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Praambel:
Die Gemeinde Jesenwang erlasst gemaf
§ 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der Neufassung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674),
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBL.
S. 796), geéndert § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. 2024 S. 98), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), geandert durch Gesetz vom
23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a
Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371), der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der
Grundsticke - BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV 90 - i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),
diesen qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB)

als SATZUNG.
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GEMEINDE JESENWANG

BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG*

| B

FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan verdréngt innerhalb des réumiichen Geltungsbereichs den Bebauungsplan ,Am
Hochweg“ i.d.F. vom 19.09.1991 und dessen 1. Anderung i.d.F. vom 20.12.2001.

Art der baulichen Nutzung

1

1.1
1.2.1

122

2.2

23

24

25

3
3.1

(=)

Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, Teilflache mit Indexnummer hier z.B. 1

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691" weder tags (6.00 h bis 22.00 h)

noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten:

Teilflache Kontingentflache Emissionskontingente
= Baulandflache Lex in dB je m? Kontingentflache
(§ 19 Abs. 3 Satz 1 L L
BauNVO) EK tags EK,nachts
GE1 11.965 m? 61 46
GE2 8.360 m? 58 42
GE3 9.425 m? 61 46
GE4 7.235 m? 63 50

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach der DIN 45691,

Abschnitt 5.
Nicht zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
wobei Einzelhandelsnutzungen, wenn sie in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem
Zusammenhang mit Handwerks-/Gewerbebetrieben stehen, ausnahmsweise zugelassen

werden kénnen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Betriebe der Kurier-, Express- und Paketdienstleistungen (KEP-Dienste), Schrottplatze, Ab-
wrackplatze (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Tankstellen (im Sinne von § 8 Ab, 2 Nr. 3 BauNVQ),

- Anlagen fir soziale Zwecke (im Sinn von § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und

- Vergnlgungsstatten (im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVvO).

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,50

Zuléssige Grundflachenzahl, gemal § 19 BauNVO, hier z.B. GRZ 0,50.

Die zulassige Grundflachenzahl (nach Ziffer B 2.1) darf durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens jedoch bis zu einer Gesamt-Grundfls-
chenzahl von 0,80 Uberschritten werden. Ein weiteres Uberschreiten durch die Grundflachen
von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Wind-
energie ist nicht zulassig.

AWH7,0m

AuBenwandhdhe, als Héchstmaf hier z.B. 7,0 Meter
Die Auienwandhdhe - bei geneigten Dachern an der Traufseite und bei Flach-

dachern an allen Seiten - wird gemessen vom Héhenbezugspunkt (unterer
Bezugspunkt), bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw.
dem oberen Abschluss der Wand (oberer Bezugspunkt).

FH 10,0 m

557,0 m NHN

Firsthéhe, als Hochstmal, hier z.B. 10,0 Meter
Die Firsthéhe wird gemessen vom Hohenbezugspunkt (unterer Bezugspunkt),
bis zur Oberkante des Firstes (oberer Bezugspunkt).

Hoéhenbezugspunkt, bezogen auf Meter Gber Normalhdhennull, hier z.B.
557,0 m G.NHN=2.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenze, gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

" DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung“, Ausgabe: 2006-12, DIN Media GmbH
2 NHN: Héhe iiber Normalh&hen-Null im Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN 16, , Status 170"

FRANK BERNHARD REIMANN
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3.2

3.3

34

3.5

4.2

4.3

4.4

4.5

o offene Bauweise, geman § 22 Abs. 2 BauNVO

A Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Zwischen Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), tberdachten Tiefgaragenzufahrten
bzw. Aufzligen zu Tiefgaragen, die direkt von der offentlichen Verkehrsflache erschlossen
werden, und der 6ffentlichen Verkehrsflaiche missen Zu- und Abfahren von mindesten 5,5 m
Lange vorhanden sein.

Vorzone

Die Vorzone (zwischen der Stralenbegrenzungslinie und straRenseitiger Baugrenze bzw. de-
ren geradliniger Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) ist von Arbeits- und
Lagerplatzen freizuhalten.

Verkehrsflachen

e—======== Sftrallenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wirtschaftsweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrt

Die Summe der Breite der Ein- und Ausfahrten je Baugrundstuck darf bis zu 25 % der Lange
der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze als Hochstmaf betragen. Bei Baugrundstiicken, deren
Lange der stralenseitigen Grundstiucksgrenze unter 36 m liegt, darf die Summe der Breite der
Ein- und Ausfahrten 9,0 m als HochstmaR betragen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fur Versorgungsanlagen

O Zweckbestimmung Elektrizitat
0 Zweckbestimmung Wertstoffhof
Griinflachen
- Offentliche Griunflache?, mit der Zweckbestimmung:
TorT Schutz-/Ortsrandeingriinung
R Feldhecke
Griinordnung
Zu pflanzender heimischer Laubbaum 1. bis 2. Wuchsordnung.
o Der Standort kann um bis zu 5 m verschoben werden.

MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
3 x v.4, Hochstamm, StU5 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen ausschliellich geman Artenliste B&dume (C 4.1)

3

5

Bei der Griinfliche handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90

3 x v..: dreimal verschult

StU 16 cm - 18 cm: Stammumfang mindestens 16 cm bis 18 cm in einem Meter Héhe vom Boden aus ge-
messen

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 31.07.2024
DIPL.~ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 4/15



GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG"

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

° Zu pflanzender heimischer Laubbaum 2. bis 3. Wuchsordnung.
Der Standort kann l&ngs des Ortsrandes bzw. Strale um bis zu 3 m ver-

schoben werden.

Mindestgréfie und -qualitét zum Zeitpunkt der Pflanzung:

3 x v., Hochstamm, StU 16-18 cm

Verwendung der Pflanzen ausschliellich gemaf Artenliste Baume (C 4.1)

0000099009  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und son-
o TBWest o - . . .
ooooooooo| stigen Bepflanzungen, hier z.B. Teilbereich West

Im Teilbereich West ist eine zweireihige und in den Teilbereichen Nord und
Siid sind dreireihige Heckenpflanzungen aus Laubgeholzen auf insgesamt
mindestens 75 % der Gesamtlange anzulegen.

Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm, versetzte Anordnung in Reihen,
Mindestgroéfle und -qualitét zum Zeitpunkt der Pflanzung:

Straucher: Str., 2 x v., 60 cm - 100 cmé

Verwendung der Pflanzen ausschiiellich gemaf Artenliste Straucher (Zif-
fer C 4.2)

Diese Fléchen sind von baulichen Anlagen, ausgenommen von Einfriedun-
gen, freizuhalten.

3°°°°%%% %3 Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sssecsssos sonstigen Bepflanzungen (naturschutzrechtlicher Ausgleich fir die Feldhe-
cke).

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke

Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke sind:

— Als unversiegelte Vegetationsflachen zu begrinen,

— pro angefangener 500 m? Grundstuicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum zu
pflanzen; die durch Planzeichen zu pflanzenden Laubbdume und vorhandene Laubbiume,
die die Mindestgréfle und -qualitat erfullen, kénnen angerechnet werden.

Mindestgréfie und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

B&ume 1. bis 2. Wuchsordnung oder Obstbaume,

3 x v., Hochstamm, StU 16-18 cm, bei Obstbaumen auch Halbstamm, 2 x v., StU 8-10 cm
Verwendung der Pflanzen geméaf Artenliste Baume (C 4.1)

- Stellplatzanlagen sind durch Laubb&dume zu gliedern. Dabei ist spatestens nach jeweils 6
Stellplatzen ein Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsordnung (mit einem Bepflanzungsstreifen
von mindestens 2,0 m Breite) zu pflanzen.

Mindestgréfie und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
Baume 1. bis 2. Wuchsordnung,

3 x v., Hochstamm, StU 16-18 cm

Verwendung der Pflanzen gemal Artenliste Baume (C 4.1)

- Die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Boden-
schicht von mindestens 0,4 m Hoéhe zu Uberdecken und zu begrinen.

- Ebenerdige, geschlossene (nicht mit Fenstern und Turen versehene) Fassadenflachen sind
mit Kletterpflanzen klimmend oder an Rankgeriisten zu begriinen.

Mindestgréf3e und -qualitét zum Zeitpunkt der Pflanzung:

Topfballen 60-80 cm

Pflanzabstand in Abhangigkeit der verwendeten Pflanzarten.

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Fassadenbegrinung (Ziffer C4.3)

Befestigte Flachen

Fur oberirdische PKW-Stellplatze sind versickerungsfahige Pflastersysteme aus Natur- oder
Betonstein (Porenbeton), wassergebundene Decken oder dhnliche wasserdurchlassige - be-
vorzugt begrinte - Beldge zu verwenden.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78
Abs. 2 BayBO) folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu
erhalten. Bei Abgang festgesetzter Gehélze sind Ersatzpflanzungen durch gleichartige Ge-
hélze, in der jeweils festgesetzten Mindestqualitét, zu ersetzen.

6 8tr.2xv., 60 cm - 100 cm: zweimal verpflanzter Strauch, mindestens 60 cm bis 100 cm Héhe

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 31.07.2024
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 5/15
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8
8.1

82

9.1
9.1.1

91.2
9.1.3

9.2
9.2.1

9.22

9.23

9.3
9.3.1

932

9.3.3

Fldche und Mafnahmen zum Ausgleich

(interne) Flache zum Ausgleich

o

Als Malinahmen zum Ausgleich auf der Flache Teil 1 wird das Entwicklungs-
ziel Artenreiches Grinland (BNT G2127) und artenreicher Saum (BNT 1328)
sowie wechselfeuchte Mulden festgesetzt.

Die Sammel-Ausgleichsflachen mit den MaRnahmen umfassen 3.530 m? der Flache zum Aus-

gleich Teil 1 (Ziffer B 8.1 - interne Fl&che zum Ausgleich) sowie 3.765 m? der externen Sammel-

Ausgleichsflache (Teilflache der FI.-Nr. 1979/1) und werden zu:

- 88,76 % dem Eingriff durch das Gewerbegebiet,

— 8,38 % dem zusatzlichen Eingriff durch die ¢ffentliche Verkehrsflache,

- 2,68 % dem zusatzlichen Eingriff durch die éffentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung und

- 0,18 % dem zusétzlichen Eingriff durch die Flache fur Versorgungsanlagen

zugeordnet.

AuBere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschrift
Hauptdachform und -neigung

Als Hauptdachform sind nur symmetrische Satteldacher mit mittig verlaufendem First und ver-
setzte Pultdacher (Pultdacher, die an der Firstwand zusammengebaut sind - Doppelpultdach)
zulassig.

Der Hauptfirst muss mittig Uber die langere Seite des Gebaudes verlaufen.

DN: 10°-25°|  Hauptdachneigung als Mindest- und Héchstwert, hier z.B. von 10° bis 25°.

Ausgenommen hiervon sind eingeschossige Garagen einschlieflich deren Nebenraume, tber-
dachte Stellplatze (Carports), iiberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufzige zu Tiefgaragen und
Nebengebé&ude bis 50 m? Grundfléche, hier sind auch

— Flachd&cher von 0° bis 5° und

— flach geneigte Pultdacher von 5° bis 10°

zulassig.

Hauptdachgestaltung

Als Hauptdachfarbe sind nur nicht glanzende Materialien in den einheitlichen Farbténen ziegel-
rot und grau zulassig.

Ausgenommen hiervon sind:
~  Flachdacher — diese sind ab einer Flache von 6 m? extensiv zu begriinen
— Dacher von Nebengebauden bis zu einer Flache von 6 m? und

—  Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache.
Dachaufbauten
Dachaufbauten wie Gaube und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Einfriedung

Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig. Zu der &ffentlichen
Grunflache — Ortsrandeingrinung sind nur sockellose Einfriedungen zuléssig.

Ausgenommen hiervon sind Stutzmauern nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen, iberdachte
Stellpiatze (Carports), Giberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufzuge zu Tiefgaragen. Wobei deren
Héhe nur bis zu der Oberkante der ErschlieRungsstrafie zulassig ist.

Im Bereich vor Stellplatzen, Zu- und Ausfahrten von Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutz-
dach), iberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufziigen zu Tiefgaragen, die direkt von der éffent-
lichen Verkehrsflache erschlossen werden, sind keine Einfriedungen zulassig.

7 Biotop-/Nutzungstyp G212 ,M4Rig extensiv genutztes, artenreiches Griinland“ nach Biotopwertliste zur An-
wendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand: 28.02.2014

8 Biotop-/Nutzungstyp K132 ,Artenreiche Saume und Staudenfluren* frischer bis maRig trockener Standorte
nach Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand:
28.02.2014

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 31.07.2024
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG®

9.4 Gelandeveranderungen

Aufschttungen sind bis zur Oberkante der ErschlieRungsstraie an der StraRenbegrenzungs-
linie zulassig, darlber hinaus auch zur Anpassung an die Héhenlage des Erdgeschossfuibo-
dens. Das neue Gelénde ist an das bestehende Gelande, zum Nachbargelénde und zu &ffent-
lichen Griinflachen durch flach geneigte Béschungen anzupassen.

10 Werbeanlagen als 6rtliche Bauvorschrift
10.1  Werbeanlagen sind nur fur Eigenwerbung zulassig.

10.2  Lichtemittierende und bewegende Werbeanlagen sind nicht zul&ssig. Beleuchtete Werbeanla-
gen sind zum Ortsrand (6ffentliche Grinflachen), nach Suden (Rémerstrale) und zu den Fl.-
Nrn. 861/6, 861/7 (Am Oasogrund 15), 861/8 (Am Oasogrund 11), 861/18 (Am Oasogrund 15)
nicht zulassig.

10.3  Werbeanlagen sind, bis auf eine frei stehende Werbeanlage je Baugrundstiick, nur an den Fas-
saden zuldssig.
Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf 5 % der Fassadenflache, an der sie angebracht sind,
nicht iberschreiten. Im GE1 und GE4 durfen diese nicht zur éffentlichen Griinflache — Ortsrand-
eingriinung ausgerichtet sein.
Die frei stehenden Werbeanlagen sind mit einer maximalen Héhe von 4,0 m und einer maxima-
len Ansichtsflache von 2,0 m? zulassig.

11 Zahl der Stellplédtze als 6rtliche Bauvorschrift

Die Zahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich wie folgt:
—  fur Wohnungen bis 150 m? Wohnflache® je 2 Stellplatze,

—  fur Wohnungen Uber 150 m? Wohnflache je 3 Stellplatze und
-~ fur weitere Nutzungen nach der Anlage zur GaStellV1°.

12 Sonstige Planzeichen

121 :::: Ré&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

122 [@—®—8—® Abgrenzung unterschiediicher Art der baulichen Nutzung bzw. Hohenbezugs-
punkte

12.3 p—O——0— Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten Hohenbezugspunkte

12.4 Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung, insbesondere Einfriedun-
gen und sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten sind

12.5 |£ 10 |£ MaRangabe in Metern, hier z.B. 10,0 m

Cc PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
PFLANZLISTEN GEH_(:')LZARTEN, INTERNE FLACHE UND MASSNAHMEN ZUM AUSGE-
LEICH, EXTERNE FLACHE UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH UND EMPFEHLUN-
GEN

1 Planunterlage

1.1 862 Grundstucksgrenzen mit Flurstlicksnummer, hier 862

1.2 || Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 7

I e
s

® gemaR: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)

10 GasStellV: Verordnung uiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt geéndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG"

1.3 Am Hochweg | Flur-, Strallen- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Am Hochweg

1.4 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden im
Universal-Transvers-Mercator-Koordinatensystem von der Verwaltungsgemeinschaft Mam-
mendorf zur Verfligung gestellt. A
Kartengrundiage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung,
http://vermessung.bayern.deffile/pdf/7203/Nutzungsbedinungen viewing.pdf
Die Planzeichnung ist zur MaRBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Hinweise
21 .~~~ _smo | Yorhandene Hohenlinien mit Angabe der Hohen tiber Normalnull in 0,5-Meter-
--7>~.___--| Schritten, hier z.B. 555,0 m U.NHN ermittelt aus dem DGM1'". Das darge-
stellte Gelénde entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.
2.2 R Z=| Bestehende und geplante Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf, etc.
23 O Bestehende Geholze
24 Fb 556,54 Vorhandene bzw. geplante Hohen, hier z.B. 556,54 m .NHN'2 (Fb: Fahr-
Ava bahn-bestehend, Gel: Gelénde, Str: ErschlieBungsstrale geplant) aufgrund

des vermessungstechnischen Aufmales bzw. der ErschlieBungsplanung
IB Dippold&Gerold vom 11.05.2021.

2.5 Definition der Auflenwandh&hen
Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten AuRenwandhéhen weichen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich durch
die Topographie auch hdhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen (gemaR BayBO) ergeben.

2.6 Landeplatz Jesenwang
Nordwestlich in ca. 885 m bis ca. 1.235 m Entfernung (Startbahnbezugspunkt) befindet sich der
Sonderlandeplatz fur die Aligemeine Luftfahrt (Flugplatz Jesenwang), sodass das Plangebiet
von Fluglarm betroffen ist. Ferner befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der Flache B des
auleren An- und Abflugbereiches, sodass eine BauhShenbeschrankung von 25 m bezogen auf
den Landebahnbezugspunkt (567,3 m (.NN) besteht.

27 Landwirtschaftliche Nutzflache
Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgemafen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukiinftige Eigentimer und ggf. Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.
Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - auch vor 6:00 Uhr morgens
bzw. nach 22:00 Uhr auch an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonar-
beiten - zu rechnen ist.

28 Immissionsschutz
Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung'3 zum Thema Gewerbegerausche ist Grund-
lage des Bebauungsplanes und zu beachten.
Es wird empfohlen, im Zuge der Genehmigungsverfahren fir anzusiedeinde Betriebe anhand
von schalltechnischen Gutachten nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente
nicht Uberschritten werden. In diesem Zuge werden auch die hierfur erforderlichen baulichen,
technischen und organisatorischen Schallschutzmaflinahmen flr die geplanten Betriebe ermit-
telt.

1 Laserscan-Befliegung — DGM1 Schondorf 2018_01 — erfolgte in der Zeit vom 20.11.2018-20.03.2019 im
DHHN2016-Héhenbezugssystem. Die Héhengenauigkeit istim DGM1 besser £+ 0,2 m. Augsburg in der Zeit
vom 18.02. - 21.02.2007. Hdhengenauigkeit der Laserpunkte besser +/- 0,20 m, Lagegenauigkeit ca.
+/- 0,5 m, Héhenbezugssystem: DHHN92

12 NHN: Héhe uiber Normalhéhen-Null im Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN 16, ,Status 170%)

3 Ingenieurbliro Greiner: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg*, Gemeinde Jesenwang, Schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegeréausche) Bericht Nr. 219123/5 vom
06.06.2023

FRANK BERNHARD REIMANN FAassUNG vom 31.07.2024
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2.1

3.2

3.3

34

3.5

3.6

Baumschutz
Auf die DIN 18 920'*Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafnahmen sowie der RAS-LP 45 wird hingewiesen.

0  Zuganglichkeit der Normblatter
DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der DIN Media GmbH,
zu beziehen und an Normen-Infopoints (z.B. beim Deutschen Patent- und Markenamt in Min-
chen’®, bei der Hochschule Miinchen'” und bei der Technischen Universitat Miinchen'8) in der
Regel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

Die DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe: 2006-12 kann im Bauamt der Verwal-
tungsgemeinschaft Mammendorf eingesehen werden.

Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsbestandteil:

Feldhecke (Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG) als Kronenprojektion
Mit Bescheid vom 24.07.2023'® wurde die Genehmigung zur Rodung der
Feldhecke im geplanten Gewerbegebiet auf einer Flache von insgesamt 2.420
m? mit Nebenbestimmungen erteilt.

BD Kartiertes Bodendenkmal mit Kartierungsnummer, hier z.B. D-1-7832-0234
.Korpergraber des frihen Mittelalters" bzw. D-.1-7832-0009 , Strafle der ro-
D-1-7832-0234 mischen Kaiserzeit, Teilstiick der Trasse Augsburg-Salzburg®.

Aufgrund der kartierten Bodendenkmale (D-1-7832-0234 und D-1-7832-0009) bzw. der Nahe
zu diesen ist bei Bodeneingriffen jeglicher Art (Bauvorhaben und Erdarbeiten) eine Erlaubnis
nach Art. 7 BayDSchG (Grabungserlaubnis) einzuholen. Diese ist in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde (Landratsamt Firsten-
feldbruck) zu beantragen. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Ver-
fahren die fachlichen Anforderungen festlegen.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf folgende Satzungen wird hingewiesen:

~Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche An-
lagen fur Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang* (i.d.F. vom
23.02.20086, geandert durch Satzung vom 04.10.2007)

Grenzabstand
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB2° hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten durfen
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstol3en, die unter anderem fir alle europaischen geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle ein-
heimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechsen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu
storen oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRlgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.
Die zustandige Hohere Naturschutzbehorde (Regierung von Oberbayern) kann unter Umstan-
den eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG (mit Ausnahme von Hornissen und Biber) ge-
waéhren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

18

19
20

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumaflnahmen", Ausgabe 2014-07, DIN Media GmbH

RAS-LP 4: Richtlinie fiir die Aniage von Straen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumanahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN: 978-
3-7812-1504-7

Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstralle 12, 80331 Miinchen

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstrale, 80335
Minchen

Technische Universitdt Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrale 21, 80333
Minchen

Landratsamt Furstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734.1
AGBGB: ,Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom
20.09.1982, zuletzt gedndert durch § 14 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 718)
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3.8

3.9

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, sind die nachfolgend aufgelisteten

Vorgehensweisen erforderlich:

~ Fallungen, Geholzriickschnitte bzw. ,Auf den Stock setzen” von Gehdlzen sollen nur aufer-
halb der Brutzeit von V&geln (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. - 28./29.02.) vorgenommen
werden.

- Die Baufeldrdumung fur die ErschlieBungsarbeiten (Oberbodenabtrag) soll im Zeitraum von
Anfang September bis Mitte Marz (d.h. auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Boden-
britern) durchgefuhrt werden.

~ Konnen die genannten Zeitraume fur Fallungen, Gehélzriickschnitte bzw. ,Auf den Stock
setzen" sowie fur die Baufeldraumung (Oberbodenabtrag) nicht eingehalten werden, hat
rechtzeitig vor Beginn der Malinahmen durch einen Fachgutachter (Ornithologe) eine er-
neute artenschutzrechtliche Bewertung zu erfolgen. Es ist sicherzustellen, dass keine bri-
tenden Vogel oder andere geschutzten Arten betroffen sind und keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Gegebenenfalls sind in Bezug auf
Bodenbruter Malnahmen zur Vergramung zu ergreifen (z.B. Vermeidung von Grinbra-
chen, Erhaltung Schwarzbrache, Anbringen von Flatterbandern).

- Verzdgern sich Baumfallarbeiten bis nach dem Jahr 2023, so sind die zu fallenden Baume
erneut auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren bzw. bedeutsamer Strukturen fir
Flederm&use durch einen Fachgutachter zu untersuchen.

— Brachestadien innerhalb des Planungsgebietes, durch welche verschiedene Tierarten an-
gelockt werden kénnen, sind zu vermeiden. Sollte dieser Fall dennoch eintreten, ist recht-
zeitig vor Beginn der Baufeldraumung ebenfalis eine erneute artenschutzrechtliche Bewer-
tung durch einen Fachgutachter erforderlich.

- Um baubedingte Stérungen in der fur die Fortpflanzung der Vogelarten wichtigen Haupt-
sangeszeit zu vermeiden, durfen Bauarbeiten im Zeitraum April bis August friihestens um
6:00 Uhr morgens beginnen und miissen spatestens um 19:00 Uhr enden.

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben mussen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserversorgung an-
geschiossen sein.

Schmutzwasserentsorgung
Samtliche Bauvorhaben mussen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Abwasserentsorgungs-
anlage angeschlossen sein.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 19862 ff) erstellt werden.
Auf die Entwéasserungssatzung - EWS22 vom 02.12.2015 wird verwiesen.

