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S a t.zung

fiir die Crtsabrundung nach
§ 34 Abs. 2 BBauG.

Die Cemeinde Willmering erlift gem. § 34 Abs. 2 ces
Bundesbaugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.8.1976 ( BGBl., I $.2256 ) in Verbindung mit
Art. 23 und 24 der CGermeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern in der Nedfassung vom 5.12.1973, geindert durch
Gesetz vom 11,11,1974 ( GvBl., S.610 ) folgende mit
Schreiben des Landratsamtes Cham v. 14.2.1978 Sg.
51-61o genehmigte 5

Die Crenzen der im Sinne des § 34 Abs. 1. Bundesbauge-
gsetz in Zusammenhang bebauten Ortsteile

Willmering
Prienzing
Brennet
Mihlwiese
Zifling

der CGemeinde Willmering werden, wie in dem als Anlage
Nr. 1 dieser Satzung beigefiigten Lageplan M 1:5000
durch Potumrandung gekennzeichnet, festgelegt.

S

Diese Satzung tritt gem. § 34 Abs. 2 letzter Satz
i.v.m. § 16 Abs, 2 Satz 2 und § 12 BBauG mit der
Bekanntmachuna der Genehmicgung dieser Satzung in Kraft.
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willmering, den 5.4,1978




Bekanntmachunggvermerk

Die amtliche Bekanntmachung der Satzung erfolgte

am 6.4.1978 durch Niederlegung in der Cemeindekanzlei.
Hierauf wurde durch Anschlag an der Cemeindetafel
hingewiesen.

Der 2nschlag wurde angeheftet am 6.4.1978 und

wieder abgenommen am 9.5.1978.

Willmering, den 24.5.1978
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miihlwiese Satzung

Satzung

zur Erweiterung der Ortsabrundung Miihlwiese, Gemeinde Willmering
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 1786), der Planzeichenverordnung (PlanZV),
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) fiir den
Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI.
S. 385, 586), erlasst die Gemeinde Willmering per Satzungsbeschluss vom 27.07.2023 die
folgende Satzung zur Erweiterung des Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung Muhl-
wiese, Gemeinde Willmering in der Fassung vom 27.07.2023.

§ 1 Geltungsbereich

Die Grenzen der Ortsabrundungssatzung fur den im Zusammenhang bebauten Ort Zifling-
Bierl, Gemeinde Willmering, werden, wie im beiliegenden Lageplan M 1:2000 durch gekenn-
zeichnete Flache, gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ergénzt.

Der Geltungsbereich der bisher bestehenden Satzung ist grau hinterlegt umrandet.
Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 AusgleichsmaBnahmen

Der naturschutzfachliche Ausgleich ist auf der im Lageplan M 1:2000, Fassung vom
27.07.2023, festgesetzten Flache fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemaR der in der Begriindung beschriebenen Mafinahmen zu er-
bringen.

§ 3 Inkrafttreten

Die Satzung tritt gem. § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB am
Tag der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Willmering, denEQ %Zﬁ‘(

Gemeinde Willmering /e
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Hans Eichstetter, 1. Blrgermeister
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Mihlwiese Satzung

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Willmering hat in seiner Sitzung vom 09.03.2023 die Erwei-
terung der Ortsabrundungssatzung Muhlwiese (O.Nr.38.05.1) beschlossen. Der Beschluss
wurde am 20.03.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Mihlwiese in der Fassung vom
20.02.2023 wurde gemaf § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 20.03.2023
bis 24.04.2023 éffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung hierfir erfolgte am 20.03.2023.

Der Entwurf der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Muhlwiese in der Fassung vom
01.06.2023 wurde gemaR § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.06.2023
bis 24.07.2023 éffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung hierflr erfolgte am 16.06.2023.

3. Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange zum Vorentwurf der
Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Muhlwiese in der Fassung vom 20.02.2023 erfolgte
gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 20.03.2023 bis zum
24.04.2023.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf der Er-
weiterung der Ortsabrundungssatzung Mihlwiese in der Fassung vom 01.06.2023 erfolgte ge-
maRk § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19.06.2023 bis zum
24.07.2023.

4. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Willmering hat in der Sitzung vom 27.07.2023 die Erweiterung
der Ortsabrundungssatzung Mihlwiese in der Fassung vom 27.07.2023 gemaR § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung als Satzung
beschlossen.

5. Ausfertigung

Die Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 27.07.2023 wurde am 30.10.2023 ausgefer-
tigt.

