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|. Satzung

Die Gemeinde Jandelsbrunn, Landkreis Freyung-Grafenau, erlasst aufgrund des §2,
Abs.1, der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches ( BauGB), des Art.23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), des Art.81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNO) in der Fassung vom
23.01.1990 und der Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990-
PlanzV 90) vom Januar 1991

diesen Bebauungsplan als SATZUNG.
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IV.  PLANLICHE FESTSETZUNGEN Seite 05

ZEICHENERKLARUNG

| Fur Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebiet gemdB §8 BAUNVO
Abs.1, Abs.2, Satz 1 u.2, Abs.3 Satz 1,

2. MaB der baulichen Nutzung
GRZ 0,60 Grundflachenzahl GRZ als Obergrenze

GFZ 0,90 Geschossflachenzahl GF/ als Obergrenze
WH TR 8,50 Wandhohe traufseitiq 8,50m als Obergrenze
WH F 11,00 Wandhohe firstseitig 10,00m als Obergrenze

J. Bauweise, Baugrenzen
o) offene Bauweise

————— Bougrenze

15. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

‘ Baum zu pflanzen, variabler Standort (siehe Artenliste)
e geplante Strauchpfanzungen, Feldgehdlze (siche Artenliste)

B Ausgleichsflachen
= private Grunflache mit Pflanzgebot

13. Sonstige Planzeichen
mem mmm o (renze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

7.50 MaBangabe
- Ein—und Ausfahrtsbereich

I. Fir Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
#——=~  bestehende Grundstiicksgrenzen zum Grenzstein

e bestehende Gebdude
R4 geplantes Gebdude
75 Flursticksnummer

Hinweis: Leitungsfuhrungen konnen Abweichungen enthalten. Der Bauherr hat
selbstverantwortlich die Leitungen zu uberprufen. Rechtliche Anspruche
konnen nicht geltend gemacht werden.

BEBAUUNGSPLAN ZEICHENERKLARUNG
GEWERBEGEBIET "HEINDLSCHLAG—NORDWEST” Jandelsbrunn,den 25.01.2021



IV. Textliche Festsetzungen

A.

1.1.

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

24

2.5

2.6

2.7

Festsetzungen nach Art. 81 BayBO -
auBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Gebaude
Dachform
Dachneigung

Dach-
eindeckung

Gebaude missen so konzipiert und eingegriint werden, dass sie
landschaftlich nicht unglinstig in Erscheinung treten.

Satteldach, Pultdach, Flachdach;

Dachausrichtung so, dass Solarenergienutzung maéglich ist.
Pultdach und Satteldach 3° - 20°

Flachdach 1° - 3°

Bei Flachdach Kies und ahnliches, allseits waagrechte Traufe, kein
Uberstand; bei sonstigen Dachern nicht reflektierende Bleche, Ziegel- oder
Betonpfannen naturrot oder Braunténe; technische Aufbauten fir Solarenergie
oder andere Energietrager sind méglich, wenn zur Vermeidung von
Blendwirkung in Bezug auf den nahen Verkehr nur geneigte, blendfreie
Oberflachen verbaut werden. Die Hohe der technischen Aufbauten fiir
Solarnutzung sollte 1,50m nicht Uberschreiten.

AuBenanlagen_

Stitzmauern

Stellplatze

Verkehrs-
Anlagen

Abwehrender

Brandschutz

Gelande-
Verhéltnisse

sichtbare Stitzmauern sind nur bei statisch- und gelandebedingten
Erfordernissen zulassig.

generell sind Stellplatze flichenmaBig zu komprimieren und nach Méglichkeit
In die Hangstruktur zu integrieren.

Stellplatze sind nicht zu versiegeln. Es ist ein Pflasterbelag mit offenen Fugen
einzubauen ( z.B. Betonpflaster, ect.)

fir den ruhenden Verkehr sind Parkplatze in genligender Zahl gem.
Stellplatzverordnung nachzuweisen.

Um die Abfallentsorgung durch moderne Miillfahrzeuge zu sichern,

muss gewahrleistet sein, dass auf den Privatgrundstiicken des Gewerbe-
treibenden ausreichend befestigte Wendemdglichkeiten vorhanden sind.

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstuck einschl. ihren
Zufahrten missen Art. 12 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Das Gelande der Parzelle darf so eingeebnet werden, dal eine einfachere
Bebauung ermdglicht wird.

Mit dem Bauantrégen sind Grundstiicksnivellements einzureichen, welche den
genauen Verlauf des urspriinglichen und geplanten Gelande zeigen.

Wassergefahrdende

Stoffe

werden bei Neuansiedlungen von Gewerbetreibenden wassergefédhrdende
Stoffe gelagert, abgefiillt, umgeschlagen oder hergestellt, ist dies bei den

jeweiligen Bauantragen aufzuzeigen.

Ver- und Entsorgungs-

Anlagen

Im Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der
Bayernwerk Netz GmbH.

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
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2.8

1.1

1.2

Das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir
Strassen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von
Baumen und Strauchern, ist der Bayerwald Netz GmbH rechtzeitig zu
melden.

Einmindungen und Kreuzungen von offentlichen StraBen
Die Bauflachen werden Uber die bestehende private Einmiindungzufahrt zur
KreisstraBe FRG 51 erschlossen.

Festsetzungen zur Griinordnung

Festsetzungen nach Art.3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landwirtschaft und die Erholung in der freien Natur (BAYNATSCHG)

Grinflachen
Private Grinflachen

Die nicht Uiberbauten Flachen des Baugebietes, mit Ausnahme der Flachen fiir Stellplatze,
sowie der fir den Betriebsablauf benétigten Flachen sind mit Baumen und Strauchern
standortgerechter Arten zu bepflanzen oder als Grasflachen anzulegen, zu pflegen und zu
erhalten.

