht.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Straflenverkehrslarms wurden die Er-
gebnisse der Verkehrszahlung 2019 herangezogen und mit einer Trendprog-
nose auf das Jahr 2035 abgeschatzt (siehe oben).

Der rechnerische Teil der schalltechnischen Untersuchung wurde unter Ver-
wendung des elektronischen Rechenprogramms SOUNDPLAN (Version 8.2)
durchgefihrt.

2.2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Bei stadtebaulichen Planungen sollen hinsichtlich des Schallschutzes die Vor-
schriften der DIN 18005 als Orientierung dienen. Danach sind in der Regel
den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen Orientierungswerte fir die
Beurteilung zuzuordnen, deren Einhaltung oder Unterschreitung als win-
schenswert erachtet wird, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan

SFLLNr. 100 in der
Gemeinde Willmering
Stand: Mérz 2020
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bietes oder der betreffenden Baufliche verbundenen Erwartungen auf ange-
messenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind abhzingig von der Gebietsnut-
zung. Beiblatt 1 der Norm nennt folgende Orientierungswerte, die durch aqui-
valente Dauerschallpegel nicht tiberschritten werden sollen:

tags /nachts

bei Aligemeinen Wohngebieten
(WA), Kleinsiedlungsgebieten (WS) | 55/ 45/40 * dB(A)
und Campingplatzgebieten

bei Dorfgebieten (MD) und
Mischgebieten (MI)

bei Gewerbegebieten (GE) 65 / 55/50 * dB(A)

60 / 50/45 ) dB(A)

) Bej den beiden angegebenen Nachtwerten gilt der erste fiir Verkehrsge-
réusche, wahrend der zweite fir Gewerbelarm maRgeblich ist.

Beiblatt 1 zur DIN 18005 enthalt folgende Anmerkung:

«Bef Beurteilungspegeln iber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestérter Schlaf haufig nicht mehr moglich”,

Das Beiblatt gibt auRerdem fiir die Bauleitplanung folgende Hinweise:

,Die ... Orientierungswerte sind als sachversténdige Konkretisierung der Anfor-
derung an den Schallschutz im Stidtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erfor-
derlichen Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung (iberkommener
Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwédgung kann in bestimmten Féllen bei
Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer
entsprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fiihren,

Fir die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr
und nachts der Zeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr zugrunde zu legen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich die Qrientierungs-
werte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Be-
lange (berwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaR-
nahmen (z.B. geeignete Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
Schallschutzmafinahmen - insbesondere fiir Schiafrdume) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden".

Die Schutzwirdigkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit der

geplanten Gebietsnutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan

u . . ,FL.Nr. 100" in der
Anmerkung zur Abwagung der Orientierungswerte: Gemeinde Willmering

Stand: Marz 2020

Das Bayerische Staatsministerium des Innern weist in seinem Rundschreiben
aus dem Jahr 2014 darauf hin, dass hinsichtlich des Verkehrslarms die in der

DIN 18005 niedergelegten Orientierungswerte abwagungsfahig (s.0.) sind. ‘
Seite 4
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Die Rechtsprechung hat zu einem konkreten Einzelfall Uberschreitungen der
Orientierungswerte um 5 dB(A) anerkannt.

Nicht geklart ist die Frage, ob im Einzelfall auch Pegel tUberschritten werden
durfen, die den Grenzwerten der 16. BImSchV /73/ enisprechen.

Diese lauten auszugsweise wie folgt:

tags/ nachts
far Allgemeine Wohngebiete 59 / 49 dB(A)

fir Mischgebiete 64 / 54 dB(A)

Die 16. BImSchV gilt allerdings fiir den Neubau bzw. fiir die wesentliche An-
derung von offentlichen Verkehrswegen. Fur den vorliegenden Bebauungs-
plan kann dieses Regelwerk eigentlich nicht herangezogen werden. Trotzdem
sagen die Grenzwerte aber fir ihren Anwendungsbereich aus, dass sie zum
Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche erforderlich sind und eingehalten werden missen. Diese Grenzwerte
konnen daher beim Nebeneinander von Verkehrswegen und Baugebieten
hilfsweise als wichtiges Indiz dafiir herangezogen werden, wann mit schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Geriusche zu rechnen ist.

2.3 BERECHNUNGS- UND BEMESSUNGSVERFAHREN

Nach DIN 18005 sind die von den Ger&auschemissionen éffentlicher StraRen
und Parkplatze herrihrenden Immissionen, gekennzeichnet durch den Beur-
teilungspegel L, nach den Vorschriften der RLS-90 zu berechnen.

Dabei werden die Beurteilungspegel fir den Tag und fiir die Nacht getrennt
berechnet auf Basis prognostizierter Verkehrsaufkommen.