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser (im Sinne von § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG) soli orts-
nah versickert und verrieselt (§ 55 Abs. 2 WHG) werden. Dies erfolgt in der Regel oberfl&chig
uber die bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung) oder, bei
eingeschrankten Verhaltnissen, Gber unterirdische Anlagen (Rigolen, Rohr-Rigolen).

Nach Aussage des Baugrundgutachtens kann der Boden als ,stark durchléssig* angenommen
werden, damit besteht nach § 4 Abs. 5 EWS?® kein Benutzungsrecht fur die Beseitigung des
gesammelten Niederschlagswasser Uber die Entwé&sserungseinrichtungen des AZV Obere
Maisach.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung?4
erfullt und die zugehorigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die
Anwendung des Programms BEN25 empfohlen.

21

22

23

24

25

DIN 1986 ,Entwé&sserungsanlagen fir Geb&dude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe 2016-12, DIN Media GmbH

EWS - Entwésserungssatzung: Satzung tber die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung des Abwasserzweck-
verbandes ,Obere Maisach” vom 02.12.2015

EWS: Satzung tiber die 6ffentliche Entwésserungseinrichtung des Abwasserzweckverbandes ,Obere
Maisach® (Entwéasserungssatzung) vom 02.12.2015

NWFreiV ,Verordnung ber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagwas-
ser®, vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777f

BEN: Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitung: www.Ifu.bayern.de/wasser/ben/in-
dex.htm
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3.1

3.1

Ferner wird auf das Merkblatt?® Niederschlagswasserbeseitigung bei gewerblich genutzten Fla-
chen* des LfU verwiesen.

0  Starkregenereignisse, Sturzfluten
Zum Schutz der einzelnen Gebaude bei Starkregenereignissen sind vom Bauherrn bzw. Ent-
wurfsverfasser ggf. ObjektschutzmaBnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstlcke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind
so zu gestalten, dass o.g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
Es wird empfohlen, bei Gebdudeeingéngen eine Sockelh&he von z.B. mind. 25 cm uber der
Fahrbahnoberkante herzustellen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtsch&chten, ausgefiihrt werden.
Entsprechend der DIN 1986-100 ist bei Grundstiicken mit einer abflusswirksamen Flache gro-
Rer 800 m* ein Uberflutungsnachweis zu fuhren. Ebenso sollen Notwasserwege und natrliche
Abflusswege in der Freianiagenplanung beriicksichtigt werden.
Der Abschiuss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

1 Natlriiche Radon-222-Aktivitat
Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes?” und die Broschire ,Radonschutz in Ge-
bauden“?® des LfU, mit den darin aufgefiihrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentra-
tion, hingewiesen.

3.12  AuBlenbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG? zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder
deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Firstenfeld-
bruck und auf Art. 9 Abs. 2 BaylmSchG® wird hingewiesen. Ferner wird darauf hingewiesen,
dass Beleuchtungen in unmittelbarer Ndhe von geschiitzten Landschaftsbestandteilen nur in
Ausnahmeféllen genehmigt werden kénnen (Art. 11a Satz 4 BayNatSchG).

Weiterhin wird in diesem Zusammenhand auf den , Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung
von Auenbeleuchtungsanlagen“®! verwiesen.

4 Pflanzlisten

41 Artenliste Laubbdume:

Bei Pflanzungen von Laubbaumen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:
Botanischer Name Deutscher Name Wuchshéhe Wuchsbreite
1. Wuchsordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn 20-30m 15-22m
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 25-30m 16-20m
Betula pendula Birke 18-25m 15-20m
Fagus sylvatica Rot-Buche 25-35m 15-20m
Tilia cordata Winter-Linde 18-25m 12-15m
Ulmus glabra Berg-Ulme 25-30m 15-20m
Ulmus minor Feld-Ulme 25-35m 16-20m
2. Wuchsordnung
Acer campestre Feld-Ahorn 8-15m 5-10m
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
,Cleveland” 10-15m 7-9m
.Emerald Queen“ 10-15m 8-10m
Acer pseudoplatanus,Erectum®  Berg-Ahorn 156-20m 6-8m
Carpinus betulus Hain-Buche 10-20m 7-12m

% LfU: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Merkblatt Nr. 4.5/5 ,Niederschlagswasserbeseitigung bei gewerblich
genutzten Flachen — Entwésserung von Lager- und Betriebsflachen®, Stand 12-2019, www.Ifu.bayern.de/was-
ser/merkblattsammluna/teil4_oberirdische gewaesser/doc/nr 455.pdf

27§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete
MaBnahmen zu treffen, um den Zutnitt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu er-
schweren....”

28 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radonschutz in Gebduden“ vom 05/2020, www.ifu.bayern.de/buer-
ger/doc/uw 57 radon.pdf

2° ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfait in Deutschland und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefiigt

% BaylmSchG: Bayerisches Immissionsschutzgesetz vom 10.12.2019 (GVBI. S. 686), zuletzt gesndert durch
§ 1 des Gesetzes vom 09.11.2021 (GVBI. S. 608)

3 Bundesamt fir Naturschutz: ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von Aufenbeleuchtungsanlagen:
Anforderungen an eine nachhaltige AuRenbeleuchtung", BfN Schriften 543, 4. Auflage Bonn- Bad Godesberg
2020, ISBN 978-3-89624-281-5
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Populus tremula

Prunus avium

Pyrus communis

Sorbus aucuparia “Edulis”
Sorbus domestica

Tilia cordata in Sorten
~Erecta”

Lareenspire”

3. Wuchsordnung

Acer campestre ,Elsrijk"
Acer platanoides ,Columnare
Sorbus aria auch in Sorten
JLutescens”

~-Magnifica”

~Majestica”

Sorbus aucuparia

»Edulis”

Sorbus torminalis

Tilia cordata ,Rancho”

3

Zitter-Pappel 10-15m
Vogel-Kirsche 156-20m
Wild-Birne 10-20m
Essbare Eberesche 10-15m
Speierling 10-15m
Winter-Linde
15-18m
15-18 m
Feld-Ahorn 8-12m
Spitz-Ahorn 8-10m
Mehibeere 6-15m
6-12m
6-15m
8-10m
Eberesche 6-12m
Elsbeere 8-12m
Winter-Linde 8-10m

Obstbaume in Arten und Sorten (als Halb-/Hochstamm)

8-10m
10-15m
6-10m
6-7m
8-10m

5-10m
6-12m

4-6m
4-7m
4-7m
4-6m
4-6m
4-7m
4-6m

4-6m
4-6m

42 Artenliste Strducher:
Bei Pflanzungen von Strauchern sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:
Botanischer Name Deutscher Name
Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirme
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata Zweigriffl. WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus spinosa Schlehe
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa glauca Rotbléattrige Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Die Pflanzung von Koniferen ist nicht zuléssig.
4.3 Artenliste Kletterpflanzen fur Fassadenbegriinung
Botanischer Name Deutscher Name Pflanzabstand
Aristolochia tomentosa Filzige Pfeifenwinde 3m
Avristolochia macrophyila GroRe Pfeifenwinde 3m
Clematis in Arten und Sorten Waldrebe 1-2m
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu 3m
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie 3m
Lonicera in Arten und Sorten Waldgeiliblatt 1-2m
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii* Wilder Wein 4m
Parthenocissus quinquefolia ,Engel- Wilder Wein 3m
mannii*
Rosa in Arten und Sorten Kletterrosen 2-3m
Vitis vinifera in Sorten Echter Wein 3-4m
Obstgehdélze in Arten und Sorten Spalierobst 3-4m
FRANK BERNHARD REIMANN FAassunG vom 31.07.2024
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I
5 Interne Fldche und MaBnahmen zum Ausgleich
" LEGENDE
{ E - :} Galtungsbersich Bedatungspian Pegp K132;
bl Abschnittsweise einmalige Mahd (ca. jeweils die
( _J Umgrenzung interne Ausgteichsfiache Halfte der Fléiche) im Jahr nicht vor Anfang August
* im Wachsel, verzbgerter Abtransport des Mah-
Plsnung Ausgleich gutes, kein Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
Flumummern: 662 und 885, jowsils Toifiéchan schutzmitteln, kein Einsatz von Saugmahem;
Flachengria: ca. 3530 m# Herstallung Wechselfeuchie Mulden
I Ausgangszustand: nfensiv genutter Acker (2WP) Anlage von zwei ca. 5- 8 m breiten, 15 - 20m
Enwi ot langen und 0,30 - 0,50 m tiefan Mulden (maschi-
o Sammelausglolchsfiiche A (intern) 7 me— . v o § nell méhbar), nach Bodenaushub Verdichtung des
B Teilfiichen der Fl-Nrn. 862 und 885, im
Gmig. Jesenwang, ca. 3.530 m? Grnind, B WP, ca 090 ¥ Planungsgsb»el.
Artenseicher Saum, 8 WP, ca, 440 m*
Pfiege dor Mulden;
Wachsatfeuchte Mulde 1-schiirige Mahd ab Mitte August, Abtransport des
Méhgutes, kein Einsatz von Dinge- und PRanzen-
Bilanziereng schutzmitteln, kein Einsatz von Saugmahem;
G212: (8 WP - 2WP) x3.090 m? = « 18540 WP
G132 (BWP-2WP)x 440nF= 2840 WP
Ausgleichsumtang: 21.180 WP
Herstellung G212 und K132;
Ansaat der Ackerflacha mit einer Wiesenmischung
und Aushagarung der Fléche durch 3-5-schiirige
Mahd ab Mal in den ersten 2-3 Jahren, keln Ein-
satz van Dilnge- und Planzenschutzmitteln,
Abtransport des Mahgutes:
Danach ca. 30 % der Fliche streifenweise auf-
lockem durch Frase/Grubber, Ansaat der be-
arbeiteten Fidchen mit einer arten- und keduler-
reichen gebietseigensn Sastgutmischung (gemas e S0HO
Positiviiste des LU ader mit Regio-Saatgut durch v ietam DAURER + HASSE
Mahdgutibertragung oder Heudrusch aus ge- W.g i
algneuan Spenderflachen); Herkunﬂsgsbuet 16 010 Fbacrplonurg
Hiige!- und P Parersetoovtchat r2d
Ui Do - ek e
. Uichetortiuie i
Pliege G212: i ipgisine [l
2-schilrige Mahd pro Jahr; 1. Mahd icht vor Mitte Germelnds Jesenweng 3 ok
Juni; 2. Mahd ab Mitie August; verzogerter Ab- Nintara 12 s e
transport des Mahgutes; kein Einsatz von Diinge- enweng b peesivieyd
und Pflanzenschutzmitteln, kein Einsatz vom
Saugmahem; . -
Grinordnungsplan bl
i imem
Anlage 3 der Bagriindung sl

Flache zum Ausglelch dlése W|rd 3.530 m? den Eingriffen durch Festsetzung als Fliche und MaR-
nahmen zum Ausgleich zugeordnet. Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungs-

verwaltung
6 Externe Fliche und MaBnahmen zum Ausgleich
! - B LEGENDE
% ‘ ) y
" o v, Phanzesmatas it dom Forsoar.
5 - etmungsgdgesalz(FoVG, Bscmarveriiing
2 = et am Hociweg), 8. 3785 P ‘n fachikcher Abslimerung mit dem AELF (Forst-
., m Teatdche, fwvier Torksniekd .
< KRR warttan), ca. 50007 ‘behdrda Fiitanteiibck
Phiege L1
‘Naltumaie Entvicklungaphege, Vorbissschutz an-
Pianung Ausglsich bringen;
Furummer: 187871
Flichangrmas: 13,630 m" Hernlalung W12
sines W
s i =) rptaran mﬁ;ﬂmummm
Enteckirssat (Sortws aucxpari), Satweide (Sail capros), Wid-
Harinapel {Comus mas),
Lavmicchwald, 14 WP, ca. 8850 m Hevel {Corylus avellens), Welldom (Cratsagus
Goswner Wekdnaniel, 3 WP, monogyna, fasvigats), Plaflechifichan (Euanymus
o 2010m" suropaeus), Ligusie (Ligustum wuigare),
Hacksntirache {Lonicars , Hundsross
Alencrchet B, B WP cx. 2430 (Rosa canin), ¢ plivey
o e e
L3 (4WP.2WP. 2 WP xBER0 o= 7B2I0WP material nach dem Forsivermehrungeguigesetz
WIZ (BWP-2WP)x2010 ¢ = WORWP fFove)
K132 (WP 2WP) 24307 = 145509 Bleun 13 i -
Ausgholhsumtang: 198,080 WP bringsn;
L e =
HoslahoglIts Ansasl der Ackerische it s aiton-und
m«»uubwm,.(m&)mumm (mmmwmmwm
o Wm) e asoot 16 L.
nsm.a--(cwmsmm
..... bayerachie HGgeh- und Piaksrregion’.
BngMblumlmn BergrAhom (Acer peeudo- Ploga K1 R
Tmuben{ldw(ﬂwwapmu) RorBuche Hatite der Fiichs im Wechswl) im Jahr nicht vor
(memywmm-(mwm) Anfang August, verzbgertar Abtranaport des Mah-
Lind (THa platyphyiios), Berg-Ulme guias, kein Einsalz von Dnge- und Phanzeo-
(umwm Fekahom (Acer campost); schutzmitln. ken Elnsaiz van Saugmihem;
Dhenlchhlageplln {ohne Mallstxh) o MR
¥ mmome  nm
7 lﬂﬁmmﬂnﬂmﬁ“ [T . 20000
I ..I I Baryscemgy s L113 Anenmccber \ ] “Gown sl am DAURER + HASSE
HEaAWRN -~
' R e
T e
o
Wit G sl Hese
protimetacinimd
Limirols Fisrsmipibrok > -
Gemainde Jasenwang A
KirchstraBie 12 PP
82287 Jesanwang s 5
o
AMPALT wasTan
} @ ingechsiiohe Griinordnungsplan 5100
Wk, Lot © 2021 Beysrische 5 i Xl
ey L " Aniage 4 der Bogrindung =

rot: Den Eingriffen werden 3.765 m? der externen Fldche und MaBnahmen zum Ausgleich auf einem
von der Gemeinde bereitgestellten Grundstiick als Sammel-Ausgleichsfliche auf der Teilftiche der
Fl.-Nr. 1979/1, Gemarkung Jesenwang, zugeordnet. Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische
VermessungsverwaltungEmpfehlungen

71 Regenwasser und Brauchwasser
Die Nutzung von Regenwasser zur Bewasserung und als Brauchwasser ist anzustreben.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 31.07.2024
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

CO:z-Einsparung

Es wird angeregt, die Geb&aude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-Effizienzhaus 40) zu errichten, den Warmebedarf ohne Einsatz von Ver-
brennungsprozessen zu decken und, falls dies nicht méglich ist, auf das Verbrennen von fossi-
len Brennstoffen zu verzichten.

Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt, einen Feuerwehr-Schutzschalter
(z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) einzubauen. Dieser kann im Brandfall oder bei Bescha-
digung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom produziert werden
kann.

Vogelschlag

Glasflachen sind durch geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu sichern. Hierzu wird auf
die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen” 32 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt und
die Webseite ,MaBnahmen gegen den Vogeltod an Glasflachen*3® des Naturschutzbundes
Deutschland, den ,Handlungsleitfaden Artenschutz an Glasflachen zur Vermeidung von Vogel-
kollision3¢ des NABU und den Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwar-
ten “Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben® verwiesen.

Einfriedungen

Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Laubgehélizen hinterpflanzt werden.
Um tierokologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fur

Igel), sollen 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehaiten werden.

Absteliplatze fur Fahr- und Lastenrader
Es wird empfohlen, in Eingangsnahe ebenerdige, ggf. Uberdachte Fahrradstellplatze zu errich-
ten.

32
33
34

35

www.lfu.bayvern.de/lumweltwissen/doc/uw 106 voaelschlag_an _glasflaechen vermeiden.pdf. vom 10-2020
www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/voegel/helfen/01079.htm. Abruf: 02/2022
www.nabu-dresden.de/wp-content/uploads/2021/03/HandlungsleitfadenGEB%c3%84UDEsanierunat3 ka-
menzer.pdf, vom 03-2021

vogeischutzwarten.de/downloads/L AG%20VSW%2021-01_Bewertungsverfahren%20Vogel-
schlag%20Glas.pdf, ,Beschluss der Lénderarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten, Beschluss 21/01 vom
19.02.2021

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 31.07.2024
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D

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.06.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.08.2022 ortsublich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung far den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.06.2022 hat in
der Zeit vom 12.08.2022 bis 23.09.2022 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.06.2022 hat in
der Zeit vom 12.08.2022 bis 23.09.2022 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.05.2023 wurde mit der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2023 bis 06.09.2023 o¢ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.05.2023 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2023
bis 06.09.2023 beteiligt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 31.07.2024 den Bebauungsplan ge-
man /§/ JRB 1?@5\1 BauGB in der Fassung vom 31.07.2024 als Satzung beschlossen.

L DA

Oy henn Jesenwang, den 18, DEL 2024

............. ///

Erwin Fraunhofer
Erster Blrgermeister

\

Jesenwang, en 16, DEL 2024

Erwm Fraunhofer

Erster Burgermeister

17, DEL. 2024

Der Satzungsbeschluss istam ....................... ortsliblich durch Anschlag an den Ortstafeln be-
kannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 214
BauGB sowie des § 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Jesenwang und der Verwal-
tungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Ein-
sicht bereit; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung ist ergénzend in das Internet auf der
Homepage der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf (www.vgmammendorf.de, Navigation
beachten) eingestellt und tber das zentrales Internetportal des Freistaates Bayern (www.bau-
leitplanung.bayern.de) zuganglich gemacht.

Jesenwang, den 18, DEZ 2p4

Erwin Fraunhofer
Erster Burgermeister

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voM 31.07.2024
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 15/15



GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN , GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG"

Gemeinde Jesenwang
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Landkreis Fiirstenfeldbruck

Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan
»,Gewerbegebiet am Hochweg*
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1. EINFUHRUNG

11. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Jesenwang nérdlich der Rémer-
strale bzw. Am Hochweg und &stlich der Jesenwanger StraRe (Kreisstrale FFB 2) und ist mit den

Berglarehen
- {053y

. mhe
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g gt
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ey »‘5&\%‘ it n-& ‘-_..:‘)'.ﬁ‘\tg. i REE TN, &558' ’3‘ kN : i

Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK 2024), rot: Geltungsbereich, Plangrundlage: Geoba-
sisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, OriginalmaBstab 1/6.000 bzw. DOK 1/10.000)

1.2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Nachdem die Gemeinde Jesenwang nur {iber eine bebaute eingeschrankte Gewerbegebietsflache (ca.
0,183 ha) ohne jegliche Erweiterungsflachen verfugt, ist es planerisches Ziel, ein Gewerbegebiet im
Anschluss an das bestehende Mischgebiet zu schaffen, um so eine bedarfsgerechte Entwicklung von
Gewerbeflache durch einen Angebotsbebauungsplan zu ermdglichen. Gleichzeitig soll in einem kleinen
Teil des Mischgebietes die Art und das MaR der baulichen Nutzung geéndert werden. Damit mochte die
Gemeinde einer nicht erheblich belastigenden gewerblichen Nutzung (hier einem Heizungs- und Sani-
tarbetrieb) die Méglichkeit erdffnen, am Ort zu bleiben und das Unternehmen auch in vertretbarem Rah-
men weiterentwickeln zu kénnen.

So soll der aktuell vorliegende Bedarf von ca. 3,53 ha kurzzeitig abgedeckt werden. Des Weiteren
mochte die Gemeinde die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort erhdhen.

Es ist der Zweck der Anderung, die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelsténdischen Struk-
tur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), zu beriicksichtigen und die regionale Wirtschaft, den Erhalt, die Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB) zu starken. Darliber hinaus
sollen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) gesichert, die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB), der Belang
der Denkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) bertcksichtigt und Immissionen vermieden (§ 1 Abs. 8
Nr. 7e BauGB) werden.

So wird ein ,Gewerbegebiet' (ca. 36.985 m?), eine ,tffentliche Verkehrsflache" (ca. 6.805 m?), eine ,0f-
fentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® (ca. 1.355 m?), eine ,Fléache fur Versorgungs-
anlagen“ (ca. 75 m?), ,offentliche Griinflachen® (ca. 5.460 m?) und eine ,Flache zum Ausgleich® (ca.
3.530 m?) festgesetzt.

2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und Grée

Der Geltungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 861/11 (Am Hochweg), 859 (Am Hochweg Iil), 860, 860/2,
861, 862/1, 862, 861/10 (unbebaut), 861/26, 861/27, /61/, 28/ (private ErschlieBungsflache) und die
Teilflachen der F1.-Nrn. 776/6 (Rémerstralbe), 855 (Kreisstralle FFB 2), 856 bzw. 856/1 (straenbeglei-
tender Geh- und Radweg der Kr FFB 2), 861/9 (Private Grinflache der Béckerei/Konditorei), 861/13

FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 31.07.2024
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(Private Grlnflache Am Hochweg 2), 865 (Am Hochweg 1), 866, 867, 868 und, Gemarkung Jesenwang,
mit einer Flache von ca. 54.210 m? und Kernabmessungen von ca. 185 m auf ca. 170 m und rechtecki-
gen Erweiterungen nach Nordwesten von ca. 300 m auf ca. 60 m bzw. nach Westen von ca. 40 m auf
40 m. Das Gelande falit leicht von Stdosten (ca. 558,0 m i.NHN) nach Nordwesten (ca. 555,5 m i.NHN)
um 2,5 Héhenmeter (0,67 %).

Der Geltungsbereich wird im Wesentlichen begrenzt:

Im Norden durch die stidliche Grenze der FI.-Nr. 863 (Acker) bzw. die nérdliche Grenze des zu-

kunftigen Verlaufs des verlegten Feld- und Waldweges auf FI.-Nr. 866.

~ im Osten durch die ostliche Grenze der F1.-Nr. 865 (Feld- und Waldweg — Am Hochweg |) bzw.
einer ca. 65 m tiefen Parallelen zu dieser Grenze,

- im Suden, bis auf den neuen Mundungsbereich, durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 776/6 (Orts-
stralle — Romerstrale) bzw. der sudlichen Grenze der FI.-Nr. 861/9 (Am Oasogrund Nr. 7),

— im Westen durch die westliche Grenze der FI.-Nr. 859 (Feld- und Waldweg — Am Hochweg 1),
bzw. in etwa entlang der éstlichen Grenze der Stellplatzaniage (F1.-Nr. 861/9) bzw. dem westlichen
Grenzverlauf der FI.-Nr. 861/28 (ErschlieBungsstrich), bzw. der westlichen Grenze der F1.-Nr. 855
(Kreisstralle FFB 2).

2.2, Vorhandene Nutzung

Abb. 2: Bestandsaufnahme - Ist-Zustand 05-2023, Geltungsbereich (rot), mittelrot: Wohnnutzung, rot:
Garagen, cyan: gewerbliche Nutzung, orange: Einzel-/GroBhandel, hellgriin: Acker, griin: Wie-
senflache, mittelgriin: Gehéizbestand, dgrau/weil: versiegelte Flichen, rote Punkte: Kiein-
rammbohrung, mit kartiertem Boden der Ubersichtsbodenkarten und Werte der Bodenschiit-
zung, . Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, (Original-

mafstab 1/2.000)

Die Nutzung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Hochweg“! mit dessen 1. Anderung

(und Erweiterung)? gelegenen Grundstiicke und Grundstiicksteile stellt sich wie folgt dar:

—  Ostliche Teilfiache der FI.-Nr. 861/9T, Am Oasogrund Nr. 7 (Backerei/Konditorei), wird als Griunfla-
che mit Baumbestand und eingeschossigem Nebengebaude genutzt.

— Die Fl.-Nr. 861/10, Am Hochweg wohl Nr. 8, wird teilweise als asphaltierter LKW-Stellplatz der
westlich gelegenen Umzugsfirma, der dstliche Teil als Grunflache genutzt.
Ein fur eine teilweise zweigeschossige Gewerbehalle (tWH ca. 6,0 m, FH: ca. 8,1 m) mit naturroten
Dachpfannen gedeckten Satteldach mit DN 15° gestellter Bauantrag fur eine Nutzung als Buro-,’
Verwaltungs- und Lagerrdumen und einer Wohnung wurde, aus Mangel an Genehmigungsfahig-
keit, zurlickgezogen.

