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B

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 13.09.2022 die Durchfihrung des Bebauungsplanes ,GE(e)
Jandelsbrunn Jandelsbrunnermuhle — Erweiterung Stellfldchen Werksgeldnde Knaus Tabbert
AG" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... durch Aushang ortsublich bekannt
gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die Offentlichkeit wurde friinzeitig gemaB § 3 Abs. 1 BauGB Uber die Planung durch Aushang
unterrichtet und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung der Planung gegeben. Ort und

Dauer des Erdrterungstermins wurden am ............... durch Aushang ortstblich bekannt
gemacht.
Gleichzeitig [vom ............... bis ..., ] wurden die Behorden und Trager offentlicher

Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt sein kann, gemai § 4 Abs. 1
BauGB uUber die Planung unferrichtet und um AuRBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 gebeten.

Der Gemeinderat hat am ............... die vorgebrachten Anregungen und Bedenken
behandelt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemdal § 3 Abs. 2 BauGB von ............... bis
............... oOffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ............... in der PNP und durch Aushang
ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig [von ..., bis ........ooeit ] wurden die Behdrden und Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, gemdal
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und der Begrindung gebeten.

Abwdgungs- und Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am ............... die wahrend der o&ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behdrden und Trager Offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und
Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt und die Anderung des Satzungsentwurfes be-
schlossen.
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5. Emeute 6ffentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung

Der nach der éffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und Trager dffentlicher
Belange gednderte Satzungsentwurf wurde gemaB § 4 a Abs.3 Safz 1 BauGB erneut von
............... bis............... Ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ............... im/durch ............... ortstblich
bekannt gemacht.

Gleichzeitig [vom ............... bis .........oe. ] wurden die Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berdhrt sein kann, um Stellungnahme
zum Satzungsentwurf gebeten.

6.  Abwdgungs- und Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat hat am ............... die wahrend der offentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und

Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Satzungsentwurf wurde als Bebauungsplan ,GE(e) Jandelsbrunn Jandelsbrunnermuhle
— Erweiterung Stellfladchen Werksgeldnde Knaus Tabbert AG" beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am ............... im/durch ............... ortstblich bekannt
gemacht.
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C SATZUNG

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) hat die Gemeinde Jandelsbrunn
folgende Aufstellung beschlossen:

Bebauungsplan .GE(e) Jandelsbrunn Jandelsbrunnermihle — Erweiterung Stellfldchen
Werksgeldnde Knaus Tabbert AG*

§1
Geltungsbereich

Die Flumummer 252, der Gemarkung Jandelsbrunn bildet den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefugten Lageplan M
1:1000 vom 28.06.2023. Der Lageplan mit seinen planlichen Festsetzungen ist Bestandteil
dieser Safzung.

§2
Zul&ssigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb derin § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als eingeschrdnktes Gewerbegebiet GE(e) nach § 8 BauNVO
ausgewiesen.

Zulassig sind nur:
- Lagerfléehen
- Stellplatze mit zugehdrigen Fahr- und Rangierfldchen

§3
Textliche Festsetzungen
Abschnitt D _ Seiten 9 - 12
§4
Inkraftireten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Jandelsbrunn, den . ...
Gemeinde Jandelsbrunn

(Siegel)

1. Burgermeister Roland Freund
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Zeichenerkiarung fUr die planlichen Festsetzungen .. Seite 7-8
I Textliche FestSelzuUNQeN Seite 9-12
1l ZeichenerkiGrung fUr die planlichen Hinweise . Seite 13

v Hinweise zum Belbauungsplan Seite 14
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2.1.

3.1.

4.1.

4.2,

4.3.

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

GE(e) Gewerbegebiet nach § 8 BauNvVO
Gewerbegebiet Zuldssig sind nur:
- Lagerflachen

- Stellplatze mit zugehdrigen Fahr- und Rangierfldchen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundfl@chenzahl, GRZ
Max. zulassige GrundflGchenzahl
[t. Definition § 19 BauNVO: 0.8

VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsfldchen, Gehwege
einschl. Mehrzweckfladchen

GRUNFLACHEN

Umgrenzung von Flachen far MaBnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur-
und Landschaft - Ausgleichsfloche

zu pflanzende Baume I. bzw. Il Ordnung ohne
Festsetzung des genauen Standortes

(vgl. Grunordnerische Festsetzungen Ziffer 2.2.
und Begrundung - Naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung Ziffer 5.2.4. Schritt 4)

Zu erhaltende Bdume
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4.4. zu pflanzende Gehdlze (vgl. Grunordnerische
Festsetzungen Ziffer 2.2. und Begrundung -
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Ziffer 5.2.4.
Schritt 4)
4.5. Granfldeche mit Pflanz- und Pflegegebot auf

privatem Grundstlck (vgl. Grinordnerische
Festsetzungen Ziffer 2.2. und 2.3.)