6. Inkrafttreten

Die Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Mihlwiese (O.Nr.38.05.1) in der Fassung vom
27.07.2023 wurde gemaB § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB am 3C.04.7074 ortsublich
bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Erweiterung (1. Anderung) gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Die Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Muhlwiese (O.Nr.38.05.1) wird seit diesem Tage
zu den Oblichen Dienstzeiten im Rathaus der Gemeinde Willmering, Rathausplatz 1, 93497
Willmering, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft erteilt.

- » {Siegel)
Willmering, den@.(jﬁ.@ %m

Gemeinde Willmering Hans Eichstetter, 1. Blrgermeister
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miithlwiese Begrindung
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miihlwiese Begriindung

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der konkret bestehenden Nachfrage.

Der Bedarf an zusatzlichen Bauflachen ist nachweislich durch eine Bauantrag fir das Flurstiick
Nr. 831/3 der Gemarkung Willmering gegeben, dieser jedoch abgelehnt wurde, da sich die
Flachen im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB befindet.

Alternative Entwicklungsflachen innerhalb von Zifling-Bierl sind aufgrund der unginstigen
Lage nicht verfigbar. Diese Flache stellt eine Erweiterung eines bestehenden Firmengelédndes
dar.

Ziel der Bauleitplanung ist die Einbeziehung von im Au3enbereich gelegenen Flachen in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Zifling-Bierl an stadtebaulich sinnvoller Stelle.

Die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Ortsteils soll somit langfristig gesichert wer-
den.

Die Planungsflache, die bislang landwirtschaftlich genutzt wurde, kniipft geman dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden unmittelbar an die bestehende Bebauung
von Zifling-Bierl an.

Die vorgesehene Bebauung soll sich in Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen. Die
umliegenden Bebauungen Uben bereits eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflache
aus.

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fir den Bereich der Planungsflachen ein entsprechender
naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Dieser kann vom Grundsticksbesitzer im Nor-
den des Geltungsbereiches erbracht werden.

Die festgesetzte Ausgleichsflache soll die neue Bauflache hin zum neuen Ortsrand bzw. zur
freien Landschaft hin eingrinen.

Die regional- und landesplanerischen Ziele stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.

2 Geografische Lage, Topografie

Die Gemeinde Willmering befindet sich zentral im Landkreis Cham, etwa 3 km nérdlich von
der Kreisstadt Cham. Der Ortsteil Zifling-Bierl liegt wiederum ca. 800m siidwestlich vom
Hauptort Willmering entfernt.

Im Norden und zum Teil éstlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflichen an. Ostlich angren-
zend befindet sich die Baumschule einer ansassigen Gartnerei. Siidlich erstreckt sich das Be-
triebsgelénde der Landschaftsgartnerei, dessen Geldnde durch diese Satzung erweitert wer-
den soll. Die westlich angrenzende Fléache, die sich bereits innerhalb der Satzungsgrenzen
“Mlhiwiese" befindet, dient ebenfalls der Betriebserweiterung.

Vorentwurf vom 20.02.2023
Entwurf vom 01.06.2023 Seite 3 von 14
Satzungsfassung vom 27.07.2023



Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miihlwiese

Begriindung

| \ :
A J & ¢ >

7 Willmering

A x . I =i
Luftbild mit Lage der Planungsflache (rot) in Zifling-Bierl, o.M.
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Mihlwiese Begriindung

Die Planungsflache wurde bislang landwirtschaftlich als Wiese genutzt, demnach sind keine
Gehélzstrukturen vorhanden.

Der Geltungsbereich ist von Norden nach Stiden geneigt.

Der Erweiterungsbereich umfasst das Grundstiick 831/3 sowie eine Teilflache von 831/1 mit
einer Flache von rund 3.530 m2 (0,35 ha).

Hierfur muss ein Ausgleich von 4.236 WP erbracht werden.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Willmering vom 15.02.1971 in Verbindung
mit der 14. Anderung vom 13.08.2010 ist der Geltungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt, diese sich nérdlich des Geltungsbereiches fortfiihrt.

Im Stden grenzt Gewerbegebiet, im Slidosten Mischgebiet an.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld, welche von Landwirtschaft,
Wohnnutzungen und bereits vorhandener gewerblicher Strukturen gepréagt sind, sind nicht zu
erwarten.

f

Lage der Planungsflachen (rot) im wirksamen Flachennutzungsplan Willmering, 0.M.

