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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der konkret bestehenden Nachfrage nach Bau-
und Erweiterungsflachen im Ortsteil Geigen.

Der Bedarf an zusatzlichen Bauflachen ist nachweislich durch eine bereits vorangegangene
Voranfrage zur Errichtung von zusatzlichen Gebauden auf den FI.Nrn. 1331 und 1331/1 der
Gemarkung Willmering und Sicherung des genehmigten Bestandes zu begrinden.

Bauantrage kdnnen hier derzeit nicht genehmigt werden, da sich die Flachen im planungs-
rechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB befinden.

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fur den Bereich der Planungsflachen ein entsprechender
naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Dieser kann innerhalb des Geltungsbereichs
bzw. innerhalb der jeweiligen Grundstiicke an geeigneter Stelle erbracht werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die Einbeziehung von im Aufl3enbereich gelegenen Flachen in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Geigen an stadtebaulich sinnvoller Stelle.

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

Die vorgesehene Bebauung soll sich in Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundsticksflachen in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Die
umliegenden und auf den Flurstiicken bereits vorhandene Bebauungen tben bereits eine stad-
tebauliche Pragung auf die Planungsflache aus.

Zweck der Planung ist eine bedarfsgerechte Ortsrandarrondierung im Suden.
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 nordlich von
der Kreisstadt Cham. Der Ortsteil Geigen liegt wiederum ca. 1 km nordéstlich vom Hauptort
Willmering entfernt.

Die Planungsflache befindet sich am siidlichen Ortsrand von Geigen an der Gemeindeverbin-
dungsstraf3e Zifling - Schlammering.

Im Westen, Stiden und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen (Grinland) an. Nordlich
der Planungsflache befinden sich Wohnbaunutzungen incl. zugehdrige Nebengebé&ude, die
die Planungsflache stadtebaulich pragt. Noérdlich angrenzend an die Wohnbaunutzungen ver-
lauft die Gemeindeverbindungsstralle von Zifling nach Schlammering.
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung
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Abb. 1: TK mit Lage der Planungsflachen (rot) in Gelgen o.M.

522

GroRRer Buchberg

484

Kleiner Buchberg

Abb. 2: Luftbild mlt Lage der Planungsfléache (rot) in Geigen, 0.M.

Auf den Planungsflachen befinden sich bereits Gebaude, ausgepragte Grinstrukturen sind
nicht vorhanden. Die bisherigen Nutzungen erfolgten als Gartengrundstticke bzw. Fahrwege.

Der Geltungsbereich ist von Stiden nach Norden geneigt.

Der Erweiterungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 623 m2 (0,062 ha).
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begrundung

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Willmering vom 15.02.1971 ist der Gel-
tungsbereich als landwirtschaftliche Flache dargestellit.

Der Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung Geigen ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
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Abb. 3: Lage der Planungsflachen (rot) im wirksamen Flachennutzungsplan Willmering, 0.M.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung
Im Westen, Stiden und Osten grenzt landwirtschaftliche Flache an, die dem stadtebaulichen
AuRRenbereich nach § 35 BauGB zugehorig sind.

Im Norden schliel3t sich der bebaute Ort mit bestehender Ortssatzung, in Kraft getreten am
25.02.2019 an, der vorrangig wohnbaulich genutzt wird.

Die Planungsflachen selbst liegen derzeit im planungsrechtlichen Aul3enbereich nach § 35
BauGB.

Somit ergibt sich die Erfordernis zur Einbeziehung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

4 Voraussetzungen

Der § 34 Abs. 5 BauGB benennt die Voraussetzungen, nach denen einzelne Auf3enbereichs-
flachen in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden kdnnen:

Vorentwurf vom __ .
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen

Begriindung

Voraussetzung nach
§ 34 Abs. 5 BauGB

Anwendung auf die Planungsflache

Nr. 1:

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

Die Planungsflache stellt eine stadtebaulich sinnvolle und bedarfsge-
rechte Erweiterung des Ortsteils Geigen in Richtung Siden dar. Damit
kann der stidliche Ortsrand neu abgerundet bzw. der Bestand gesichert
werden.

Die Flache befindet sich in stadtebaulich sinnvoller Lage im Anschluss
an die bestehenden Wohnbebauungen und Verkehrsflachen.

Der Gemeinderat sieht die Erweiterung mit den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen fir den Ortsteil Geigen als vereinbar an.

Nr. 2:

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

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig.