5. SONSTIGE PLANLICHE FESTSETZUNGEN

SR o Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

5.2,
Regenruckhaltebecken
It. wasserrechtlichen Verfahren
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1.1

1.2

1.3

1.4
1.4.1

1.5

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN:
(Festsetzungen gemdaB § 9, Abs. 4 BauBG und Art. 81 BauBO)

Fahrgassen / Rangierfldchen

Befestigung (Versiegelungq) ist zuldssig.

Lagerfidchen und Stellpléize

Versiegelung unzuldssig.

Schotterung und  offenfugige Beldge zum  Erhalt  der
Wasserversickerung sind zuldssig.

Verfahrensfrele MaBnahmen

Verfahrensfreie MaBnahmen gemal Art. 57 Abs. 1 BayBO sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zuléssig, wenn sie der
festgesetzten Art der baulichen Nufzung enfsprechen. (vgl.
ZeichenerklGrung fUr die planlichen Festsetzungen, Pkt. 1)

Schallschutz
Ortliche Verhdiltnisse und Betriebsbedingungen

Die Stellplatzflache von ca. 260 Basisfahrizeugen sowie den
unfertigen Modellen wird auf dem Grundstick mit den Flur-Nr.: 252,
der Gemarkung Jandelsbrunn errichtet. Diese Fldche befindet sich
Ostlich des bisherigen Betriebsgeldndes.

Schrankenanlage

Schrankenanlagen sind an Einfahrten zuldssig.
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2. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1 Rechtsgrundlagen und Herstellung der Bezige
Der Grunordnungsplan ist infegriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein
zusammengehorendes Planwerk zu betrachten. Die getroffenen Festsetzungen verstehen
sich auf der Grundlage der § 1a, § 9, Abs. 1, § 9 Abs.1a und § 200a BauGB.

2.2 Gestaltung und Bepflanzung der Freifldchen

Die nicht Uberbauten Fldchen der bebauten GrundstUcke, die auch nicht als Rangier- oder
Lagerfldche genutzt werden, werden als Grunfldchen angelegt und unterhalten. Vgl. hierzu
auch Planrechtliche Voraussetzung Punkt 5.

Eine Beleuchtung mit Inrer Verkabelung ist auf die Baumstandorte abzustimmen.

Vorhandener Gehdlzbestand auf Grunfléchen und sonstigen Freifléchen soll, auch wenn
der Grunordnungsplan dazu keine Festsetzungen enthalt, erhalten bleiben. Ziel ist die
Eingrinung des Werksgeldndes zu gewdhrleisten.

Zu erhaltender Gehdlzbestand ist vor Beginn der BaumaBnahmen mit geeigneten
MaRBnahmen zu schutzen.

Hinweise:

Die Vorschriffen der At 47 und 48 AGBGB tber Grenzabstande sind zu beachien. Hiernach
ist fir Gehdlze dber 2 m Hohe ein Grenzabstand von mindestens 2 m, zu lanadwirt-
schaftlichen Fidchen mindestens 4 m einzuhalfen.

Bei der Durchfthrung von Baum- und Strauchpfianzungen im Bereich der Eradkabel der
Versorgungsuntermehmen ist ein beidseifiger Abstand von 2,50 m einzuhalfen. Sollte dieser
Mindestabstand unfterschriften werden, sind im  Einvemehmen mit dem Energie-
versorgungsuniemehmen geeignefe SchuizmaBnahmen aurchzuflhren.
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2.3

Pflanzenliste

Fremdldndische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zUchterisch beeinflusste
Gehdlze wie Trauer-, Hinge- und Sdulenformen sind nicht zuldssig.