— Die FIL-Nr. 861/11 Am Hochweg (Ortsstrale) als ErschlieBungsstrae mit einer Fahrbahnbreite von
ca. 6,0 m und einem Strallenbegleitgrin,

i.d.F. vom 19.09.1991
2 _i.d.F.vom 20.12.2001
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— Die FI.-Nr. 861/28 ist eine versiegelte private Zufahrt zu den ruckwértigen Betrieben (FIL.-Nm.
861/24, /25) und zu den Stellplatzen auf FI.-Nr. 861/23 (Am Hochweg Nr. 8).

— Die FI.-Nrn. 861/26 und /27 werden stellenweise mit Fahrspuren als LKW-Stellplatz, im Ubrigen als
Grunflache genutzt.

— Eine Teilflache des bebauten Grundsticks (Fl.-Nr. 861/13, Am Hochweg Nr. 2) wird als begrinte
Freiflache (ca. 10 m?) genutzt.

~ Die Teilflachen der Fl.-Nrn. 885, 856 und 856/1 (KreisstraRe FFB 2 bzw. Mammendorfer Stralle)
werden als asphaltiere Fahrbahn (ca. 6,7 m Breite), einem Stral3enbegleitgrin mit alleeartigen
Baumen und asphaltiertem straRenbegleitendem Geh- und Radweg (ca. 2,4 m bis ca. 2,6 m) ge-
nutzt.

— Die FI.-Nrn 862, 862/1 und Teilflachen der Fl.-Nrn. 866, 867 und 868 werden als landwirtschattliche
Flache (Ackerbau) teilweise auf F1.-Nr. 867 als Holzlagerplatz genutzt.

— Die F1.-Nrn. 860, 860/2, 861 werden als Wiese genutzt.

— Die FI.-Nr. 776/6 (Rémerstralie, Ortsverbindungsstrae Jesenwang - St.-Willibald) ist eine Fahr-
bahn mit einer Breite von ca. 5,5 m und ein selbstandiger Geh- und Radweg mit einer Breite von
ca. 2,6 m asphaltiert, im Ubrigen als StraBenbegleitgriin,

- Die Teilflache der Fl.-Nr. 865 (Am Hochweg |, 6ffentlicher Feld- und Waldweg) ist ein befestigter
Kiesweg (ca. 3,3 m), der nordlich in einen Spurbahnweg ibergeht.

— Die FIL-Nr. 859 (Am Hochweg llI) ist ein &ffentlicher Feld- und Waldweg, aber in der Natur nicht
mehr als Weg erkennbar und aktuell als Wiese genutzt.

2.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Giber die Mammendorfer Strale (Kreisstralle FFB 2)
und die Romerstrafle, die an die Uberértliche Staatsstrafe 2054 anbinden und intern tber die Stra-
Ren Am Hochweg bzw. Am Oasogrund.

- fur den Radfahrverkehr Uiber selbststandige Geh- und Radwege entlang Kreisstrale FFB 2 und die
Rémerstrale (bis nach St.-Willibald) und tber eine Mischnutzung mit dem MIV in StraRen Am
Hochweg bzw. Am Oasogrund.

- fur FuBgéanger Uber selbststéandige Geh- und Radwege entlang Kreisstrale FFB 2 und die Romer-
strale einen einseitigen Gehweg entiang der Nordseite der StraRe am Oasogrund und eine
Mischnutzung der Stralle Am Hochweg.

- fur den OPNV uber die Haltestellen ,Jesenwang, Schule* und ,Jesenwang, Romerstralle” der Re-
gional- und Tangentiallinien 810, 822, 823, 829 und Ruftaxi 8200 in ca. 355 m bis ca. 500 m Ent-
fernung. Aus Sicht der Stellungnahme der Stabsstelle OPNV im Landratsamt Furstenfeldbruck® ist
kein Handlungsbedarf gegeben, da das geplante Baugebiet gut an MVV- und Radwege-Netz an-
gebunden ist.

Eine verkehrsrechtliche Anordnung besteht nur fur den innerhalb der geschlossenen Ortschaft gelege-

nen Teil der Rémerstraie, aufgrund der Grundschule, mit einer zuléssigen Hochstgeschwindigkeit von

30 km/h, ansonsten gilt innerhalb der geschlossenen Ortschaft eine zuléssige Hochstgeschwindigkeit

von 50 km/h und auflerhalb der geschlossenen Ortschaft eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von

100 km/h.

2.4. Vegetation

Der Geltungsbereich umfasst im Norden und Osten Ackerflachen. Der mittlere Bereich besteht aus einer
Intensivgrinlandflache und kleinflachig einem Obstbaumbestand. Dieser befindet sich im &stlichen
Randbereich und grenzt direkt an eine nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG geschitzte Feld-
hecke an. Bis zu der naturschutzrechtlich genehmigten Fallung umschloss diese Feldhecke auf drei
Seiten - im Norden, Osten und Sitden - die Griinlandflache. Im Februar 2024 erfolgte geman Bescheid
vom 24.07.20234 und in fachlicher Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde die Rodung eines
Teilabschnittes der Feldhecke im Bereich der neu geplanten ErschlieBungsstrale. Im Suden befindet
sich ebenfalls eine Intensivgrinlandflache.

Bei der Feldhecke handelt es sich um eine arten- und baumreiche Hecke jungeren bis mittleren Alters
mit u.a. folgenden Arten: Berg- und Feldahorn, Esche, Hainbuche, Vogelkirsche, Hartriegel, Hasel, Ho-
lunder, Hundsrose, Liguster, Wolliger Schneeball.

Weiterhin befindet sich eine Gartenflache innerhalb des Geltungsbereiches. Diese besteht aus einer
gepflegten Rasenflache mit umgebenden Baum- und Strauchpflanzungen jangeren Alters. Diese wei-
sen sowohl einheimische als auch fremdlandische Zierarten auf.

3 Schreiben LRA Fiirstenfeldbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
4 Landratsamt Firstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734.1
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2.5. Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Norden, Osten, teilweise im Stden und Westen von der freien
Landschaft, die als landwirtschaftliche Flache - Wiesen und Acker - genutzt wird. Studlich der StraRe Am
Hochweg und nordlich der StraRe Am Oasogrund schiief3t eine ein- bis zweigeschossige Uberwiegende
gewerbliche Bebauung mit Satteldach an. Ostlich bzw. sudlich der StraRe Am Oasogrund schlief3t eine
ein- bis zweigeschossige kleinteilige Bebauung tberwiegend mit Wohnhausern an, sidlich dieser Be-
bauung bzw. auch stdlich der Rémerstrae der zweigeschossige Gebaudekomplex der Grundschule
an.

So stelit sich der Bestand in dem Quartier Rémerstrafle/Kreisstrale FFB 2 (Bebauungsplan ,Am Hoch-
weg"® mit dessen 1. Anderung (und Erweiterung)®) durch ein qualitatives und quantitatives Mischungs-
verhaltnis von Wohnen und Gewerbebetrieben dar. Betrachtet man ausschliellich das Mischgebiet MI6
mit den Wohngebauden auf den Fl.-Nrn. 861/18, /8, /7 (Oasogrund Nrn. 9, 11, 15), kann durch die
zukinftige und noch mégliche Bebauung des stidlichen Grundstuicks (F1.-Nr. 861/6) mit einem das Woh-
nen nicht stérenden Gewerbetrieb der Gebietscharakter des Mischgebietes innerhalb des kleinen Teil-
bereichs durch ein qualitatives und quantitatives Mischungsverhaltnis weiterhin erreicht werden. Im ge-
samten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind dariber hinaus noch drei weitere Baullicken
(FI.-Nrn. 861/3, 861/4, 861/6) mit ca. 0,378 ha GroRe vorhanden. Auch damit kann noch sichergestellt
werden, dass die nach § 6 BauNVO erforderliche Durchmischung stattfindet. Da die Art der baulichen
Nutzung aber ohnehin einen gréfteren Bereich umfasst, muss der gesamte Geltungsbereich des beste-
hen Bebauungsplanes ,Am Hochweg" in die Betrachtung mit einbezogen werden. Hier ist eine qualitativ
und quantitativ gleichwertige Mischung aus Wohnen und mischgebietsvertraglichem Gewerbe vorhan-
den. Damit ist das Planungsziel des urspriinglichen Bebauungsplanes nicht obsolet.

2.6. Eigentumsverhiltnisse

N o 3/}2 ,f"f / . .
Abb. 3: Grundstiickseigentimer zum Zeitpunkt der Planaufstellung (schwarz: Geltungsbereich), ma-
gentallila: dffentliche Eigentiimer (Gemeinde), farbig: Privateigentiimer, magenta-schraffiert:
Teileigentum Gemeinde, Plangrundlage ©® Bayerische Vermessungsverwaltung, (Original-

maRstab 1/2.000)

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum, wobei
die Gemeinde im Bereich der Neuausweisung Teileigentum erworben hat.

5 i.d.F.vom 19.09.1991
¢ i.d.F.vom 20.12.2001
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2.7. Natiirliche Grundlagen
2.7.1. Bcdenbeschaffenheit

Als Bodenart” im Geltungsbereich wird “sandiger bis schiuffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm"® an-
gegeben. Gemal der Ubersichtsbodenkarte® wird als Bodentyp im iberwiegenden westlichen Teil ,Fast
ausschlieflich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfithrendem Lehm (Deckschicht oder Ver-
witterungslehm) iiber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schotter)” (Legenden-Nr. 22a) und im kleine-
ren dstlichen Teil mit ,Fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)” (Legenden-
Nr. 22b) angegeben.

2.7.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

,Radon [Radon-222/222Rd] ist ein nattrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farb-
los ist. Es entsteht iiberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden
und in Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéude. Erhéhte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon z&hit neben dem Rauchen zu den gréf3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft rei-
chen kleine MaBnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verrin-
gern.“® \Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdge-
schossrdume eines Gebéudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen
R&umen werden gewdéhnlich hohere Radonkonzentrationen gemessen als in der Auenluft. Im Freien
betragt die Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?, weil das radi-
oaktive Gas durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutsch-
land betrégt die durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt
schwanken die Werte in Wohnraumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tau-
send Becquerel pro Kubikmeter Luft."1°

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie'" wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in
Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fur die tber das Jahr gemittelte Radon-222- Aktivitatskonzent-
ration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StriSchG'2) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung'® hat das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt
und Verbraucherschutz* bayernweit nur den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsor-
gegebiet festgelegt.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur Strahlen-
schutz's eine Radon-222-Aktivitatskonzentration von 88 kBq/m? in der Bodenluft, damit lasst sich das
Gebiet in das Radonvorsorgegebiet Il einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&dude
mit Aufenthaltsrdaumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete MalBnahmen zu treffen, um den Zu-
tritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die
Broschiire ,Radonschutz in Gebauden®'¢ des Bayerischen Landesamtes fur Umweit (LfU) und die darin
aufgefithrten Mafinahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

7 www.umweltatlas.bayern.de, Angewandte Geologie, Datenabruf: 05-2022

8  geoportal.bayern.de/bayernatias, Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf: 05-2022

®  bfs.de/DE/themenfion/umwelt/radon/radon_node.html

10 Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebduden"'® vom, 04-2018, www lfu.bayern.de/buer-
ger/doc/uw 57 radon.pdf

1 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir
den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung-der
Richtlinien 89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L
13 vom 17.01.2014, S. 10)

2 StrISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz)
vom 27.06.2017 (BGB! | S. 1966), zuletzt geandert durch Bekanntmachung vom 03.01.2022 (BGBI. | S. 15)

13 8trISchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzver-
ordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), zuletzt geéndert durch Art. 1 der Verordnung vom 08.10.2021
(BGBL. | S. 4645)

14 StMUV: Allgemeinverfiigung vom 13.01.2021 gema § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkraftireten am 11.02.2021

15 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswah!: “Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose)”, Ka-
cheln N5337E658 bzw. N5337E659, Datenabruf: 05-2022 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bun-
desamtes fiir Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40 kBg/m?, Radonvorsorgegebiete I 40 bis 100
kBg/m?, Radonvorsorgegebiete Il {iber 100 kBg/m?. 16 Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon-
schutz in Gebauden* vom 05/2020, www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

6 Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radonschutz in Geb&uden" vom 05/2020, www.lfu.bayern.de/buer-
ger/doc/uw 57 radon.pdf
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2.7.3. Baugrundgutachten

Far den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH'7 erstellt. Hierfur
wurden sechs Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen zwischen 4,2 m und 5,0 m niedergebracht.
Neben der Baugrundbeschreibung (Geologie und Hydrogeologie, Asphaltdecke, Untergrundaufbau
und Eigenschaften der angetroffenen Bodenschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter so-
wie Bodenverunreinigungen) erfolgen Ausfihrungen zu Grundwasser, Versickerung und zu Hinwei-
sen fiir die Bauausfiihrung (Strallenbau, Leitungsbau, Bauwasserhaltung, Verbau, Baugrundbo-
schungen, Angriffsgrad von Béden und Wassern, Erdbebenzone).

2.7.4. Oberirdische Gewdésser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich und in unmittelbarer N&he nicht vorhanden.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Das nachste FlieRge-
wasser ist der nach Norden flieRende Erlbach (Gewéasserkennzahl 164442) als Gewasser 3. Ordnung.
Dieser befindet sich westlich, in ca. 340 m Entfernung auf einer Héhe von ca. 554,0 m 0.NHN und liegt
demnach ca. 1,5 bis ca. 4,0 Héhenmeter unter der Gelandeoberflache des Geltungsbereichs.

2.7.5. Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnet-
zes der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden.

In der Kartengrundlage Hohe Grundwasserstande?® ist keine Darstellung von ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete" enthalten.

Durch das Buro Blasy+Mader GmbH'® wurden im Zuge des Baugrundgutachtens auch die Grundwas-
serverhaltnisse ermittelt: ,Das Grundwasser flie3t im Umfeld der Untersuchungsfléche in nordéstliche
Richtung. Der Grundwasserflurabstand betrégt vermutlich ca. 6 bis 7 m (Mittelwasserstand).”

Damit ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand auszugehen.

Dennoch verweist das Wasserwirtschaftsamt?® darauf: , Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mainahmen
geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung,
Herstellen von Grindungspféhlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfithrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.”

2.7.6. Oberflédchenabfluss/Sturzfluten

In der Hinweiskarte Oberfiachenabfluss und Sturzfluten?' sind zu Oberflachenabfluss und Sturzfluten
erste Einschatzungen Uber mégliche Gefahren vorhanden. So sind im Geltungsbereich ,potentieller
FlieBweg bei Starkregen” mit ,méaBigem Abfluss" bis ,starkem Abfluss“ dokumentiert und eine ,Geldn-
desenke und Aufstaubereich” vermerkt.

2.7.7. Klimatische Bedingungen

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Hohe im Geltungsbereich betra-
gen

— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr2?): 13 bis <14°C

— Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2 bis <3°C

— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): > 550 bis 600 mm
— Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): > 350 bis 400 mm
2.8. Vorbelastung des Plangebietes

2.8.1. Altlasten/Altlastenverdachtsfliche

Vonseiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlastenstandorte im Planungs-
gebiet vorhanden. Aufgrund der Stellungnahme des Referates 24 Umwelt- und Klimaschutz, staatliches
Abfallrecht/Altlasten?® werden keine Bedenken vorgebracht, da die im Landkreis Firstenfeldbruck er-
fassten Altlasten und Altlastenverdachtsflachen nicht bertihrt werden. GemaR einer weiteren Stellung-
nahme zum Abfallrecht?4 liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor, wobei hingewiesen wird,
dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Furstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen wurde.

" Blasy+Mader GmbH, ErschlieBung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord*, 82287 Jesenwang, Baugrundgutach-
ten Projekt Nr. 11276, 21.10.2020

8 www.lfu.bayern.de/wasser/arundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 06-2018

'® Blasy+Mader GmbH, ErschlieBung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord“, 82287 Jesenwang, Baugrundgutach-
ten Projekt Nr. 11276, 21.10.2020, Ziffer 4.1 Geologie und Hydrogeologie und 5 Grundwasser

20 Schreiben vom 29.08.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

21 www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 04/2024

22 Sommerhalbjahr; Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

2 Schreiben vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB zur 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes

24 Teil des Schreibens des Landratsamt Fiirstenfeldbruck vom 06.09.2023 im Rahmen des Verfahrens nach § 4
Abs. 2 BauGB
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Durch das Biiro Blasy+Mader GmbH25 wurde im Zuge des Baugrundgutachtens Laboruntersuchungen
an den untersuchten Bodenproben durchgefiihrt. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass ,/n den untersuch-
ten Proben wurden keine erhéhten Schadstoffgehalte gemessen. Die Béden fallen in die Einbauklasse
Z0 gem. des bayerischen Leitfadens zur Verfiillung von Gruben, Briichen und Tagebauen.” Wobei es
sich bei der vorhandenen Asphaltdecke der Strale Am Hochweg um ,gering verunreinigte Ausbauas-
phalt” handelt.

Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrecht?® werden keine Bedenken vorgebracht.

2.8.2. Kampfmittel

Vonseiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus
diesem Grund wurde weder eine Luftbildauswertung noch eine Sondierung durchgefiithrt, sodass keine
Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit vorliegt.

2.8.3. Richtfunkverbindungen

Aus Sicht der Telefonica? ,,....sind nach den einschldgigen raumordnerische Grundsétzen die folgenden
Belange bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen, um erhebliche Stérungen bereits vorhandenen
Telekommunktationslinien zu vermeiden: durch das Plangebiet fithren zwei Richtfunkverbindungen.®

Die Richtfunktechnik gewann mit Aufkommen der Mobilfunknetze wieder an Bedeutung. Hier wird Richt-
funk, wie im vorliegenden Fall, zur Anbindung der einzelnen Mobilfunkbasisstationen an ihre Uberge-
ordneten Einheiten eingesetzt. Die Vorteile gegentuiber einer gemieteten Festleitung sind niedrigere Be-
triebskosten, schneller Aufbau sowie direkter Zugriff auf die Hardware durch den Mobilfunkbetreiber.
Von Seiten der Gemeinde ist kein raumordnerischer Belang erkennbar, der eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung begriindet. So bestimmt weder das Landesentwicklungsprogramm noch der
Regionalplan den Schutz einzelner Richtfunkverbindung. Einzig der Grundsatz dem Erhalt der flachen-
deckenden Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen (LEP 1.4.1) als auch der Belang des
Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 8d BauGB)
sind im Rahmen der Abwagung zu behandeln. Auch ist der Gemeinde keine Genehmigung zur Errichtung
einer Richtfunkverbindung und der damit ggf. verbundenen Einschrénkung der Planungshoheit bekannt.

o

= s = = R ",}.' \". ":Q.'-_..\ §
Abb. 4: Synopsenfassung bestehender Bebauungsplan ,,Am Hochweg“ mit Bebauungsplan ,,Gewer-
begebiet am Hochweg“ samt Darstellung der beiden Richtfunkverbindung (Achse mit hori-
zontalem Abstand von 30 m), Plangrundiage © Bayerische Vermessungsverwaltung, (Origi-
nalmaRstab 1/1.000)

Die Achse der zwei Richtfunkverbindungen (Link-Nrn. 510553548, 510554269, Mobilfunkanlage Flug-
platz Jesenwang — Lagerhaus Landsberied) verlaufen tiber den nérdlichen Teil des GE1. Hier wird eine
AuBenwandhéhe von 7,0 m und eine Firsthohe von 10,0 m festgesetzt.

Die Bundesnetzagentur fuhrt auf ihrer Internetseite?® aus, dass eine Beeinflussung von Richtfunkstre-
cken durch neue Bauwerke mit Bauhéhen unter 20 m nicht sehr wahrscheinlich ist. Da die Firsthéhe mit
ca. 10 m tber Gelande zuléssig ist, wird eine nachrichtliche Ubernahme der Richtfunkverbindung fur
nicht erforderlich gesehen.

2.8.4. Verkehrsgerédusche

Der 6stliche Geltungsbereich wird mafdgeblich durch den Verkehrslarm der Kreisstrale FFB 2 beein-
trachtigt, da die StaatsstralRe ST 2054 Gber 200 m entfernt ist.

25 ErschlieRung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord*, 82287 Jesenwang, Baugrundgutachten Projekt Nr. 11276,
21.10.2020, Ziffer 4.5 Grundwasserverhaltnisse, Ziffer 4.5 Bodenverunreinigung

26 Schreiben LRA Fiirstenfeldbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

21 Telefonica Germany GmbH Co. OHG, eMail vom 07.02.2022 (15:21), im Rahmen des Verfahrens nach § 4
Abs.1 BauGB zur 5. Anderung des Fléchennutzungsplanes

28 www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/Telekommunikation/Frequenzen/Firmennetze/ Richtfunk/ Bau-
planungen/Bauplanungen-node.html, Datenabruf: 01.06.2022
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Strae |Zihistelle Jahr DTVKiz | DTVSV | ADTV | AProzentual|
2005 6.641 378 -1.436 -59,2%
2010 6.198 404 -443 -6,7%
2015 7.581 393 1.383 20,8%
2016H 7.497 419 84 1,4%
ST 2054 | 7832 9502 2017H 7.187 649 310 4,1%
2019F 7.532 606 -345 -4,6%
2020F 6.082 566 1.450 -20.2%
2021 7.260 514 -1.178 -15.6%
2005 6.318 289 1.074 14,8%
2010 5.703 356 615 -9.7%
2018H 3.139 249 2.564 45,0%
FFB2 | 77329701 2019F 3.117 248 22 0,7%
2020F 2615 225 502 16,1%
2021 2.735 232 -120 -4.6%
Tab. 1: StraBenverkehrszidhlungen?® ST 2054 und Kr FFB 2 (H: Hochrechnung, F: Fortschreibung,

grau: zur Coronazeit)
2.8.5. Gewerbegerédusche
Von den im Mischgebiet vorhandenen Betrieben entstehen Emissionen, die aus dem gewohnlichen Be-
trieb (An- und Abfahrtsverkehr von Angestellten, Lieferanten, Ladetatigkeiten, Betriebsgerausche, etc.)
der Anlagen ausgehen. Ebenso werden durch die im Gewerbegebiet anzusiedeinden Betrieben Emis-
sionen entstehen. Zu diesem Thema wurde durch das Ingenieurbiiro Greiner eine Schalltechnische
Vertréglichkeitsuntersuchung® erstellt.

2.8.6. Fluggerédusche

Die Startbahn der Flugplatzes Jesenwang befindet sich ca. 670 m westlich des Geltungsbereichs, die
Einflugschneise befindet sich nachstliegend ca. 430 m nérdlich und die Platzrunde befindet sich ca.
830 m ostlich (von Stiden kommend).

Die Offnungszeiten des Sonderlandeplatzes Jesenwang sind von 9:00 Uhr (Mo-Sa) bzw. 10:00 Uhr (So)
bis Sonnenuntergang (SS*') oder vorheriger Genehmigung (PPR32). Damit ist die Nutzung in der Nacht-
zeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr als seiten anzunehmen.

Die Platzrunden bzw. Warterunden des Landeplatzes verlaufen ca. 300 m bzw. ca. 2.300 m sidlich der
Start- und Landebahn, sodass weder das Plangebiet, noch das Siedlungsgebiet von Jesenwang tber-
flogen wird.

2.8.7. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ortstiblicher Bewirt-
schaftung gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. ausgehen.

Ferner kénnen von diesen und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Wind-
verfrachtung Emissionen bei der ordnungsgeméBen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftre-
ten. Zukunftige Eigentimer und ausnahmsweise zuldssigen Bewohner von Baugrundstiicken werden
auf diese Emissionen hingewiesen.

Es wird dartiber hinaus darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - auch vor 6:00 Uhr
morgens bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonar-
beiten - zu rechnen ist.

Da der AuBenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftiiche Be-
triebe unterzubringen, mussen Eigentimer von Wohnhausern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum
Auflenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwirdigkeit
und Schutzbedurftigkeit gegeniber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deut-
lich herabgesetzt.

