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A STAND DER PLANUNG
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B FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Auf Grund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetztes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) hat die Gemeinde Jandelsbrunn

folgende Anderung beschlossen:

40. Anderung des Fiéichennutzungsplanes
Bereich GE Knaus Tabbert Werksgeldnde
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F VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Jandelsbrunn hat am 04.07.2023 die Durchfiihrung der 40. Anderung
des Fldchennutzungsplanes beschlossen.

2, Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die Offentlichkeit wurde frihzeitig gema® § 3 Abs. 1 BauGB Uber die Planung durch
Aushang untferichtet und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der Planung
gegeben. Ort und Dauer des Erérferungstermins wurden am ......... durch Aushang
ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig [von ......... bis ......... ] wurden die Behérden und Trager offentlicher Belange,
deren  Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, gemdl
§ 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung unterichtet und um AuBerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4
gebeten.

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

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Anderungsentwurf wurde im Rathaus gemdB § 3 Abs. 2 BauGB von .........

bis......... Offentlich ausgelegt.

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

Gleichzeitig [von ......... bis ......... ] wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange,

deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt  sein kann, gemdal
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Anderungsentwurf und der Begriindung
gebeten.

4.  Abwdgungs- und Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am ........... die wdhrend der Offentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und
Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt und die Anderung des Fldchennutzungsplanes
beschlossen.
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5.  Abwdgungs- und Biligungsbeschluss
Der Gemeinderat hatam ......... die wahrend der offentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken
einzeln mit Beschluss behandelt.

Die 40. Anderung des Fidchennutzungsplanes wurde vorm Gemeinderat beschlossen.

6.  Genehmigung
Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die 40. Anderung des Fidchennutzungsplanes mit
Bescheid VoM ....ccovvvviiiiiiiiiinnnn, AZ genehmigt.

7. Bekanntmachung
Die Genehmigung der 40. Anderung des Fl&chennuizungsplanes wurde am

........................ IM/AUICh e, OMSUDIICH bekannt
gemacht.
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G BEGRUNDUNG

Fléichennutzungsplan durch 40. Anderung im Bereich Knaus Tabbert Werksgelénde®

1. ALLGEMEINES

Zweck der Anderung des Fldchennutzungsplanes (vorbereitender Bauleitplan) ist die
Schaffung von Darstellungen mit Angabe Uber die beabsichtigte Art der Bodennutzung
nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde Jandelsorunn.

Diese Darstellungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung von
Nutzungsgebieten.

Die Aufstellung zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Auftrag der
Gemeinde Jandelsbrunn durchgefihrt.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 7 des BauGB geregelt. Diese Anderung der vor-
bereitenden Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen, sowie
den Planungsnotwendigkeiten.

2. ANLASS

2.1. Der Flachennutzungsplon der Gemeinde Jandelsbrunn wurde mit Bescheid der
Regierung von Niederbayemnn vom 17.03.1986, AZ 420-4621/310 genehmigt. Die
Bekanntmachung erfolgte am 28.04.1986.

2.2. Der Gemeinderat von Jandelsbrunn hat in der Sitzung vom ............... beschlossen,
den FlGchennutzungsplan im Bereich Jandelsbrunn Nord zu dndern. Auf einer
Gesamtflache von rund 6,64 ha soll ein Gewerbegebiet GE(e) ausgewiesen werden.
Der Fldchennutzungsplan soll dem Bedarf der Firma Knaus Tabbert AG fur Stellfldchen
angepasst und als Grundlage fUr den im Parallelverfahren  durchgefUhrten
Bebauungsplan des Werksgeldndes von Knaus Tabbert AG dienen.
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3. LAGE

Das zur Darstellung der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung vorgesehene Gebiet
im Bereich Jandelsbrunn Nord — Knaus Tabbert AG liegt in ca. 600 m Entfernung nord-
westlich des Ortskemnes von Jandelsbrunn. Die Anderung des Fléchennutzungsplanes
erstreckt sich auf das Gebiet:

Grundstucke: Flur Nr. 168/7, 170, 172, 173 und 174 | Gemarkung Jandelsbrunn

mit einer Fldche von ca. 6,64 ha

Das zu dndernde Gebiet stellt sich im rechtskraftigen FiGchennutzungsplan als Fidchen fur
die Landwirtschaft dar.

Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Durch den Rosenaubach und darlber hinaus Gber ein intensiv
lanawirtschaftlich genutztes Grunland sowie ein Biotop Nr. 7248-0367-002
(Gehdlzfreier Bachabschnitt  und  Feuchtflache mit  Aufforstung
nordwestlich von Jandelsbrunn)

Im Osten: Durch die KreisstraBe FRG 3 und darlber hinaus durch das
Firmengeldnde der Knaus Tabbert AG

Im Stden: Durch den Adalbert-Stifter-Radweg und daruber hinaus Uber einen
infensiv landwirtschaftlich genutzten Acker

Im Westen: Durch den Rosenaubach und darlber hinaus Uber ein intensiv
lanawirtschaftich  genufztes  Grinland,  sowie  einen  infensiv
landwirtschaftlich genutzten Acker
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6.

GRUNDE UND ZIELAUSSAGEN

Der Haupftfirmensitz des Wohnwagen- und Reisemobilherstellers Knaus Tabbert AG ist
schon seit Jahrzehnten in Jandelsbrunn angesiedelt und wichtigster Arbeitgeber im
Gemeindegebiet und dardber hinaus.

Aufgrund  der steigenden  Nachfrage und der Anwendung von  neuen
Produkfionsmoglichkeiten wurde in den lefzten Jahren und werden auch zukunftig,
umfangreiche InvestitonsmaBnahmen, auf dem bestehenden Werksgeldnde am
Standort Jandelsbrunn, durch die Firma Knaus Tabbert AG verwirklicht.

Da die rGumlichen KapazitGten am bestehenden Werksgeldnde beschrdnkt sind, ist es
notwendig Parkierungsflachen fur Werksangehdrige, sowie fur die Lagerung von
Basisfahrzeugen zusatzlichen FiGdchen auszuweisen.

Der Gemeinderat hat daher beschlossen, den Fldchennutzungsplan mit Deckblatt 40 zu
dndern und so die Gewerbefl&che in diesem Bereich zu vergréRern.

Parallel zur Anderung des Fl&chennutzungsplanes wird auch der Bebauungsplan GE(e)
Jandelsbrunn Freud Il aufgestellt.

VORGESEHENE DARSTELLUNG

Art der baulichen Nufzung :

Gewerbegebiet GE(e) nach § 8 BauNvVO
auf Flur Nr. 168/7, 170, 172, 173 und 174 | Gemarkung Jandelsbrunn

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind nur:

- Lagerflachen

- Stellplatze mit zugehdrigen Fanr- und Rangierfldchen

ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG
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6.1

6.2

6.3

6.4

VerkehrsmdaBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet wird von der Staatsstrale 2131 Uber die Kreisstrale FRG 3 erreicht.

Uber die StaatsstraBe ST 2131 ist das Gebiet an den Autobahnzubringer angeschlossen.

Wasserversorgung:

Die ausreichende Wasserversorgung ist durch das vorhandene zentrale Ortswassernetz der
Gemeinde Jandelsbrunn gesichert, welches an die Femwasserversorgung Bayer. Wald
angeschlossen ist.

Entwdasserung:

Beim Planungsgebiet handelt es sich um Parkierungs- und Abstellfiéchen, hierbei ist eine
offenfugige Oberfldchengestaltung  (Schotter) geplant.  Uberschissiges  anfallendes
Niederschlagswasser wird Uber Regenrickhaltebecken bzw. Mulden in den Rosenaubach
geleitet bzw. auf dem Grundstlck zum versickern gebracht. Parallel wird ein
Wasserrechtliches Verfahren durchgefuhrt.

Energieversorgung:

Fur die Energieversorgung ist Firma Bayernwerk AG zustandig.
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7. TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

7.1  Schallschuiz

7.1.1  Oriiche Verhditnisse und Betriebsbedingungen
Die Stellplatzfidche fUr  Mitarbeiterfahrzeuge und  Basisfahrzeuge wird auf den
Grundsticken 168/7, 170, 172, 173 und 174 der Gemarkung Jandelsbrunn errichtet,
Diese Flache befindet sich westlich des bisherigen Betriebsgeldndes.

8. UMWELTBERICHT
Fur Bauleitplanverfanren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor
dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI
[, S. 1359) geltenden Vorschriften Anwendung.
Demnach ist prinzipiell fUr jedes Bebauungsplan-Deckblaft eine Umweltprifung durch-
zufUhren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.
Geman § 2 Abs. 4 BauGB wird "fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a eine Umweltprafung durchgeflhrt, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermiftelt werden und in einem Umweltbericht beschrielben und
bewertet werden."... "Die Kommmune legt dazu flr jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich
ist."