Vorentwurf vom 20.02.2023
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miihlwiese Begrindung

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen an, die dem stiadtebaulichen AuRenbereich
nach § 35 BauGB zugehérig sind. Dies war aber erst nach Satzungsbeschluss im Jahr 2013
der Fall. Bis zu diesem Zeitpunkt war diese Flache mit einem gultigem Bebauungsplan als
Wohngebiet Uberplant.

Somit liegt der in diesem Verfahren behandelte Geltungsbereich im planungsrechtlichen Au-
Renbereich nach § 35 BauGB.

Somit ergibt sich das Erfordernis zur Einbeziehung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

4 Voraussetzungen

Der § 34 Abs. 5 BauGB nennt Voraussetzungen, nach denen einzelne AuRenbereichsflachen
in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden kénnen:

Voraussetzung nach

§ 34 Abs. 5 BauGB Anwendung auf die Planungsflache

Die Planungsflache stellt eine stadtebaulich sinnvolle und bedarfsge-
rechte Erweiterung des Ortsteils Zifling-Bierl. Der Gemeinderat sieht die
Erweiterung mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen fir den Ortsteil
Zifling-Bierl als vereinbar an.

Nr. 1:

Das Vorhaben muss mit
einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung
vereinbar sein

Nr. 2: Die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglich-
keitsprafung nach An-
lage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach
Landesrecht unterlie-
gen, nicht begriindet
wird

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht notwendig.

= geplante Bebauung: Erweiterung des bestehenden Firmengeléndes
- fugt sich in Art, MaB3, Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksfla-
chen in die bestehende Bebauung im Umfeld ein.

- keine negativen Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu erwarten.,

Planungsflache ist nur im Zusammenhang mit den bereits bestehen-
den Bebauungen im Umfeld erkennbar und fugt sich stadtebaulich in

Nr. 3.

Keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung
derin § 1 Absaiz 6
Nummer 7 Buchstabe b | ,
genannten Schutzgiter
oder dafiir bestehen,

. diese ein
dass bei der Planung > keine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
Pflichten zur Vermei- 2u erwarten

dung oder Begrenzung .
der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach | ,

ErschlieBung erfolgt tber vorhandenes Verkehrskonzept des beste-
henden Firmengelédndes-> Ver- und Entsorgung ist gesichert.
nachstgelegenes Flachland-Biotop befindet sich 380m &stlich entfernt
§ 50 Satz 1 des Bun- > keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
des-Immissionsschutz- | . pachgigelegenes Landschaftsschutzgebiet: ,Oberer Bayerischer
gesetzes zu beachten Wald* (LSG-00579) befindet sich 230m 6stlich entfernt

sind - keine negative Beeintrachtigung zu erwarten.

Vorentwurf vom 20.02.2023
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miihlwiese Begriindung

= nachstgelegenes FFH-Gebiet: ,Chamb, Regentalaue und Regen
zwischen Roding und Donaumiindung", ca. 2 km stidlich entfernt
- keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
= nachstgelegenes Naturschutzgebiet: ,Regentalaue zwischen Cham
und Pésing”, ca. 2 km stdwestlich entfernt
- keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
= Natura 2000 Gebiete ,Regentalaue und Chambtal mit Rotelseewei-
hergebiet' (SPA-DE6741471) ca. 2 km stidwestlich entfernt
-> keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
* né&chstgelegenes Vogelschutzgebiet: ,Regentalaue und Chambtal mit
Rételseeweihergebiet® (ID 6741-471), ca. 2 km siudlich entfernt
- keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
» keine Boden- oder Baudenkmaler vorhanden
s nachstgelegenes Oberflachengewasser liegt 300m 6stlich entfernt
-> keine Betroffenheit durch vorlaufig gesicherte Uberschwemmungs-
gebiete, HQextrem oder HQ100
- Lage auferhalb von wassersensiblen Bereichen
= Schaffung von neuen Eingriinungen/ Bepflanzungen durch Aus-
gleichsmal3nahmen
= Schaffung neuer Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen
= Teilversiegelung des Bodens ist durch die Bebauung zu erwarten.
= negative Auswirkungen auf Klima und Luft sind nicht zu erwarten

Die Prufung hat ergeben, dass die Voraussetzungen nach § 34 Abs. 5 BauGB, eine AuRen-
bereichsflache in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, erfiillt sind.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Da dieser (berplante Bereich Teil der Erweiterung eines bestehenden Firmengelédndes ist,
wird dieser in das bestehende Verkehrskonzept eingebunden.

56.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fir die Uberplante Flache erfolgt durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Chamer Gruppe.