FUr Pflanzungen auf Offentlichen Granflachen, auf privaten Gewerbeflachen und auf
Ausgleichsflachen sind folgende standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden:

Bdume I. Ordnung, Mindestqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzi,

Stammumfang in 1m Héhe:14-16 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Spitzahorn
Bergahom
Esche
Stieleiche
Winterlinde

Bdume Il. Ordnung, Mindestqualitét: Hochstamm,

3x verpflanzt, Stfammumfang in Tm Hohe:14-16 cm

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Feldahomn
Hainbuche
Vogelkirsche
Vogelbeere

Geschlossene Gehdlzpflanzung

10 % Heister Mindestqualitat 2x verpflanzt, Hohe 150 — 200 cm,

wahlweise Solitérs, Mindesthdhe 100 cm

90 % Str&ucher, Mindestqualitdt verpflanzt, Héhe 60 — 100 cm

Alnus incana
Betula pendula
Cornus mas
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Rosa pimpinellifolia
Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Grauetrle

Sandbirke
Kornelkirsche

Hasel

Gemeiner Liguster
Schwarze Heckenkirsche
Trauben- Kirsche
Schlehdorn
Kreuzdorn
Faulbaum

Feldrose

Hundsrose
Alpenheckenrose
Zaunrose
Bibernellrose
Brombeere
Ohrchen- Weide
Salweide

Grau- Weide
Purpur- Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeballl
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2.4

2.5

2.6

2.7

FlGchenversiegelung, Ruckhalt von Regenwasser, FlieBgewdsser

Die Versiegelung von nicht Uberbauten Fidchen ist auf das unbedingt notwendige Mal zu
beschranken.

Kfz- Stellpldtze und Lagerfldchen sind wasser- und luftdurchl@ssig in Ober- und Unterbbau zu
gestalten, z.B. aus wassergebundener Decke, Schotterrasen, Rasengitterstein  oder
Rasenpflaster mit ca. 3 cm Rasenfuge; Wege z.B. aus Pflaster mit wasserdurchldssiger
Fuge.

Nicht verschmutztes Oberfldchenwasser kann entsprechend der wasserrechtlichen
Vorgaben dem bestehenden Wassergraben bzw. dem Rosenaubach zugeleitet werden.

Gemdal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagwasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Regenruckhaltung ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein flieBendes
Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Weiter darf der natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers gemdaB § 37 WHG nicht
nachteilig fUr anliegende Grundstlcke verdndert werden.

Fur dos Einleiten des Niederschlagwassers wird ein wasserrechtliches Verfahren eingeleitet.

Einfiedungen

Als Einfriedung sind Maschendrahtzune und Gitterz&une bis zu einer Hohe von 3,00 m
zuldssig. Zaunsockel sind nicht zul@ssig. Die Bodenfreineit der EinzGunung ist mit mindestens
10 cm anzusetzen.

Einfriedungen sind mit Gehdlzen der Pflanzliste (Ziffer 2.3) zu hinterpflanzen.

Zuordnung der Ausgleichsflichen zum Bebauungsplan und AusgleichsmaBnahmen

Dem Bebauungsplan und Grunordungsplan werden aufgrund des Ausgleichsobedarfs
Ausgleichsfldchen zugeordnet. Die Fldchen liegen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

Auf dem Grundstlck erfolgt der notwendige Ausgleich von Eingriffen in die Natur durch
die geplante Bebauung im Rahmen von AusgleichsmaBnahmen.

Die MaBnahmen zum Ausgleich wie in der Begrindung - Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung Ziffer 5.2.4 Schritt 4 aufgefuhrt, sind verbindlich durchzuflhren.

Zeitliche Vorgaben

Die vorgenannten grunordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen sollen moglichst zeitgleich mit den Eingriffen vorgenommen
werden, sind jedoch spdtestens in der der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode
ferfigzustellen. Vorhabentrager sind der Eingriffsverursacher auf Privatflachen, bzw. die
Gemeinde Jandelsbrunn auf offentlichen FliGchen.
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Il ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

1.  BESTEHENDE ANLAGEN (NACHRICHTLICHE UBERNAHME)

1.1. / vorhandene Flursticksgrenzen

1.2. 4520 vorhandene Flurstucksnummern

1.3. e ——¢— vorhandener Abwasserkanal
520 . -

1.4. N vorhandene Hohenlinien

2,  GEPLANTE ANLAGEN

2.1. L X L MaBangabe

2.2. geplante Stellfiécheneinteilung

23, s geplante Hauptfahrgassen
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IV HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. PLANUNTERLAGEN

Als Planunterlagen dient der Ausschnitt aus der Flurkarte M = 1:1000 der Gemeinde
Jandelsbrunn.

Dieser ist zur genauen MaRenthnahme nicht geeignet.

Aussagen uber Untergrund und Bodenbeschaffenheit konnten weder aus amilichen
Karten noch Texten ermittelt werden.