Nr. 3: Keine Anhalts-
punkte fur eine Beein-
trachtigung derin § 1
Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten
Schutzguter oder dafir
bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswir-
kungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu
beachten sind.

geplante Bebauung: Wohnbebauung

- keine negativen Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und keine negativen Emissionen zu erwarten
Planungsflache ist nur im Zusammenhang mit den bereits bestehen-
den Bebauungen im Umfeld erkennbar und fiigt sich stadtebaulich in
diese ein

- keine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
zu erwarten.

Die ErschlieBung der FI.Nr. 1331 und 1331/1, Gemarkung Willmering,
ist Uber die bestehende Stralie ,Geigen® vorgesehen. Detaillierter Er-
schlieBungsplan ist bei der Baugenehmigung vorzulegen
- Ver- und Entsorgung ist gesichert.

nachstgelegenes Flachland-Biotop befindet sich ca. 50m dstlich der
Geltungsbereichsgrenze, weitere Biotope sind im naheren Umfeld
nicht vorhanden.

- keine negative Beeintrachtigung zu erwarten.

nachstgelegenes Landschaftsschutzgebiet: ,Oberer Bayerischer
Wald* (LSG-00579) befindet sich ca. 90m sudlich der Geltungsbe-
reichsgrenze

- keine negative Beeintrachtigung zu erwarten.

nachstgelegenes FFH-Gebiet: ,Chamb, Regentalaue und Regen
zwischen Roding und Donaumindung®, ca. 2,5 km siiddstlich ent-
fernt

- keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
nachstgelegenes Naturschutzgebiet: ,Regentalaue zwischen Cham
und Pdsing®, ca. 4 km sudwestlich entfernt

- keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
Natura 2000 Gebiete ,Regentalaue und Chambtal mit Rotelseewei-
hergebiet” (SPA-DE6741471) ca. 4 km sudwestlich entfernt

- keine negative Beeintrachtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
nachstgelegenes Vogelschutzgebiet: ,Regentalaue und Chambtal mit
Rotelseeweihergebiet® (ID 6741-471), ca. 2,6 km sudéstlich entfernt
- keine negative Beeintrdchtigung aufgrund der Distanz zu erwarten
keine Boden- oder Baudenkmaéler vorhanden
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung

» néachstgelegenes FlieRgewasser: ca. 1 km nordwestlich des Gel-
tungsbereiches
- keine Betroffenheit durch vorlaufig gesicherte Uberschwemmungs-
gebiete, HQextrem oder HQ100
- keine Betroffenheit von wassersensiblen Bereichen

= Schaffung von neuer Bepflanzung durch Ausgleichsmaf3nahmen
- Schaffung neuer Lebensraume fir 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 Aul3en-
bereichsflache in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, erfiillt sind.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Zufahrten fur die Flurnummern 1331/1 und 1331 der Gemarkung Willmering, wird Gber die
bereits bestehende Zufahrt von der Stralde ,Geigen® aus geregelt.

5.1.2 Trinkwasserversorgung

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

5.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Angrenzend an die Planungsflache besteht ein Mischsystem an das angeknupft werden kann.

5.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Angrenzend an die Planungsflache besteht ein Mischsystem an das angeknipft werden kann.

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist moglichst
auf dem eigenen Grundstiick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. tUber Regenrtick-
haltebecken oder -mulden, Zisternen) zurtickzuhalten, zu verdunsten oder zu versickern. Fur
die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) ist rechtzeitig ein
wasserrechtliches Verfahren mit den entsprechenden Nachweisen durchzufihren, sofern sie
nicht der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) unterliegt. Die Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser ist nur unter Beachtung der einschlagigen Vorgaben
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV, Technische Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser — TRENGW, DWA-
Arbeitsblatt A 138) wasserrechtlich erlaubnisfrei zulassig.

Die Bodenbeschaffenheit sowie die Versickerungsfahigkeit des Bodens sind vorab durch ein
Bodengutachten zu untersuchen.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Das Gelande ist von Suden nach Norden geneigt. Bei (Stark)Regenereignissen ist mit dem
Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Im Hinblick auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse besteht mittlerweile eine
,2Hochwassergefahr" auch weit ab von Oberflachengewassern. Die Folgen (Vernassung und
Verschlammung von Gebauden, Verkehrsflachen und Grundsticksflachen, Bodenabtrag,
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung

Uberlauf der Kanalisation etc.) kénnen nur durch entsprechende bauliche SicherungsmaR-
nahmen verhindert bzw. abgemildert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht nur mit oberflachennahem Schichtenwasser, sondern
auch mit Uber die Oberflache wild ablaufenden Niederschlagswasser zu rechnen ist und daher
bauliche Vorkehrungen beim Bau von Lichtschachten, Kellerfenstern etc. gegen Wasserein-
briiche, Vernassungen oder Verschlammungen getroffen werden sollten.