Fir geschlossene Pflanzflachen zur Eingriinung und Abschirmung
sind folgende Anforderungen an Fille und Anzahl nachzuweisen:
Je 100m? Pflanzflache 1 GroBbaum STU 18-20

2 Kleinbdume HEI 2xv

20 Straucher 2xv 60-100
Guteanforderungen siehe Festsetzung Punkt B 9.
Monokulturen sind unzuléssig.

Ausgefallene Baume und Straucher sind arten- und qualitatsgleich nachzupflanzen.
Pflanzgruben bzw. Baumscheiben in befestigter Flache missen einen Mindestdurchmesser
von 2m aufweisen. Die Pflanzgrubentiefe muss mind. 1,00m betragen. Die Baumscheiben
sind mit Rasenpflaster, rasen oder anderen Bepflanzungen zu versehen.

Bei der Eingriinung an der Westseite zu der noch intensiv bewirtschafteten
landwirtschaftlichen Nutzflache muss auf hoch wachsende Baume verzichtet werden, um
spater Bewirtschaftungsnachteile weitgehend zu mildern.

AuBerdem ist der gesetzliche Pflanzabstand auch bei Heckenanpflanzung einzuhalten.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens in der nach Fertigstellung des Bauvorhabens
folgenden Pflanzperiode anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Ausgleichsflachen

Ein Teil der Ausgleichsflache A1 kann auf der Planflache FI.Nr 58/7 der Gemarkung
HeindIschlag im sidlichen Bereich angelegt werden. Hier ist eine 3- reihige
Geholzpflanzung mit einer Lange von 55 m und einer Breite von 5 m anzulegen, die durch
Strauchpflanzungen ergénzt wird, so dass ein Gehdlzsaum entsteht.

Punktuelle 3-reihige Gehdlzpflanzung im Raster 1,5 m x 1,5m aus heimischen Pflanzenarten
der Pflanzlisten.
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Folgende Anforderungen an Fiille und Anzahl der Pflanzung sind nachzuweisen:
Je 100m? Pflanzflache 1 GroBbaum STU 18-20

2 Kleinbdume HEI 2xv

30 Straucher 2xv 60-100
Guteanforderungen siehe Festsetzung Punkt B 9.

Gleich angrenzend an den Gehdélzsaum wird eine extensiv genutzte Wiese mit vollstandigen
Verzicht auf Dinger (sowohl mineralischer als auch organischen Dlnger) und
Pflanzenschutzmittel angelegt. Die Mahd mit Mahgutabfuhr ist friihestens ab 15.06. eines
Jahres durchzufihren. Die Flache kann auch mehr als einmal pro Jahr genaht werden.

Der zweite Teil der Ausgleichsflache A2 wird auf dem benachbarten Grundstick FI.Nr. 58/2
der Gemarkung Heindlschlag angelegt. Hier befindet sich ein Gerateschuppen mit
Photovoltaikanlage. Die Flache wird von intensiv genutzter Griinflache zur extensiv genutzten
Blumenwiese aufgewertet.

Anlegung einer extensiv genutztem Wiese mit vollstandigen Verzicht auf Diinger (sowohl
mineralischer als auch organischen Dinger) und Pflanzenschutzmittel. Die Mahd mit
Méhgutabfuhr ist friihestens ab 15.06. eines Jahres durchzufiihren. Die Flache kann auch
mehr als einmal pro Jahr genéht werden.

Der Unterhaltungszeitraum der Ausgleichsflache betragt 25 Jahre.

Schutz des Oberbodens
Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder
Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenlager sind oberflachig mit einer Decksaat zu versehen.

Bodenmodellierungen des Geléndes sind zulassig. Sie dirfen nicht kantig angelegt werden,
sondern sind landschaftsgerecht weich auszufiihren.

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch
geeignete MaBnahmen zu schitzen.

Einfriedungen sind zulassig als Hecken in frei wachsender Form sowie als Gitter- oder
Maschendrahtzdune mit einer Héhe bis zu 2,50m in den Farben grau oder grin.

oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen fir Baume und
Straucher zu gliedern.

Die Stellplatzflachen dirfen nicht versiegelt werden (zul&ssig sind z.B. Schotterrasen oder
Pflasterbeldage mit Rasenfugen), soweit nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine
Versiegelung des Bodens erforderlich ist. (z.B. Wasserschutz)

Bei Wegen, Lagerflachen und sonstigen fir Betriebsablaufe erforderlichen Befestigungen soll
die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3 beschrankt werden.

Das Niederschlagswasser auf den von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen, mit Ausnahme
der Verkehrsflachen, ist zu versickern.

Artenauswahl fir Neupflanzungen

Baume 1.Wuchsordnung

Pflanzqualitat mindesten Alleebaum, Hochstamm oder Stammbusch 3xv
Stammumfang 18-20

Arten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Populus tremula Pappel
Quercus Robur Stieleiche
Salix caprea/aurita Weidenarten
Tilia cordata/platiphyllos Linde
Ulmus glabra Bergulme
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9.2

9.3

9.4

9.5

10.

Baume 2.Wuchsordnung
Pflanzqualitat mindesten

Arten:

Alnus glutinosa
Acer campestre
Betula pendula
Crataegus monogyna
Malus domestica
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea/aurita
Sorbus aucuparia
Obstbaume

B&ume 1. u. 2.Wuchsordnung
Pflanzqualitdt mindesten

Arten:
Wie 9.1 und 9.2

Straucher
Pflanzqualitdt mindesten

Arten:

Corylus avellana
Lonicera nigra
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Salix caprea/aurita
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
Prunus spinosa

Erganzend zugelassen fir strauchartige und bodendeckende Bepflanzung in privaten Flachen

Hochstamm, Stammbusch, Solitdrbaum
Stammumfang 16-18

Schwarzerle
Feldahorn

Birke
Weissdorn
Apfel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Weidenarten
Eberesche
Hochstamm

Heister 2xv
200-250

Straucher 2xv
60-100

Haselnuss
Heckenkirsche
Kreuzdorn
Faulbaum
Weidenarten
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasser-Schneeball
Schlehe

wie Verkehrsbegleitgriin, Innenbereiche, Baumscheiben.