L .7 furdie Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr (Tag)
LN fUrdie Zeit von 22.00 bis 06.00 Uhr  (Nacht)

Zum Berechnungsverfahren selbst werden dartiber hinaus noch folgende er-
ganzende Erlauterungen gemacht:

Beurteilungspegel fiir Verkehrsgerdusche werden grundsétziich in A-bewerteten
Schalldruckpegeln angegeben (Einheit Dezibel (A) bzw. dB(A)), die das
menschliche Hérempfinden am besten nachbilden. Zur Beschreibung zeitlich
schwankender Schallereignisse, wie z.B. der Stralenverkehrsgeréusche, dient
der A-bewertete Miftelungspegel.

Die Schallemission (d.h. die Abstrahlung von Schall aus einer Schallquelle) des
Verkehrs auf einer Stralle oder einem Fahrstreifen wird durch den Emissions-
pegel Ly, e gekennzeichnet. Der Emissionspegel ist der Mitteilungspegel in 25 m
Abstand von der Achse des Verkehrsweges bei freier Schallausbreitung. Die
Stérke der Schallemission wird aus der prognostizierten Verkehrsstirke, dem
Lkw-Anteil, der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit, der Art der StralRenoberfla-
che, der Gradiente und einem Zuschlag fiir Mehrfachreflexionen berechnet.

Die Schallimmission (d.h. das Einwirken von Schall auf einen Punkt, also auf
den Immissionsort) wird durch den Mitteilungspegel L,, gekennzeichnet. Er
ergibt sich aus dem Emissionspegel unter zusatzlicher Beriicksichtigung des

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan

LFLNr. 100" in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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Abstandes zwischen Immissions- und Emissionsort, der mittleren Hohe des
Schallstrahls (iber dem Boden, von Reflexionen und Abschirmungen. Der Ein-
fluss von Strallennédsse wird nicht beriicksichtigt.

Zum Vergleich mit dem Immissionsgrenzwerten (geméaf § 2 der Verkehrslarm-
schutzerordnung) dient der Beurteilungspegel L. Er ist gleich dem Mitteilungs-
pegel, der an lichtsignalgeregelten Knotenpunkten um einen Zuschlag zur Be-
riicksichtigung der zusétzlichen Stérwirkung erhdht wird.

Die berechneten Beurteilungspege! gelten fiir leichten Wind (ca. 3 m/s) von der
Stralle zum Immissionsort und fiir Temperaturinversion, die beide die
Schallausbreitung férdern. Bei anderen Witterungsverhéltnissen kénnen deut-
lich niedrigere Schallpegel auftreten. Daher ist ein Vergleich von Messwerten
mit den berechneten Pegelwerten nicht ohne weiteres maglich.

Bei den Schallausbreitungsberechnungen fiir den StraRenverkehrsliarm wur-
den zur Ermittlung der Beurteilungspege! beriicksichtigt:

die Anteile aus der Einfachreflexion an den Gebaudefassaden (Ab-
sorptionsgrad « = 0,21)

die Luftabsorption
die Boden- und Meteorologiedampfung

Bei der Erstellung des digitalen Gelandemodells wurden die digitalen Héhen-
daten im 1m-Raster des bayerischen Landesvermessungsamtes verwendet.

2.4 UNTERLAGEN, NORMEN UND RICHTLINIEN
Folgende Unterlagen fanden Verwendung:

11/ ALTMANN Ingenieurbtiro fir Bauwesen GmbH & Co. KG. Vorentwurf
BPlan "FL.Nr. 100" vom 19.12.2019

/2] Bayerisches Landesamt fir Vermessung und Geoinformation. DGM
(1m-Gitter)

/3/ Bundesministerium fur Verkehr und digitale Infrastruktur. Verkehrsver-
flechtungsprognose 2030. Berlin 2014

4/ GEO.VER.S.UM. Ergebnisse der Verkehrszahlung 2019

Folgende Normen, Richtlinien und Berechnungsvorschriften fanden Verwen-
dung:

5/ 16. BImSchV. "Verkehrsldrmschutzverordnung”

/6/  DIN 18005. ,Schallschutz im Stédtebau*. 2002

7] VDI-Richtlinie 2714, ,Schallausbreitung im Freien"

/8/  VDI-Richtlinie 2720, ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien”

9/ RLS-90. ,Richtlinien fiir den Ldrmschutz an StraBen* Berichtigter Nach-
druck 1992

110/ DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise*
2016

111/ VDI-Richtlinie 2719, "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen”

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan

LFLNr. 100“ in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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{12/ Bayer. Staatministerium des Innern (Hrsg.): Vollzug der Baugesetze; Im-
missionsschutzbelange im Bauplanungsrecht, Rdschr. 25.07.2014

2.5 LAGEIM RAUM

Das geplante Baugebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Willmering,
unmittelbar westlich der StaatsstralRe 2146.

Nach dem aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Willmering
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans im unbeplanten Aus-
senbereich; im Flachennutzungsplan als landwirtschaftlich genutzte Flache
dargestellt.