5.1.5 Stromversorgung / Telekommunikation

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

Hinweis Bayernwerk:

Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grunstreifen ohne Baumbestand mdglich. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versor-
gungshetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbautrager und anderer Versorgungs-
trger ist es not-wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Plan-
bereich frihzeitig (mindestens 3 Monate)

vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind
die Gehwege und ErschlieRungsstrafRen soweit herzu-stellen, dass Erdkabel in der endguilti-
gen Trasse verlegt werden konnen. Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken
von Grenzen und Hohen:

* Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stucksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

* Fur die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Ver-
fligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchge-
fuhrt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis
der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit einge-
schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschut-
zes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafinah-
men durchzufihren. Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale®, Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-
Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Hinweis Telekomunikation:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und aufRerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbe-
halten.

5.1.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Uber die Kreiswerke des Landkreis Cham.
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung

5.1.7 Brandschutz

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatter W 331, W 400 und W 405.

5.2 Immissionsschutz

5.2.1 Verkehr

Durch die nordlich angrenzende untergeordnete StralRe ,Geigen® sind aufgrund der geringen
Verkehrsbedeutung keine erheblichen Einwirkungen zu erwarten, da der Planungsbereich ab-
gewandt zur Straf3e liegt.

Ausgepragter Fremdenverkehr findet in Geigen nicht statt.

5.2.2 Landwirtschaft
Im naheren Umfeld der Planungsflache sind keine landwirtschaftlichen Anwesen angeordnet.

Es setzen sich aber westlich, stdlich und ostlich landwirtschaftliche Nutzflachen fort, die orts-
ublich bewirtschaftet werden.

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

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

- Staubimmissionen bei M&hdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

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

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen sind nicht bekannt.

5.3 Naherholung

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

Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.

Der nordlich gelegene Rad- oder Wanderweg ,Landkreis Cham - schwarz auf gelb 13“ist durch
die Planung nicht betroffen.

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

5.4 Biotope

Etwa 50m weiter dstlich der Planungsflache befindet sich das Flachlandbiotop (Nr. 6742-0104-
007), dass innerhalb des Naturraums ,Cham-Further Senke“ als Hecken in und um Prienzing
beschrieben wird. Detailliert wird diese Teilflache als Biotop liegend sidlich der Strafl3e von
Willmering nach Schlammering beschrieben. Sie besteht aus einer breiten Baumhecke aus
Zitterpappeln und Birken, mit Sal-Weiden, Eichen, Vogelkirschen (ca. 15 m Hohe), auf einem
Lesesteinwall zwischen Acker und Wiese (Beschreibung aus FIN-Web).

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sind auf der Planungsflache selbst keine ausge-
pragten Grin- oder Gehdlzstrukturen vorhanden.
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Gemeinde Willmering, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Geigen Begriindung

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:

= Landschaftsschutzgebiet: ,Oberer Bayerischer Wald® (LSG-00579), befindet sich ca.
90m sudlich entfernt

= Naturschutzgebiet: ,Regentalaue zwischen Cham und Pdsing®, ca. 4 km stdwestlich
entfernt

» FFH-Gebiet: ,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumin-
dung®, ca. 2,5 km sliddstlich entfernt

= Natura 2000 Gebiet: ,Regentalaue und Chambtal mit Rotelseeweihergebiet® (SPA-
DE6741471), ca. 4 km sudwestlich entfernt

= Vogelschutzgebiet: ,Regentalaue und Chambtal mit Rételseeweihergebiet” (ID 6741-
471), ca. 2,6 km suddgstlich entfernt

= Naturpark: ,Oberer Bayerischer Wald“ (BAY-11), Planungsflache befindet sich inner-
halb des Naturparkes

Aufgrund der Distanz zu den 0.g. Schutzgebieten sind keine negativen Beeintrachtigungen
auf die jeweiligen Schutzziele zu erwarten

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

Die festgesetzten Ausgleichsflachen schaffen neue Lebensrdume fur Flora und Fauna.