Pflanzqualitat mindesten

Arten:
Amelanchier lam.
Forsythia

Syringa

Rosa

Lonicera nigra
Rubus fructicosus
Prunus spinosa

Strducher 2xv

Felsenbirne
Goldgléckehen

Flieder

Park- und Strauchrosen
Heckenkirsche
Brombeere

Schlehe

Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der Artenauswahl geman 9. freigestellt

Nicht zul&ssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde Gehdlze

wie

Picea pungens
Fagus sylv. Pendula
Salix alba tristis
Chamke cyparis
Thuja

sowie alle Arten von Nadelgehdlzen

Blaufichte in Arten
Hangebuche
Trauerweide
Scheinzypressen Arten
Thuje
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11.

Bei der Durchfiihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften
vom Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, Strassenbauamt, usw.
Zu beachten, z.B. Mindestabstand flr Baumpflanzungen bei

Ubergeordneten Strassen 4,50m vom Fahrbahnrand

Freileitungen 8,00m beidseitig der Leitungstrasse

ImmissionsschutzmaBnahmen

GE Gewerbegebiet gemai §8 BAUNO

Die schalltechnische Untersuchung der Fa. GEOPLAN
mit Bericht Nr. ... ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Flr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein
Nachweis Uber die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf der
Grundlage der DIN 45691 zu fUhren.
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V. Begriindung

Gliederung

1.
2.
2.1
2.2
3.
3.1
3.2
4.
4.1
4.2
5.
5.1
5.2
6.
7.

Anlass der Aufstellung

Lage

Regionale Lage

Lage des Plangebietes in Jandelsbrunn
Auswahl des ErschlieBungsgebietes
Vorgaben

Stadtebauliche Situation und Planungsziel
Festsetzungen

Art und Maf der baulichen Nutzung
ErschlieBung

Hinweise fUr die Planung

Gelande- und Bodenverhéltnisse

Ver- und Entsorgung des Plangebietes
Schallschutz

Grinordnung / Eingriffsregelung

Anlass der Aufstellung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes
ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und
sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und
Genehmigung der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird von der Gemeinde Jandelsbrunn
in eigener Verantwortung durchgefihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1
bis 13 BauGB geregelt.

Die Gesamtentwicklung der Gemeinde Jandelsbrunn und vorrangig konkreter
Bedarf erfordert die Bereitstellung weiterer gewerblicher Bauflachen.

Um der steigenden Nachfrage nach Gewerbefldchen eines bereits
bestehenden und etablierten Unternehmens gerecht zu werden, ist die
Gemeinde Jandelsbrunn darauf angewiesen ein Gewerbegebiet auszuweisen.
Das ausgewiesene Gewerbegebiet schliet unmittelbar an den bereits
bestehenden Gewerbebetrieb an, so dass das Anbindegebot berlicksichtigt
ist. Gewerbliche Flachen an einem anderen Standort in der Gemeinde
erscheinen fur dieses Unternehmen nicht sinnvoll.

Auch im Interesse der Erhaltung bzw. Vermehrung von Arbeitspléatzen in
dieser schwach strukturierten Region ist die Ausweisung weiterer
Gewebeflachen dringend notwendig. Eine Stabilisierung bzw. Verbesserung
der Arbeitsmarktsituation kann der abzeichnenden Abwanderung in die
Verdichtungsraume entgegenwirken, bzw. die Zuwanderung in den landlichen
Raum sogar fordern.
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2. Lage

2.1

2.2

Regionale Lage

Die Gemeinde Jandelsbrunn gehért zum Regierungsbezirk Niederbayern,
Planungsregion 12 und zu den éstlichen Gemeinden dieser Region.

Sie liegt an den sidlichen Auslaufern des Bayerischen Waldes, in
unmittelbarer N&dhe zu Osterreich und der Tschechischen Republik.

Die Nachbargemeinden sind
Im Norden Grainet,
im Nordosten Neureichenau und Breitenberg im Stidosten,
im Stden Sonnen und
im Westen Waldkirchen
Verwaltungssitz ist der Landkreis Freyung-Grafenau in Freyung.

Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt 42,42 gkm in einer Hohenlage von
durchschnittlich 640 m tber dem Meer.

Die Verkehrsanbindung gewéhrleistet die KreisstraBe FRG 51

Im ca. 20 km (Luftlinie) entfernten Ort Philippsreut befindet sich ein
Grenzubergang in die Tschechische Republik, im 10 km (Luftlinie) entfernten
Ort Breitenberg ein Grenziibergang nach Osterreich (Mihlviertel).

Lage des Plangebietes in Jandelsbrunn

Das geplante Gewerbegebiet GE

" HeindlIschlag -Nordwest"

liegt im Sidwesten der Gemeinde Jandelsbrunn,
westlich der KreisstraBe FRG 51 (Erlauzwiesel-HeindlIschlag) ,

Die GrbBe des Plangebietes betragt 6400 gm.
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Das Plangebiet wird begrenzt

Im Osten durch den bestehenden gewerblichen Schreinereibetrieb
mit der FI.Nr. 58/1, Gemarkung HeindlIschlag,

Im Norden und Westen durch die intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache mit der FI.Nr. 58 und der FI.Nr. 59, Gemarkung Heindlschlag.
Im Stden durch das bestehende Wohngebaude des Betriebsinhabers
mit der FI.Nr. 58/5 der Gemarkung Heindlschlag und durch die
landwirtschaftlich genutzte Flache mit der FI.Nr. 58, Gemarkung
Heindlschlag.