8.1.  EINLEITUNG

8.1.1. Inhalt und Ziele
Das Plangebiet besteht aus topographisch bewegtem Geldnde und schlieBt getrennt
durch eine KreisstraBe an bereits vorhandene Gewerbefldchen an. Das Gebiet ist bis
dato nicht bebaut und nicht erschlossen.
Aufgrund der Topografie im  geplanten Gewerbegebiet ist eine  unmdaRige
Bodenbewegung mit einem weitgehenden Massenausgleich zu erwarten.
Die Gemeinde Jandelsbrunn schafft mit dem vorliegenden Bauleitverfanren die
st@dtebaulichen Voraussetzungen zur Erweiterung von Stellflédchen fur die Firma Knaus
Tabbert AG.

8.2,  BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN,

EINSCHLIESSLICH DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG
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Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, maBige und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch — L&rm

Beschreibung und Auswirkung zur Larmbelastung: In unmitteloarer Nahe befinden
sich nur Gewerbefldchen der Knaus Tabbert AG und die KreisstraBe FRG3.

Ergebnis: Es ist bau- und anlagebedingt mit ublichen hohen Larm- und
Staubbelastungen zu rechnen. Es sind méRige betriebsbedingte Belastungen zu
erwarten.,

Schutzgut Wasser

Wasserdurchldssige Beldge fur die geplanten Stellpldize und Rangiere-
/Bewegungsflachen wie auch das Mal der zu versiegelnden FlGche werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhr.

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

Auswirkungen: Da es sich bei der vorgesehenen Nufzung um eine Abstellflache fur
Fahrzeuge handelt, die nur aufgeschottert wird, bleibt der Versiegelungsgrad eher

gering.
Betriebsbedingt ist von einer maBigen Umweltauswirkung auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung. Auf der Fldche des geplanten Gewerbegebiets sind mdaBige
Bodenbewegungen zu erwarten.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.

Als Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Silikatgestein und in den wesentlichen
Granit und Gneisen zu erwarten. Das Bodenprofil besteht erwartungsgemdali aus
flachgrandiger 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 anlagenbedingt wird nahezu die gesamte Fléche
verdndert und Oberboden gelagert. Durch die Anlage von Zufahrten und
Stellfléchen wird die FiGche nur maBig versiegelt. Die bau- und anlagenbedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind als maBig zu werten.

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

Schutzgut Luft und Klima
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Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete werden nicht
beeintrGchtigt. 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 unmitteloarer Ndhe sind nicht
betroffen. Das Schutzgut Erholung wird unerheblich beeintrachtigt.

8.3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES
BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Wlrde der Flachennufzungsplan nicht aufgestellt, wlrde die FlGche weiterhin als
landwirtschaffliches Grunland genutzt. Das bewegte GeléGnde bliebe als solches
erhalten.

8.4.  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.

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 darUber hinaus MaBnahmen auf den festgesetzten Flachen gemdaB
grunordnerischen Festsetzungen durchzufuhren.

8.5.  ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
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8.6.

8.6.1.

Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden bereits Uber einen Zeitraum von mehreren
Monaten von der Firma Knaus Tabbert AG eruiert. Die Ausweisung neuer
Gewerbegebiete scheiterfe jedoch immer wieder an nicht ausreichend vorhandener
Infrastruktur, bewegter Topografie und nicht vorhandener VerfUgbarkeit  der
vorgesehenen Fldchen. Fur die Anderung des Fldchennutzungsplanes an dieser Stelle
sprechen die geringe dkologische Wertigkeit der Fldche, die gute Verkehrsanbindung,
die Moglichkeit einer relafiv unproblematischen ErschlieBung. Dardber hinaus ist die
Gemeinde Jandelsbrunn  bestrebt,  verfUgbare, angebundene Fldchen in
Gewerbefldchen umzuwandeln, bevor sie neue Gewerbefldchen anderorts ausweist.
Aus den angesteliten Uberlegungen heraus, ist der gewdhlte Standort fur eine
gewerbliche Ansiedlung und die gewdhlte Art und Weise der Planung auf Grund der
fopografischen und immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen bei entsprechender
DurchfUhrung der erforderlichen Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmalRnahmen als annehmbare Alternative in Betracht zu ziehen.

ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

FUr die Beurteilung der Eingriffsregelung orientiert sich die Gemeinde Jandelsbrunn bei
der Aufstellung des Deckblatftes, bzw. des Bebauungsplanes fur das Gewerbegebiet an
den Inhalten des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
2021"

Vom IB Arnddrfer wird ein Wasserrechtsverfahren parallel zum Bauleitverfahren erstellt,

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung
sowie als Datenquelle wurden Angaben der Fachstellen und der Gemeindeverwaltung
verwendet.