Das neue Wohngebiet soll als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt wer-
den.

3. SCHALLTECHNISCHE BERECHNUNGEN
3.1 UBERSICHT

Der Ubersichtsplan im Anhang zeigt die értlichen Gegebenheiten im Umfeld
des Bebauungsplans, soweit sie schalltechnisch relevant sind.

Folgende Schallquellen sind relevant:
° StraRenachse der Staatsstralle St 2146

Dariiber hinaus wurden bertcksichtigt:
¢ Hohenlagen im Rechengebiet
o Hd&henkoten der bestehenden Strale

o Abschirmung und Reflexionen von Gebauden (geplante Gebaude im
BPlan)

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan

LJELNr. 100" in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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Die nachfolgende Grafik zeigt den Entwurf des BPlans ,WA FI.Nr. 100“

Grafik 5: Vorentwurf Bebauungsplanung

3.2 ERMITTLUNG SCHALLTECHNISCHER EINGANGSPARAMETER

Grundlagen der Berechnung ist fur die Staatsstralle 2146 die Trendprognose
auf Basis der aktuellen Verkehrszahlungen 2019.

In die Ermittlung der Gerduschemissionen des StraRenverkehrslarms flieRen
folgende Daten ein:

stlndliche Verkehrsstarken fur Tag und Nacht =
Lkw-Anteile fiir Tag und Nacht

Schalltechnische

zuléssige Hochstgeschwindigkeit fir Pkw und Lkw: Untersuchung zum BPlan
Vo = 70 bzw. 50 km/h Gemeinde Wilmering
Steigung bzw. Gefélle der StraRe (ab 5 % und mehr) Stand: Marz 2020
Korrekturwert Dgyo flir die StraRenoberflache ab einer Geschwindigkeit

von 60 km/h;

Seite 8 ‘
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Folgende Grundparameter flieRen nach RLS-80 in die Emissionsberechnung
des Strallenverkehrsldrms ein:

Staatsstralle 2146

Trendprognose DTV 2035° 5.798
Stiindliche Verkehrsstarke M in Kfz/h tags 334
Stiindliche Verkehrsstéarke M in Kfz/h nachts 58
Lkw-Anteil p in% tags 2,6
Lkw-Anteil p in% nachts 1,7
Geschwindigkeit in km/h Pkw 70/50
Geschwindigkeit in km/h Lkw 70/50
Korrekturfaktor Strallenoberfliche DStrO 0
Emission Lm25 in dB(A) tags 63,4
Emission Lm25 in dB(A) nachts 55,5

Tab. 1: Berechnungsparameter Emissionen StraBenverkehrslarm

3.3 SCHALLAUSBREITUNGSBERECHNUNGEN VERKEHRSLARM

Die schalltechnischen Berechnungen erfolgten unter Anwendung gangiger
EDV-Programme (hier: SOUNDPLAN 8.2) und werden als Rasterfarmkarten
sowie in Tabellenform fiir die mafRtgeblichen Parzellen/Gebéaude dargestellt.

3.3.1 EMISSIONEN

Auf Grundlage obiger Eingangsdaten lassen sich nach RLS-90 folgende LmE-
Pegel ermitteln:

Prognose 2035
Stralenabschnitt Tag / Nacht
in dB(A)
St 2146 innerorts 57,8/7/49,7
St 2146 ausserorts 60,3/52,2

Tab. 2: LmE-Pegel des untersuchten StraBenabschnittes

3.3.2 BEURTEILUNG DER BERECHNUNGSERGEBNISSE VERKEHRS-
LARM OHNE LARMSCHUTZMASSNAHME

Die Darstellung der am geplanten Wohngebiet zu erwartenden Schallim-
missionen durch Verkehrsgerdusche der Staatsstralle 2146 sowie deren Be-
urteilung wird mit Hilfe der in Anlage enthaltenen Rasterlarmkarten (Plane 1
und 2) fur eine Hohe von 2,5m tber Grund und in den Einzelpunkt-Ergebnis-
listen des Anhangs (Seiten ) vorgenommen. Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan
LFLNF. 100" in der

Mit den Rasterlarmkarten 1 und 1 wird deutlich, dass g;r:;iﬁg;vzilgggring
an der fOstiichen Geltungsbereichsgrenze die Orientierungswerte nach '
DIN 18005 am Tag und in der Nacht deutlich Gberschritten werden.

Seite 9 ‘
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an der westlichen Geltungsbereichsgrenze auch die Immissionsrichtwerte
nach 16. BImSchV am Tag und in der Nacht Gberschritten werden.

Da entlang der StaatsstraBe offene Einzelhausbebauung mit Aulen-
wohnbereichen geplant ist, sind u.E. die Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte ohne aktive SchutzmalBnahmen nicht abwigungsfahig. Als Aus-
gleich der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte sind aktive und passive

SchallschutzmalRnahmen zu dimensionieren.