Das Plangebiet wird aus der FI.Nr. 58/7 der Gemarkung Heindlschlag gebildet.

Das Plangebiet der AusgleichsmaBnahme A2 wird aus der FI.Nr. 58/2 der
Gemarkung Heindlschlag gebildet.
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Auswahl des ErschlieBungsgebietes

3.1 Vorgaben

Flachennutzungsplan der Gemeinde Jandelsbrunn im MaBstab 1:5000

Die im Parallelverfahren laufende 33.Anderung des Flachennutzungsplanes
bezlglich Ausweisung des Gewerbegebietes

" GE Heindlschlag Nordwest"

3.2 Stadtebauliche Situation und Planungsziel

Der geplante Bebauungsplan Gewerbegebiet " GE Heindlschlag Nordwest"
weist aufgrund seiner Topographie eine mittlere Hanglage nach
Westen hin auf.

Das Plangebiet wird Uber das FlurstlickNr. 58 der Gemarkung Heindlschlag
Uber ein bestehendes eingetragenes Fahrtrecht erschlossen.

Das Plangebiet schlief3t sich im Westen an den schon bestehenden
Gewerbebetrieb an.

Im stdéstlichen Eck grenzt das Plangebiet an das bestehende Wohngebaude
des Betriebsinhabers.

Die nérdlich, westlich und auch zum GroBteil sidlich an das Gewerbegebiet
anschlieBende Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Zur Abschirmung des geplanten Gebietes gegen die freie Landschaft wird ein
Grangurtel mit Pflanzgebot am westlichen und stdlichen Rand des
GE angelegt.

Slddstlich des Plangebietes in mindestens 65 m Luftlinie schlieen sich
bereits bestehende Bebauung mit Wohngebauden und Gewerbegebauden
an.

Um die gegenseitige Vertraglichkeit zu gewahrleisten, ist die Gemeinde
verpflichtet, auf ausreichende Schutzabstéande und eine
immissionsschutzrechtlich relevante Einstufung des Baugebiets zu achten.
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§8 Abs.1, Abs. 2.Satz 1u.2 und Abs.3, Satz 1 BauNVO

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl GRZ und
Geschossflachenzahl GFZ sind als obere Grenzwerte anzusehen, ebenso die

Das Plangebiet wird tber das bestehende eingetragende Fahrtrecht auf
FlurNr. 58 erschlossen. Die bestehende Zufahrtsstrasse miindet in die

Das Gelande weist eine mittlere Hangneigung nach Westen hin auf. Bei der
Befestigung von Flachen ist darauf zu achten, dass méglichst wenig versiegelt

Das Plangebiet weist gewachsenen Boden auf. Baugrunduntersuchungen
liegen nicht vor. Fir evil. notwendigen Bodenaustausch bei Auffillflachen o. &.
hat der Bauherr selbst notwendige Baugrunduntersuchungen durchfihren zu

4. Festsetzungen
41  Artund MaB der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE
angegebenen Trauf- und Firsthéhen.
4.2  ErschlieBung
KreisstraBe FRG 51.
5. Hinweise fir die Planung
5.1 Gelande- und Bodenverhéltnisse
wird.
lassen.
5.2  Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch 6ffentliche
Wasserversorgungsanlagen

Léschwasserversorgung
Die erforderlichen Léschwassermengen werden sichergestellt.
Energieversorgung

Die elektrische ErschlieBung ist Gber das bestehende Gewerbegrundstiick
FI.Nr.58/1 und aus den umliegenden Trafostationen sichergestellt.
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Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH:

Es wird darauf hingewiesen und ist zu berlcksichtigen, dass der
Schutzzonenbereich zu 20-kV-Einfachfreileitungen in der Regel beidseits je
10,0m zur Leitungsachse und fir 20-kV-Doppelfreileitungen in der Regel
beidseits je 15,0m zur Leitungsachse betragt. Aufgrund geénderter
technischer Gegebenheiten kénnen sich gegebenenfalls gréBere
Schutzzonenbereiche ergeben.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen wir
darauf aufmerksam gemacht, dass Plane fur Bau-und Bepflanzungsvorhaben
jeder Art der Bayernwerk Netz GmbH rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir StraBen- und
WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau,
Aufschittungen usw.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes wird Uber die gemeindliche
Entwasserungsanlage im Mischsystem sichergestellt.

Regenwasser, das nicht mehr oberflachig versickern kann, und
Niederschlagswasser aus dem Dachflachenbereich ist vorerst durch
Sickerschéchte bei den Regenwasserstandrinnen zu versickern und zugleich
ist der Uberlauf dieser Sickerschachte in ein Regenriickhaltebecken

(z.B. Regenwasserzisterne in ausreichender Gré3e) mit gedrosselten Ablauf
in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Es wird empfohlen, einen Sickertest durchzufihren.

Eine Vernassung von Nachbargrundstliicken und allen darunterliegenden
Grundstlcken ist zu vermeiden.

Auf den §37 WasserabfluB3 des WHG wird verwiesen.

Die schadlose Schmutzwassereinleitung ist zu gewahrleisten.

Die hauslichen, industriellen und gewerblichen Abwasser sind zur
vorhandenen Klaranlage abzuleiten.

Entsorgung

Die Entsorgung von Mill ist gesichert

Schallschutz- ImmissionsschutzmaBnahmen

Durch die Fa. GEOPLAN, Osterhofen wurde zum Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung mit Datum vom ......... erstellt.