FUr nachrichtlich GUbemommene Planungen und Gegebenheiten kann keine Gewadhr
Ubernommen werden.
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1.1

1.2

PLANRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Jandelsbrunn hat am 13.09.2022 folgenden Beschluss gefasst:
Beschluss 13.09.2022:

Der Gemeinderat beschlieBr, den Fiachennuizungsplan der Gemeinde Jandelsbrunn fir
das FHurstdck 252 Teifiache Gemarkung Jandelsbrunn — durch — Deckblaft 42
(Anderungsbeschiuss)

Der Gemeinderat beschiieBr die Aufstellung eines Bebauungsplanes GE[e) Jandelsbrunn
Jandelsbrunnermdhle"

Inhalt des Fidchennutzungsplans

Im rechtskraftigen Fldchennuizungsplan der Gemeinde Jandelsbrunn, genehmigt mit
Bescheid der Regierung von Niederbayern vom 17.03.1986, AZ 420-4621/310, ist die
Fldche als landwirtschaftliche FiGche ausgewiesen.

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 13.09.2022 die Anderung des
FlGchennutzungsplanes beschlossen.

Das Verfahren zum Deckblaft Nr. 42 wurde in die Wege geleitet und wird parallel zum
Bebauungsplan erstellt.

Das Deckblatt Nr. 42 weist die unter Punkt 1.1 genannten Fldchen als Gewerbegebiet
GE(e) nach § 8 BauNVO awus.

LAGE UND GROSSE DES BAUGRUNDSTUCKES

Das Planungsgebiet liegt nord-ostlich vom Ortskern Jandelsbrunn im Anschluss an das
Firmengeldnde der Firma Knaus Tabbert AG.

Das Planungsgebiet besitzt eine leichte Hanglage Richtung Suden und umfasst eine
Grolke von 14811 m2, Der sudostliche Teilbereich des Grundstucks bleibt von der Planung
unberthrt.

Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Durch eine GemeindeverbindungsstraBe Fl. Nr. 240, der Gemarkung
Jandelsbrunn und dardber hinaus Uber intensiv landwirtschaftlich genutztes
Granland

Im Osten: Durch eine GemeindestraBe Fl. Nr. 296, Gemarkung Jandelsbrunn und
dardber ein infensiv landwirtschaftlich genutztes Granland sowie eine
Hofstelle mit Wohnhaus

Im Suden: Durch den Rosenaubach und dartber hinaus uber das Firmengeldnde der
Knaus Tabbert AG

Im Westen: Durch einen namenlosen Graben und darUber hinaus Uber das
Firmengelédnde der Knaus Tabbert AG sowie das Biotope Nr. 7248-0070-
002 (Gehdlzsaum und Hochstaudenbestand auf dem Betrielbsgeldnde der
Wohnwagenfabrik Knaus in Jandelsbrunn)
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3. VERKEHR
3.1.  Das Planungsgebiet wird von der StaatsstraBe 2131 und darUber hinaus Uber eine

4.1

5.1

5.2

5.2.1

bestehende GemeindeverbindungsstraBe mit der Flur Nr. 296, Gemarkung Jandelsbrunn
ereicht.

Uber die StaatsstraBe ST 2131 ist das Gebiet an den Autobahnzubringer angeschlossen.
VER- UND ENTSORGUNG

Energieversorgung
FUr die Energieversorgung ist die Firma Bayernwerk AG zustndig.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Rechfsgrundiagen

Die §§ 13 - 15 BNatSchG sehen fUr die Bauleitplanung und damit auch fur Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspldnen die Anwendung der naturschutzrechilichen Eingriffs-
regelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach §1a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit inren Elementen Vermeidung und Ausgleich
im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

Verfahren

Teilfldchen des Grundstucks 252, der Gemarkung Jandelsbrunn werden kinftig als Fldche
zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne der § 13, § 15 und § 18 BNatSchG gesichert und
findet gemaB Art. 9 BayNatSchG Eingang in das Okofldchenkataster des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz.

Bei der Beurteilung der Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — 2021" herangezogen.

Schritt T — Bestandserfassung und -bewertung

Das Areal, auf dem die Eingriffsregelung anzuwenden ist, wird im Moment als
landwirtschaftliches Grunland intensiv genutzt.

Schutzarten wie FFH-Gebiete, Europdische Vogelschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen.

Augenscheinlich und aufgrund der Hohenlage liegt ein ausreichender Flurabstand zum
Grundwasser vor.