3.3.3 BEURTEILUNG DER BERECHNUNGSERGEBNISSE VERKEHRS-

LARM MIT AKTIVER LARMSCHUTZMASSNAHME

Die Berechnungen zur Dimensionierung der
aktiven Larmschutzmaflinahme haben zum Ziel
den Immissionsrichtwert am Tag im
AuRenwohnbereich und den Erdgescholllagen
im  Geltungsbereich des Bebauungsplans
einzuhalten. Verbleibende Uberschreitungen
der Orientierungswerte sind mit passiven
Schallschutzmalnahmen auszugleichen.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass
aufgrund der Topographie ein Larmschutzwall
mit einer Abschirmhéhe von 2,5m (entlang der
St 2146) erforderlich werden wird (siehe Plan
5).

Grafik 7: Lage und Dimension des
Larmschutzwalls

TT |

LSW h= 2 5m

LPB3

LPB3

LSW h=2,5m
LPB3

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
,FL.Nr. 100“ in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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Mit den Rasterlarmkarten 3 und 4 wird deutlich, dass

an der westlichen Geltungsbereichsgrenze die Orientierungswerte nach
DIN 18005 am Tag und in der Nacht weiterhin Gberschritten werden.

- ander westlichen Geltungsbereichsgrenze auch der Immissionsrichtwerte
nach 16. BImSchV lediglich in der Nacht tiberschritten wird.

.(.‘.-::'
7S]
N

Grafiken 8.1 und 8.2: Rasterlarmkarten Verkehrslirm mit LirmschutzmaRnahme
Tag (o0.) und Nacht u.)

Die entsprechende vollstdndige Tabelle mit den Beurteilungspegeln fir ein-
zelne maligebliche Immissionsorte ist dem Anhang auf den Seiten 8-10 bei-

geflgt.
0 | HR| sagy | ab | amgy | aa
S 47,8 -—- 39,6 ---
P3 6] 52,6 -— 44,6 ---
N 52,1 - 441 -—
S 54,1 - 46,0 1,0
P4 O 58,6 3,6 50,5 55
N 55,4 0,4 47,3 2,3
S 54,4 -—- 46,2 1,2
PON | O 58,7 3,7 50,5 55
N 55,8 0,8 47,7 2,7
S 55,3 0,3 471 2,1 -
PGS | O 59,0 4,0 50,8 5,8 Schalitechnische
N osas [ — ] a7 | rserung um eftn
Tab. 3: Beurteilungspegel Verkehrslarm Gemeinde Willmering

Stand: Marz 2020
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3.4 DIMENSIONIERUNG PASSIVER SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, Ubersteigen die Beurteilungspegel
beim Verkehrslarm an der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze trotz Larm-
schutzwall weiterhin die Orientierungswerte nach DIN 18005. Die Uber-
schreitungen kénnen abgewogen werden.

Die notwendigen passiven SchallschutzmaRnahmen werden nach DIN 4109
ermittelt.

Zur Ermittlung der erforderlichen, resultierenden bewerteten Gesamt-Schall-
ddmmmalie der AuBenbauteile fiir schutzbediirftige Raume nach DIN 4109
wird der ,mafgebliche AuRenlarmpegel” herangezogen. Dieser ergibt sich
aus den errechneten Beurteilungspegeln Verkehr fiir den Tag zuzliglich eines
Korrektursummanden von + 3 dB in der Uberlagerung mit den errechneten
Beurteilungspegeln des Gewerbelarms. Betragt der Unterschied zwischen
den Beurteilungspegel Tag und Nacht weniger als 10 dB(A), so ist der Nacht-
wert zuziiglich eines Korrekturfaktors von + 10 dB(A) sowie des Korrektur-
summanden von + 3 dB(A) heranzuziehen.

Lr LrN Mafgeblicher
10 HR dB(A) dB(A) Auftenldrmpegel | Larmpegelbereich
S 47,8 39,6
Bl ® 52,6 44,6
N 52,1 44,1
S 54,1 46,0 59 2
P4 | O 53,6 50,5 64 3
N 55,4 47,3 60 2
S 54,4 46,2 59 2
PON | o 58,7 50,5 64 3
N 55,8 47,7 61 3
s 55,3 47,1 60 2
POS | o 59,0 50,8 64 3
N 54,8 46,7 60 2

Tab. 4: Beurteilungspegel Verkehrslirm (héchster Pegel am 1-Ort) und maR-
geblicher AuBenlarmpegel

Mit Hilfe der nachfolgenden Tabelle kénnen die einzelnen Fassaden den
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 zugeordnet und fiir sie das jeweils erfor-
derliches resultierendes Schalldamm-MaR fir AuRenbauteile (R'y.s) ent-
nommen werden.