(Bei Vorliegen des Berichts wird an dieser Stelle der Eintrag erganzt)

Seite 16



Grinordnung / Eingriffsregelung

7.1

7.2

7.2.1

Konzeption

Bei der Freiflachengestaltung sind im gesamten Plangebiet folgende Ziele zu
beachten:

- Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

- Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen

- Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze

- eine ausreichende Eingrinung des Plangebietes wird durch die
Festsetzungen auf den Grinflachen sichergestellt. Gleichzeitig wird dadurch
eine Einbindung des Baugebietes in das Landschaftsbild ermdglicht.

- zum Einsatz kommen ausschlieBlich heimische Gehdlzarten.

Im Unterwuchs und in einen 5,00m- 7,50m breiten Streifen an der westlichen
Grenze wird ein Pflanzgtirtel entwickelt. Dadurch entstehen naturnahe
Strukturen, die neue Lebensraume flr Tiere und Pflanzen bieten.

Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft geman

Art.6 BayNatSchG dar. Nach §1a Abs.3 BauGB ist die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der
bauleitplanerischen Abwagung nach §1 Abs.7 BauGB zu berticksichtigen. Aus
diesem Grund werden im Rahmen der vorliegenden Erstellung des
Bebauungsplanes sowohl Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen als
auch geeignete AusgleichsmaBnahmen dargestellt. Die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs erfolgt nach den " Grundséatzen fiir die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" die 1999
(2.erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bay. Staatsministerium flir
Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurden ( = Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft")

Dabei missen zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Eingriffs
bewertet werden. Unter Beriicksichtigung beider Kriterien sowie unter
Einbeziehung der Durchflihrbarkeit von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafBnahmen, lasst sich dann ein sog. ,Kompensationsfaktor” ableiten, mit dem
die Flache, in die eingegriffen wird, multipliziert wird. Auf diese Weise wird der
Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Das Plangebiet liegt westlich eines bestehenden Gewerbebetriebes.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die FI.Nr. 58/7 der Gemarkung

Heindlschlag mit einer Gesamtflache ca 6400 gm. Der Geltungsbereich grenzt
im Osten an die bestehende Gewerbegebietsflache, im Siiden an

das bestehende Wohngebaude des Betriebsinhabers FI.Nr. 58/5, Gemarkung
HeindlIschlag. Der Norden, Westen und der restliche Teil des Siidens ist von

intensiv genutzter landwirtschaftlicher Nutzflache umgeben.
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Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.
Die zu bebauende Flache kann demnach bezlglich ihrer Bedeutung flr den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild folgender Einheit zugeordnet werden:

Ackerflache

Dabei handelt es sich um landwirtschaftliche Anbauflache, auf dem
Ackerfrichte angebaut werden. Aufgrund des ,Leitfadens handelt es sich um
eine Flache mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild,

die in Kategorie | einzustufen ist

(vgl. Abb. 7 bzw. Liste 1 a des Leitfadens).

7.2.2 Berucksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme

Luft / Klima Uberbauung Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
durch entsprechende griinordnerische MaBnahmen
als Beitrag fur die Frischluftzufuhr und
Lufterneuerung (Adsorptions- und Filtervermdgen
der Baume)

Mensch /Larm  Wohnumfeld Begrenzung der LArmemissionen durch

Boden Abtrag und Bodenversiegelung
Wasser Uberdeckung

Tiere und

Pflanzen Lebensrdume

Landschaftsbild Fernwirkung

Mensch /

Erholung Naherholungsumfeld
Kultur- und ;

Sachguter Uberbauung,Fernwirkung
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Festsetzungen von auf die Tagzeit beschréankter
Betriebszeit und Begrenzung der zuléssigen
baulichen Anlagenhéhen

Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen
(Kieswege, Schotterrasen, Rasenpflaster) im
Bereich von Verkehrsnebenflachen

Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von
Niederschlagswasser auf befestigten Flachen
durch Ausbau nach Méglichkeit mit
wasserdurchléassigen Beldgen. Erhaltung der
Grundwasserneubildung durch Sickerschachte
und Versickerung auf geeigneten Flachen.

Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage
von 6kologisch bedeutsamen Lebensrdumen
innerhalb der Ausgleichsflachen sowie die
Pflanzung von heimischen Gehdlzen im Rahmen
der griinordnerischen MaBnahmen.

Reduzierung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild durch entsprechende
grinordnerische MaBnahmen bzw. Festsetzungen
(z.B. Randeingriinung) oder auch Beschrankung
der baulichen Anlagenhéhen

Bedingt durch den festgesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel sowie durch

die BegriinungsmaBnahmen wird den
Anforderungen einer gesunden
Lebensraumgestaltung entsprochen

Reduzierung der Fernwirkung durch entsprechende
Beschrankung der baulichen Anlagenhéhen.
Kultur-u. Sachgiter sind nicht betroffen



Dartber hinaus erfolgt die ErschlieBung Uber eine schon bestehende Zufahrt
und ist damit duBerst flachensparend. Weitere negative Auswirkungen auf
die Schutzglter Boden, Tiere und Pflanzen werden dadurch vermieden.
AuBerdem wird der Oberboden im Rahmen der ErschlieBung gesondert
abgetragen, zwischengelagert und im Bereich der Griinflachen

wieder aufgetragen.

7.2.3 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Da ein Gewerbegebiet vorliegt ist eine vereinfachte Vorgehensweise It. dem
Leitfaden nicht durchflhrbar.

Beschreibung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen flhrt die
Aufstellung des Bebauungsplanes zu einem Eingriff in Natur und Landschaft
nach Art. 6 BayNatSchG bzw. § 8 BNatSchG.

Dabei ist von folgenden Auswirkungen auszugehen:

- Im Bereich der kiinftigen Gebaude wird der anstehende Boden versiegelt
und verliert somit dauerhaft seine Speicher- und Regler-, Lebensraum- und
Filterfunktion. Unter Bertcksichtigung der im Rahmen von notwendigen
AusgleichsmaBnahmen eintretenden positiven Aspekte flr das Schutzgut
Boden (z. B. Reduzierung der N&hrstoffeintrage und Verdichtung durch
Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung) sind die Auswirkungen
insgesamt jedoch als nicht erheblich zu bewerten.