Quellen und Quellfluren sowie regelmdaBig Uberschwemmte Bereiche bleiben durch die
BaumalBnahmen im Baugebiet unberuhrt. Das Auffreten von Hangschichtwasser ist bei der
Durchfihrung von Bodenbewegungen jedoch nicht auszuschlieen.

Das Gebiet wird als Intensivgriinland und somit mit geringer Bedeutung mit dem Grundwert
von 3 der Liste Tb, Anlage 1 aus dem ,lLeitfaden Bauen im Einklong der Natur und
Landschaft — 2021" eingestuft.
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522

5.2.3

524

Schritt 2 — Ermitlung der Eingriffsschwere

Das Plangebiet I1asst eine Grundfldchenzahl von 0,8 zu, d. h. es ist mit einem hohen
Versiegelungsgrad zu rechnen.

Schritt 3 — Ermitiung des Ausgleichsbedarfs

Auf der Eingriffsfldche befindet sich im Ausgangszustand 11068 m? intensiv genutztes
Grunland (BNT geringe Bedeutung mit 3 WP; vgl. Anlage 1.2 ,Leitfaden Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — 2021%). Auf dieser Eingriffsfidche ist die Ausweisung von
Gewerbegebietsflachen fUr Stellplatze und Lagerfldchen der Firma Knaus Tabbert AG (GRZ
0,8) vorgesehen.

Rechenweg: 11068 m2x 3 WP x 0,8 (GRZ) = 26563 WP

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MaBnahmen entsprechend der
Anlage 2, Tabelle 2.2 des ,Leifadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — 2021"
nur bis 20% reduziert werden, soweit im Rohmen der Weiterentwicklung und Optimierung
der Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigung
verringert wird.

Festgesetzte VermeidungsmaBnahmen nach § 9 BauGB im Planungsgebiet It. Anlage 2,
Tabelle 2.2
- Festsetzung zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser im naturnah gestalteter
Wasserriickhaltung bzw. Versickerungsmulden
- FErhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahigen Beldgen

Planungsfaktor 10 %
26563 WP - 10 % = 23907 WP

Schritt 4 — Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen / MaBnahmenkonzept

Der Ausgleich erfolgt innerhalo des Geltungsbereiches auf der Flur-Nr. 252, der
Gemarkung Jandelsbrunn. Im &stlichen Teil wird ein ca. 8-10m breiter Streifen mit
Gebuschen und Hecken trocken-warmer Standorte bepflanzt. Die dient zusatzlich zur
Eingrinung des Werksgeléndes der Knaus Tabbert AG. Entlong des Grabens auf der
westlichen Grundstlcksseite wird das Planungsgebiet zusatzlich eingegrant.

Schutzarten wie FFH-Gebiete, Europdische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete und
Landschaftsschutzgebiete sind nicht berthrt.

GemdaR Art. 6b Abs 7 Satz 4 BayNatSchG Ubermittelt die Gemeinde Jandelsbrunn die
erforderlichen Angaben Uber den Ausgleich dem Bayerischen Landesamt far
Umweltschutz zur Eintragung in das Okofléchenkataster (vgl. auch Art. 39 Abs 5
BayNatSchG).
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5.2,5 Schritt 5 — Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmaBnahmen /
Bilanzierung

Eingriff:

Bestandsfassung Schutzgut Arten und LebensrGume

Bezeichnung Fldche (m?) :3\;\/3;‘;9”“”9 g;fzsfo'zfor g:fﬁ?vr\‘;]
Intfensivgrinland 11068 3 0.8 26563
Summe 11068 26563
Planungsfaktor Begrindung Sicherung

Verwendung versickerungsfahiger  Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung in

Beldge durch Verwendung versickerungsfahiger Belage BP aufgrund. §
9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

RUckhaltung Niederschlagswasser
in naturnahe Wasserrickhaltung
bzw. Mulden

Summe (max. 20 '%) 10%

summe Ausgleichsbedarf (WP) 23907
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Ausgleich:
Flache (m?) Bewertung (WP) GRZ/Eingriffsfaktor
S
o <
: S S 8 s
c [0)) = o = . [9) o
= 2 2 2 sl 2| 2] o |
= < =} & S — 2 [0} O O
2 ® 9 ® ® L 5 2 o 53 o5
g g Q = g e = 9] = i 2 2
= o & & o & & = E 5 X5
Gebusche /
A G11 Intensivgriniand 3 11 eckenfocken- 5 oges g 0 24156
warmer
Standorte
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 24156
Summe Ausgleichsbedarf 23907
Differenz 249

5.3

Der Ausgleichsbedarf von 23907 WP kann mit drei MaBnahmen auf insgesamt einer
Fldche von 2684 m? abgedeckt werden.