56.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsflache selbst wird im Trennsystem entwéassert.

56.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem
eigenen Grundstick durch geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Gber Regenriickhaltebe-
cken oder -mulden, Zisternen) zuriickzuhalten, zu verdunsten und zu versickern. Fir die Ein-
leitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) ist rechtzeitig ein was-
serrechtliches Verfahren mit den entsprechenden Nachweisen durchzufiihren, sofern sie nicht
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) unterliegt.

Die Bodenbeschaffenheit sowie die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist vorab zu untersu-
chen.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.
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Das Gelande ist von Norden nach Siuiden geneigt. Bei (Stark)Regenereignissen ist mit dem
Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Im Hinblick auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse besteht mittlerweile eine
,Hochwassergefahr" auch weit ab von Oberflaichengewassern. Die Folgen (Verndssung und
Verschlammung von Gebduden, Verkehrsflichen und Grundstiicksflichen, Bodenabtrag,
Uberlauf der Kanalisation etc.) kénnen nur durch entsprechende bauliche Sicherungsmaf-
nahmen verhindert bzw. abgemildert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht nur mit oberflachennahem Schichtenwasser, sondern
auch mit Gber die Oberfliche ablaufenden Regenwasser zu rechnen ist und daher bauliche
Vorkehrungen beim Bau von Lichtschachten, Kellerfenstern etc. gegen Wassereinbriiche, Ver-
nassungen oder Verschlammungen getroffen werden sollten.

5.1.5 Stromversorgung/ Telekommunikation

Ein Anschluss an Stromversorgung bzw. Telekomunikation im Umfeld ist méglich. Bei einem
Leitungsanschluss Gber benachbarte Grundstiicke ist durch den Grundstiicksbesitzer bzw.
Vorhabenstréger privatrechtlich zu sichern, durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit.

Hinweise der Telekom:

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Straenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen beim zustédndigen Ressort der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn,
angezeigt werden. Bei zukinftigen Informationen bzw. Rlckfragen beziglich der Planungen
von Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom GmbH in Neubaugebieten bitten
wir folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTl 12 Regensburg zu verwenden: felekom-bauleit-
planung-regensburg@telekom.de

Hinweise der Bayern Netz GmbH:

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwur-
zelnde Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand
von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit dem Versorger geeignete Schutzmafnahmen durchzufihren.

Zu beachten sind die Hinweise im “Merkblatt iber Badume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-veriag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125.

Ausklnfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online Uber un-
ser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: https://www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.htmi

Fur Kabelhausanschlisse durfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis
der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren
in der Begriindung aufzunehmen.

5.1.6 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis.
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5.2 Immissionsschutz

5.21 Verkehr

Durch die im Westen befindliche StraRe, diese die Ortsdurchfahrt von Zifling-Bierl darstellit,
sind keine erheblichen Einwirkungen zu erwarten.

Fremdenverkehr findet in Zifling-Bierl nicht statt.

5.2.2 Landwirtschaft
Im n&heren Umfeld der Planungsfléche sind keine landwirtschaftlichen Anwesen angeordnet.

[Es setzen sich aber nérdlich und westlich landwirtschaftliche Nutzfléchen fort, diese ortstiblich
bewirtschaftet werden.

Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu
rechnen:

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

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

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

5.2.3 Gewerbe

In direkter Umgebung ist bereits ein Gewicht an gewerblicher Nutzung vorhanden.

Es ist muss mit Lieferverkehr, Staubimmissionen und Larm durch die anséssigen Gewerbe-
treibenden gerechnet werden.

5.3 Naherholung

Die Planungsflache hat keine erhéhte Bedeutung fur Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bislang eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand.

Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen. Sudlich des Geltungsbereiches
setzen sich gewerbliche Flachen fort. Nordlich und nordwestlich grenzen zu Beginn erst eine
Strafle sowie Landwirtschaftliche Nutzflache an, bevor es in Wohnbebauung Uber geht.

Lokale Rad- oder Wanderwege sind nicht betroffen.

Erholungsrelevante Defizite durch die Planung sind an anderer Stelle nicht zu erwarten.