- Durch die Flachenversiegelung und die konzentrierte Versickerung auf
anderen Flachen wird die Grundwasserneubildung geringfligig beeintrachtigt.
Aufgrund der geringen GréBe der bebauten Flache sind jedoch keine
nennenswerten Beeintrachtigungen durch diese Auswirkungen zu erwarten.

- Von einer signifikanten Erhéhung der in den nachstgelegenen
Siedlungsbereichen momentan vorliegenden Beeintrachtigungen durch Larm
kann nicht ausgegangen werden, da das Plangebiet ein gr6Bere Entfernung
zu bestehenden Siedlung ausweist als der schon bestehende
Gewerbebetrieb.

- Durch die Bebauung des Gebietes verliert die Flache zwar ihre Bedeutung

als Kaltluftentstehungsgebiet, wesentliche negative Veranderungen der
kleinklimatischen Verhaltnisse sind jedoch nicht zu erwarten.
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Bewertung der Ausgleichbarkeit

Der mit der Erstellung des Bebauungsplangebietes verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft wird als ausgleichbar eingestuft, da

- keine erheblichen Beeintrachtigungen menschlicher Siedlungsflachen durch
projektbedingte Emissionen (Larm, Schadstoffe) zu erwarten sind. Dies gilt
auch unter Berticksichtigung des zusatzlichen Transportverkehrs.

- keine wertvollen Lebensraume und keine Rote Liste-Arten betroffen sind.

- keine besonders wertvollen oder seltene Bodenarten oder —typen (z. B.
Moorbdden) betroffen sind.

- davon auszugehen ist, dass keine nennenswerte Auswirkungen auf das
Grundwasser, das Oberflachenwasser oder auch das Schutzgut Klima / Luft
auftreten.

Kompensationsfaktoren — Ausgleichsflachenbedarf:

Die festgesetzten Griinflachen werden bei der Ermittlung der Ausgleichsflache
nicht mit herangezogen.

Wie bereits in Ziffer 7.2.1 erwahnt, kommt dem Uberwiegenden Geltungs-
bereich eine geringe Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild zu.

Im vorliegenden Fall ist das Gebiet als ,Flache mit hohem Versiegelungs-

und Nutzungsgrad® (Typ A, vgl. Abb. 7 des Leitfadens) einzustufen.

Die Zusammenfihrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestandes
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie |, Gebiete geringer
Bedeutung sowie Schwere des Eingriffs (Typ A, hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad) ergibt eine Bandbreite méglicher Kompensationsfaktoren (nach
Abb. 7 Leitfaden) zwischen 0,3 und 0,6.

Aufgrund der geplanten umfangreichen Minimierungs- und Vermeidungs-
mafBnahmen in Ziffer 7.2.2 wird fir diese Bereiche ein mittlerer
Ausgleichsfaktor von 0,40 angesetzt.

Damit ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedart:

Tabelle : Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes

Planung Bestand Eingriffsflache Komp-faktor Ausgleichsflachenbedarf
Gewerbegebiet Ackerflache 4820 m? 0,40 1928 m?

Grinflachen Ackerflache 1580 m? kein Eingriff

Gesamt 6400 m2 1928 m? geforderte

Ausgleichsflache

Ermittelte Ausgleichsflache aus einem Teil der FI.Nr.58/7 880 m2
Gemarkung Heindlschlag
Ermittelte Ausgleichsflache aus FI.Nr.58/2 1050 m?

Gemarkung Heindlschlag (ohne Gebdude)  -ommee-

Gesamte ermittelte Ausgleichsflache 1930 m?
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7.2.4 AusgleichsmaBnahmen

Im vorliegenden Fall kann ein Teil der AusgleichsmaBnahme A1 auf dem
Plangebiet FI.Nr. 58/7 der Gemarkung Heindlschlag durchgefiihrt werden.
Die restliche AusgleichsmaBnahme A2 kann auf dem Wiesengrundstiick
FI.Nr. 58/2 der Gemarkung HeindlIschlag in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet realisiert werden.

Folgende AusgleichsmaBnahmen werden festgesetzt:
AusgleichsmaBnahme A1 auf FI.Nr. 58/7 in einer Flache von 880 m2:

Entwicklung einer extensiv genutzten Wiese als Ausgleichsflache durch
vollstandigen Verzicht auf Dinger (sowohl mineralischer als auch organischen
Dunger) und Pflanzenschutzmittel .

Die Mahd mit Mahgutabfuhr ist frihestens ab 15.06. eines Jahres durch-
zuftihren. Die Flache kann auch mehr als einmal pro Jahr genaht werden.
Gleich angrenzend soll an der stdlichen Grundstiicksgrenze

eine 3-reihige Gehdlzpflanzung angelegt werden, die durch
Strauchpflanzungen erganzt wird, so dass ein Gehdlzsaum entsteht.
Punktuelle 3-reihige Gehdlzpflanzung im Raster 1,5 m x 1,5m.