Neben Vermeidungsmalnahmen wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB die
Verwendung versickerungsfahiger Belage sowie die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
in naturnah gestaltete Wasserrickhaltung bzw. Versickerungsmulden festgesetzt.

Methodik, Hinweise und Schwierigkeiten

Besonders technische Verfahren wurden nicht angewendet. Zur Erfassung und Bewertung
der Schutzguter wurden die vorliegenden PlGne Flachennutzungsplan, Arfen und
Biotopschutzprogramm sowie die amitliche ArtenschutzerkiGrung und die amtliche
Biotopkartierung Bayern ausgewertet und zusatzliche Geldndebegehungen durchgefuhrt,
AuBerdem wurden das Bodeninformationssystem des Bayerischen Geologischen
Landesamtes und der Kartendienst zum Hochwasserschutz des Bayerischen Landesamtes
fUr Wasserwirtschaft herangezogen.
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6.1.

6.2,

UMWELTBERICHT

FuUr Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem
Inkrafttreten des Europarechisanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI |, S.
1359) geltenden Vorschriften Anwendung.

Demnach ist prinzipiell fur jeden Bebauungsplan eine Umweltprafung durchzufUhren und
ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Gemdal § 2 Abs. 4 BauGB wird "flr die Belange des Umweltschuizes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen ermiftelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden."... "Die Kommune legt dazu fUr jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittiung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist.”

INHALT UND ZIELE

Das Plangebiet besteht aus topographisch bewegtem Geldnde und schlielt, getrennt
durch einen bestehenden namenlosen Wassergraben, an bereits vorhandene
Gewerbefldchen an. Das Gebiet ist bis dato nicht belbaut und noch nicht erschlossen.

Die Gemeinde Jandelsbrunn schafft mit dem vorliegenden Bauleitverfahren die
st@dtebaulichen Voraussetzungen zur Erweiterung von StellflGechen fur die Firma Knaus
Tabbert AG.

Weitere AusfUhrung zum Zweck und Ziel des Bebauungsplanes siehe Ziffer 7.

INHALT UND ZIELE BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN,
EINSCHLIEBLICH DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, maRige und hohe Erheblichkeit,

- Schutzgut Mensch — L&drm

Beschreibung und Auswirkung zur Ldrmbelastung: In unmittelbarer Nahe befindet
sich das Firmengeldnde der Knaus Tabbert AG, sowie eine Hofstelle.

Ergebnis: Es ist bau- und anlagebedingt mit Ublichen hohen L&rm- und
Staubbelastungen zu rechnen. Es sind maBige betriebsbedingte Belastungen zu
erwarten.

- Schutzgut Wasser

Wasserdurchldssige Beldge fur die geplanten Stellpldtze und Rangiere-
/Bewegungsflachen wie auch das MaR der zu versiegelnden FlGche sind
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind mit einem Freifldchenplan
nachzuweisen.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.

Ein far das Bauvorhaben relevantes Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar.
Zulauf von Hang- und Schichtwasser im Zuge der Bodenbewegungen ist méglich.

Das Planungsgebiet wird von einem teilweise eingetieften Wassergraben von Nord
nach Sud durchschnitten. Dieser wird im Zuge der BaumaRnahme nicht verrohrt.
Darlber hinaus gibt es keine flieBenden oder stehenden Gewdsser im
Planungsgebiet.
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Auswirkungen: Da es sich bei der vorgesehenen Nuizung um eine Abstellfiache fur
Fahrzeuge handelt, die nur aufgeschottert wird, bleibt der Versiegelungsgrad eher

gering.
Betriebsbedingt ist von einer maBigen Umweltwirkung auszugehen.

- Schutzgut Boden

Beschreibung: Auf der Fliche des geplanten Gewerbegebiets sind mdaRige
Bodenbewegungen zu erwarten.

Als Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Silikatgestein, im wesentlichen Granite
und Gneise zu erwarten. Das Bodenprofil besteht erwartungsgemdal aus
flachgrundiger Oberbodenschicht auf grobsandigem Lehm. Im Untergrund sind
brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen bis zu zerklUftetem Felsen zu
erwarten.