Schalitechnische

Untersuchung zum BPlan

»FLNr. 100“ in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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A .mafRgeblicher erf.
Larmpegel- = m )

e Aulenlarmpegel*| R'w,res
dB(A) indB

| bis 55 30-35

It 56 bis 60 30-35

] 61 bis 65 30-40

IV 66 bis 70 35-45

\Y 71 bis 75 40-50

Vi 76 bis 80 45->50
Vi >80 > 50

Anmerkung 1. Bestehen die Aufenbauteile aus mehreren Teilflichen (z.B. Wand, Fenster)
sind die erforderlichen Schalldémm-MaBe in Abhdngigkeit vom Verhéltnis Ge-
samtaullenfldche eines Raums zur Grundfliche des Raums nach Tab. 9 der
DIN 4109 zu korrigieren. Dariiber hinaus ist bei Kombinationen von Auenwérn-
den und Fenstern Tab 10 der DIN 4109 zu beachten.

Die Zuordnung von Fenstern in Schallschutzklassen (SSK) erfolgt nach der
Richtlinie VDI 2719

Anmerkung 2:

Demzufolge sind
=> die nach Osten, Norden und Siiden weisenden Fassadenseiten auf
Parzellen 3 und 4 sowie 9
folgenden Larmpegelbereichen zuzuordnen. Die erforderlichen resultierenden
Schallddmmmale erf. R’ o fur die beabsichtigten Nutzungen und Fassaden-
seiten sind ebenfalls in Tabelle 8 dargestellt.

Erforderliches resultierendes

10 und Schallddmmmal erf. R’y ges

Fassade Larmpegel- | fir Betten- fur Wohn- fur Blro-
bereich rdume nutzung nutzung

Parz 4, 9S

Stiden und Norden i 35 30 30
9N Slden

Parz 4, 95, 9N

Osten 1 40 35 30
9N Norden
Tab.5: Lirmpegelbereiche und erforderliche resultierende Gesamt-Schall-

ddmmmafBe

Das erforderliche SchallddimmmaR der Schallschutzfenster der Fassaden-
seiten bemisst sich nach DIN 4109 in Verbindung mit VDI 2719 ,Schalldam-
mung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®.

Ist eine natirliche Be- und Entliftung von Schilaf- und Ruherdumen aus-
schiieBlich zur larmzugewandten Fassadenseite méglich, werden larmge-
dammte Beliftungseinrichtungen festgesetzt (im Regelfall SSK-Fenster mit
integrierter Luftungseinheit oder dezentrale Gebaudebeliiftung).

Die Gebé&udelarmkarte (Plan 5) im Anhang stellt die Erfordernis des passiven
Larmschutzes fir die einzelnen Fassaden der Immissionsorte im Geltungsbe-

Schalltechnische
Untersuchung zum
+FLNr. 100" in der
Gemeinde Willmeri
Stand: Marz 2020
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reich des Bebauungsplans dar.
In dieser Gebaudeldrmkarte sind alle Fassaden gekennzeichnet, an denen die
eingangs genannten Richtwerte Giberschritten werden.

Sofern es zu Uberschreitungen der Richtwerte kommt, ist fur dahinterlie-
gende, schutzbedirftige Rdume eine Schallddmmung der AuRenbauteile ent-
sprechend den Vorgaben einschldgiger technischer Regelwerke (DIN 4109,
VDI-Richtlinie 2719) vorzusehen und planungsrechtlich durch entsprechende
(planliche und/oder textliche) Festsetzungen zu sichern.

Aus den Untersuchungsergebnissen kann fiir die geplanten Wohngebaude an
der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans hinsichtlich des
Schallschutzes die Empfehlung abgeleitet werden, passive SchallschutzmaR-
nahmen an betroffenen Umfassungsbauteilen (Wand / Dach / Fenster) festzu-
setzen und im Bebauungsplan mit Planzeichen zu kennzeichnen.

3.5 VORSCHLAG FUR TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen die Orientierungswerte nach
DIN 18005 und teilweise die Immissionsrichtwerte nach 16. BImSchV an der
ostlichen Geltungsbereichsgrenze nicht eingehalten werden. Es werden aktive
und passive Schallschutzmafnahmen festgesetzt.

Formulierungsvorschlége fiir Textliche Festsetzungen:

(1) Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Nord und Siid der
Parzellen 4, 9S sowie die Fassadenseite Siid der Parzelle 9N sind
nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich da-
hinter schutzbedtirftige Rédume befinden, wird fiir diese Fassaden das
erforderliche  Gesamtschallddmm-MaBR der AuBenbauteile erf
R'w,ges geméls nachfolgender Tabelle festgesetzt.

erf. R'w,res
Wohnnutzung
30 dB

Larmpegelbereich

Bettenrdume
Il 35dB

Bironutzung
30 dB

(2) Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseite Ost der Parzellen 4, 9s
und 9N sowie die Fassadenseite Nord der Parzelle 9N sind nach DIN
4109 dem Lérmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter
schutzbediirftige Rdume befinden, wird fiir diese Fassade das erfor-
derliche Gesamtschalldémm-MaR der AuBenbauteile erf. R'w, ges ge-
maf nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich erf. Riw,res
Bettenrdume | Wohnnutzung Bironutzung
[ i 40 dB 35dB 30 dB

(3) Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbe-
dirftigen Réumen gilt fiir das Dach dasselbe Gesamtschalldimm-
Mal3 wie fiir die Fassaden.