Aus folgenden heimischen Pflanzenarten soll die Gehdlzpflanzung bestehen:

Baume 1.Wuchsordnung
Pflanzqualitat mindesten

Alleebaum, Hochstamm oder

Stammbusch 3xv, Stammumfang 18-20

Arten:
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
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Populus tremula Pappel
Quercus Robur Stiel-Eiche
Salix caprea/aurita Weidenarten
Tilia cordata/platiphyllos Linde
Ulmus glabra Bergulme

Baume 2.Wuchsordnung
Pflanzqualitat mindesten

Hochstamm, Stammbusch
Solitdrbaum, Stammumfang 16-18

Arten:

Alnus glutinosa Schwarzerle
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Crataegus monogyna Weissdorn
Malus domestica Apfel

Prunus avium Vogelkirsche
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Prunus padus
Salix caprea/aurita
Sorbus aucuparia
Obstbaume

Baume 1. u. 2.Wuchsordnung
Pflanzqualitat mindesten

Arten wie vor

Straucher
Pflanzqualitat mindesten

Traubenkirsche
Weidenarten
Eberesche
Hochstamm

Heister 2xv
200-250

Straucher 2xv
60-100

Arten:

Corylus avellana Haselnuss
Lonicera nigra Heckenkirsche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Salix caprea/aurita Weidenarten

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasser-Schneeball
Schlehe

Brombeere

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
Prunus spinosa
Rubus fruticosus

AusgleichsmaBnahme A2 auf FI.Nr. 58/2 in einer Flache von 1050 m2:
Entwicklung einer extensiv genutzten Blumenwiese als Ausgleichsflache durch
vollstandigen Verzicht auf Dinger (sowohl mineralischer als auch organischen
Dinger) und Pflanzenschutzmittel .

Die Mahd mit Mahgutabfuhr ist frhestens ab 15.06. eines Jahres durch-
zuftihren. Die Flache kann auch mehr als einmal pro Jahr genaht werden.

Der Unterhaltungszeitraum der Ausgleichsflachen betragt 25 Jahre.
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7.3 UMWELTBERICHT

Gliederung

7.3.1  Einleitung

7.3.1a Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Umweltschutzes
fr den Bauleitplan

7.3.1b Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen dargelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Berticksichtigung

7.3.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3lich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

7.3.2a Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter

7.3.2b Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensraume
(mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung)

7.3.2c Schutzgut Landschaft

7.3.2d Schutzgut Boden

7.3.2e Schutzgut Wasser

7.3.2f Schutzgut Klima und Luft

7.3.29 Wechselwirkungen

7.3.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

7.3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

7.3.4a Vermeidung und Verringerung

7.3.4b Ausgleich

7.3.5 Alternative Planungsmdglichkeiten

7.3.6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

7.3.7 MaBnahmen zur Uberwachung

7.3.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
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7.3.1

7.3.1a

7.3.1b

7.3.2

7.3.2a

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt in enger Anlehnung an den Leitfaden
.0er Umweltbericht in der Praxis“ des Bay StMUGV und der Obersten Baubehdrde,
erganzte Fassung vom Januar 2007.

Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigen Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Jandelsbrunn plant die Aufstellung des

Bebauungsplanes Gewerbegebiet " Heidlschlag Nordwest"

Hierdurch sollen Entwicklungsziele umgesetzt werden, die den Bedarf weiterer
gewerblicher Bauflachen im Gemeindebereich abdecken.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 6400 m?

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Allgemeine gesetzliche Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und
Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz wurden berlicksichtigt.
Entsprechend den Zielen wird nur Bauland fur den értlichen Bedarf zur Verfligung
gestellt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

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

Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter
Beschreibung der derzeitigen Situation

Das geplante Baugebiet liegt neben einem bestehenden Gewerbebetrieb und wird
derzeit als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.
Bau- und Bodendenkmaéler sind im Bereich des geplanten Baugebiets nicht bekannt.

Auswirkungen

Von dem Vorhaben werden Uber die Bauphase hinaus in gewissem MaBe Larm-
belastigungen auftreten. Durch Begrenzung der Larmemissionen Uber
Feststetzungen im Bebauungsplan sind jedoch keine nachhaltigen Auswirkungen
zu erwarten.

Durch die Ausweisung gehen ca. 0.64 ha landwirtschaftlich nutzbare Flache

fir die Produktion verloren.

Im Hinblick auf Bau- und Bodendenkmaler sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit gering.
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7.3.2b Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensraume

7.3.2¢c

Beschreibung der derzeitigen Situation

Die geplante Bauflache wird landwirtschaftlich genutzt, gréBtenteils als Acker.

Die Vegetation liefert keine Hinweise auf Staunédsse oder sonstige dkologisch
hochwertige Sonderstandorte.

Das gesamte Umfeld ist durch die StraBe FRG 51 gepragt.

Die Bedeutung der Flachenausweisung als Lebensraum von Pflanzen und Tieren ist
sehr gering.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Gewerbegebiets werden ca. 0,64 ha landwirtschaftlich
genutzte Flache Uberbaut bzw. teilweise versiegelt. Die wenigen
Lebensraumfunktionen werden damit voraussichtlich weitgehend verloren gehen.
Dies ist aber aufgrund der Vorbelastungen ohne nennenswerte Bedeutung.

Zusammenfassend betrachtet ist deshalb die schutzgutbezogene
Eingriffserheblichkeit gering.

Schutzgut Landschaft
Beschreibung der derzeitigen Situation

Die von der Baugebietsausweisung betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen
ohne gliedernde Strukturen haben nur eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fur
das Landschaftsbild.

Landschaftsasthetisch relevante Strukturen sind nicht betroffen.

Die Erholungseignung ist aufgrund der fehlenden Begehbarkeit der
landwirtschaftlichen Flachen und der anthropogenen Pragung dieses Bereichs gering.

Auswirkungen

Flr die Landschaftsbildqualitat wertgebende Strukturen sind vom Vorhaben nicht
betroffen.

Auf die Erholungseignung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.
Insgesamt ist damit die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit gering.

7.3.2d Schutzgut Boden

Beschreibung der derzeitigen Situation
Die Flache des Geltungsbereichs ist durch landwirtschaftliche Nutzung anthropogen
dberformt.