FUr die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden Gutachten vergeben.

Konkrete Verfahrenstechniken sind nur in  besonders umwelirelevanten Anlagen
anzuwenden, v. Q. bei projekibezogenen Bebauungspldnen und sind in diesem
Verfahren nicht zu berlcksichtigen.

Die Inhalte der Erlduterungsberichte von Landschaftsplanem und Fldchennutzungsplan
werden auf Relevanz zur vorliegenden Planung UberprUft, die Prufung ergab jedoch
keine der Planung entgegenstenenden Ziele oder Vorgaben.
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8.6.2.

8.6.3.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Unmweltauswirkungen - Monitoring

Eventuell notwendige Monitoring-MaRnahmen werden von der Gemeinde Jandelsbrunn
durchgefunrt,

Zusammenfassung

Auf Grund der negativen Auswitkungen der vorgesehenen Nufzung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, sowie auf die anderen Schutzguter werden
entsprechende Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen zur Kompensierung des
Eingriffs festgesetzt, die im zeifichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom
Eingriffsverursacher, bzw. von der Gemeinde Jandelsbrunn auf der Flache des
geplanten Gewerbegebietes und auf der Ausgleichsfldche durchgeflhrt werden sollen.
Als Orientierungswert zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs dient der Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwellfragen "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - 2021".

Die nachfolgende Ubersicht verdeutlicht die Gegebenheiten und Standortverhdlinisse
des Plangebietes. Fur seine Entwicklung sind vergleichsweise groBe Anstrengungen und
Eingriffe bau- und anlogebedingter Art erforderlich. Dem stehen eher mdaRige
betriebsbedingte Auswirkungen gegenuber. Dauerhaft stellt das Gewerbegebiet eine
Ver@nderung 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 verbleioenden Umweltauswirkungen sind
nachstehend schutzgutbezogen aufgefuhrt.

Schutzgut Mensch (Larm)

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

Schutzgut Wasser

Aufgrund der hydrogeologischen Verhdltnisse sind  keine  Verdnderungen der
Grundwasserverndltnisse  zu  erwarten. Nachteilige Auswirkungen sind durch die
Festsetzungen vermeidbar, bzw. ausgleichbar. Die Grundwassemeubildung wird durch
den Versiegelungsgrad beeintréchtigt.

Schutzgut Boden

Die Umgestaltung und die zwar maRige Versiegelung fuhren zu nicht kompensierbaren
Auswirkungen. Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von
Unter- und Oberboden zu achten. Der natlriche Bodenaufoau wird grolflachig
verandert, mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit.

Schutzgut Arten und LebensrGume

Der Versiegelungsgrad fuhrt zu Eingriffen in die Lebensraumqualitdt. Im Zuge des
Ausgleichs werden Flachen okologisch aufgewertet. Es bestehen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutemn Wasser und Boden.
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Durch das Monitoring sollen unerwartete negative Effekte, insbesondere im Hinblick auf
den Biotopverbund, sowie auf das Landschaftsbild vermieden werden. Bei Bedarf
werden spdter geeignete Vorgaben festgelegt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse abschlieend noch einmal zusammen.

Bau- unq Betiebsbedingte Ergebnis bc?zogen

Schutzgut anlagenbedingte AUSWiTkunGen auf die
Auswirkungen 9 Erheblichkeit

Mensch - Larm magig magig magig
Wasser marig maRig magig
Boden malig maig makig
Landschaftsbild magig magig magig
Arten und LebensrGume marig maRig maRig
Luft und Klima - - keine Betroffenheit

Kultur- und Sachguter,

. keine Betroffenheit
sowie Erholung

9.  ZUSAMMENFASSUNG

Aufgrund umfangreicher Investition der Firma Knaus Tabbert AG am Hauptfirmensitz
Jandelsbrunn ist die Ausweisung von zusatzlichen Gewerbeflachen fur die Stellfldchen fur
Mitarbeiter und Basisfahrzeuge notwendig.

Die Gemeinde Jandelsbrunn hat sich deshallb bemuht FiGichen zu erweitern, die der Firma
Knaus Tabbert AG zur VerfUgung gestellt werden kdnnen, um dem Expansionswillen der
Firma Knaus Tabbert AG als wichtigster Arbeitgelber der Gemeinde Jandelsbrunn gerecht
zu werden und die Neuschaffung von Arbeitspldtzen zu unterstutzen.

Waldkirchen, 28.06.2023
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