5.4 Biotope

Im direkten Umfeld befindet sich kein geschitztes Biotop. Das nachstgelegene befindet sich
etwa 380m &stlich des Geltungsbereiches.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung sind auf der Planungsflache keine Ge-
hélzstrukturen oder Straucher vorhanden.
5.5 Natur- und Landschaftsschutz

Landschafts- oder Naturschutzgebiete, Naturparks, FFH- oder Natura 2000-Gebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Folgende Schutzgebiete befinden sich im weiteren Umfeld der Planung:

Vorentwurf vom 20.02.2023
Entwurf vom 01.06.2023 Seite 9 von 14
Satzungsfassung vom 27.07.2023



Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Miihlwiese Begriindung

= Landschaftsschutzgebiet: ,Oberer Bayerischer Wald“ (LSG-00579), befindet sich vom
Ostlichen Grenzverlauf des Geltungsbereiches ca. 230 m entfernt.

= Naturschutzgebiet: ,Regentalaue zwischen Cham und Pésing®, ca. 2,8 km stidwestlich
entfernt

» FFH-Gebiet: ,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumin-
dung®, ca. 2 km sldlich entfernt

= Natura 2000 Gebiet: ,Regentalaue und Chambtal mit Rotelseeweihergebiet” (SPA-
DEG6741471), ca. 2 km sidwestlich entfernt

= Vogelschutzgebiet: ,,Regentalaue und Chambtal mit Rételseeweihergebiet” (ID 6741-
471), ca. 2km sidlich entfernt

= Naturpark: ,Oberer Bayerischer Wald® (BAY-11), Planungflache befindet sich innerhalb
des Naturparkes

Aufgrund der Distanz zu den o0.g. Schutzgebieten sind keine negativen Beeintrachtigungen
auf die jeweiligen Schutzziele zu erwarten

Die Festsetzung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflnahmen kann die zu erwartenden
Eingriffe durch die Planung angemessen kompensieren.

Die festgesetzten Ausgleichsflaichen schaffen neue Lebensraume fir Flora und Fauna.

5.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu bericksichtigen.

Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), wobei die vor-
handenen, besonders oder streng geschitzten Arten zu ermitteln und die Folgen der Planaus-
wirkungen fir diese Arten anhand des § 42 ff BNatSchG zu bewerten sind.

§ 42 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschitzten Arten. Diese Arten geniellen gegeniiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fiir die Oberpfalz® sowie der ,Prifliste Vogelarten
im Regierungsbezirk Oberpfalz* wird hinsichtlich der Farn- und Blitenpflanzen, der Sduge-
tiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kafer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nutzung als Inten-
sivgrunland nicht betroffen sind. Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (§ 42 Abs. 5 Satz 5
BNatSchG) ergibt sich somit nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflache, die landwirtschaftlich genutzt
wird und von den umliegenden bebauten Flachen anthropogen gepragt ist, wird insgesamt
davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestidnde gemaf § 42 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Flr mégliche Bestande wie Brutvégel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch die Bauleitplanung ausgegangen, zumal bereits Wohnbe-
bauungen, technische Infrastrukturen sowie Straen im Umfeld vorhanden sind.

5.7 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Es wird dringend empfohlen, vor Baubeginn geologische, bodenmechanische Baugrundunter-
suchungen durchfithren zu lassen.
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5.8 Wasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine oberirdischen Gewéasser vorhanden.

Das nachstgelegene Oberflachengewasser liegt in etwa 300m 6stlich und 500m westlich ent-
fernt.

Die Planungsfléche liegt somit weder innerhalb von vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebieten, HQextrem- oder HQ100-Gebieten noch in einem wassersensiblen Bereich.

5.9 Altlasten

Es sind keine Informationen Uber Altlasten sowie Schadensfalle mit wassergefahrdenden Stof-
fen innerhalb des Planungsbereiches bekannt.

Zur Vermeidung von Bauverzégerungen o.a. wird eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Sofern im weiteren Verfahren Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, bitten wir um-
gehend das Landratsamt Cham zu informieren.

5.10 Denkmalschutz

GemalR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denk-
malpflege liegen innerhalb des Planungsbereiches und im naheren Umfeld keine Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Hinweis:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

5.11 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild von Zifling-Bierl ist von freistehenden Einzelhdusern in offener Bauweise ge-
pragt. Zudem befindet sich noch in direkter Umgebung gewerbliche Flachen die bereits Gber
Jahre bestehen.

Durch die neue Arrondierung wird sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der Planungsflaiche nach den Vorgaben des § 34 BauGB richten:

LInnerhalb der im Zusammenhang bebauten Orlsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (iber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse missen gewahrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.” (§ 34 Abs. 1 BauGB).