Auswirkungen
Wie bei jeder Baugebietsausweisung wird der Boden auf gréBeren Flachen Gberbaut
oder versiegelt sowie gegebenenfalls auf weiteren Flachen durch Umlagerungen etc.

tberformt.
Insgesamt sind die Dimensionen der Eingriffe jedoch vergleichsweise gering.
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7.3.2.e Schutzgut Wasser
Beschreibung der derzeitigen Situation

Das Grundwasser wird durch die BaumaBnahmen nicht tangiert.
Oberflachengewasser gibt es im Geltungsbereich und dem néheren Umfeld des
geplanten Gewerbegebiets nicht.

Das Niederschlagswasser wird im Plangebiet versickert bzw. wird Uber ein
Regenrlckhaltebecken gedrosselt dem Wasserkreislauf wieder zugeflhrt.
Wasserschutzgebiete sind im Einflussbereich nicht ausgewiesen.

Auswirkungen

Oberflachengewéasser werden nicht nachteilig beeinflusst.
Unter diesen Voraussetzungen ist die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts
Wasser vergleichsweise gering.

7.3.2f Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung der derzeitigen Situation
Gelandeklimatische Besonderheiten gibt es nicht.
Auswirkungen

Durch die Bebauung und Versiegelung wird das Kleinklima geringfligig und lokal
begrenzt verandert, in einem far den Einzelnen nicht sptrbaren Ausmalf3. Der
bisherige Beitrag der landwirtschaftlichen Flachen zur Frischluftproduktion und zum
Klimaausgleich entfallt.

Luftgetragene Schadstoffimmissionen werden nicht nennenswert zunehmen.
Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit bezlglich des Schutzguts vergleichsweise
gering.

7.3.2g Wechselwirkungen

Sofern Wechselwirkungen bestehen, wurden diese bereits bei der Bewertung der
einzelnen Schutzgiter erlautert.

7.3.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung diirfte der Geltungsbereich weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden.

Eine Nichtdurchfiihrung der Planung wird keinen Einfluss auf den jetzigen
Umweltzustand haben.

Eine andere Art der baulichen Nutzung ist nicht sinnvoll bzw. realisierbar.

Seite 26



7.3.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich

7.3.4a Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen.

Hierzu ist zunachst festzustellen, dass die Standortwahl fiir die Ausweisung des
Gewerbegebietes positiv im Hinblick auf die Eingriffsvermeidung zu bewerten ist,
indem ausschlieB3lich intensiv landwirtschaftlich genutzte FIachen mit vergleichsweise
geringen Qualitaten hinsichtlich der Schutzgiter herangezogen werden.

Wesentliche Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind im vorliegenden Fall
die grinordnerischen Festsetzungen.

Bei der Eingriffsbilanzierung wird wegen des geringwertigen Ausgangsbestandes ein
im unteren Bereich liegender Faktor innerhalb der Spanne herangezogen.

7.3.4b Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca.
1928 m2.

Die Ausgleichsflache wird im sudlichen Bereich des Flursticks FI.Nr. 58/7 der
Gemarkung HeindlIschlag und auf dem FI.Nr. 58/2 der Gemarkung HeindIschlag
realisiert mit einer GrdéBe von insgesamt 1930 m2.

Die AusgleichsmaBnahmen sind im Punkt 7 -Griinordnung behandelt.

7.3.5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Die Planung ist eine logische Weiterentwicklung der schon bestehenden
Gewerbebebauung . Andere Planungsmdglichkeiten waren somit nicht zu
untersuchen.

7.3.6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken:

Flr die Bearbeitung der Eingriffsregelung wird der bayerische Leitfaden verwendet.
Fir die Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben.

Als Grundlage fiir die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter und die
dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen und Recherchen durchgefihrt
sowie vorhandene Datenquellen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und wesentliche
Kenntnislicken bestehen nicht.

7.3.7. MaBnahmen zur Uberwachung

Die MaBnahmen zum Monitoring gemaB § 4c BauGB stellen sich wie folgt dar:

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der
AusgleichsmaBnahmen sowie der privaten BegriinungsmaBnahmen

- Uberprifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl
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7.3.8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Jandelsbrunn stellt den Bebauungs-Plan

Gewerbegebiet " HeindIschlag Nordwest" mit einer GréBe von ca. 0,64 ha auf.

Die Untersuchungen belegen bei allen Schutzgltern gering bedeutsame
Auswirkungen.

Die Eingriffserheblichkeiten sind gering.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
werden durch AusgleichsmaBnahmen auf dem Plangebiet FI.Nr. 58/7 und auf dem
Wiesengrundstiick FI.Nr. 58/2 der Gemarkung Heindlschlag kompensiert.

Jandelsbrunn,den ...............ooieneal Planung:
Elisabeth Knddlseder

Dipl.Ing.FH Architektin
Zimmermandling 29
94065 Waldkirchen
Tel. 08581/910410

email: lisa.kn@web.de

Roland Freund, 1. Biirgermeister
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VI.Verfahrensvermerke

1. Die Gemeinde Jandelsbrunn hat in der Sitzung vom 06.10.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Heindlschlag Nordwest" sowie die
33.Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren gem. §8 Abs.3 Satz 1
BauGB) beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstblich bekannt gemacht.

Jandelsbrunn, den ... s

Roland Freund, 1.Blrgermeister

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 25.01.2021 hat in der Zeit vom ................... DS .ooieiiie stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange
gemaln § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 25.01.2021 hat in der Zeit vom ................... IS .ooeiiiee stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.01.2021 wurden die
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit

VOM oo, biS ..o beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.01.2021 wurde mit der
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... o] S
offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Jandelsbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats
17/0] 14 IO den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
170 ] 14 IS als Satzung beschlossen.

JandelSbrunnden ... eee e

Roland Freund, 1.BlUrgermeister

7. Die Regierung / Das Landratsamt .............ccccceeeenee hat den Bebauungsplan mit
Bescheid
1Y/0] 1 ( IS AZ oo geman § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
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