5.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priufung (saP)

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

Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), wobei die vor-
handenen, besonders oder streng geschitzten Arten zu ermitteln und die Folgen der Planaus-
wirkungen fur diese Arten anhand des § 44 ff BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschutzten Arten. Diese Arten genief3en gegentiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen hoheren Schutzstatus und kdnnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflache, welche zum Teil bereits bebaut
ist und von den umliegenden bebauten Flachen bereits stark anthropogen gepragt ist, wird
insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs.1 BNatSchG
vorliegen. Dies kann auch dadurch begriindet werden, dass die umliegenden Lebensrdume
vollstandig erhalten bleiben sowie neue Lebensraume zusatzlich geschaffen werden (siehe
MaRnahmen Ausgleich). Bei der Ausgleichsbilanzierung wurde von Freiflachen in Siedlungs-
bereichen ausgegangen, um den Ausgleich im erforderlichen Mafl3 zu erhalten. Den Lebewe-
sen wird somit eine Abwanderung in die umliegenden Lebensraume ermdglicht.

Fur mogliche Bestande wie Brutvogel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch die Bauleitplanung ausgegangen, zumal bereits Bebauun-
gen, technische Infrastrukturen sowie Straf3en im Umfeld vorhanden sind.
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Der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass gemaf 8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG Baume, die im Rahmen der Bauausfiihrung nicht erhalten werden kénnen und ge-
fallt werden mussen, unter Beachtung des Artenschutzes ausschlie3lich au3erhalb der Brut-
zeit im Zeitraum vom 01.10 — Ende Februar geféllt werden drfen.

5.7 Baugrund und Bodenverhaltnisse
Es liegen derzeit keine detaillierten Erkenntnisse zum Bodenaufbau und -beschaffenheit vor.

Es wird dringend empfohlen, vor Baubeginn geologische, bodenmechanische Baugrundunter-
suchungen durchfihren zu lassen.

5.8 Wasser
Innerhalb der Planungsflache sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden.

Das nachstgelegene FlieRgewasser (Katzbach) befindet sich in etwa 1 km westlich der Pla-
nungsflache. Das Uberplante Gebiet erstreckt sich nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes, HQextrem oder HQ100 und liegt auRRerhalb eines gekennzeich-
neten wassersensiblen Bereichs.

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht ge-
gen drickendes Wasser zu sichern. Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschlie-
Ben, muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Auf die Anzeigepflicht geman § 49 WHG
i.V.m. Art. 30 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser bzw. bei Arbeiten, die so tief in den
Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe oder
die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen und die Erlaubnispflicht von Bau-
wasserhaltungen gemaf § 8 i.V.m. 8§ 9 WHG wird hingewiesen. Wird Grundwasser unbeab-
sichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Cham unverzuglich zu benachrichtigen.

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 mit Analyse
empfohlen.

Sofern im weiteren Verfahren Untergrundverunreinigungen festgestellt werden ist umgehend
das Landratsamt Cham zu informieren.

5.10 Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fuir 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 flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir 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 geftihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehotrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

5.11 Orts- und Landschaftshild

Das Ortsbild von Geigen ist von freistehenden Einzelhdusern in offener Bauweise gepragt.
Hauptsachlich ist der Bautyp E + I, U + E +D bzw. E + D vertreten. Die Dachlandschaft setzt
sich vorrangig aus Satteldachern zusammen.

Da die Planungsflache von Sid nach Nord geneigt ist und im Norden bereits Bebauung vor-
handen ist sind die Planungsflachen nicht orts- und landschaftsbildpragend. Eine Fernwirkung
ist aufgrund der topographischen Lage nicht zu befiirchten.

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

sInnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tUber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlielBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewabhrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.” (8 34 Abs. 1 BauGB).

Unter diesen MaRRgaben kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
vermieden werden.

Eine negative Beeintrachtigung durch die Erweiterung ist somit nicht zu erwarten.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fur den Bereich der Planungsflache ein entsprechender
naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Dieser ist vom jeweiligen 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 MaRnahmen des Naturschutzes aus-
geglichen werden.

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

6.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs
Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Gesamtflache der Erweiterung betragt 623 m?. Davon werden 367 m? der Flurnummer
1331/1, Gemarkung Willmering und 256 m? der FI.Nr. 1331, Gemarkung Willmering zuge-
schrieben.