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan

JFLNr. 100“ in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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(4) Das erforderliche SchallddmmmaR von Fenstern fiir die
schutzbediirfigen Fassadenseiten ist nach DIN 4109 und VDI 2719
zu bestimmen.

(5) Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich
nach VDI 2719.

(6) Die Grundrisse von Wohnungen der Parzellen 1-4 sind so anzuord-
nen, dass Schlaf- und Ruherdume nicht auf die ldrmzugewandte Sej-
te orientiert sind (Westen).

(7) Sollten schutzbediirftige Rdume nur zu larmzugewandten Seiten hin
ausgerichtet oder beliiftet werden kénnen, wird der Einbau von
schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen festgesetzt.

(8) Die Schallleistung von Wérmepumpen wird auf <50 dB(A) festge-
setzt; Abstand zur jeweils benachbarten Baugrenze mindestens 7m.

(9) Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung der AuBBenbauteile nach DIN 4109 auf
Forderung des Landratsamtes nachzuweisen sein.

3.6 VORSCHLAG FUR PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Vorschlage fiir Planliche Festsetzungen

(1) LS-Wall mit h = 2,5m an der &stlichen Geltungsbereichsgrenze der
Parzellen 4 und 9

(2) Kennzeichnung der zu schiitzenden Fassadenseiten der betroffenen
Gebaude wie im Plan 5 aufgezeigt.

3.7 VORSCHLAG FUR HINWEISE

Weiterhin ist als Hinweis aufzunehmen:
Die Planungsflachen im &stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
Verkehrsléarm von der Staatsstrale 2146 ausgesetzt.

Die in den Festsetzungen formulierten Schalldammmafe sind Mindestanfor-
derungen. Hohere SchallddmmmaRe der AuRenbauteile sind empfehlenswert,
um auch zukinftig erhdhten Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewahr-
leisten. Dies wird ausdriicklich empfohlen fir den passiven Larmschutz der
Nordfassaden geplanter Gebaude auf den Parzellen 4 und 9.

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan

LFLNr. 100" in der
Gemeinde Willmering
Stand: Marz 2020
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SU BPlan Wilimering FI.Nr. 100
Beurteilung Verkehrslarm 2035
Emissionsberechnung Strafle

Stralle KM DTV vPkw | vPkw vikw vLkw k k M M p p DSirO DStrO Dv Dv [Steigung| DStg Drefl Lm25 | Lm25

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht |Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

km Kfzi24h | km/h km/h km/h km/h Kfz/h Kfzth % % |dB dB dB dB % dB dB dB(A) | dB(A)

St2146 0,000 | 5808 100 100 80 80 0,0575 1 0,0100 | 334 58 2,6 157 0,00 0,00 -0,06 -0,06 0,6 0,0 0,0 63,4 55,5
St2146 0,160 | 5808 70 70 70 70 0,0575 | 0,0100 | 334 58 2,6 1,7 0,00 0,00] -3,06 | -3,29 1,1 0,0 0,0 63,4 55,5
St2146 0,193 | 5808 50 50 50 50 0,0575 | 0,0100 | 334 58 26 1,7 0,00 0,00| -546 -5,78 1.4 0,0 0,0 63,4 HE
St2146 0,374 | 5808 50 50 50 50 0,0575 | 0,0100 | 334 58 2,6 1,7 0,00 0,00 -546 -5,78 -6,6 0,9 0,0 63,4 55,5
St2146 0,396 | 5808 50 50 50 50 0,0575 | 0,0100 | 334 58 2,6 W 0,00 0,00 -546 | -578 -5,7 04 0,0 63,4 55,5
St2146 0,423 | 5808 50 50 50 50 0,0575 | 0,0100 | 334 58 2,6 1,7 0,00 0,00] -546 | -578 -5,8 0,5 0,0 63,4 55,5
St2146 0,463 | 5808 50 50 50 50 0,0575 | 0,0100 | 334 58 2,6 1,7 0,00 0,00| -546 | -578 -4,4 0,0 0,0 63,4 55,5

GEQ.VER.S.UN

lanungs emeinschaft
ressler &

GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrom-Stralte 34 93413 Cham

Anhang
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SU BPlan Willmering FI.Nr. 100
Beurteilung Verkehrslarm 2035
Emissionsberechnung Stralle