2.9. Energie-Atlas Bayern®
— Potentiale aus Biomasse, Abwarme und Wasserkraft sind in naherer Umgebung nicht kartiert.

2 www.baysis.bayern.de, Thema ,Verkehrsdaten®, Auswahl ~Stralenverkehrszahlungen SVZ)“, Datenabruf;
05/2023

% Ingenieurbiiro Greiner: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg®, Gemeinde Jesenwang, Schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr. 219132/5 vom
06.06.2023

%1 88: Sunset ,Sonnenuntergang” in Jesenwang am 24.06. 21:18)

32 Prior Permission Required (PPR; wértlich: ,vorherige Genehmigung erforderlich®)

3 Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bayern.de/energieatlas-karten, Datenabruf: 05/2024
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- Fur Geothermie wird das geothermische Potential bei einer Ersteinschatzung® fur oberflachennahe
Entzugssysteme am Standort bei Erdwarmekollektoren bzw. Grundwasser-Warmpumpen als ,még-
lich“ und bei Erdwarmesonden als ,méglich (Einzelfallprifung)3s* bewertet.

—  Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.180 - 1.194 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.700 - 1.749 h/Jahr angegeben.

Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m H6he von 2,97 m/s ermittelt.

Fur die Gemeinde Jesenwang wurde aus statistischen Daten zum 31.12.2021 ein Gesamtstromver-

brauch von 4.321 MWh mit einem berechneten Gesamtstromverbrauch durch erneuerbare Energien

von 27,4 % ermittelt und liegt damit leicht ilber dem Anteil des Landkreises Furstenfeldbruck von 35,7 %
und unter dem Anteil im Regierungsbezirk Oberbayerns mit 39,9 %.

2.10. Wirmeplan

Da die Umsetzungspflicht zur Warmeplanung fir die Gemeinde Jesenwang am 30.06.2028 endet (§ 4
Abs. Satz 1 Nr. 2 WPG?), liegt noch kein wirksamer Warmeplan nach § 23 WPG vor. Damit kann er
auch keine Rechtswirkung auf Abwagungsentscheidungen (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WPG) bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes oder einen Belang des Umweltschutzes (§ 1 Abs.6 Satz 1 Nr. 7g
BauGB) darstellen.

211. Demographie®

Am 31.12.2023 betrug die Einwohnerzahl der Gemeinde Jesenwang 1.693, die in 692 Wohnungen leb-
ten. Daraus lasst sich eine Belegungsdichte von 2,45 Einwohnern je Wohnung und 48,5 m? Wohnfl&-
che/Einwohner bzw. 118,7 m? Wohnflache/Wohnung ermittein. Dabei wohnten 68,97 % der Einwohner
in Einfamilienhdusern, 23,06 % in Zweifamilienhausern und 7,97 % in Mehrfamilienhausern.

In der Gemeinde existiert zum 01.03.2023 eine Kindertageseinrichtung mit 121 genehmigten Platzen
und 82 betreuten Kindern.

Bei den Einwohnern belauft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 18,63 %, der 18- bis unter 65-
jéhrigen auf 51,48 % und der tber 65-jahrigen auf 29,89 %.

In der Gemeinde existiert zum 01.03.2021 eine Kindertageseinrichtung mit 121 genehmigten Platzen
und 83 betreuten Kindern.

Das Billeter-Maf stellt die Altersstruktur der Bevélkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J%8) dar. In den west-
europaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der iiber 50-jahrigen groR3er
als der der Kinder unter 14 Jahren. In Jesenwang betragt der errechnete Wert im Jahr 2023 bei -0,80.
Damit ist die Bevélkerung alter als die Durchschnitte von Bayern (-0,68), von Oberbayern (-0,60) und
des Landkreises Furstenfeldbruck (-0,77). Das hohere Alter lasst sich durch das Seniorenheim Jesen-
wang mit seinen 91 Zimmern und bis zu 108 Betten begriinden.

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2014 und 2023 ein jahrliches Bevélkerungswachstum von durch-
schnittlich 1,28 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 20 Einwohnern. Der Demographie-Spiegel
geht von einem jahrlichen Zuwachs von 0,40 % mit jahrlich ca. 7 Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung von 2023 bis zum Jahr
20422 fir den gesamten Landkreis Furstenfeldbruck ein ,zunehmendes® (2,5 % bis 7,5 %) Bevélke-
rungswachstum mit ca. 4,11 % und ein durchschnittliches jahrliches Bevélkerungswachstum von ca.
0,20 %.

2.12. Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte°

Im Jahr 2023 waren in Jesenwang 712sozialversicherungspflichtig Beschaftige*' gemeldet. Von diesen
arbeiten nur 350 (49,2 %) am Wohnort und 362 (50,8 %) aulRerhalb des Wohnortes, die als ,Auspendler*

zu betrachten sind. Damit liegt die Gemeinde Jesenwang, im Vergleich zu den tbrigen 22 Kommunen
des Landkreises, im unteren Drittel der Anzahl sozialversicherungspflichtiger Arbeitsplatze am Wohnort

www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf: 05/2024

u.A. ,Aus Griinden des Grundwasserschutzes besteht voraussichtlich eine Begrenzung der Bohrtiefe von
10m.“

WPG — Wirmeplanungsgesetz: Gesetz fur die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze,
i.d.F. vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394, in Kraft seit 01.01.2024

37 www statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/ Datenabruf 07/2024

38 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevolkerung (Po-14) ab-
zliglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der Bevolkerung (Pso+) dividiert durch den reproduktionsfahi-
gen Teil der Bevélkerung (P1549).

Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042 De-
mographisches Profil fiir den Landkreis Furstenfeldbruck, 02/2024

40 www statistik.bayern.de/statistik/gebiet bevoelkerung/erwerbstaetigkeit/index.html Datenabruf 08/2021

41 Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer in den Gemeinden am 30. Juni Teil |l der Ergebnisse
der Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2021
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und liegt unter dem Durchschnitt des gesamten Landkreises Furstenfeldbruck (mit 58,7 % Beschaftigten
am Wohnort und 41,3 % Auspendler).

So erhdhte sich die Anzahl des sozialversicherungspflichtigen Beschéftige am Arbeitsort in den letzten
10 Jahren um 127 Beschaftigte (585 Beschaftige im Jahr 2014 und 712 Beschéftigte im Jahr 2023) um
21,7 %. Diesen Trend méchte die Gemeinde fortsetzten bzw. verstarken.

3. PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1. Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023)

Durch die Teilfortschreibung, welche die zentralen Handlungsfelder “Gleichwertige Lebensverhaltnisse
und starke Kommunen’, “Nachhailtige Anpassung an den Klimawandel und gesunde Umwelt’ und
“Nachhaltige Mobilitat™ betrifft, wurde die Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm?2 zum
01.06.2023 geéndert.
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Die Gemeinde Jesenwang liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Der Sitz der Verwaltungsgemein-
schaft, die Gemeinde Mammendorf in ca. 6 km Entfernung ist im Regionalplanes*? als ,Grundzentrum®
(2.1.6 G) festgelegt. Die Kreisstadt Furstenfeldbruck in ca. 10 km Entfernung bt eine mittelzentrale
Funktion aus und verfligt Gber die notwendigen Versorgungsfunktionen.

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

- 1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit, 1.1.1 bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen (G), 1.4 Wettbewerbsfahigkeit, 1.4.1 hohe Standortqualitat (G),

- 1.4 Wettbewerbsfahigkeit, 1.4.1 Schaffung bestméglicher Standortqualitét (G),

- 2.2 Gebietskategorien, 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des I&ndlichen Raumes (G),

— 3 Siedlungsstruktur, [3.1. Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwickiung, Flachen-
sparen (G) 3.2, Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z), 3.3 Vermeidung von Zersiedlung
(G/Z),

- 5.1 Wirtschaftsstruktur, 5.1 Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G), 5.3.1 5.3.1 Ein-
zelhandelsgroBprojekte und Agglomerationen nur in zentralen Orten (Z),

42 Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2013 (GVBI. S. 550), die zuletzt
durch Verordnung vom 16.05.2023 (GVBI. S. 213) geandert worden ist
4 Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Stand: 13.03.2018
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— 5.4 Land- und Forstwirtschaft, 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen (G),
— 6 Energieversorgung, 6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (G) und
— 7 Freiraumstruktur.

3.1.2. Miinchen (Region 14)
Die ,Achte Verordnung zur Anderung des Regionalplans Miuinchen" (Gesamtfortschreibung) des Regi-
onalplanes wurde mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 fur verbindlich erklart

und im Amtsblatt der Regierung von Oberbayern am 08.03.2019 veréffentlich, sodass der Regionalplan
am 01.04.2019 in Kraft getreten ist.

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsatze und Ziele einschiagig:

~ Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklung, 3 Wettbewerbsfahigkeit, 3.2 Sicherung und
Weiterentwicklung der Attraktivitat und Leistungsfahigkeit der Region (G),

— B Naturliche Lebendgrundalgen, 1.1.2 Erhaltung historisch bedeutsamer Sakralbauten (Z),

— Bl Siedlung und Freiraum, Leitbild 1.4 Abstimmung von wohnbaulichen und gewerblichen Ent-
wicklungen (Z), 1.7 verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst OPVN (Z), 2.2 organische, ausgewo-
gene Siedlungsentwicklung (Z), 2.4 Erhaltung dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen,
Starkung durch neue Handwerksbetriebe und Vorrang von Flachenbedarf bestehender Hand-
werks- und Gewerbebetrieben (G), 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit (Z), 3.2 Nutzung bestehender
Flachenpotentiale (Z), 4.1 Vorrang der Innenentwicklung, Entwicklung nur zulassig, wenn darauf
nicht zuriickgegriffen werden kann (Z),

- B IV Wirtschaft und Dienstleistung, 1 Leitbild, 1.3 Schaffung von guten Voraussetzungen und
Bedingungen fur eine zukunftsfahige Entwicklung der Wirtschaft (G), 2 Regionale Wirtschafts-
struktur, 2.1 Ermdglichung von wohnortnahen Arbeitsplétzen (G), 2.3 mafRstabliche und ausge-
wogene Entwicklung (Z).

Der Geltungsbereich schlieft direkt an die Darstellung des Regionalplanes mit ,Wohnbauflache, ge-

mischte Bauflache und Sonderbauflédche” a
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Abb. 6: Reglonalplan Miinchen Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung“ Nov 2014 (rot Lage des Gel-

tungsbereichs), (OriginaimaRstab 1/100.000)

Als ein in Aufstellung befindliches Ziel des Regionalplanes ist die seit 2009 geplante Ausweisung von
Vorrang- und Vorbehaltsgebieten der Wasserversorgung (Z 2.1.2). So wird in dieser Arbeitskarte* die
{iberwiegende Flache des Gemeindegebiets von Jesenwang als Vorranggebiet fir Wasserversorgung
(FFB-04) vom Wasserwirtschaftsamt vorgeschlagen. Der entsprechende Textvorschlag des Zieles Z
2.1.2 lautet:

»In den Vorranggebieten hat der Schutz des Grundwassers fir die Wasserversorgung Vorrang vor an-
deren Nutzungen. MaBBnahmen und Projekte, die dem vorrangigen Belang Wasserversorgung nicht ent-
gegenstehen, sind méglich. Hierzu zéhlen insbesondere Mal3nahmen und Vorhaben ohne tiefgreifende
Geldndeeinschnitte wie: ... Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten ohne gréBeres Emissions-
potential ...".

4“4 Karte 2 Siedlung und Versorgung — Arbeitskarte zur Wasserversorgung Konfliktkarte" vom 11-2020
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Damit widerspricht das festgesetzte Gewerbegebiet mit seiner Gliederung des Emissionsverhaltens
nicht dem zukunftigen Ziel des Regionalplanes.

b3 W i - Ty

= SR ey ¥ S W\ | |

Abb. 7: en Karte 2 Arbeitskarte Wasserversorgung ,,Siedlung und Versorgung*
Nov. 2020 (rot: Lage des Geltungsbereichs), Plangrundlage © Bayerische Vermessungsver-
waltung, (OriginaimaBstab 1/5.000 bzw. PR 1/100.000)

3.2, Réumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck in der RES verschiedene Ziele formuliert. Bei der
raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises unter
Beteiligung der Verwaltung der Gemeinde Jesenwang. Da diese Strategie nicht vom Gemeinderat be-
schlossen wurde, handelt es sich um kein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Planung.

Der Strategieplan FFB 2040 stellt den Geltungsbereich mit der Ausgangslage ,Kulturlandschaft* und
entlang der Mammendorfer StraBe Kr FFB 2 und der Rémerstraie ~Radwege" dar. Als Strategie wird
fur einen kieinen &stlichen Teil ,Kulturlandschaft sichern und starken® und der Ausbau einer Tangenti-
alverbindung z.B. der Expressbus-Verbindung Mammendorf-Jesenwang-Grafrath“ vorgesehen. Wohin-
gegen ,Potenzialflachen” weder fir Arbeiten noch fur Wohnen vorgesehen sind.

3.3. Gemeindliche Plane

3.3.1. Vorbereitende Bauleitplanung - Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 25.05.1988 wurde von der Regierung von

Oberbayern mit Bescheid vom 19.08.1988 Nr. 420-4621,1-FFB-12/1 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt

wurde der Flachennutzungsplan sechsmal geandert*> und viermal berichtigt*6. Daneben befindet sich

eine Anderung*” im Verfahren.

Der Geltungsbereich wird seit der 5. Anderung“® tiberwiegend als .Gewerbegebiet’, zum Teil tberlagert
mit ,Baume geplant' bzw. ,Fuss-, Rad- und Wanderweg®, ,6rtliche Stralle* und »Ortsrandeingriinung*
Uberlagert mit ,Schutz- und Leipflanzungen” dargestellt.

Umgeben wird der Geltungsbereich im &uBeren Norden und im Osten von ,Flache fur die Landwirt-
schaft’, im Westen durch ,uberértliche Hauptverkehrsstrae* dariiber hinaus JFlache fur die Landwirt-
schaft’ und im Stden durch ,6rtliche Strale® Oberlagert mit ,Fuss-, Rad- und Wanderweg“ und ,Baume
geplant’, dartber hinaus mit ,Fl&chen fur die Landwirtschaft* bzw. ,Grunflache”. Im inneren Stiden und
inneren Westen durch eine ,Grinflache* mit ,Baumen geplant*, dariiber hinaus als »Mischgebiet.

41,2, 3,4, 5. und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes

6 im Rahmen der 6. Anderung und 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Hohenbergl* i.d.F. vom 21.04.2014 und
05.04.2017, der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Bachwiesen® i.d.F. vom 19.09.2018 und der Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes ,Siidliche der Poststrae* vom 27.02.2019

47 8. Anderung »Freiflichenphotovoltaikanlage am Wildmoos* Beschluss vom 05.10.2022

4 5. Anderung ,Gewerbegeiet Am Hochweg® und ,Waldflache an der ST 2054“ i.d.F. vom 25.10.2023, geneh-
migt mit Bescheid des LRA FFB vom 16.02.2024 AZ: 21-6100.0/0 5.FNP Anderung Jesenwang
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Abb. 8: Flichennutzungsplan, Synopsenfassung, (rot: Lage des Geltungsbereichs), Plangrundlage

© Bayerische Vermessungsverwaltung, (Originalmafistab 1/5.000)

3.3.2. Landschaftsplan

Die Gemeinde Jesenwang besitzt seit Oktober 2002 einen Landschaftsplan*®. Dem Landschaftsplan

liegen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes zugrunde.

Der Geltungsbereich wird Gberwiegend als ,landwirtschaftliche Nutzflache" dargestelit. Entlang der be-

stehenden Bebauung wird ein Streifen als ,bestehende/bereits planerisch festgesetzte Sonstige Grin-

flache" dargestelit. Nach Norden, Nordosten und Osten sind die Symbole ,keine weitere bauliche Ent-
wicklung® vorhanden. Hierzu formuliert der Landschaftsplan Folgendes:

,Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Richtung der baulichen Entwicklung Jesenwangs erscheint

vor dem Hintergrund der Analyse und Bewertung der landschaftlichen Gegebenheiten sinnvoll. Kinftig

sollte die bauliche Entwicklung schwerpunktmaflig im Sidwesten, Stiden und Sddosten erfolgen.

Gegen eine bauliche Entwicklung linksseitig des Erlbachs sowie im Norden und Nordosten und Osten

von Jesenwang sprechen mehrere schwerwiegende Griinde:

- Talgrund des Erlbach als Biotopverbundachse. linksseitig angrenzend feuchte und wechselfetchte
Béden,

- Erhaltung der fir das landschaftliche Erscheinungsbild (des ,Heimaterlebens”) der Gemeinde un-
verzichtbare Blickbezlige (Bergkirchen - Jesenwang) und der charakteristischen Einzelstellung von
Bergkirchen im Norden,

- Erhaltung der fir das charakteristische landschaftliche Erscheinungsbild (des ,Heimaterlebens®) der
Gemeinde unverzichtbare Blickbeziige (Bergkirchen - St. Willibald) im Nordosten

- Erhaltung der charakteristischen, seiner kulturhistorischen und gegenwértigen Bedeutung ange-
messenen Einzelstellung von St. Willibald im Osten.

Im Norden, Nordosten und Osten kann daher allenfalls eine geringfiigige Erweiterung der Bauflachen

(siehe vorgeschlagene Bebauungsgrenzen - rote Pfeile) befiirwortet werden.”

3.3.3. Dorferneuerung

Nachdem das Amt flr landliche Entwicklung Oberbayern zugestimmt hat, wurde 2011 das Verfahren
zur Dorferneuerung Jesenwang begonnen. In dem erarbeiteten Plan der Malnahmen der Arbeitskreise
liegt der Geltungsbereich nicht im zentralen Umgriff des Dorferneuerungsplanes.

49 [ andschaftsbiiro Pirkl-Riedel-Theurer, Landshut
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3.3.4. Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan

b
1

1
'Ii
':
!
i

e
.
.
.

S

e
~ P |

Abb. 9: Bebauungépian ~Am Hochweg“ mit 1. Anderung (rot: Geltungsbereich), Plangrundlage: Ge-

obasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, (Originalmafstab 1/1.000)

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Am Hochweg" i.d.F. vom 19.09.1991 (BauNVO 1977) und des-
sen 1. Anderung i.d.F. vom 20.12.2001 (BauNVO 1990) setzt fiir den im Geltungsbereich vorhandenen
Teil Folgendes fest:

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Mischgebiet* (Baugebiet 2, § 6 BauNVO 1990) festgesetzt,
wobei im Baugebiet 2 ,mehr als 50% der Geschossfldche pro Grundstiick gewerblich genutzt wer-
den” sollen

Das MaR der baulichen Nutzung wird Giber die Grundflachenzahl (GRZ1990) von 0,4 zuziglich der
gesetzlichen Uberschreitungsregelung fur Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO1eg fest-
gesetzt (vom 50 vom Hundert, damit GRZII von 0,6), die Geschossflachenzahl (GFZ1s90) von 0,4
(damit seit der 1. Anderung keine von Fl&chen von Aufenthaltsraumen und Treppenrdume ein-
schliellich deren Umfassungswande), die Zahl der Vollgeschosse wird mit ID festgesetzt, wobei
das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss zulassig ist (Z=1) und die Traufhthe (5,0 m gemessen
von OK Gelande zu OK Dachrinne) bestimmt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen, werden Uber weitgehend grundstiicksbezogene Baugren-
zen sowie die zusétzliche Umarenzung von Fléchen fir Garagen und Nebengebaude und, seit der
1. Anderung, mit (Flachen fir) Stellplatze bestimmt.

Die ortliche Verkehrsflache wird als offentliche Verkehrsflache (Strallenverkehrsflachen mit 5,5 m
und Verkehrsgrunflache von 2,5 m) mit Wendplatte (15 m auf 22 m) bestimmt.

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. Wobei als Hausform fur Wohnbebauung auf Einzel- und
Doppelhaus beschréankt wird.

Fir die Zahl der notwendigen Stellplatze wird im Bebauungsplan je Wohneinheit Uber 80 m? Wohn-
flache mit zwei bestimmt. Fur kleinere Wohnungen und weitere Nutzung wird die Zahl der Stellplatze
Uber Art. 47 Abs. 2 BayBO, hier die Anlage der GaStellV, dynamisch geregelt.

Zur Festlegung der Hohenlage wird die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses mit max. 0,30 m
Uber gewachsenem Gelénde bzw. OK Strafte bestimmt.

Far die bauliche Gestaltung werden das Satteldach (DN: 15°-30°), die Firstrichtung, die Gebaude-
ausrichtung (langere Grundrissseite parallel zum First), die Dacheindeckung (naturrote Dachpfan-
nen), Regelungen zu Dachgauben (ab einer DN von 34°), Verbot von Dacheinschnitten, zu Knie-
stockhdhe bei zwei Vollgeschossen (0,25 m), zu Einfriedungen (zur 6ffentlichen StraRe nur
Lattenzaun mit einer max. Héhe von 1,0 m und zwischen den Grundstlicken bzw. freie Landschaft
sockellose grinde Maschendrahtzaune bis zu 1,2 m Hoéhe).
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— Als private Grinflache®® mit der Zweckbestimmung Ortsrand- und Trenngrinflache wird der ein
15 m tiefer Streifen am &stlichen Geltungsbereich bzw. mit 10 m auf den nordwestlichen Baugrund-
stlicken festgesetzt.

— Als Griinordnung werden zu pflanzende Baume in der privaten Grinflache/Verkehrsgrinflache
durch Planzeichen und im Baugebiet durch Text (je 450 m? drei Laubbaume) festgelegt. Ferner wird
bestimmt, dass die Stellplatze, Zufahren und Wege wasserdurchlassig auszufuhren sind und die
nicht Uberbaten Grundstucksflachen als Grinflache anzulegen sind.

Die Abstandsfléchen wurden mit der 1. Anderung (BayBO i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997)
nicht angeordnet. Durch den Bebauungsplan - als stadtebaulichen Satzung - wurden durch Baugrenzen,
AuRenwande zugelassen, vor deren Abstandsflachen geringe Tiefe als nach Art. 6 BayBO liegen mis-
sen (Art. 7 Abs. 1 BayBO 1997).

3.3.5. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Gemeinde Jesenwang hat folgende Satzungen erlassen:

.Satzung tber die Herstellung von Stellpldtzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fur Garagen/Nebengeb&ude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang“s' und

- ,Satzung der Gemeinde Jesenwang lber abweichende MaRe der AbstandsflachentiefeS?; die ab-
weichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO auflerhalb von Gewerbegebieten 0,8 H bzw. unter An-
wendung des ,Schmalseitenprivilegs® 0,4 H bestimmt.

34. Weitere Rechtsvorschriften
3.4.1. Denkmalrecht

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege®? sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs keine Baudenkmaler aber folgende Bodendenkmaéler kartiert:
- D-1-7832-0009 sudlicher Geltungsbereich ca. 10 m auf 180 m
~Strale der rémischen Kaiserzeit, Teilstiick der Trasse Augsburg-Salzburg”
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
- D-1-7832-0234 siidlicher Geltungsbereich ca. 35 m auf 120 m
.Korpergréber des frithen Mittelalters”.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
In der Umgebung befinden sich auch die Baudenkmaler:
- D-1-79-130-5 stidwestlich in ca. 345 m Entfernung
LKath. Wallfahrtskirche St. Willibald, spétgotischer Saalbau mit eingezogenem Polygonalchor und
barockem Dachreiter, weitestgehender Neubau 1478; mit Ausstattung, Mesnerhaus, angefiigtes
erdgeschossiges Satteldachhaus,”
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
- D-179-130-3 nérdlich in ca. 170 m Entfernung
LKath. Filialkirche St. Maria, spétgotische Saalkirche mit dreiseitig geschlossenem Chor und Nord-
turm mit Zwiebelhaube, um 1400, letztes Viertel 17. Jh. barockisiert; mit Ausstattung”
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert
- D-1-79-130-12 stdwestlich in ca. 185 m Entfernung
LKruzifix, eisernes Kreuz mit gusseisernem Corpus und Maria”, Anfang 20. Jh.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

3.4.2. Wasserrecht

GemaR Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern liegt
der Geltungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten “Uberschwemmungsgebiet”. Innerhalb des
ostlichen Geltungsbereichs (auf eine Tiefe von ca. 5 m bis ca. 15 m) wird entlang der Schénach ein
~wassersensibler Bereich (Auen und Niedermoore)” dargestellt. “ Diese Gebiete sind durch den Einfluss
von Wasser gepréagt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kenn-
zeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Fliissen und
Bachen, Wasserabfluss in Trockentélern oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmun-
gen und Uberspilungen kommen kann. Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenfléchen kann bei
diesen Fldchen keine definierte Jahrlichkeit des Abflusses angegeben werden. Die wassersensiblen

50 Bei der Griinfliche handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90

51 vom 23.02.2006. geandert durch Satzung vom 04.10.2007

52 yom 21.01.2021 nicht guiltig fiir Gewerbe-, Kern-, Industrie- und urbane Gebiete

58 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/. Thema ,Planen und Bauen*, Auswahl ,Denkmaldaten®, Datenabruf:
05/2022

auch www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Thema ,Naturgefahren®, Auswahl ,Hochwasser“, Datenabruf:
03/2020
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Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im Mastab 1:25.000 erarbeitet. An Ge-
wéssern ohne Informationen zu Hochwassergefahren und Hochwasserrisiken kann der wassersensible
Bereich dabei helfen, das Hochwasserrisiko einzuschéatzen.”.

Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten und Hochwasserentstehungsgebiete liegen nicht vor.

In der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Munchen55 wird allgemein auf das Thema Starkre-
genereignisse hingewiesen.

3.4.3. Naturschutzrecht
Schutzgebiete des Naturschutzes

Gemal Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)5é befinden sich
im naheren Umfeld weder kartierte Biotope, noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Land-
schaftsbestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden. Nordwestlich, in einer
Entfernung von ca. 4,77 km am nachstgelegenen Punkt, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»Haspelmoor” (LSG-00309.01), das fast identisch ist mit dem Naturschutzgebiet ,Haspelmoor* (NSG-
00250.01) und dem durch Ressortverordnung®’ geschiitzten FFH-Gebiet ,Naturschutzgebiet ‘Haspel-
moor* (FFH 7732-301). Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereichs sind keine Beeintréchtigungen
der Schutzgebiete zu erwarten.

Landschaftsbestandteil Feldhecke

In der Stellungnahme des SG Naturschutz und Landschaftspflege®® wird festgestellt, dass die beste-
hende Feldhecke, aufgrund ihrer Lage in der freien Natur, nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz
(Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG) geschitzt ist.

Um das Planungsziel der Gemeinde zu erreichen, wurde ein Ausnahmeantrag®® gestellt, der die Uber-
wiegende Beseitigung der Feldhecke ermdéglicht. Wobei der dem Antrag zugeordnete naturschutzrecht-
liche Ausgleich (Neupflanzung Feldhecke) auf einer Teilflache von 3.630 m? der éffentlichen Grinflache
die Zweckbestimmung Feldhecke vorsieht. Mit Bescheid vom 24.07.2023% wurde die Genehmigung zur
Rodung der Feldhecke im geplanten Gewerbegebiet auf einer Flache von insgesamt ca. 2.420 m? mit
Nebenbestimmungen erteilt. Im Februar 2024 erfolgte in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde die Rodung eines Teilabschnittes im Bereich der neu geplanten ErschlieRungsstrale.

3.44. StraBenrecht

Anbauverbot und -beschrénkung

Die Kreisstrafte (FFB 2, Abschnitt 120 — Mammendorfer Strae), befinden sich von Stationskilometer
0,50 (sudlich der Kreuzung Romerstrale) bis 0,71 (nordlich der Einmundung Am Hochweg) im Ver-
knupfungsbereich und danach auRerhalb der der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten (freie Strecke).

Gemal dem Bayerischen Straflen- und Wegegesetz ist auerhalb der zur ErschlieBung der anliegen-
den Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten an StaatstralRen ein 20 m (Art. 23 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BayStrWG) breites (gemessen vom Fahrbahnrand) und an Kreisstraien ein 15 m (Art. 23
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG) breites Anbauverbot gegeben.

Ferner bedarf es des Einvernehmens der StraRenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen l&ngs von Kreis-
stral3en in einer Entfernung von 30 m (Art. 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG) errichtet, geandert oder
anders genutzt werden (Anbaubeschrankung). Dartber hinaus sind Sichtdreiecke auRerhalb geschlos-
sener Ortslagen freizuhalten (Art. 26 BayStrwaG).

Widmungen

Die im Geltungsbereich gelegene StraRe Am Hochweg (FI.-Nr. 5861/11) ist als Ortsstrale, der Weg Am
Hochweg | (FI.-Nr. 865T) und Am Hochweg Il (FI.-Nr. 859) sind als 6ffentlicher Feld- und Waldweg
gewidmet.

Die Mammendorfer Strafle (FI.-Nr. 855T) ist als Kreisstralle FFB 2 klassifiziert und dient dem uberértli-
chen Verkehr innerhalb eines Landkreises und dem Anschluss an das (iberortliche Verkehrsnetz.

3.4.5. Luftverkehrsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Flache B des beschrankten Bauschutzbe-
reiches des Sonderlandeplatzes Jesenwang®' nach § 17 Abs. 3 Ziff. 2a Luftverkehrsgesetz (LuftvG).
Eine Beteiligung des Luftamtes wird erst ab einer Héhe von 25 m tiber Grund erforderlich.

55 Schreiben vom 29.08.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

5 FIN-Web auch unter www.geodaten bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt* - ,Natur®, Datenabruf 07/2021
57 BayNat2000V vom 19.02.2016

58 Schreiben LRA Firstenfeldbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

5 Beschluss des Gemeinderates vom 08.02.2023 mit Antragstellung durch eMail vom 15.02.2023

80 Landratsamt Firstenfeldbruck, Umwelt- und Kiimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734 1

8! Flughafenbezugspunkt LBP = 567,3 m ii.NN in einer Entfernung von ca. in ca. 1,395 km
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Daraus ergibt sich eine rechnerische Héhe von 580,5 m bis 583,0 m G.NHN, wobei das Gelande bei ca.
555,5 m bis 558,0 m U.NHN liegt.

4. UMWELTBERICHT

4.1. Einleitung

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan.
Im Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient insbesondere der Ausweisung eines bedarfsgerechten
Gewerbegebietes im Anschluss an das bestehende Mischgebiet am nérdlichen Ortsrand. Weiterhin
wird auch ein kleiner Teilabschnitt des bestehenden Mischgebietes als Gewerbegebiet neu festgesetzt
und hier das Maf der baulichen Nutzung geringfiligig erhéht. Somit soll der Bedarf der ortsansassigen
Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Sinne deren Standorterhaltung und Weiterentwicklung gedeckt
werden und dariiber hinaus Neuansiedlungen in einem vertraglichen Mafl erméglicht werden. Dies
dient der Férderung der heimischen Wirtschaft sowie der Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
Dabei sollen auch die Belange des Orts- und Landschaftsbildes durch die Entwickiung eines qualitéts-
vollen Ortsrandes bericksichtigt werden. Vorhandener Verkehrswegebestand (Stral’e ,Am Hochweg®,
RémerstralRe) wird fir die Erschlieung genutzt.

4.1.2. Angaben zum Standort, zu Art und Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an
Grund und Boden

Der Geltungsbereich befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Jesenwang. Er umfasst im Norden,

und Osten Ackerflachen und eine Lagerflache, im mittleren Bereich eine Grinlandflache und kleinfla-

chig einen Obstbaumbestand mit umgebender geschitzter Feldhecke sowie im Stiden ebenfalls eine

Grunlandflache. Fur das geplante Gewerbegebiet mit zugehérigen Verkehrs-, Eingriinungs- und ge-

bietsinterner Ausgleichsflache wird eine bisher unbeplante Flache mit einer Gréfle von ca. 49.255 m?

neu in Anspruch genommen.

Dartber hinaus wird im westlichen Abschnitt ein bereits beplanter Bereich (festgesetztes Mischgebiet

inkl. Verkehrs- und Granflachen) mit einer Gréfle von ca. 4.955 m2in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Grél3e des Geltungsbereiches betragt ca. 54.210 m2. Bezlglich der detaillierten Aufschliisselung

der Flacheninanspruchnahme wird auf den Punkt ,Flachenverteilung” verwiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten u.a. im Wesentlichen die Art und das Maf der
Nutzung sowie die Festlegung der Baugrenzen, Vorgaben beziiglich der baulichen Gestaltung, Maf-
nahmen zur Griinordnung (Baugebietsdurch- und -eingriinung). Beztiglich detaillierter Erlauterungen zu
den getroffenen Festsetzungen wird auf den Punkt ,Planinhalt’ verwiesen.

4.1.3. Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlagen fur die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter sowie als Datenquellen
wurden u.a. die allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-
FFH- und Vogelschutzrichtlinie) beriicksichtigt.

Baugesetzbuch

Das BauGB strebt nach § 1 Abs. 5 BauGB folgende Ziele an:

- Nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt;

- Sozialgerechte Bodennutzung, die dem Wohl der Allgemeinheit dient unter Berlicksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevélkerung;

- Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrund-
lagen;

- Forderung von Klimaschutz und Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung;

- Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt;

- Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes;

Stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung;

Des Weiteren sind nach § 1a BauGB die Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung (BNatSchG) zu be-

riicksichtigen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen sowie Eingriffe in den Natur-

haushalt zu vermeiden und auszugleichen.

Diese Vorgaben werden bei der vorliegenden Planung durch die Nutzung vorhandener Ressourcen

(z.B. Verkehrswegebestand) sowie durch die Festlegung von MaRnahmen zur Vermeidung und Verrin-

gerung so weit als mdglich berticksichtigt. Aufgrund des Flachenbedarfs fiir die geplante Entwicklung
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von gewerblichem Bauland ist die Durchfuhrung als Manahme der Innenentwicklung nicht mégiich.
Die Rodung einer nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG geschutzten Feldhecke kann nicht ver-
mieden werden. Es erfolgt hierfur im raumlich-funktionalen Umgriff ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
(vgl. Punkt Kiimaschutz bzw. Klimaanpassung).

Klimaschutzgesetz

Gemall dem KSG haben die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen
den Zweck des Kiimaschutzgesetzes und die zu seiner Erfillung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen.
Die Kompetenzen der Lander, Gemeinden und Gemeindeverbande, das Bericksichtigungsgebot inner-
halb ihrer jeweiligen Verantwortungsbereiche auszugestalten, bleiben unberiihrt.

Fur die Rodung einer ca. 2.420 m? gro3en Feldhecke erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich im Verhaltnis 1:1,5 mit einer Flache von ca. 3.630 m? auf &ffentlichem
Grund. Daruber hinaus werden auf 6ffentlichem Grund weitere lineare Geholzpflanzungen zur Bauge-
bietseingriinung mit einer Flache von 1.695 m? festgesetzt, die ebenfalls dem Klimaschutz und der
Klimaanpassung dienen (vgl. ,Klimaschutz bzw. Kiimaanpassung®).

Landesentwicklungsplan Bayern/Regionalplan 14/Flichennutzungs-/Landschaftsplan
Bezuglich der Vorgaben aus der Landes- und Regionalpianung wird auf den Punkt ,Ziele der Raum-
ordnung” verwiesen.

Von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (hier uberwiegende Darstellung:
Flache fur die Landwirtschaft) und des Landschaftsplanes (hier: keine weitere bauliche Entwickiung
Uber das bestehende Mischgebiet hinaus) wird abgewichen. Der Flachennutzungsplan bzw. der Land-
schaftsplan wurde im Rahmen eines ,Parallelverfahrens geandert. Hierbei handelt es sich um die
5. Anderung (vgl. Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP):

Far den Landkreis Firstenfeldbruck liegt ein Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) aus dem Jahr
1999 vor. Fir das Planungsgebiet sind weder in den Planen noch textlich gesonderte Aussagen getrof-
fen.

4.2, Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Mai/Juni 2022) und die
zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestelit. Die Beurteilung er-
folgt unter Berlicksichtigung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argu-
mentativ und bezieht sich stets auf das nach dem Bebauungsplan maximal zulassige Baurecht. Insge-
samt werden dabei sechs Stufen unterschieden: ohne, geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere
bis hohe, hohe Erheblichkeit. Bei der nachstehenden Bewertung sind die festgesetzten MaRnahmen
zur Vermeidung und Verringerung berticksichtigt.

4.2.1. Schutzgut Boden und Fldche
Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der geologischen Einheit ,Schmelzwasserschotter, hoch-
wiurmzeitlich (Niederterrasse 1)“. Gesteinsbeschreibung: ,Kies, wechseind sandig, steinig, z.T. schwach
schluffig (von AuBerer Jungendmorane)* angegeben®2. Das Gelande fallt leicht von Sudosten (ca.
558,0 m (4.NHN) nach Nordwesten (ca. 555,5 m t.NHN) um 2,5 Héhenmeter (0,67 %) ab.

GemaR der Ubersichtsbodenkartes® handelt es sich bei den anstehenden Bodentypen im westlichen
Teilabschnitt des Gebietes um ,Fast ausschlieflich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kies-
fuhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schot-
ter), im dstlichen Teilabschnitt um ,Fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihren-
dem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)".
Die Bodenschatzung® gibt den Uberwiegenden ostlichen Teil mit dem Klassenzeichen ,sL4D* (Acker-
land; Bodenart sL: sandiger Lehm; Zustandsstufe 4: mittiere bis geringere Ertragsfahigkeit; Entstehung
D: Diluvium, in der Eiszeit durch fluviatile Anschwemmung oder Gletscherablagerungen entstanden) mit
Bodenwertzahlen von 52 bis 56 und Ackerwertzahlen von 50 bis 53 an. Ein kleiner westlicher Teil wird
mit SL4D (Ackerland; Bodenart SL: stark lehmiger Sand; Zustandsstufe 4: mittlere bis geringere Er-
tragsfahigkeit; Entstehung D: Diluvium, in der Eiszeit durch fluviatile Anschwemmung oder Gletscher-
ablagerungen entstanden) mit der Bodenwertzahl von 50 und der Ackerwertzahl von 47 angegeben.

82 BayernAtlas, geoportal.bavern.de/bayematlas, Thema ,Umwelt, Auswahl ,Digitale Geologische Karte* MaR-
stab 1:25.000, Datenabruf: 03/2022 )

63 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayemnatlas, Thema ,Umwelt*, Auswahl ,Ubersichtsbodenkarte Datenabruf:
03/2022

84 BayernAtlas PLUS, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Weitere Daten der BVV*, Auswahl ,Bodenschat-
zung“, Datenabruf: 03/2022
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Bei den angegebenen Ackerzahlen von 47 bis 53 handelt es sich gemaR Leitfaden® um eine mittlere
Ertragsfahigkeit. Diese liegt unter dem Durchschnittswert der Ackerzahlen®® von 54 im Landkreis Fiirs-
tenfeldbruck. Seltene und/oder besonders empfindliche Béden sind nicht vorhanden.

GemaRl dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung - Bewertung naturlicher Bodenfunktionen
und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im Planungsgebiet vor-
kommende Boden hinsichtlich der natiirlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde Uberwiegend das
Verfahren auf Grundlage der Bodenschatzung angewandt.

Bodenfunktionen: Funktionserfullung

Arten- und Biotopschutzfunktion: mittel

Retentionsvermégen bei Niederschlagsereignissen:  mittel

Ruckhaltevermégen fur Schwermetalle: hoch (untergeordnet mittel)
Naturliche Ertragsfahigkeit: mittel

Archiv fur die Natur- und Kulturgeschichte: gering

Schutzwirdigkeit des Standortes mittel bis hoch

Es liegt ein Baugrundgutachten®” vor. Insgesamt wurden entlang der geplanten ErschlieBungsstraflie
sechs Kleinrammbohrungen bis in eine Tiefe von 4,2 m bis 5,0 m durchgefiihrt.

Unterhalb des Oberbodens bzw. der Tragschichten des Verkehrswegebestandes liegt eine 0,8 bis 1,4 m
starke Lehmschicht von steifer Konsistenz bzw. locker bis mitteldicht gelagert und stark frostempfindlich.

Unter dieser Lehmschicht stehen Kies-Sandgemische mit unterschiedlichen Schluffanteilen, lokal stei-
nig, an und erreichen vermutlich eine Machtigkeit von 5 bis 8 m. Die Kies-Sandgemische sind mitteldicht
bis dicht gelagert, gering bis mittel frostempfindlich und weisen eine gute Durchlassigkeit von einem
durchschnittlichen K-Wert von 7*10-4 m/s auf.

In den untersuchten Bodenproben wurden keine erhéhten Schadstoffgehalte gemessen. Die Boden fal-
len in die Einbauklasse Z 0 gemaR des Bayerischen Leitfadens zur Verfullung von Gruben, Briichen
und Tagebauen.

Es befinden sich zwei kartierte Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches (vgl. Schutzgut Kul-
tur- und Sachguter).

Altlasten/Altlastenverdachtsflachen/Altstandorte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

infolge der bisherigen Nutzungen besteht eine Vorbelastung der Béden durch Eintrag von Nahrstoffen
und Pflanzenschutzmitteln sowie Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung mit grofdien Maschinen und
Geraten.

Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Fliche und Boden eine mittlere bis hohe Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt werden Flachen mit natiirlichem Bodenaufbau fir ein Gewerbegebiet inklusive der erfor-
derlichen ErschlieBungs-, Eingrinungs- und der internen Ausgleichsflache neu in Anspruch genommen.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um ca. 24.815 m? Acker, ca. 16.495 m? Intensivgriinland, ca.
3.120 m2 Gehoizbestand (bzw. ca. 700 m? nach Rodung der Feldhecke gemaR Bescheid vom
24.07.2023) und ca. 1.535 m? Privatgarten und weit verbreitete mineralische Bodenarten mittlerer Er-
tragsfahigkeit sowie mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit. Zusatzlich werden bereits tiberformte Béden
im Bereich eines mit Kies befestigten Weges, einer Lagerflache und Verkehrsbegleitgriin Gberbaut. Im
Rahmen der spateren BaumaRnahmen besteht die Gefahr, dass Schadstoffe in den Boden eingetragen
werden. Es ist deshalb grundsétzlich und in besonderem Maf3e darauf zu achten, dass bei einem even-
tuellen Umgang mit Schadstoffen kein Eintrag in den Untergrund stattfindet. Es sind Umweltauswir-
kungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer Uberformung und Versiegelung/Teilversiegelung der Béden. Durch
die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und die zulassige Uberschreitung geman Ziffer B 2.2
der Satzung ist ein hoher Nutzungs- und Versiegelungsgrad zuldssig. Als Folge sind eine Beeintrachti-
gung der natirlichen Bodenfunktionen (z.B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasser-
speicherfunktion) zu erwarten. Im Bereich von Baukérpern und voliversiegelten ErschlieRungsflachen
gehen die Bodenfunktionen verloren. Um die Beeintrdchtigungen zu minimieren, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass fiir oberirdische PKW-Stellplatze wasserdurchlassige Beldge zu verwenden sind. Die

85 Bayer. Landesamt fir Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung -
Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren", 2003;
Tabelle 11/16, S. 54

66 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemabB § 9 Abs. 2 der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung (BayKompV), Stand: 16.10.2014

87 Blasy+Mader GmbH, ErschlieBung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord"“, 82287 Jesenwang, Baugrundgutach-
ten Projekt Nr. 11276, 21.10.2020
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konkreten Flachennutzungen sind unter ,Flachenverteilung aufgefuhrt. Es sind Umweltauswirkungen
mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang
mit schadlichen Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Frei- und Au-
Renanlagen erfolgt - Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die mittlere Ertragsfahigkeit, die mittlere bis hohe
Schutzwirdigkeit der Béden in Verbindung mit der vergleichsweise hohen Flacheninanspruchnahme
sowie dem zulassigen hohen Nutzungs- und Versiegelungsgrad Umweltauswirkungen mittlerer bis
hoher Erheblichkeit gegentber dem Schutzgut Boden und Fliiche.

4.2.2. Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung

Oberflachengewasser:

Innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewas-
ser vorhanden. Das nachstgelegene FlieRgewasser, der Erlbach (FlieBgewasser 3. Ordnung), verlauft
westlich in ca. 340 m Entfernung und fliet in nérdlicher Richtung auf einer Héhe von ca. 554,0 m t.NHN
und liegt demnach ca. 1,5 bis ca. 4,0 Hohenmeter unter der Gelandeoberflache des Geltungsbereiches.
Der Geltungsbereich liegt weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiet noch in einer Hochwassergefahrenflache und auch nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Wild abflieRendes Wasser/Starkregen

Aufgrund der vergleichsweise ebenen Lage besteht keine erhdhte Gefahr von wild abflieRendem Was-
ser bei Starkregenereignissen. Aufgrund der in Richtung Stidosten leicht ansteigenden Gelandetopo-
grafie kann wild abflieRendes Wasser aber auch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

So sind in der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten®® im Geltungsbereich ,potentieller Fliel3-
weg bei Starkregen” mit ,maligem Abfluss" bis ,starkem Abfluss“ dokumentiert und eine , Gelandesenke
und Aufstaubereich” vermerkt (siehe hierzu Punkt 8.5 Hochwasservorsorge).

Grundwasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Trinkwasserschutz-
gebiete, Einzugsbereiche der Trinkwasserversorgung vorhanden. In der Hinweiskarte®® ,Hohe Grund-
wasserstdnde” ist ebenfalls keine Eintragung verzeichnet.

Bei den Bohrungen im Rahmen der Erstellung des Baugrundgutachtens?™ wurde bis in eine Bohrend-
tiefe von 4 m bis 5 m kein Grundwasserspiegel festgestelit. Der Grundwasserflurabstand betragt ver-
mutlich ca. 6 m bis 7 m (Mittelwasserstand). Grundwasser spielt bei den Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches gemaR Baugrundgutachten keine Rolle.

Schichtenwasser

Das Auftreten von Schichten(grund)wasser kann nicht generell ausgeschlossen werden, insbesondere
wenn sich nach Starkniederschlagen Wasser auf ggf. lokal anstehenden undurchigssigen Schichten
(z. B. Decklehme, Auelehme) staut.

Sickerfahigkeit:

Gemal Baugrundgutachten liegt unterhalb des Oberbodens bzw. der Tragschichten des Verkehrswe-
gebestandes eine 0,8 bis 1,4 m starke Lehmschicht von steifer Konsistenz bzw. locker bis mitteldicht
gelagert und stark frostempfindlich. Diese weist ist Ki-Werte von 1*10-® m/s bis 1*10® m/s auf und ist
daher nur schwach durchlassig.

Unter dieser Decklehmschicht stehen Kies-Sandgemische mit unterschiedlichen Schluffanteilen, lokal
steinig, an und erreichen vermutlich eine Méachtigkeit von 5 bis 8 m. Die Kies-Sandgemische weisen
eine gute bis starke Durchiassigkeit mit einem durchschnittlichen Ks-Wert von 7*10-4 m/s auf.

Unter Berlicksichtigung des mittleren bis hohen Grundwasserflurabstandes und des mittleren bis hohen
Riickhaltevermbgens der Bdden ist von einer geringen bis mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers gegeniiber dem Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln auszugehen.

Infolge der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen besteht eine Vorbelastung des Schutz-
gutes Wasser (Grundwasser) durch Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Wasser eine geringe bis mittlere Bedeutung.