Die Erweiterungsflachen sind bereits im Bestand teilweise Uberbaut, sodass folgend aufge-
fuhrte Flachen mit dem Ausgangszustand "Privatgarten und Kleingartenanlagen, strukturarm’
fur den Ausgleichsbedarf herangezogen werden:

- FLNr. 1331/1 Gemarkung Willmering: 135m?
- FLNr. 1331 Gemarkung Willmering: 215m?
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6.1.1 Flurnummer 1331/1, Gemarkung Willmering:

Privatgarten und Klein- 135 5 0,35 237
gartenanlagen, struktur-

arm P21

Summe 135 237
Summe (max 20%) | 0%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) | 237

6.1.2 Flurnummer 1331, Gemarkung Willmering:

Privatgarten und Klein- 215 5 0,35 376
gartenanlagen, struktur-

arm P21

Summe 215 376
Summe (max 20%) | 0%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) | 376
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6.2 Ausgleichsermittlung und festgesetzte Mal3inahmen

6.2.1 Flurnummer 1331/1, Gemarkung Willmering:

Ausgangszustand Prognosezustand nach der AusaleichsmaRnahme
nach der BNT-Liste BNT-Liste 9
< S| o
> = g g 5
2 > [ 2 2 5| £
& o
g 2 | g 2 g E 51 3| £
(I S 15| o S g 2 §| 2| 2
= 3 S = 3 S = S E|le| g
2 o ) () o () [} 2 > S > ;
o M M (&} m m TS < | W <
Einzelbaum mit

1 | P21 | Privat 5 | B312 | Uberwiegend 9 60 4 [0 240

géarten einheimischen, ) )

und standortgerech- (eanBaum je

Klein- ten Arten, mitt- 60m2)

gartenan- lere Auspragung

lagen,

struktur-

arm
Summe Ausgleisumfang in Wertpunkten 240
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 240
Summe Ausgleichsbedarf 237
Differenz 3

Ausgleich auf FI. Nr. 1331/1, Gemarkung Willmering

MalRnahme: Anpflanzung eines Obstbaumes

Festgesetzte Mallnahmen: Punktuelle Anpflanzung eines Obstbaumhochstamm (Qualitat:
3*v, 12-14cm) in herzustellenden Pflanzgruben mit Pflanzsubstrat und Nagetierschutz.

Entwicklungsziel: Schaffung von neuem Lebensraum
Ausfihrung Herstellung: Grundstickseigentiimer der FI.Nr. 1331/1, Gemarkung Willmering
Trager der Umsetzung: Grundstiickseigentiimer der FI.Nr. 1331/1, Gemarkung Willmering

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: Der Obstbaum ist dauerhaft zu erhalten und bedarfsge-
recht zu pflegen. Bei Ausfall ist dieser in der n&chsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Ausfihrende Pflege: Grundstlickseigentimer der FI.Nr. 1331/1, Gemarkung Willmering

Trager der Erhaltung und Pflege: Grundstickseigentimer der FI.Nr. 1331/1, Gemarkung
Willmering

Zeitlicher Ablauf: Die Pflanzung ist bis spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss herzustel-
len.
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6.2.2 Flurnummer 1331, Gemarkung Willmering:

Ausgangszustand Prognosezustand nach der AusaleichsmaRnahme
nach der BNT-Liste BNT-Liste 9
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Einzelbaum mit

1 | P21 | Privat- 5 | B312 | uberwiegend 9 120 4 |0 480

garten einheimischen, ) )

und standortgerech- (ein Baum je

Klein- ten Arten, mitt- 60m?)

gartenan- lere Auspragung

lagen,

struktur-

arm
Summe Ausgleisumfang in Wertpunkten 480
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 480
Summe Ausgleichsbedarf 376
Differenz +104

Ausgleich auf FI. Nr. 1331, Gemarkung Willmering

MalRnahme: Anpflanzung von zwei Obstbdumen

Festgesetzte MaRBnahmen: Punktuelle Anpflanzung von zwei Obstbaumhochstammen (Min-
destqualitat 3*v, 10-12cm) in herzustellenden Pflanzgruben mit Pflanzsubstrat und Nagetier-
schutz.

Entwicklungsziel: Schaffung von neuem Lebensraum
Ausfihrung Herstellung: Grundstiickseigentiimer der FI.Nr. 1331, Gemarkung Willmering
Trager der Umsetzung: Grundstiickseigentiimer der FI.Nr. 1331, Gemarkung Willmering

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: Der Obstbaum ist dauerhaft zu erhalten und bedarfsge-
recht zu pflegen. Bei Ausfall ist dieser in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Ausfuhrende Pflege: Grundstiickseigentimer der FI.Nr. 1331, Gemarkung Willmering

Trager der Erhaltung und Pflege: Grundstiickseigentiimer der FI.Nr. 1331, Gemarkung Will-
mering

Zeitlicher Ablauf: Die Pflanzung ist bis spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss herzustel-
len.
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