Legende

Strale

KM

DTV

vPkw Tag
vPkw Nacht
vLkw Tag
viLkw Nacht
k Tag

k Nacht
MTag

M Nacht
pTag

p Nacht
DStrO Tag
DStrO Nacht
DvTag

Dv Nacht
Steigung
DSty

Drefl

Lm25 Tag
Lm25 Nacht

Strallenname

Kilometrierung

Durchschnittlicher Taglicher Verkehr
Geschwindigkeit Pkw in Zeitbereich
Geschwindigkeit Pkw in Zeitbereich
Geschwindigkeit Lkw in Zeitbereich
Geschwindigkeit Lkw in Zeitbereich

Faktor um den mittleren stiindlichen Verkehr aus DTV im Zeitbereich zu berechnen; mittierer stiindlicher Verkehr = k(Zeitbereich)*DTV
Faktor um den mittleren stiindlichen Verkehr aus DTV im Zeitbereich zu berechnen; mittlerer stiindlicher Verkehr = k(Zeitbereich)*DTV

Mittlerer sttindlicher Verkehr in Zeitbereich

Mittlerer stindlicher Verkehr in Zeitbereich
Prozentualer Anteil Schwerverkehr im Zeitbereich
Prozentualer Anteil Schwerverkehr im Zeitbereich
Korrektur StraRencberfliche in Zeitbereich

Korrektur Straenoberfliche in Zeitbereich
Geschwindigkeitskorrektur in Zeitbereich
Geschwindigkeitskorrektur in Zeitbereich
Langsneigung in Prozent (positive Werte Steigung, negative Werte Gefille)
Zuschlag fir Steigung

Pegeldifferenz durch Reflexionen
Basis-Emissionspegel in 25 m Abstand in Zeitbereich
Basis-Emissionspegel in 25 m Abstand in Zeitbereich

GEC.YER.S.UM

P lanungs emeinschaft
ressler & W eiler

GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrém-Stralle 34

93413 Cham
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SU BPlan Willmering FIL.Nr. 100
Beurteilung Verkehrslarm 2035

Beurteilungspegel

Immissionsort | Nutzung SwW HR X Y Z GH OW,T LrT LrT,diff | OW,N LrN LrN,diff
m m m m dB(A) dB(A) dB dB(A) dB(A) dB
P3 WA EG S 766996,84 | 5461854,89 | 394,9 392,5 55 46,2 - 45 38,1
P3 WA 1.0G S 766996,84 | 5461854,89 | 397,7 392,5 55 47,8 - 45 39,6
P3 WA EG O 767002,25 | 5461861,43 | 394,9 392,0 55 51,4 45 43,5 -
P3 WA 1.0G O 767002,25 | 5461861,43 | 397,7 392,0 55 52,6 45 44,6 -
P3 WA EG N 766997,65 | 5461868,56 | 394,9 3924 55 51,3 45 43,3 -
P3 WA 1.0G N 766997,65 | 5461868,56 | 397,7 3924 55 52,1 45 44 1 -
P4 WA EG S 767017,90 | 5461855,67 | 393,0 390,7 55 51,9 45 43,8 -—-
P4 WA 1.0G S 767017,90 | 5461855,67 | 395,8 390,7 55 541 - 45 46,0 1,0
P4 WA EG O 767023,31 | 5461862,21 393,0 3901 55 56,7 1,7 45 48,6 3,6
P4 WA 1.0G O 767023,31 | 5461862,21 395,8 3901 55 58,6 3,6 45 50,5 55
P4 WA EG N 767018,70 | 5461869,34 | 393,0 390,5 55 53,9 - 45 45,8 0,8
P4 WA 1.0G N 767018,70 | 5461869,34 | 395,8 390,5 55 554 0,4 45 47,3 2.3
P9 N WA EG S 767013,74 | 5461825,94 | 396,4 3911 55 52,1 -—- 45 439 -
P9 N WA 1.0G S 767013,74 | 5461825,94 | 399,2 3911 55 54,4 - 45 46,2 1,2
PO N WA EG (0] 767020,08 | 5461831,35 | 396,44 390,5 55 58,4 34 45 50,3 53
P9 N WA 1.0G 0 767020,08 | 5461831,35 | 399,2 390,5 55 58,7 37 45 50,5 5,5
P9 N WA EG N 767016,31 | 5461838,81 396,4 390,8 55 55,3 0,3 45 471 2,1
P9 N WA 1.0G N 767016,31 | 5461838,81 399,2 390,8 55 55,8 0,8 45 477 2,7
P9 S WA EG S 767003,53 | 5461764,12 | 3964 391,7 55 53,7 - 45 455 0,5
P9 S WA 1.0G S 767003,53 | 5461764,12 | 399,2 391,7 55 55,3 0,3 45 47 1 2,1
P9 S WA EG O 767009,87 | 5461769,52 | 396,4 391,5 55 57,9 2,9 45 49,8 4.8
P9 S WA 1.0G O 767009,87 | 5461769,52 | 399,2 391,5 55 59,0 4,0 45 50,8 58
o= Anhan
GEC.VER.S.UM GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrém-Strale 34 93413 Cham Seite g
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SU BPlan Willmering FI.Nr. 100
Beurteilung Verkehrslarm 2035
Beurteilungspegel