68 www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 04/2024

8  [fu.bavern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Datenabruf. 03/2022
0 Blasy+Mader GmbH, ErschlieBung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord*, 82287 Jesenwang, Baugrundgutach-
ten Projekt Nr. 11276, 21.10.2020
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Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht v.a. in den Bereichen mit Bodenaufschliissen, d.h. in Bereichen mit tiefergehen-
den, flachenhaften Abtragungen von Bodenmaterial wie z. B. in Verbindung mit Baugruben (Unterkelle-
rungen, Bauwerksfundamente) sowie bei Verkehrs- und ErschlieRungsflachen durch die Reduzierung
von Filter- und Pufferschichten ein erhéhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserieiters bzw.
des Schichtenwassers. Im Rahmen der spateren Baumalinahmen ist deshalb grundsatzlich und in be-
sonderem MaRe darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit potenziell grundwasserge-
fahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet. Unter Berlicksichtigung des
mittleren bis hohen Grundwasserflurabstandes und des Uberwiegend hohen Rickhaltevermégens fur
Schwermetalle sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt werden durch die erfolgende Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und be-
schleunigt sowie das Riickhaltevolumen des belebten Bodens nachhaltig reduziert. Hierdurch besteht
die Gefahr, dass die flachenhafte Grundwasserneubildungsrate insgesamt verringert wird. Um den Be-
eintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Ver-
ringerung getroffen. Hierzu zahlt die Festsetzung von sickerfahigen Belagen fur PKW-Stellplatze. Wei-
terhin wird nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass eine volistandige Versickerung
des unverschmutzten Niederschlagswassers im Gebiet méglich ist.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang
mit schadlichen Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Frei- und Au-
flenanlagen erfolgt - Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf den mittleren bis hohen Grundwasserflurabstand so-
wie die voraussichtlich mégliche vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswas-
sers - stets unter Voraussetzung eines ordnungsgemafen Umgangs mit Schadstoffen - Umweltaus-
wirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegentber dem Schutzgut Wasser.

4.2.3. Schutzgut Lokalklima/Lufthygiene
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am gut durchlifteten norddstlichen Ortsrand. Die Ackerflachen und
die Grinlandflache sind als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die Geholzbestande innerhalb des
Geltungsbereiches haben Bedeutung fir die Frischluftproduktion, der Gebaudebestand hat keine Funk-
tion fiir das Lokalklima.

Eine besondere Bedeutung des Geltungsbereiches fur die Frischluft-Versorgung des Siedlungsbestan-
des bzw. fur das Lokalklima liegt nicht vor.

Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang durch den Siedlungs- und Verkehrswegebestand (Ge-
baude innerhalb des Geltungsbereiches, Strafle ,Am Hochweg", Rémerstrale) in Form von Warme-
speicherung und Schadstoffemissionen.

Der Geltungsbereich hat fiir das Klima/Lufthygiene eine mittlere Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Bau-
stellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), im Bereich des angrenzenden Siediungsbestandes ,Am
Oasogrund” sowie entlang der ErschlieBungsstrallen (Am Oasogrund, Mammendorfer Strale, Rémer-
strafle) zu erwarten. Aufgrund der voraussichtlich zeitlich gestaffelten Bautétigkeiten werden die Um-
weltauswirkungen mit geringer bis mittlerer Erheblichkeit eingestuft.

Anlagebedingt buflt das Planungsgebiet seinen Status als Kaltluft-Entstehungsgebiet zu einem grofien
Teil ein und es kommt zu einer gewissen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahiung der
Baukérper und Verkehrsflachen. Weiterhin kommt es durch die unvermeidbaren Geholzfallungen zu
einem temporaren Verlust von Frischluft-Produktionsflachen (hier: insbesondere geschuizte Feldhecke
und Obstbaumbestand). Lokalklimatisch bedeutsame Luftaustauschbahnen werden hierbei jedoch nicht
beeintrachtigt.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fur die geschitzte Feldhecke sowie die festgesetzten weiteren Ge-
hélzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung, welche in der Summe flachenmagig tber den
Gehdlzverlust hinausgehen, sowie die festgesetzten Fassadenbegriinungen wirken mittelfristig als
Funktionsausgleich fur den Gehdélzverlust und dartiber hinaus erganzend und zusatzlich fur die Frisch-
luftproduktion und Staubfilterung. Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten.

Betriebsbedingt werden die Anzahl der Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieRungsstraRen sowie
die Emissionen bezlglich Gebaudeheizung (Erhéhung des CO2-Ausstolies) in einem gewissen Mafle
steigen. Aufgrund der vorherrschenden Sud-West-Windrichtung ist der Siedlungsbestand in Bezug auf
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Emissionen durch Gebaudeheizungen nicht in besonderem Mafe betroffen. Es sind Umweltauswir-
kungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegen-
tber dem Schutzgut Lokalklima/Lufthygiene.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Starkniederschlége, Trockenheit zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einer Hanglage oder in der Nahe eines FlieRgewassers. Es
besteht somit keine erhdhte Gefahrdung in Bezug auf wild abflieRendes oberirdisches Wasser oder
Flusshochwasser, zumal der Héhenunterschied zum westlich flieRenden Erlbach zwischen ca. 1,5 m
und 4 m betragt.

Auf die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten?! wird verwiesen, durch welche im Geltungs-
bereich ,potentieller FlieBweg bei Starkregen” mit ,méRigem Abfluss* bis ,starkem Abfluss” dokumen-
tiert und eine ,Geldndesenke und Aufstaubereich” vermerkt sind.

Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude grundsatzlich durch Schutzmafinahmen so gestaltet werden,
dass z. B. Schichtenwasser, wild abflieRendes Wasser und/oder auf den Baugrundstiicken anfallendes
Niederschlagswasser nicht in Gebaude eindringen kann, wobei das anfallende Wasser nicht auf andere
Grundstlicke abgeleitet werden darf.

Gegenuber der Hauptwindrichtung aus Stidwesten befindet sich das Planungsgebiet aufgrund des vor-
gelagerten Siedlungsbestandes Gberwiegend nicht in einer exponierten Lage.

4.24. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete), Schutzgebiete
und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, amtlich kartierte Biotope oder geschutzte Flachen/Teil-
flachen nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich und im raumlich-
funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich umfasst im Norden und Osten Ackerflachen. Im Osten ist auBerdem eine Lager-
flache mit Gehélzschnitt, Humus- und Kieshaufen vorhanden. Der mittlere Bereich besteht aus einer
Grunlandflache und kieinfl&chig einen Obstbaumbestand mit umgebender geschutzter Feldhecke jun-
geren bis mittleren Alters. Im Stiden befindet sich eine Grunlandflache.

Bei den Grunlandflachen handelt es sich jeweils um Intensivgranland mit einem hohen Anteil (> 25 %)
an Stickstoffzeigern, wie Lowenzahn, Weillklee, Wiesenkerbel. Magerkeitszeiger sind nicht vorhanden.

= R

0

Intensivgriinland im mittleren Bereich mit umgebender geschiitzter Feldhecke;
Blick von Osten auf bestehendes Mischgebiet mit Privatgarten

™ _www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 04/2024
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»

Abb. 11: Obstbaumbestand im ittleren, Ostlichen Bereich; Blick von Nordwesten

Lo

Abb. 12: Siidliche Intensivgriinlandfilache mit hohem Anteil an Nahrstoffzeigern, hier Wiesenkerbel-As-
pekt; Blick von Nordosten

Bei der geschitzten Feldhecke handelt es sich um eine arten- und baumreiche Hecke jiingeren bis
mittleren Alters mit u.a. folgenden Arten: Berg- und Feldahorn, Esche, Hainbuche, Vogelkirsche, Hart-
riegel, Hasel, Holunder, Hundsrose, Liguster, Wolliger Schneeball. (Im Februar 2024 erfolgte geman
Bescheid vom 24.07.2023 und in fachlicher Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde die Ro-
dung eines Teilabschnittes der Feldhecke im Bereich der neu geplanten ErschlieRungsstralie.)

Der Obstbaumbestand besteht aus zwei Reihen mit Halbstamm-Obstb&aumen jingeren Alters (Stamm-
durchmesser ca. 0,10 m- 0,15 m).

Weiterhin befindet sich eine Gartenflache, bestehend aus einer gepflegten Rasenflache mit umgeben-
den Baum- und Strauchpflanzungen jiingeren Alters, innerhalb des Geltungsbereiches.

Das bestehende Mischgebiet weist fur die Nutzungsart typische Freirdume auf.

Die Acker- und Intensivgrinlandflachen sind fur das Schutzgut Pflanzen/biclogische Vielfalt von gerin-
ger Bedeutung, die geschiitzte Feldhecke und der Obstbaum-Bestand von mittlerer Bedeutung.

Im Norden und Osten grenzen an den Geltungsbereich Ackerflachen, im Stiden die Rémerstralle, dar-
Uber hinaus Ackerflachen und im Westen das bestehende Mischgebiet ,Am Hochweg" sowie die Mam-
mendorfer Stralle/Kreisstrale FFB 2 an.
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Artenschutz/Artenvorkommen

Zur Feststellung einer mdglichen Betroffenheit von planungsrelevanten Arten (insbesondere européi-
sche Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (insbesondere Boden-/Wiesenbriiter, hier: Feld-
lerche und Wiesenschafstelze) wurden auf Empfehlung der unteren Naturschutzbehérde Artenerhebun-
gen und eine artenschutzrechtliche Priifung durch einen Biologen durchgefiihrt und die Ergebnisse in
einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag’? dokumentiert. Dariiber hinaus wurden Erhebungen zum
Vorkommen und einer mdglichen Betroffenheit von Fledermausen und der Zauneidechse vorgenom-
men.

Nachfolgend sind die Ergebnisse zusammengefasst. Beziglich detaillierter Informationen wird auf den
beigefugten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

Die Acker- und Granlandflachen innerhalb des Planungsgebietes und im Umfeld stellen ein Teil-Nah-
rungshabitat im gréBeren réumlichen Zusammenhang fir Offenlandarten der Végel, z.B. fur Greifvégel
wie Mausebussard, Rotmilan, dar. Darlber hinaus haben die Ackerflachen im Umfeld des Planungsge-
bietes Bedeutung als Fortpflanzungs-, Ruhe- und Nahrungshabitate fur Feldvégel. Als Brutvégel wurden
auf Ackerflachen 6stlich und nérdlich des Planungsgebietes die Feldlerche und die Schafstelze nach-
gewiesen.

Bei der geschutzten Feldhecke handeit es sich um ein Fortpflanzungs-, Ruhe- und Nahrungshabitat for
Geholzbriter und Vogelarten der Siedlungsbereiche. Es wurden 18 Brutvogelarten festgestellt. Dariiber
hinaus nutzen diese Artengruppen die Acker- und Grinlandflachen als Teil-Nahrungshabitat.

Weiterhin wurden als Nahrungsgéste im Untersuchungsgebiet 18 Vogelarten festgestellt.

Die geschutzte Feldhecke hat auch eine als gering einzustufende Bedeutung als Leitlinie (kurzzeitige
Flugstrale) fur Fledermause. Es wurden insgesamt drei Arten (Breitfligelfledermaus, GroRes Mausohr,
Zwergfledermaus) nachgewiesen. Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt.

Die Zauneidechse konnte bei mehreren Begehungen nicht nachgewiesen werden.

Auf Sonderkulturen im Untersuchungsgebiet (z. B. Erdbeerplantage, Leguminosenfeld) mit z. T. bliten-
und krauterreichen Vegetation wurden 18 Tagfalterarten als Beifunde gezénhit.

Vorbelastungen des Planungsgebietes bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in
Form von Dunge- und Pflanzenschutzmitteleintragen sowie die haufige Bearbeitung mit schweren Ma-
schinen. Durch die Geb&ude am Nordrand und die Strae ,Am Hochweg" bestehen Stérungen der an-
grenzenden Lebensraume in Form von Beunruhigung, Lichtimmissionen, Kulissenbildung.

Auswirkungen und Ergebnis

Aufgrund der Stellungnahme des SG Naturschutz und Landschaftspflege’ im Landratsamt Furstenfeld-
bruck zu den artenschutzrechtlichen Belangen wurde die Darlegung der Betroffenheit der verschiede-
nen Tierartengruppen im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und im Umweltbericht noch naher im De-
tail ausgefthrt und klargestellt sowie die Themenkarte ,Bodenbriiter* als Anlage 5 der Begriindung
erganzt.

Baubedingt sind intensiv genutzte Acker- und Griinlandfléachen und eine Lagerflache mit geringer na-
turschutzfachlicher Bedeutung durch die Baufeldraumung betroffen und werden neu fiir eine Bebauung
in Anspruch genommen. Weiterhin kommt es durch Rodung zum Verlust von Geholzbestanden mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung, hier iberwiegend eine geschutzte Feldhecke jingeren bis mittleren
Alters und untergeordnet ein Obstbaumbestand, sowie ein Privatgarten mit Einzelbaumen, (Zier-) Strau-
chern und Tannen unterschiedlichen Alters.

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6tung) sind Baumfallungen und
Gehdlzrodungen auferhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, d.h. von 1. Oktober. bis 28./29. Feb-
ruar, durchzuftihren. Die Baufeldraumung (Oberbodenabtrag fur die ErschlieBungsarbeiten) ist in den
Zeitraum Anfang September bis Mitte Marz (d.h. auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Bodenbrii-
tern) zu legen. Kénnen diese vorgegebenen Zeitfenster nicht eingehalten werden, so muss rechtzeitig
vor Beginn von Fallarbeiten von Gehélzen bzw. vor Beginn der Baufeldraumung eine erneute arten-
schutzrechtliche Bewertung durch einen Fachgutachter erfolgen.

Verzégern sich Baumféllarbeiten bis nach dem Jahr 2023, so sind die zu fallenden Baume erneut auf
das Vorhandensein von Fledermausquartieren bzw. bedeutsamer Strukturen fir Fledermause/Héhlen-
briter durch einen Fachgutachter zu untersuchen. Somit kénnen bei entsprechendem Erfordernis Er-
satzquartiere geschaffen und Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Schadigung) vermieden wer-
den.

72 Harsch, Peter (Dipl.-Biologe), Waltenhofen: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Am Hochweg" in Jesenwang, Lkr. FFB; Stand: Juli 2022/Juni 2023
73 _Schreiben des LRA Fiirstenfeldbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Brachestadien innerhalb des Planungsgebietes, durch welche verschiedene Tierarten angelockt wer-
den kénnen, sind zu vermeiden. Sollte dieser Fall dennoch eintreten, ist rechtzeitig vor Beginn der Bau-
feldraumung ebenfalls eine erneute artenschutzrechtliche Bewertung durch einen Fachgutachter erfor-
derlich.

Bei Einhaltung der 0.g. Bauzeiten kénnen signifikante Tétungen vermieden werden. Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG werden somit nicht erfiillt.

Baularm, Baustellenverkehr, Erschitterungen, Staubbildung, Lichtimmissionen, d.h. sog. baubedingte
Auswirkungen, kénnen zu Stérungen der Tierwelt in der ndheren Umgebung flhren.

Um baubedingte Stérungen in der fiir die Fortpflanzung der Vogelarten wichtigen Hauptsangeszeit zu
vermeiden, dirfen Bauarbeiten im Zeitraum April bis August frihestens um 6:00 Uhr morgens beginnen
und missen spétestens um 19:00 Uhr enden.

Als mittel- bis langfristiger Funktionsausgleich fir den Gehélzverlust der geschitzten Feldhecke
(2.420 m?; Fortpflanzungs-, Ruhe- und Nahrungshabitat fir z. B. siedlungstypische Végel/Gehélzbriter,
Leitlinie fir Fledermause) erfolgt ein naturschutzrechtlicher Ausgleich, welcher aufgrund des time-lags
zwischen Rodung und Wiedererfiillung der Funktionen die 1,5-fache Flache der Rodungsflache betragt
(3.630 m?). Dartiber hinaus werden auf 6ffentlichem Grund weitere lineare Gehdélzpflanzungen zur Bau-
gebietseingriinung (1.695 m?2) festgesetzt. Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir die geschitzte Feld-
hecke wird durch Auflagen im Bescheid™ gesichert und die FlZche am nordéstlichen und 6stlichen Orts-
rand im Bebauungsplan als 6éffentliche Griinflache mit Pflanzbindung (Erhaltung) festgesetzt.

Weitere Festsetzungen zur Mindest-Durchgriinung des Gewerbegebietes tragen zur Vermeidung und
Verringerung der Beeintrachtigungen bei.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Unter der Voraussetzung, dass die oben genannten, zwingend erforderlichen Malkinahmen zur Ver-
meidung durchgefiihrt werden, werden Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
nicht erfullt.

Anlagebedingt erfolgt durch das Gewerbegebiet eine Reduzierung landwirtschaftlich genutzter Offen-
landlebensraume, welche im Umfeld des Geltungsbereiches eine besondere Bedeutung als Fortpflan-
zungs-, Ruhe- und Nahrungshabitate fur die Feldvogelarten Feldlerche und Schafstelze haben und auch
ein Teil-Nahrungshabitat fir Greifvogel, Geholzbriiter und siedlungstypische Vogelarten sind.

Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérung) und Nr. 3 (Schadigung) i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
sind aus nachfolgend angefiihrten Griinden nicht zu erwarten.

Feldvégel:
Zwar kann eine Betroffenheit von Einzelexemplaren der Feldvégel, z.B. durch eine Brutplatzverlegung,

nicht mit 100%iger Sicherheit ausgeschlossen werden. Allerdings nutzen Bodenbriter nicht immer den-
selben Brutplatz, sondern sind bei der Wahl ihrer Brutstatten von den angebauten Friichten bzw. der
Bewirtschaftung abh&ngig. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lationen der Feldlerche und Schafstelze durch ein Heranrticken der Kulissenwirkung an die Lebens-
raume (Brutplatze) verschlechtert. Weiterhin ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt wird.

Begrundung:

Das Brut-/Nestrevier wird in der Literatur’® mit 0,5 ha bis 0,8 ha fur die Feldlerche und mit < 0,5 ha fur
die Schafstelze angegeben. Das Gebiet aller im Jahr 2022 nachgewiesenen 5 Feldlerchenbrutpaare
und 2 Schafstelzenbrutpaare umfasst insgesamt rund 9,5 ha und befindet sich volistandig auerhalb
des Wirkraums der geplanten Gewerbegebietserweiterung. Geht man von den genannten erforderlichen
Reviergrolen aus, stehen innerhalb dieses Gebietes noch 4,5 ha als ,Puffer bzw. ,freies Revier* zur
Verflgung, wobei die Eignung abhangig ist von den angebauten Feldfrichten (vgl. Themenkarte ,Bo-
denbriter®, Anlage 5 dieser Begrundung). Innerhalb der Gemeinde Jesenwang liegen ca. 650 ha Acker-
flachen und 180 ha als Griinland™, somit ist davon auszugehen, dass auch ausreichend Ausweichfla-
chen fur die lokalen Populationen zur Verfugung stehen. Auch im Umfeld des Eingriffstandortes selbst
sind ausgedehnte Grunland- und Ackerflachen vorhanden, die allesamt als potenzielle Bodenbriterre-
viere in Frage kommen, da es sich um offenes Gelande mit weitgehend freiem Horizont ohne weitere
Vertikalstrukturen handelt.

Die Kulissenwirkung riickt nach derzeitigem Planungsstand um ca. 55 m nach Norden und ca. 60 m
nach Osten. Die Firsthdhe der geplanten Gebaude ist durch Festsetzung im Bebauungsplan auf eine
Héhe von 10 m begrenzt, was keine deutliche Ausweitung der Kulissenwirkung zur Folge haben diirfte.

74 | andratsamt Firstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734.1

75 Fachinformationssystem FFH-VP-Info des BfN: ,Raumbedarf und Aktionsrdume von Arten* - Teil 2 Vogelarten
der Vogelschutzrichtlinie, Stand: 10.02.2022

76 www.statistikdaten.bayern.de, Online-Abfrage 10/2022
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Alle der im Jahr 2022 nachgewiesenen Brutplatze liegen auerhalb der Kulissenwirkung von 100 m
durch die geplante Gewerbegebietserweiterung mit Ortsrandeingriinung.
Weiterhin ist nicht davon auszugehen, dass es im Wirkraum der geplanten Gewerbeansiedlung zu er-
heblichen Anderungen der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungsform kommt und auch keine weite-
ren groBeren Versiegelungen erfolgen, insbesondere da der Sichtkorridor zwischen den beiden Kirchen
St. Maria in Bergkirchen und St. Willibald von Bebauung freizuhalten ist.

Gehélizbriiter:

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schéadigungsverbot) hinsichtlich

der Geholzbruter ist aus nachfolgend angefiihrten Grunden nicht zu erwarten. Es ist davon auszugehen,

dass die okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und

Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

- Es sind keine sehr seltenen und/oder besonders empfindlichen Brutvogel-Arten betroffen, sondern
Uberwiegend Ubiquisten (lediglich 5 Arten der Vorwarnliste).

- Im rdumiichen Zusammenhang sind ausreichend Ausweichlebensraume vorhanden (zahlreiche Ge-
holze innerhalb der Ortschaft, ausgedehnte Wald- und Waldrandflachen in ca. 1 km Entfernung rund
um Jesenwang).

- Der Heckenverlust hat sicherlich kurzfristig lokale Auswirkungen auf die Bestandszahlen, mittel- bis
langfristig hingegen ist eine Verbesserung der Habitatbedingungen - auch fir andere Tiergruppen -
bei Umsetzung der vorgegebenen Ausgleichspflanzungen (= VergréRerung der Heckenflachen) in
Verbindung mit der blutenreichen Extensivwiese auf der geplanten Ausgleichsflache zu erwarten.

- Durch die Schaffung der Ausgleichsfiche im Anschluss an die geplante Ortsrandeingriinung ergibt
sich eine Verbesserung des Nahrungsangebotes, von dem eine Vielzahl an Tierarten aus den un-
terschiedlichsten Artengruppen (Flederméause, Vogel, Tagfalter usw.) profitieren.

Flederméuse:

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigung) hinsichtlich der

Fiederm&use ist aus nachfolgend angefuhrten Griinden nicht zu erwarten.

- Nahrungs- und Jagdbereiche sowie Flugrouten und Wanderkorridore unterliegen als solche im Re-
gelfall nicht dem Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

- Fledermause wurden nur in einer sehr geringen Arten- und Individuenzahl nachgewiesen.

- Die zu rodende Feldhecke hat keine essenzielle Bedeutung als Nahrungshabitat oder Leitlinie, da
eine Anbindung an ahnliche Strukturen nicht gegeben ist.

- Durch die Ersatz- bzw. Ausgleichspflanzungen sowie die interne Ausgleichsfliche (Extensivwiese)
wird die Nahrungssituation und Leitlinienfunktion mittelfristig sogar verbessert.

Zerschneidungseffekte zwischen Fortpflanzungs- und Ruhestétten und den Nahrungshabitaten, die zu
erheblichen Stérungen der Arten fiihren kénnten, sind mit dem geplanten Gewerbegebiet nicht verbun-
den. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems erfolgt nicht. Durch den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich und die als Vermeidungsmafinahme festgesetzte Ortsrandeingriinung im
Westen und Nordwesten erfolgt mittelfristig ein Funktionsausgleich sowohl fir die Vogelarten (Fortpfian-
zungs-, Ruhe- und Nahrungshabitat) als auch fir die Fledermausarten (Leitlinie/Flugstrae).

In Bezug auf die Nahrungsgaste (Greifvogel, Geholzbruter, siedlungstypische Vogelarten) ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet nicht essenziell ist fur die lokalen Populationen und ein Ausweichen
auf die umliegenden groRraumigen landwirtschaftlichen Flachen méglich ist.

Eine Verschiechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch das Gewerbegebiet
ist daher nicht zu erwarten. Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kann ausgeschlos-
sen werden.

Da die geplanten Ausgleichs- und Ersatz- bzw. Neupflanzungen insgesamt flachenmaRig tber den Ge-
holzverlust hinausgehen, werden zusétzlich neue Lebensraume fur die verschiedenen Tierartengrup-
pen geschaffen. Zu nennen sind z.B. die Gehdlzbriter sowie Leitstrukturen fur Jagdflige von Fleder-
mausen.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Zur weiteren Forderung der Artenvielfalt im zukunftigen Gewerbegebiet werden den Grundstiickseigen-
tumern die folgenden Malinahmen empfohlen: Verwendung gebietseigener, arten- und blttenreicher
Saatgutmischungen bei der Einsaat von Grunflachen, extensive Pflege dieser Flachen ohne Dingung
und ohne Einsatz von Pflanzenschutzmittel, Dachbegriinung, Anbringen von Fassadenquartieren fir
Végel und Fledermause an Gebauden;

Betriebsbedingt werden Stoérungen wie Larm und Beleuchtung weiter in Richtung der freien Landschaft
verlagert, wobei durch die geplante umfangreiche Ortsrandeingriinung eine gute Abschirmung zur Of-
fenlandschaft geschaffen wird. Durch das bestehende Mischgebiet bestehen bereits Vorbelastun-
gen/Stérungen in Form von Lichtimmissionen und Larm. Um Stérungen durch Larm méglichst zu mini-
mieren - insbesondere im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung (Schutzgut Mensch), sind larm-
und verkehrsintensive Nutzungen (Schrottplatze, Abwrackplatze, Betriebe der Kurier-, Express- und
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Paketdienstleistung, Tankstellen) im geplanten Gewerbegebiet nicht zuldssig. Auerdem wurde eine
Gerauschkontingentierung festgesetzt. Diese Nutzungsbeschréankungen kommen selbstverstandlich
auch den Tierarten zu Gute.