Es liegen der Gemeinde Jandelsbrunn keine Kenntnisse Uber Alflasten oder mit
Kampfmitteln kontaminierte Bereiche im Planungsgebiet vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird nahezu die gesamte FlGche verGndert
und Oberboden gelagert. Durch die Anlage von Zufahrten und Stellflachen wird die
FlGche nur maRig versiegelt. Die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind als maBig zu werten.

Ergebnis: Aufgrund der Versiegelung und des Untergrundes sind insgesamt maRige
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

- Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung.: Das Planungsgebiet wird bis dato als landwirtschaftliches
Intensivgrinland genutzt.

Auswirkungen: Die BaumaBnaohme fuhren zum Verlust, bzw. zur Stdrung von
belebtem Boden und Vegetation. Betriebsbedingt ist ebbenfalls mit dem Verlust von
belebtern Boden und Wiesengesellschaft zu rechnen. Eine Schwdachung des
Biotopverbundes ist die Folge.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht der Bebauungsplan eine
Eingrinung des Planungsbreiches und eine Teilversieglung der Stellfiéchen vor.

Zusammen mit den MaRBnahmen auf der zugeordneten Ausgleichsfloche, wie
Renaturierung der Uferbereiche kann der Biotopverbund verbessert und negative
Auswirkungen des Eingriffs kdbnnen ausgeglichen werden.

- Schutzgut Luft und Klima

Frischluffschneisen und zugehorige Kalfluftentstehungsgebiete werden nicht
beeintrachtigt. Es liegt hier keine Betroffenheit vor.

- Schutzguter Kultur- und Sachguter

Die Schutzguter Kultur- und Sachguter werden hier nicht behandelt, da keine
Betroffenheit vorliegt.

- Schutzgut Erholung

Der Planbereich stellt die Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebiets dar.
Erholungseinrichtungen, sowie Wanderwege in unmittelbarer N&he sind nicht
betroffen. Das Schutzgut Erholung wird unerheblich beeintrachtigt.
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6.3.

6.4.

6.5.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES
BEI NICHT DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Wlrde der Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, wlrde die Flache weiterhin als
landwirtschaffliches Grunland genutzt. Das bewegte Geldnde bliebe als solches
unverandert. Das Landschaftsbild bliebe erhalten.

GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR VERMINDERUNG
DER NACHHALTIGEN AUSWIRKUNGEN

In Anlehnung an die Inhalte des Bayerischen Leitfadens ,.Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — 2021" werden, bezogen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,
geeignete MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung des Eingriffs und zum Ausgleich
festgesetzt (vgl. hierzu grinordnerische Festsetzungen Ziffer 2.2 bis 2.10).

Neben MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung wie
- Der Eingrunung des gesamten Areals,
- Der Beschrankung des Versiegelungsgrades
- Dem Verbot von fiergruppenschadlichen Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel)
- Erhaltung bestehender Gehdlzgruppen

Sind dardber hinaus MaBnahmen auf den daflr festgesetzten Flachen gemdaR
grunordnerischen Festsetzungen durchzufuhren.

Die Anlage von Gebuschen und Hecken erfolgt hierzu zur Schaffung von neuen
LebensrGumen im Sinne des Biotopverbundes und daruber hinaus zur Strukturverbesserung
des Landschaftsbildes.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden bereits Uber einen Zeitraum von mehreren
Monaten von der Firma Knaus Tabbert AG eruiert. Die Ausweisung neuer Gewerbegebiete
scheiterte jedoch immer wieder an nicht ausreichend vorhandener Infrastruktur, bewegter
Topografie und nicht vorhandener Verfugbarkeit der vorgesehenen Fldchen. Fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes an dieser Stelle sprechen die geringe okologische
Wertigkeit der Fléche, die gute Verkehrsanbindung, die Maoglichkeit einer relativ
unproblematischen ErschlieBung und ein bereits vorliegendes Schallgutachten mit
positivem Ergebnis. Dardber hinaus ist die Gemeinde Jandelsbrunn bestrebt, verfigbare,
angebundene Flachen in Gewerbeflachen umzuwandeln bevor sie neue Gewerbe-
fldchen anderorts ausweist. Um der stark expandierenden Firma Knaus Tabbert AG
enfgegenzukommen und den Produktionshauptsitz in Jandelsbrunn zu halten. Aus den
angesteliten Uberlegungen heraus und da eine geordnete stadtebauliche Entwickiung
aller Voraussicht nach aus dem zu dndernden Fldchennutzungsplan heraus entwickelt
werden kann ist der gewdhite Standort fur eine gewerbliche Ansiedlung und die gewdhlte
Art und Weise der Planung auf Grund der topografischen und immissionsschutzrechtlichen
Einschrankungen bei entsprechender Durchfuhrung der erforderlichen Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmalBnahmen als annehmbare Alternative in Betracht zu
ziehen.
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6.6.  ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG
6.6.1. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen - Monitoring
Eventuell notwendige Monitoring-MaBnahmen werden von der Gemeinde Jandelsbrunn
durchgefunrt,
6.6.2. Zusammenfassung