Unter diesen MafRgaben kdénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
vermieden werden.
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Eine negative Beeintrachtigung durch die Erweiterung ist somit nicht zu erwarten.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist firr den Bereich der Planungsflache ein entsprechender
naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Dieser ist vom Grundstiicksbesitzer zu tragen
und abzugelten.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in die Natur und Land-
schaft vermieden und minimiert werden.

Des Weiteren sollen nicht vermeidbare Eingriffe durch MaBnhahmen des Naturschutzes aus-
geglichen werden.

Als Grundlage fir die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsfliche und die Ermittlung
des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehrs ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Dezember 2021).
6.1 Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung Flache (m?) | Bewertung (WP) | GRZ/Ein- | Ausgleichsbe-
griffsfaktor darf (WP)
Intensivgriinland 3.530 3 0.4 4.236
Summe 3.530 4.236
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Summe (max 20%) 0%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 4.236

6.2 Ausgleichsermittlung und festgesetzte MaBnahmen

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Ausgangszustand Prognosezustand nach der .
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Begrlindung

Einzelbdume/
2 | G11 |Intensiv- |3 | B312 | Baumreihen/ 8 450 0 | 2700
griintand Baumgruppen
mit dberwiegend | (g4 (5 Laubbiume
einheimischen, a 90 m?)
standortgerech- -
ten Arten, mittle- Timelag)
rer Auspragung
Summe Ausgleisumfang in Werlpunkten 4.660
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 4.660
Summe Ausgleichsbedarf 4.236
Differenz 424

Ausgleich auf Fl. Nr. 831/3 und 831/1 , Gemarkung Willmering (siehe Plandarstellung)

Festgesetzte MaBnahmen: Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes ist im
Norden eine mindestens 2-reihige, durchgangige Hecke (breite ca. 3,0m) aus standorthei-
mischen Strauchern zu pflanzen. Zusatzlich sind fir einen vollwerteigen Ausgleich noch
zuséatzlich funf standortheimische Laubbaumpflanzungen notwendig. Lage ist dem beige-
fugten Lageplan zu entnehmen.

Qualitdt: Baume als Hochstamm 2x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm,
Straucher: 2xv, 60-100 cm.

Entwicklungsziel: Schaffung einer qualitativen Ortsrandeingriinung in Richtung Norden
hin zur freien Landschaft.

Ausfiihrung Herstellung: Grundstickseigentimer der FI.Nr. 831/3 und 831/1, Gemar-
kung Willmering

Trédger der Umsetzung: Grundstickseigentimer der FI.Nr. 831/3 und 831/1, Gemarkung
Willmering

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: Die Randeingrinung sowie die Baumpflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten und bedarfsgerecht zu pflegen. Ausgefallene Straucher und
Baume sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Ausfiihrende Pflege: Grundstlickseigentimer der FI.Nr. 831/3 und 831/1, Gemarkung
Willmering

Trager der Erhaltung und Pflege: Grundstiickseigentimer der FI.Nr. 831/3 und 831/1,
Gemarkung Willmering

Rechtliche Sicherung der MaBnahme: Die MaZnahme ist vom Vorhabenstriager ding-
lich, zugunsten der planenden Gemeinde und dem Freistaat Bayern, zu sichern.

Zeitlicher Ablauf: Die Pflanzung ist bis spétestens 1 Jahr nach Inbetriebnahme der Ge-
baude herzustellen. Die Fertigstellung der PflanzmaRnahmen ist innerhalb zwei Wochen
der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.
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Begriindung

Anlage 1: Pflanzliste .Naturraum 402 — Cham-Further-Senke*“

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus giutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Betula pubescens Moor-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss

Crateagus leavigata agg.

Crataegus monogyna agg.

Fagus sylvatcia
Fraxinus excelsior
Hedera helix
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus communis
Quercus robur
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina

Zweigriffeliger Weilldorn (Artengruppe)
Eingriffeliger WeiRdorn (Artengruppe)
Rot-Buche

Gewsdhnliche Esche

Efeu

Zitter-Pappel, Espe, Aspe
Vogelkirsche

Trauben-Kirsche

Schlehe, Schwarzdorn

Holzbirne

Stiel-Eiche

Gewdhnlicher Kreuzdorn

Faulbaum, Pulverholz

Hecken-Rose

Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fruticosus agg. Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

Salix aurita Ohrchen-Weide

Salix caprea Sal-Weide, Pfingst-Weide
Salix cinerea Grau-Weide

Salix fragilis Bruch-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyilos
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder, Holler
Trauben-Holunder, Roter Holunder
Vogelbeere

Winter-Linde

Sommer-Linde

Gewséhnlicher Schneeball
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