Um die Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen mdéglichst gering zu halten, werden Beschréankun-
gen fir Werbeanlagen - u.a. auch in Richtung Ortsrand - verbindlich festgesetzt. Bei der StralRenbe-
leuchtung und bei der AuRenbeleuchtung von Gebauden soll auf eine méglichst insektenschonende
Beleuchtung geachtet werden. Dies bedeutet:

- AufBenbeleuchtung auf ein Minimum reduzieren, Nutzung von Zeitschaltuhren und/oder Bewegungs-
melder anstatt von Dauerbeleuchtung,

- geringe Lichtpunkthéhen (niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),

- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,

- Leuchten mit geringer Anlockungsfaktor fur Insekten und Fledermause, d.h. Leuchten mit méglichst
wenig blauen und ultravioletten Lichtanteilen; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warmweille
LEDs mit Farbtemperaturen von 1.800 K bis maximal 3.000 K.

- vollstédndig abgeschlossene Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten,

- Leuchten/Gehduse, deren Oberfldchen nicht heiler als 60°C werden,

- Abschirmung von Licht aus Innenrdumen durch Rollladen, Rollos, Jalousien.

Weitere Informationen: Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz: Leitfaden

zur Eindammung der Lichtverschmutzung, September 2020 sowie Bundesamt fiir Naturschutz: Heft Nr.

543 - Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von AuRenbeleuchtungsanlagen - Anforderungen an

eine nachhaltige Autenbeleuchtung, 2020;

Weiterhin wird auf den § 41a BNatSchG77 ,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkun-
gen von Beleuchtungen“ und den Art. 11a BayNatSchG ,Himmelstrahler und Beleuchtungsanlagen*
hingewiesen. Demnach sind Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtimmissionen zu schitzen und Eingriffe in die Insektenfauna durch kunstliche Beleuchtung
im AuRenbereich zu vermeiden.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Eine betriebsbedingte erhebliche Stérung und damit ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG gegeniber den Arten kann ausgeschlossen werden. Eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Populationen durch das Gewerbegebiet ist nicht zu erwarten.

Insgesamt sind in Verbindung mit dem Vorhaben aufgrund der Bestandssituation, der artenschutzfach-
lichen Bewertung und der festgesetzten Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung Umweltaus-
wirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere und Pflanzen, bi-
ologische Vielfalt zu erwarten.

4.2.5. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)
Bestand und Bewertung

Die nachstgelegenen Wohngebaude befinden sich westlich angrenzend an das geplante Gewerbege-
biet in der Strale ,Am Oasogrund“. Die Wohngebaude liegen innerhalb des festgesetzten Mischgebie-
tes ,Am Hochweg" und unterliegen somit der reduzierten Schutzbedirftigkeit eines Mischgebietes.

Es bestehen Vorbelastungen, insbesondere Larmemissionen, durch die gewerblichen Nutzungen im
Mischgebiet ,Am Hochweg"“ und durch den Verkehrswegebestand (Rémerstraiie).

Die nachstgelegene Kiesgrube befindet sich &stlich in einer Entfernung von ca. 565 m. In ca. 660 m
ostlicher Entfernung befindet sich die Kreisdeponie. Beide werden direkt von Staatstrale angebunden.

Die Startbahn der Flugplatzes Jesenwang befindet sich ca. 670 m westlich des Geltungsbereiches, die
Einflugschneise befindet sich nachstliegend ca. 430 m nérdlich und die Platzrunde befindet sich ca.
830 m 6stlich (von Studen kommend).

Die Offnungszeiten des Sonderlandeplatzes Jesenwang sind von 9:00 Uhr (Mo-Sa) bzw. 10:00 Uhr (So)
bis Sonnenuntergang. Damit ist die Nutzung in der Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr als selten
anzunehmen.

Die Platzrunden bzw. Warterunden des Landeplatzes verlaufen ca. 300 m bzw. ca. 2.300 m sudlich der
Start- und Landebahn, so dass weder das Plangebiet noch das Siedlungsgebiet von Jesenwang Uber-
flogen wird.

Weiterhin kénnen Larm-/Staub-, Geruchsemissionen und Erschitterungen durch die Bewirtschaftung
der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen ausgehen. Beziglich weiterer detaillierter Informationen
wird auf den Punkt ,Landwirtschaftliche Immissionen” verwiesen.

77 ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschiand und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefugt
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Der Geitungsbereich hat fur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) eine mittlere Be-
deutung.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt ist mit temporéren Beeintr&chtigungen der angrenzenden Wohnbebauung (festgesetzt als
Mischgebiet) durch Bauldrm, Erschitterungen, Staub- und Abgasimmissionen zu rechnen. Auch sind
die Wohngebaude entlang der innerértlichen ErschlieBungsstraien durch Baustellenverkehr betroffen.
Es sind zeitlich befristete Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingt wird es durch die zukinftige Gewerbegebietsnutzung zu einer gewissen Erhéhung
des Ziel- und Quellverkehrs sowie zu einem geringfiigig erhéhten CO2-Ausstof durch Geb&udeheizung
kommen (vgl. ,Verkehrsabschatzung®). Aufgrund der vorherrschenden Sud-West-Windrichtung ist der
Siedlungsbestand in Bezug auf die Emissionen durch Gebaudeheizungen nicht in besonderem MaRe
betroffen.

Um sicherzustellen, dass durch die gewerbliche Gesamtgerauschbelastung’ die einschlagigen Immis-
sionsrichtwerte der TA-Larm an der angrenzenden schutzbedurftigen Wohnbebauung eingehalten wer-
den, wird eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 fur das geplante Gewerbegebiet verbindlich
festgesetzt, wobei die Geraduschvorbelastung durch die Nutzungen im bestehenden Mischgebiet mit
beruicksichtigt wird. Aufgrund der festgesetzten Emissionskontingente ergeben sich bereits am nachst-
gelegenen nordlichen und 6stlichen Rand des angrenzenden Mischgebietes Schallimmissionen, die
mindestens 2 bis 6 dB(A) unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm fur Mischgebiete liegen. Ins-
besondere an den Immissionsorten mit bereits bestehenden Wohnnutzungen betragt die Unterschrei-
tung der Immissionsrichtwerte mindestens 4 bis 6 dB(A).

Verkehrs- und larmintensive Betriebe der Kurier-, Express- und Paketdienstleistung (KEP-Dienste),
Tankstellen, Schrottplatze und Abwrackplatze sind im Gewerbegebiet nicht zul&ssig.

Die Schallarten von Gewerbe-, Verkehrs- und Fluglarm werden stets getrennt ermittelt. Eine Betrach-
tung der Gesamtlarmsituation wird bei Grenzen der Gesundheitsgefahrdung fur erforderlich gesehen.
Diese liegt bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Da die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den
zum geplanten Gewerbegebiet nachstgelegenen Immissionsorten (u.a. Wohnbebauung) nicht anna-
hernd erreicht werden, wird eine Beurteilung der Gesamtlarmsituation fur nicht erforderlich gesehen.
Durch die Schaffung einer neuen ErschlieBungsstralle mit abknickender Vorfahrt (Rémerstrale, von
Osten kommend) und der Herstellung einer Abbiegespur von der KreisstraRe (FFB 2 von Norden kom-
mend) wird der Durchgangsverkehr der Rémerstrale deutlich reduziert, sodass sich hierdurch eine Ver-
besserung der Verkehrslarmsituation ergibt.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich - unter Beriicksichtigung der lediglich temporaren baubedingten Beeintrachti-
gungen - durch das Vorhaben Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegentiber dem Schutz-
gut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen).

4.2.6. Schutzgut Mensch (Erholung)
Bestand und Bewertung

Die Acker- und Grinlandflachen innerhalb des Geltungsbereiches haben nutzungsbedingt keine Funk-
tion flr die aktive Erholungsfunktion der Offentiichkeit. Ebenfalls nutzungsbedingt, aufgrund der Lage
und des optischen Erscheinungsbildes besteht nur eine geringe Bedeutung bzw. Funktion dieser Fla-
chen fur die passive Erholungsnutzung als siediungsnahe Freifiache, z.B. fir Naturgenuss, Blick in die
freie Landschaft. Die geschitzte Feldhecke wirkt innerhalb der im Umfeld ausgeraumten Agrarland-
schaft als Strukturelement und landschaftliche Bereicherung.

Der bestehende Privatgarten dient der privaten Erholung bzw. der Erholung im Arbeitsumfeld.

Der innerhalb des 6stlichen Geltungsbereiches verlaufende Feldweg hat als fuRlaufige Wegeverbindung
fur die Erholungsnutzung mangels Anbindung an attraktive Erholungsrdaume keine Bedeutung fur die
Erholungsfunktion. Nérdlich entlang der Rémerstrale verlauft ein Ful- und Radweg nach St. Willibald,
oOstlich entlang der Kreisstral3e FFB 2 ein FuR3- und Radweg in Richtung Mammendorf.

Es liegen keine nennenswerten Vorbelastungen in Bezug auf die Erholungsfunktion des Geltungsberei-
ches vor.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Mensch (Erholung) eine geringe Bedeutung.

78 Ingenieurbtiro Greiner: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerau-
sche), Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg", Gemeinde Jesenwang, Bericht Nr. 219132/5 vom
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Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintrachtigung der
Umgebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz, etc. Weiterhin werden insbe-
sondere die Aufenthaltsqualitat und private Erholung in den Hausgarten der (stid-) westlich angrenzen-
den Wohnbebauung innerhalb des Mischgebietes ,Am Hochweg® temporar in Mitleidenschaft gezogen.
Hierdurch sind zeitlich befristete Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwar-
ten.

Anlagebedingt kommt es zu einer weiteren Einschrénkung und baulichen Uberpragung der freien (Er-
holungs-) Landschaft. Die bestehenden Wegeverbindungen bleiben erhalten. Diese spielen fiir die Er-
holungsnutzung mangels Anbindung an attraktive Erholungsrdume ohnehin nur eine geringe Rolle. Die
FuB3- und Radwegeverbindungen entlang der Rémerstralle und Kreisstralle FFB 2 bleiben erhalten. Der
bestehende Wirtschaftsweg, welcher den Geltungsbereich im &stlichen Abschnitt in Richtung Norden
durchlauft, wird an den neuen Ortsrand im Osten verlegt. Somit bleibt auch diese Wegebeziehung er-
halten.

Durch die geplante Ortsrandeingriinung kann eine optische Beeintrachtigung der Erholungslandschaft
mittel- bis langfristig gesehen vermieden werden. Kurzfristig, d.h. bis zur Wirksamkeit der Ortsrandein-
griinung ist eine Beeintrachtigung allerdings nicht zu vermeiden. Die flachenbezogen festgesetzte
Durchgrunung des Gewerbegebietes inkl. Stellplatzanlagen tragt zur Gestaltung eines méglichst attrak-
tiven Wohn- und Arbeitsumfeldes bei. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu er-
warten.

Betriebsbedingt ist zwar eine Zunahme der Larmimmissionen innerhalb des bestehenden Mischge-
bietes durch die zukunftigen gewerblichen Nutzungen zu erwarten. An den Immissionsorten’® mit bereits
bestehenden Wohnnutzungen betragt durch die Festsetzung von Emissionskontingenten die Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte mindestens 4 dB(A) bis 6 dB(A). Fur die 6ffentliche Erholungsnut-
zung besteht aufgrund der diesbezuglich geringen Bedeutung des Geltungsbereiches nur eine geringe
Betroffenheit. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich - unter Berticksichtigung der lediglich temporaren baubedingten Be-
eintrachtigungen - Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erho-
lung).

4.2.7. Schutzgut Landschaft
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Jesenwang und zeichnet sich durch
seine weitgehend ebene, kaum merklich nach Norden abfallende Lage aus. Pragend ist die auf drei
Seiten eine Grinlandflache umschlielende (Baum-) Heckenstruktur. Diese stellt in der ansonsten aus-
geraumten Agrarlandschaft eine Strukturanreicherung und qualitatsvolle Ortsrandeingriinung in diesem
Bereich dar. Insgesamt besteht im Nordosten, Osten und Siiden mit der genannten Baum-/Hecken-
struktur und weiteren Gehélzbestanden auf den Wohnbaugrundstiicken an der Strale ,Am Oasogrund"
bereits eine sehr gute Eingrunung. Im Nordwesten entlang der Strale ,Am Hochweg" ist eine Eingrii-
nung der bestehenden Gewerbehallen im Hinblick auf die beabsichtigte Gewerbegebietserweiterung
noch nicht realisiert.

Eine gute Einsehbarkeit von Teilabschnitten des Geltungsbereiches besteht von Norden von Seiten der
Mammendorfer Strae (Kr FFB 2) und von Stiden von Seiten der Rémerstrale. Eine ausgepragte Fern-
wirkung besteht aufgrund der ebenen Lage allerdings nicht.

Das Planungsgebiet liegt am Rand des wichtigen Sichtkorridors zwischen den beiden Kirchen St. Willi-
bald im Stdosten und der Kirche ,Heilige Maria“ im Nordwesten in Bergkirchen. Der Freihaltung dieses
Sichtkorridors kommt bei der Planung eine besondere Bedeutung zu.

Eine Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbildes stellt die fehlende Ortsrandeingriinung im Nordwes-
ten des Planungsgebietes und die strukturarme Agrarlandschaft im Umfeld dar.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch Ge-

holzverlust, Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte Geb&udeteile und zwischengelagertes Bauma-
terial. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfoigt eine zusatzliche bauliche Uberpragung der Landschaft.
Um eine allseitige Ortsrandeingriinung in Richtung der freien Landschaft sicherzustellen, werden im
Westen, Norden, Osten und Stden iberwiegend dreireihige, untergeordnet zweireihige Geholzpflan-

S Ingenieurbiiro Greiner: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerau-
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zungen sowie im Studen Einzelbaumpflanzungen neu angelegt. Im norddstlichen und &stlichen Rand-
bereich wird die Ortsrandeingrinung als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur die Rodung der geschiitz-
ten Feldhecke angelegt und durch den Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache mit Pflanzbindung
festgesetzt. Die westliche und nordwestliche Ortsrandeingrinung wird durch den Bebauungsplan als
offentliche Grunfiache mit Pflanzgebot festgesetzt. Im Stden werden Einzelbaum- und Heckenpflan-
zungen auf Privatgrund festgesetzt. Durch die geplante Ortsrandeingriinung kann eine optische Beein-
trachtigung der Landschaft mittel- bis langfristig gesehen vermieden werden. Kurzfristig, d.h. bis zur
Wirksamkeit der Ortsrandeingrinung ist eine Beeintrachtigung allerdings nicht zu vermeiden. Die fl4-
chenbezogen festgesetzte Durchgrinung des Gewerbegebietes inki. Steliplatzanlagen mit Laubbau-
men und die Fassadenbegrinung tragen zur Strukturbildung, Mindest-Durchgrinung und Gestaltung
eines maglichst attraktiven Ortsbildes bei. Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend sind - unter Beriicksichtigung der lediglich temporéren baubedingten Beeintrachti-
gungen - Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut
Landschaft zu erwarten.

4.2.8. Schutzgut: Kultur- und Sachgiiter

Kulturgater
Gemaf Datenabruf der Denkmalliste beim Bayernatlas®® sind innerhalb des Geltungsbereiches fol-

gende Bodendenkmadler kartiert:
- D-1-7832-0234 sudlicher Geltungsbereich ca. 35 m auf 120 m
-Kérpergréber des frithen Mittelalters”
- D-1-7832-0009 sudlicher Geltungsbereich ca. 10 m auf 180 m
~Stralle der rémischen Kaiserzeit, Teilsttick der Trasse Augsburg-Salzburg”
In der Umgebung befinden sich die Baudenkmaler:
- D-1-79-130-5 suidwestlich in ca. 345 m Entfernung
~Kath. Wallfahrtskirche St. Willibald“
- D-179-130-3 nérdlich in ca. 180 m Entfernung
»Kath. Filialkirche St. Maria,”

Zwischen diesen beiden Baudenkmilern besteht ein Sichtkorridor. Dessen Erhaltung kommt
eine besondere Bedeutung zu.

Ferner befindet sich in ca. 185 m Entfernung noch folgendes Baudenkmal
- D-1-79-130-12 sudwestlich in ca. 185 m Entfernung
JKruzifix

Sachadter sind innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden. Hierbei handelt es sich um den Gebaude-
bestand und die Freianlagen des bestehenden Mischgebietes sowie um ein Gartenhaus im bisher un-
beplanten Abschnitt.

Auswirkungen und Ergebnis

Kulturgater - Baudenkmaéler

Einzelstellung Kirche St. Maria und Wallfahrtskirche St. Willibald

Bei einer Realisierung des Gewerbegebietes bleibt die charakteristische Einzelstellung sowohl der Kir-
che St. Maria als auch der Wallfahrtskirche St. Willibald erhalten. Zwar riickt die Bebauung jeweils naher
an diese beiden Baudenkmaler heran, dennoch bleibt jeweils ein ausreichend groRer Freiraum erhalten.
Dieser betragt zwischen dem neu geplanten &stlichen Ortsrand und der Wallfahrtskirche St. Willibald
ca. 320 m und zwischen dem neu geplanten nérdlichen Ortsrand und der Kirche St. Maria ca. 170 m.

Sichtkorridor Kirche St. Maria und Wallfahrtskirche St. Willibald

Die auRere Begrenzung des geplanten Gewerbegebietes wurde bewusst dahingehend festgelegt, dass
eine Beeintréchtigung der wichtigen und unverzichtbaren Blickbeziehung zwischen den beiden Kirchen
St. Maria (Bergkirchen) und St. Willibald vermieden wird. Der bestehende Sichtkorridor kann somit er-
halten werden. Glnstig wirkt sich hierbei auch die Tatsache aus, dass beide Kirchen im Verhaltnis zum
geplanten Gewerbegebiet um bis zu 6 Hohenmeter (St. Maria) und bis zu 3 Hohenmeter (St. Willibald)
erhoéht liegen.

Nordlich angrenzend an das geplante Gewerbegebiet mit Ortsrandeingriinung wird eine Ausgleichsfla-
che angeordnet. Diese Ausgleichsfléche liegt direkt im Sichtkorridor zwischen den beiden Kirchen. Bei
der Gestaltung der Ausgleichsflache wurde bewusst darauf geachtet, dass als Entwicklungsziel aus-
schlieBlich niedrigwiichsige Vegetationsstrukturen, hier: arten- und blitenreiche Extensivwiese, Hoch-
staudensaum) festgelegt werden, um den bestehenden Sichtkorridor nicht zu stéren.

8  www.geoportal.bavern.de/bayernatlas, Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl ,Denkmaldaten®, Datenabruf:
06/2022
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Blickbezug Bergkirchen - Jesenwang

Das geplante Gewerbegebiet liegt - bedingt durch den in Richtung Nordosten gekrimmten Strallenver-
lauf der Kreisstralle FFB 2 - nicht im Blickfeld zwischen St. Maria und dem Altort von Jesenwang mit
Dorfgebiets- und Wohnbebauung.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Kulturgut (Baudenkméler).

Auf die Ausfihrungen und Darstellungen im Punkt ,Denkmalpflege” dieser Begriindung sowie in der
Begriindung zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird verwiesen.

Kulturglter - Bodendenkmaler

Aufgrund der innerhalb und in der Nahe des Geltungsbereiches liegenden kartierten Bodendenkmaler
ist far Bodeneingriffe jeglicher Art im n&heren Umfeld dieser Bodendenkmaler eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG erforderlich, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) zu beantragen ist.
Auf die Beachtung des Art. 8 BayDSchG (Auffinden von Bodendenkmalern) wird hingewiesen.

Baubedingt besteht eine potenziell hohe Betroffenheit der Bodendenkmaéler. Unter der Vorausset-
zung der Beachtung der Art. 7 und Art. 8 BayDSchG kann jedoch von Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit auf das Schutzgut Kulturgut (Bodendenkmaler) ausgegangen werden.

Sachguter

Das bestehende Mischgebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird neu als Gewerbegebiet festgesetzt,
wobei auch das MaR der baulichen Nutzung erhéht wird. Ein Gartenhaus ist bei Realisierung der Pla-
nung von Abbruch betroffen.

Zur Uberflutungsvorsorge sollen Geb&ude durch Schutzmafinahmen so gestaltet werden, dass ggf. auf-
tretendes Schichtenwasser, auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser sowie wild ab-
flieRendes Wasser nicht in Gebaude eindringen kann, wobei das anfallende Wasser nicht auf andere
Grundstlicke abgeleitet werden darf.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Sachgiiter.

Der Verkehrswegebestand wird entsprechend den Erfordernissen ausgebaut. Durch die Schaffung ei-
ner neuen Erschliefungsstralle mit abknickender Vorfahrt (Rémerstrafle, von Osten kommend) und der
Herstellung einer Abbiegespur von der Kreisstralte (FFB 2 von Norden kommend) wird der Durchgangs-
verkehr der Rdmerstralle deutlich reduziert, sodass sich hierdurch eine Verbesserung der Verkehrs-
larmsituation ergibt.

4.2.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und
abiotischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgutern.

Die Inanspruchnahme der Flache fiir das geplante Gewerbegebiet bewirkt nicht nur eine Reduzierung
von landwirtschaftlichen Flachen i.V.m. dem Verlust der natiirlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt
auch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filterverm&gen. Als Folge
von Bodenabtrag ergibt sich eine erhéhte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von
Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung und damit technische/bauliche Uberpragung sind grundsétzlich nachtei-
lige Auswirkungen auf die Schutzgtter Lokalklima/Lufthygiene, Tiere, Pflanzen/biologische Vielfalt,
Mensch (Erholung) sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Die zugeordnete Manahme
,Baugebietsein- und -durchgrinung” bewirkt allerdings einen Funktionsausgleich fur den Geholzverlust
in Bezug auf mehrere Schutzguter (Lokalklima/Lufthygiene, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt). Wei-
terhin trégt die Ein- und Durchgriinung zur mittel- bis langfristigen Vermeidung und kurzfristigen Verrin-
gerung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes bei.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgltern, welche tber die in den vorherigen Ziffern 4.2.1 bis 4.2.8 aufge-
fuhrten Umweltauswirkungen hinausgehen.

4.2.10. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Die Flache des Planungsgebietes wiirde bei Nichtdurchfihrung der Planung - wie bisher - voraussicht-
lich weiterhin als landwirtschaftliche Flache bewirtschaftet werden. Die Gehdélzbesténde blieben erhal-
ten. Die in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.8 beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzguter durch die ge-
plante Bebauung wiirden unterbleiben.

Demgegeniiber wiirde die Moéglichkeit zur bedarfsgerechten Bereitstellung von Gewerbegebietsflachen
nicht genutzt werden. Das Ziel der Gemeinde, bestehende Handwerks- und Gewerbebetriebe am Ort
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zu halten und diesen eine vertragliche Weiterentwicklung zu erméglichen sowie auch in geringem Um-
fang eine Neuansiedlung von Betrieben zu schaffen, wiirde in diesem Bereich nicht konkretisiert und
umgesetzt. Der dringende Bedarf an Gewerbegebietsflachen bliebe bestehen.

4.2.11. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Wohnbebauung

Auf die Ausfihrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.12. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge der Nutzung natiirli-
cher Ressourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt

Auf die Ausfahrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.13. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht,
Wérme und Strahlung sowie der Verursachung von Belédstigungen

Auf die Ausfahrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.14. Art und Menge der erzeugten Abfiélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der
Bauweise sind dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe.
Daruber hinaus werden Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebs- und nutzungsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Gewerbegebietsbebauung insbe-
sondere gewerbliche Produktionsabfalle, Hausmull, Wertstoffe (z.B. Papier, Kunststoffe, Metalle, Glas,
Holz), Biomuil und Grungut erzeugt werden.