Auf Grund der negativen Auswirkungen der vorgesehenen Nutzung auf dem Naturhaushalt
und das Landschaftsbild, sowie auf die anderen Schutzgiter werden entsprechende
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt,
die im zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher, bzw. von der
Gemeinde Jandelsbrunn auf der Fldche des geplanten Gewerbegebietes und auf der
Ausgleichsfldche durchgefUhrt werden sollen. Als Orientierungswert zur Berechnung des
Ausgleichsbedarfs dient der Leitffaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
2021°,

Die nachfolgende Ubersicht verdeutlicht die Gegebenheiten und Standortverhdltnisse des
Plangebiets. Fur seine Entwicklung sind vergleichsweise groBe Anstrengungen und Eingriffe
bau- und anlagenbedingter Art erforderlich. Dem stehen eher maBige betriebsbedingte
Auswirkungen gegenuber. Dauerhaft stellt das Gewerbegebiet eine Verdnderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar. Die Auswirkungen auf die betroffenen
Schutzguter sind als maRig einzustufen.

Wie beschrieben, werden zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Kompensation
vorgesehen. Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind
nachstehend schutzgutbezogen aufgefuhrt.

Schutzgut Mensch (L&rm)

Im geplanten Gewerbegebiet kann die Lambelastung durch entsprechende
Festsetzungen soweit reduziert werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden.

Schutzgut Boden

Die Umgestaltung und die zwar magige Versiegelung fihren zu nicht kompensierbaren
Auswirkungen. Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von
Unter- und Oberboden zu achten. Der natUrliche Bodenaufbau wird grolflachig verGndert,
mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfanigkeit.

Schutzgut Arten und LebensrGume

Der Versiegelungsgrad fuhrt zu Eingriffen in die Lebensraumqualitat. Im Zuge des
Ausgleichs werden Fldchen &okologisch aufgewertet. Es bestehen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutem Wasser und Boden.

Durch das Monitoring sollen unerwartete negative Effekte, insbesondere im Hinblick auf
den Biotopverbund, sowie das Landschaftsbild vermieden werden. Bei Bedarf werden
spdter geeignete Vorgaben festgelegt.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse abschlieBend noch einmal zusammen.

Bau- ungl Betriebsbedingte Ergebnis bgzogen

Schutzgut anlagenbedingte AUSWikunGen auf die
Auswirkungen 9 Erheblichkeit

Mensch - Larm maRig marig marig
Wasser maRig makig maig
Boden magig magig magig
Landschaftsbild maRig maRig magig
Arten und Lebensrume magig magig magig
Luft und Kima - - keine Betroffenheit

Kultur- und Sachguter,

. = - keine Betroffenheit
sowie Erholung

ZWECK UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Aufgrund umfangreicher Investitionen der Firma Knaus Tabbert AG am Hauptfirmensitz
Jandelsbrunn ist die Ausweisung von zusatzlichen Baufldchen notwendig.

Die Gemeinde Jandelsbrunn hat sich deshallb bemiht Fldchen zu erweitern, die der Firma
Knaus Tabbert AG zur Verfugung gestellt werden kdnnen, um dem Expansionswillen der
Firma Knaus Tabbert AG als wichtigster Arbeitgeber der Gemeinde Jandelsbrunn gerecht
zu werden und die Neuschaffung von Arbeitsplatzen zu unterstitzen.

Der Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche
Entwicklung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung der Gewerbegrund-
stUcke sicherstellen.

Er berlcksichtigt die spezifischen Gestaltungsprobleme eines Gewerbegebietes.

Waldkirchen, 28.06.2023
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03  LUFTBILD MIT BIOTOPKARTIERUNG
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04  AUSZUG AUS FLACHENNUTZUNGSPLAN _BESTAND M = 1:5000
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06  KARTE ZUR NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG
M=1:5000
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