Immissionsort | Nutzung SW HR X Y Z GH OW,T LrT LrT,diff | OW,N LrN LrN,diff
m m m m dB(A) dB(A) dB dB(A) dB(A) dB
P9 S WA EG N 767006,10 | 5461776,98 | 396,4 392,0 55 51,9 - 45 43,7 -
P9 S WA 1.0G N 767006,10 | 5461776,98 | 399,2 392,0 55 54,8 - 45 46,7 1,7
: . R.S. Anhang
GEQ VER < Um GEO.VER.S.UM Elsa-Brandstrém-Strafle 34 93413 Cham Seite 9
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SU BPlan Willmering FI.Nr. 100
Beurteilung Verkehrslarm 2035
Beurteilungspegel

Legende

Immissionsort Name des Immissionsorts

Nutzung Gebietsnutzung

Sw Stockwerk

HR Richtung

X m X-Koordinate

Y m Y-Koordinate

Z m Z-Koordinate

GH m Bodenhohe

ow,T dB(A) Orientierungswetrt Tag

LrT dB(A) Beurteilungspegel Tag

LrT,diff dB Grenzwertlberschreitung in Zeitbereich LT

OW,N dB(A) Orientierungswert Nacht

LrN dB(A) Beurteilungspegel Nacht

LrN,diff dB Grenzwertlberschreitung in Zeitbereich LrN
CEQ.VER.S.UIW Anhang
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Zahlstelle: St2146 Willmering

Zeit von Willmering nach Willmering Querschnitt

von bis Pkw Lkw Bus Mot Rad Sond| Sum| Pkw Lkw Bus Mot Rad Sond| Sum| Pkw Lkw Bus Mot Rad Sond| Sum
07:00 - 07:30 65 2 1 68| 183 2 4 189| 248 4 5 0 0 0| 257
07:30 - 08:00 68 4 2 741 195 3 1 199| 263 7 3 0 0 o 273
08:00 - 08:30 47 2 49| 102 4 106| 149 4 2 0 0 0 155
08:30 - 09:00 63 4 1 68 90 4 94{ 153 8 1 0 0 0 162
09:00 - 09:30 48 2 50 76 £} 1 80| 124 5 1 0 0 0 130
09:30 - 10:00 51 2 53 90 1 1 92| 141 3 1 0 0 0 145
Summe Int 1 342 14 6 0 0 0| 362| 736 17 7 0 0 0| 760 1078 31 13 0 0 0] 1122
12:00 - 12:30 102 5 107 54 5 59| 156 10 0 0 0 0 166
12:30 - 13:00 83 2 85 87 5 2 94 170 7 2 0 0 0 179
13:00 - 13:30 81 2 1 84| 108 3 2 113| 189 5 3 0 0 0 197
13:30 - 14:.00 74 2 1 77 78 2 1 81 152 4 2 0 0 0 158
Summe Int 2 340 11 0 0 0] 353| 327 15 5 0 0 0| 347| 667 26 7 0 0 0] 700
15:00 - 15:30 92 2 94 63 63| 155 2 0 0 0 0 157
15:30 - 16:00 119 1 1 121 83 4 87| 202 5 1 0 0 0| 208
16:00 - 16:30 140 3 1 144 93 1 1 1 96| 233 4 1 2 0 0] 240
16:30 - 17:00 175 2 1 1 179 94 1 95| 269 2 2 1 0 0] 274
17:00 - 17:30 193 193 87 2 89| 280 2 0 0 0 0| 282
17:30 - 18:00 165 165 67 1 68| 232 0 1 0 0 0] 233
Summe Int 3 884 8 2 2 0 0| 896| 487 7 3 1 0 0| 498| 1371 15 5 3 0 0] 1394
Summe Int1-3 1566 33 10 2 0 0] 1611| 1550 39 15 1 0 0| 1605| 3116 72 25 3 0 0] 3216
Summe 24h 2933 57 19 4 0] 3013| 2903 68 28 2 0| 3001| 5835 125 47 6 0] 6013
Summe DTV 2749 41 18 4 0] 2812) 2721 49 26 2 0| 2798] 5471 90 44 5 0| 5610
DTV 2035 2837 46 18 4 2906} 2808 55 27 2 2892| 5646 101 45 5 5798

Dipl.-Geogr. Univ. H. Pressler, Cham 1von 1/VZ Willmering. XLS
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