Alle Abfalle sind bevorzugt einer hochwertigen Verwertung zuzufilhren. Nicht verwertbare Abfallfraktio-
nen sind der entsorgungspflichtigen Kérperschaft bzw. dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
(Abfallwirtschaftsunternehmen, Kommune, Verband) zu tberlassen.

Fur die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfuhrung des LfU8! - die
Kommunale Abfalibilanz fir die einzelnen Landkreise erstellt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die geplante gewerbliche Bebauung erzeugten Abfallmengen
im Bereich der ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

4.2.15. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Das Planungsgebiet befindet sich im nérdlichen und dstlichen Anschluss an ein bestehendes Mischge-
biet. Innerhalb dieses Mischgebietes befinden sich im stidlichen Abschnitt (siidlich und &stlich der
Stralle ,Am Oasogrund" mehrere Grundstiicke mit Wohngeb&uden. Trotz dieser raumlichen Nahe und
vor allem aufgrund der geplanten ,normalgewerblichen“ Nutzungen besteht keine direkte Gefahrdung
bzw. kein erhohtes Risiko fr die menschliche Gesundheit. Ein Storfallrisiko gemaR Stérfall-Verordnung
(12. BImSchV)?2 durch die geplante Nutzung kann ausgeschlossen werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das kulturelle Erbe sind in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 beschrieben.

Grundsatzlich kénnen Schaden durch Naturgewalten, z.B. Sturm, Hagel, Starkregen, Schneedruck oder
Unfalle entstehen. Durch Sturm kénnen Schaden an Gebauden entstehen, u.a. wenn z.B. Bdume in-
nerhalb des Gewerbegebietes bzw. aus der Ortsrandeingriinung umsturzen, oder wenn Dachziegel ge-
I6st werden. Hierbei ist auch eine Gefahrdung von Menschen nicht auszuschlieBen. Weiterhin kénnen
durch Unfélle giftige und/oder wassergefahrdende Stoffe (z.B. Mineraléle) in den Untergrund oder das
Grundwasser gelangen.

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Starkniederschlage, Trockenheit zu rechnen. Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einer
Hanglage oder in der Nahe eines FlieRgewassers. Es besteht somit keine erhéhte Gefahrdung in Bezug
auf wild abflieBendes Wasser oder Flusshochwasser, zumal der Héhenunterschied zum westlich flie-
Renden Erlbach zwischen ca. 1,5 und 4 m betragt. Auf die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturz-
fluten8?® wird verwiesen, durch welche im Geltungsbereich ,potentieller FlieBweg bei Starkregen“ mit
maBigem Abfluss® bis ,starkem Abfluss“ dokumentiert und eine ,Geldndesenke und Aufstaubereich”
vermerkt sind (siehe hierzu Punkt 8.5 Hochwasservorsorge).

Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude grundsatzlich durch SchutzmaRnahmen so gestaitet werden,
dass z.B. Schichtenwasser, wild abflieRendes Wasser und/oder auf den Baugrundstiicken anfallendes

81 www.abfallbilanz.bayern.de
82 "Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt gedndert

durch Artikel 107 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

83 www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen _und sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 04/2024
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Niederschlagswasser nicht in Gebaude eindringen kénnen, wobei das anfallende Wasser nicht auf an-
dere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

4.2.16. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Weitere Vorhaben sind im raumlichen Anschluss - insbesondere auch im Hinblick auf den freizuhalten-
den Sichtkorridor zwischen den Kirchen St. Willibald und St. Maria in Bergkirchen - nicht zu erwarten.
Somit sind diesbeziiglich keine kumulativen Wirkungen zu erwarten.

Gemal Regionalplanung befindet sich ca. 700 m éstlich das Vorranggebiet Nr. 603 fur Kies und Sand.
Inwieweit sich bei der weiteren Umsetzung dieser Uibergeordneten Planung kumulative Wirkungen er-
geben, ist zum derzeitigen Kenntnisstand nicht bewertbar.

4.217. Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klima-

wandels
Auf die Ausfiihrungen in Ziffer 4.2.3 wird verwiesen.
4.2.18. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu den geplanten
Techniken und Stoffen bei Realisierung der verschiedenen Gebaude vor. Grundsétzlich ist davon aus-
zugehen, dass die Geb&ude jeweils in Abhangigkeit der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen
Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwerken errichtet werden.

4.3. Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch sieht die Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m.
§ 18 BNatSchG vor. Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu ver-
meiden, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Die Eingriffsermittlung bzw. Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs erfolgt im Rahmen der Umweltpriifung nach § 1a Abs. 4 BauGB im Umweltbe-
richt (vgl. ,Ausgleichsbedarf‘ sowie ,Zuordnung Ausgleichsbedarf).

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs kdnnen gemafy dem glltigen Leitfaden, Tabelle 2.2, be-
stimmte verbindlich festgesetzte Malnahmen zur Vermeidung berlicksichtigt und der ermittelte Aus-
gleichsbedarf durch einen ,Planungsfaktor” reduziert werden.

4.3.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs sowie zur Vermeidung und Verringerung von Beein-
trachtigungen der Schutzgiter werden nachfolgende gesamtplanerische und griinordnerische Ma3nah-
men im Bebauungsplan festgesetzt bzw. darauf hingewiesen:

Schutzqut Fldche und Boden

Die Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur oberirdische PKW-Stellplatze tragt zu einer Verringe-
rung der Beeintrachtigungen bei, da das Wasser dem Boden zuruckgefuhrt wird.

Schutzgut Wasser

Die Wasseraufhahme-, Speicher- und Pufferkapazitat des Bodens wird in Teilbereichen durch die zwin-
gend festgesetzte Verwendung versickerungsfahiger Belage weitgehend erhalten und unterstitzt.

Es ist im Hinblick auf den geologischen Untergrund nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszuge-
hen, dass das Niederschlagswasser vollstandig versickert werden kann. Somit werden Abflussspitzen
mit einer damit verbundenen Hochwassergefahr vermieden und die Grundwasserneubildung erhalten.
Schutzqgut Lokalklima/Lufthygiene

Standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen zur Ein- und Durchgritnung des Gewerbegebietes
tragen zu einem Funktionsausgleich beziiglich des Geholzverlustes bei. Uber den Gehélzverlust hin-
ausgehende Gehélzpflanzungen wirken sich mittel- bis langfristig positiv auf das Lokalklima und die
Lufthygiene aus.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die gritnordnerischen MalRnahmen sehen am westlichen, nordwestlichen und stidlichen Ortsrand 6ko-
logisch qualitdtsvolle Baum- und Strauchpflanzungen vor. Weiterhin sind Baumpflanzungen zur Min-
dest-Durchgrinung der Baugrundstticke verbindlich festgesetzt. Vorgaben zur Pflanzenartenwahl, zur
Pflanzenqualitat, Mindestpflanzgrofien sowie fur die zeitliche Ausfilhrung der PflanzmalRnahmen si-
chern eine zeitnahe und qualitativ hochwertige Umsetzung.

Die Festsetzung offener Einfriedungen sowie der Verzicht auf Sockel im Grenzbereich zur &ffentlichen
Grunflache sowie Empfehlungen zu einer Durchgangigkeit der Einfriedungen fur Kleintiere und zur
Hinterpflanzung der Einfriedungen sollen zu einer weiteren Verbesserung der ékologischen Gestaltung
auf den Privatgrundsticken beitragen. Durch die Beschrankung von Werbeanlagen - u.a. zum Ortsrand
hin - werden Lichtimmissionen und damit Stérungen fur die Tierwelt minimiert. Durch die Hinweise zu
einer insektenschonenden Auflenbeleuchtung soll eine weitere Reduzierung der Lichtverschmutzung
erreicht werden.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)
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Durch den Ausschluss verkehrs- und larmintensiver Nutzungen (z.B. Kurier-, Express- und Paket-

dienstleistungen, Schrott-, Abwrackplétze und Tankstellen) wird der Ziel- und Quellverkehr mit entspre-

chenden Emissionen im geplanten Gewerbegebiet verringert. Die Gerauschkontingentierung nach DIN

45691 fur das geplante Gewerbegebiet stellt sicher, dass durch die gewerbliche Gesamtgerauschbe-

lastung die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA L&rm an den angrenzenden schutzbedurftigen

Wohngebauden im Mischgebiet eingehalten bzw. sogar unterschritten werden und dass insgesamt ge-

sunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Schutzqgut Mensch (Erholung)

Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes tragen zur Gestaltung eines qua-

litatsvollen Arbeits- und Wohnumfeldes und zur Verbesserung der passiven Erholungsfunktion inner-

halb des Gebietes bei.

Schutzgut Landschaft

Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes bestméglich zu vermeiden bzw. zu verrin-
gern, wird am westlichen, nordwestlichen und stdlichen zukinftigen Ortsrand eine qualitatsvolle Orts-
randeingrunung Uberwiegend als offentliche Grunflache festgesetzt. Zur Ortsrandeingriinung tragt in
hohem Male auch der naturschutzrechtliche Ausgleich (Neupflanzung Feldhecke) fir die zu rodende
geschutzte Feldhecke bei, und zwar am nordéstlichen und éstlichen Ortsrand.

Weiterhin wird eine Mindest-Durchgrinung der Baugrundstiicke u.a. durch die flachen- und stellplatz-
bezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubb&umen und durch die Begriinung bestimmter Fassa-
denbereiche erreicht. Die Festsetzungen und Beschrankungen zu Gelandeveranderungen und zu Wer-
beanlagen tragen ebenfalls zu einer Vermeidung und Verringerung der Beeintréchtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes bei.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Um Beeintrachtigungen der vorhandenen Bodendenkmaler innerhalb des Planungsgebietes zu ver-

meiden, wird unter C Ziffer 3 ,Vermerke und Nachrichtliche Ubernahmen* der Satzung auf die Vorge-

hensweise bei Bodeneingriffen/Grabungen hingewiesen.

Um die Einzelstellung der beiden Baudenkmaler Kirche St. Maria und Wallfahrtskirche St. Willibald nicht
zu gefahrden und den Sichtkorridor zwischen den beiden Kirchen zu erhalten, wurde die Ausdehnung
und Umgrenzung des geplanten Gewerbegebietes bewusst auf diesen Belang der Denkmalpflege ab-
gestimmt. Die innerhalb des Sichtkorridors liegende Ausgleichsfiache wird ausschlieRlich mit niedrig-
wichsiger Vegetation gestaltet.

MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wurden
im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag84) zwingend
erforderliche MalRnahmen (MV) formuliert. Diese sind nachfolgend stichwortartig aufgelistet, deren Be-
riicksichtigung bzw. Ubernahme im Bebauungsplan mit Pfeildarstellung erganzt.

MV 1. Bauzeitenregelungen bezuglich der Gehélzrodungen, Vorgehen bei zeitlich verzégerten Fallar-

beiten

— Hinweis unter Ziffer C 3.6 ,Vermerke und Nachrichtliche Ubernahmen®
MV 2: Ersatz- und Neupflanzungen fir den Gehélzverlust

— Festsetzung durch Planzeichnung und unter Ziffer B 7
MV 3  Sicherung Flugroute Fledermause

— Festsetzung durch Planzeichnung und unter Ziffern B 7.3 und B 7.4
MV 4. Bauzeitenregelung fur Baufeldraumung ErschlieBungsarbeiten

— Hinweis unter Ziffer C 3.6 ,Vermerke und Nachrichtliche Ubernahmen®
MV 5 Bauzeitenregelung Bauarbeiten

— Hinweis unter Ziffer C 3.6 ,Vermerke und Nachrichtliche Ubernahmen®
MV 6 Zielartengerechte Herstellung der Ausgleichsfl&chen

— Festsetzung durch Text unter Ziffer B 8.1
MV 7 Vermeidung Brachestadien

— Hinweis unter Ziffer C 3.6 ,Vermerke und Nachrichtliche Ubernahmen*

Daruber hinaus wurden zusatzliche, freiwillige MaRnahmen (FM) vorgeschlagen, durch welche positive
Effekte auf die Bestandszahlen und die Artenvielfalt innerhalb des Planungsgebietes erzielt werden
kénnen;

FM1  Verwendung insektenfreundiicher AuRenbeleuchtung
— Festsetzung unter B Ziffer 10.2 ,Festsetzungen” und Hinweise unter Ziffer C 3.12 ,Vermerke
und Nachrichtliche Ubernahmen“ sowie im Umweltbericht unter Punkt ,Schutzgut Tiere/Pflan-
zen/biologische Vielfalt

FM2 Okologisch wirksame Gestaltung der AuRenaniagen im Gewerbegebiet

84 Harsch, Peter (Dipl.-Biologe), Waltenhofen: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Am Hochweg" in Jesenwang, Lkr. FFB; Stand: Juli 2022/Juni 2023
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— diverse Festsetzungen unter Ziffern B 7.3, B 7.5, B 9.3.1 ,Festsetzungen” und Empfehlungen
unter Ziffern C 4.4 und C 5.4 ,Empfehlungen* sowie im Umweltbericht unter Punkt ,Schutzgut
Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt*

FM 3 Empfehlung zur Dachbegriinung
— Festsetzung fur Teilflachen unter Ziffer B 9.2.2 ,Festsetzungen” und Empfehlung im Umwelt-
bericht unter Punkt ,Schutzgut Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt"

FM 4 Empfehlung zur Anbringung von Fassadenquartieren fiir Végel und Fledermause
— Empfehlung im Umweltbericht unter Punkt ,Schutzgut Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt*

4.3.2. Ausgleichsbedarf

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der gultige (neue) Leitfaden zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung® herangezogen.

Die Eingriffsbilanzierung ist ausfiihrlich in der Themenkarte ,Eingriffsbilanzierung (Anlage 1 dieser Be-
grindung) dokumentiert. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in der Tabelle ,Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs* (Anlage 2 dieser Begriindung) dargestelit.

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergeben sich aus dem festgesetzten Maf} der
vorgesehenen baulichen Entwicklung. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Diese ist im Bebau-
ungsplan fir das geplante Gewerbegebiet mit 0,50 festgesetzt. Die zulassige Grundflachenzahl darf
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens bis zu
einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,80 Gberschritten werden.

Aufgrund der Stellungnahme des Sachgebietes Naturschutz und Landschaftspflege im Landratsamt
Furstenfeldbruck® wurde der Eingriffsfaktor fur die Inanspruchnahme von Flachen im Vergleich zum
Vorentwurf um 0,1 erhéht.

Im Leitfaden von 2021 wird nicht unterschieden zwischen GRZ | und GRZ ll. GemaR Leitfaden sind
LUber den Beeintréchtigungsfaktor (GRZ) auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken ge-
héren, d.h. Griinflachen oder ErschlieBungsfiaéchen auf den Baugrundstilicken werden grundsétzlich
nicht separat behandelt."

Da im Bebauungsplan die festgesetzte GRZ von 0,50 bis zur Kappungsgrenze von 0,8 und somit um
mehr als die nach § 19 Abs. 4 BauNVO benannten 50 % Uberschritten werden darf, wird diese Differenz
beim Eingriffsfaktor berticksichtigt und dieser (statt im Vorentwurf mit 0,5) mit 0,6 festgelegt.

Im inneren nordwestlichen Abschnitt wird ein Abschnitt des rechtskraftig festgesetzten Mischgebietes
(1. Anderung Bebauungsplan ,Am Hochweg) neu als Gewerbegebiet festgesetzt und die zulassige GRZ
von 0,40 von 0,50 erhoht. GemaR Leitfaden wird die Differenz zwischen GRZneu und GRZart als Eingriffs-
faktor (hier: 0,1) zugrunde gelegt. Da im Bebauungsplan die festgesetzte GRZ von 0,5 bis zur Kap-
pungsgrenze von 0,8 und somit um mehr als die nach § 19 Abs. 4 BauNVO benannten 50 % Uberschrit-
ten werden darf, wird diese Differenz auch bei diesem Eingriffsfaktor berticksichtigt und dieser mit 0,2
festgelegt.

Einen Sonderfall bei der Eingriffsbilanzierung stellt die Flache der zu rodenden geschutzten Feldhecke
dar. 2.420 m? Geholzverlust werden im Rahmen des Antrags auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 Bay-
NatSchG vom 08.02.2023 naturschutzrechtlich ausgeglichen und durch Auflagen im Bescheid gesi-
chert. Es verbleibt ein erforderlicher Ausgleich fur die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und des
Landschaftsbildes. Dieser wird im Rahmen der Eingriffsermittlung nach dem Baugesetzbuch beriick-
sichtigt. Hierbei wird der auszugleichende Bestand, d.h. die verbleibende Rodungsflache, als vegetati-
onsarme Ruderalflache (BNT P431 mit 2 Wertpunkten) angesetzt.

Der Planungsfaktor, d.h. die anrechenbaren MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung, wird auf-
grund der Vielzahl der MaRnahmen mit 18 % festgelegt. Da die nordéstliche und dstliche Ortsrandein-
grinung den naturschutzrechtlichen Ausgleich fiir die zu rodende geschiitzte Feldhecke darstellt und
somit nicht als Vermeidungsmafinahme beriicksichtigt werden kann, erfolgt gegentiber dem urspriing-
lich im Vorentwurf angesetzten Planungsfaktor (20 %) ein Abschlag von 2 %. Hierbei ist auch der Pla-
nungsfaktor fur die Durchgriinung der Stellplatzanlagen beriicksichtigt. Eine Festsetzung zur Durchgri-
nung von Stellplatzanlagen wurde auf Anregung des SG Naturschutz und Landschaftspflege im
Landratsamt Farstenfeldbruck neu in den Entwurf der Planung aufgenommen.

Somit ergibt sich gemal der Tabelle ,Ermittlung des Ausgleichsbedarfs” (Anlage 2 dieser Begrundung)
ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 52.790 Wertpunkten.

8 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden" (Fassung Dezember 2021)
8 Schreiben des LRA Fiirstenfeldbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Bewertung der abiotischen Schutzgiiter

Die Einstufung der abiotischen Schutzglter (Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschafts-
bild) erfolgt entsprechend der Listen 1a und 1b des Leitfadens mit Gberwiegend mittierer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Boden anthropogen tberpréagter Boden unter Dauerbewuchs (Griinland)

Wasser Gebiet mit hohem intakten Grundwasserstand

Klima und Luft  gut durchliiftetes Gebiet am Ortsrand

Landschaftsbild Das Landschaftsbild zeigt Merkmale geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild
(ausgeraumte Agrarlandschaft im nahen und weiteren Umfeld) und Merkmale mittlerer
Bedeutung (bisheriger Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen Eingru-
nungsstrukturen (Baum-) Heckenstruktur).

Fur die abiotischen Schutzgiter ergeben sich durch das Vorhaben Eingriffe, die jedoch durch die MaR-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung (vgl. ,MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung“) und
den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf fur das Schutzgut Arten und Lebensraume abgedeckt
sind. Ein ergdnzender Ausgleichsbedarf ist nicht erfordertich.

4.3.3. Flachen und MaBBnahmen zum Ausgleich

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von insgesamt 52.790 Wertpunkten wird sowohl gebietsintern auf
einer ,Sammel-Ausgleichsflache" mit einer Flache von 3.530 m? als auch gebietsextern auf einer ,Sam-
mel-Ausgleichsfldche" mit einer Flache von 3.765 m? erbracht.

Die rechtliche Sicherung der internen Flache zum Ausgleich erfolgt durch Festsetzung (§ 1a Abs. 2
BauGB) siehe Ziffern B 8.1 und B 8.2. 21.180 Wertpunkte kénnen auf der gebietsinternen ,Sammel-
Ausgleichsflache” erbracht werden.

Die noch fehlenden 31.610 Wertpunkte werden auf der gebietsexternen, gemeindeeigenen ,Sammel-
Ausgleichsflache® Grundstick Fl.-Nr. 1979/1, Gemarkung Jesenwang, erbracht. Geplant ist ein arten-
reicher Eichen-Hainbuchenmischwald mit gestuftem Waldmantel und artenreichem Saum. Es sollen die
Tierartengruppen der Gehélzbriter, Fledermause und Insekten geférdert werden. Auf einer Flache von
ca. 3.765 m2werden 31.615 Wertpunkte erbracht. Die externe Flache zum Ausgleich ist im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan bzw. im Landschaftsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt
und wird im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes als ,Flache fur die Forstwirtschaft
(Wald)* umgewidmet.

Aufgrund der Stellungnahme des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Fursten-
feldbruck®’, in welcher auf die starke Spatfrostgefahrdung der urspriinglich als Hauptbaumart vorgese-
henen Rotbuche auf dem vorgesehenen Standort hingewiesen wird und als Alternative die Entwicklung
eines okologisch sehr wertvollen, optimal klimastabilen Eichen-Hainbuchen-Linden-Bestandes vorge-
schlagen wird, wurde das Entwicklungsziel fur die gebietsexterne Sammel-Ausgleichsfiache von dem
ursprilinglich vorgesehenen artenreichen Buchen-Laubmischwald in einen artenreichen Eichen-Hainbu-
chen-Laubmischwald geandert.

Die rechtliche Sicherung der externen Flache zum Ausgleich erfolgt auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Grundstiicken (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Dritte Alternative).

4.4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Auf Ebene des vorbereitenden Bauleitplanes, der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes, wurden
sechs Standorte geprift. Aufgrund der Flachenverfugbarkeit, der verkehrlichen Anbindung, der Nut-
zungszuordnung (Vorbelastung) und der Synergieeffekte (Entlastung der Rémerstrale im Bereich der
Schule) drangte sich der gewahlte Standort auf.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen der Art der
baulichen Nutzung gepraft. Zusétzlich wurden unterschiedliche Breiten der ErschlieRungsstrae (Park-
streifen, beidseitige Geh- und Radwege, etc.) gepruft.

Aufgrund der Stellungnahme des StraRenverkehrsamtes/Kreisstraenverwaltung im Landratsamt Furs-
tenfeldbruck® wurden verschiedene Varianten zur Anbindung (Kreisverkehr, Linksabbiegestreifen, Auf-
stellbereich) an die Kreisstralle FFB 2 gepruft; aufgrund der Flachenverfugbarkeit und der Akzeptanz
der geénderten Verkehrsfuhrung wurde fur den Linksabbiegestreifen entschieden.

Der Gemeinderat hat sich fur die vorliegende Variante entschieden, da bei dieser eine moglichst fla-
chensparende Erschlieiung unter Ausnutzung des vorhandenen Verkehrswegebestandes méglich ist.

87 Schreiben vom 22.09.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
8 Schreiben LRA Furstenfeidbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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4.5. Zusétzliche Angaben

4.5.1. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehérde
im Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum
BauGB 2017 angepasst. Fur die Abhandlung der Eingriffsregelung nach Baurecht bzw. zur Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs wurden mafRgeblich die Inhalte des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden” (Fassung vom Dezember 2021)
herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fur die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der
Schutzgiiter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Re-
chercheergebnissen auch die Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt, wie z.B. UmweltAtlas und FisNatur, sowie des Bayer. Staatsministeriums fir Finanzen, der Lan-
desentwicklung und Heimat, BayernAtlas PLUS, dar. Weiterhin wurden die Ergebnisse aus den
vorliegenden Gutachten (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Baugrundgutachten, Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung) mitberucksichtigt.

Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umwelt-
qualitdtsstandards und -ziele. Weiterhin wird auf die Inhalte der ,Referenzliste der Quellen” verwiesen.
Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schitisse wurden - unter Beriicksichtigung der zur
Verfugung stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Planungsgebiet - aus dem allgemein
bekannten Wissen Uber die Schutzguter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das
Planungsgebiet Ubertragen.

4.5.2. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde
Jesenwang zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden unter-
stuizt. Diese haben die Gemeinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern
ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und
der daraus bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmaflinahmen.

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten,
auf rechtlicher Grundlage des Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu Uberpriifen, ob infolge der
Realisierung der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt bzw. deren Schutzglter festgestellt werden kénnen. Im Rahmen des Monitorings festgestellte
nachteilige Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter, welche durch die Bebauung verursacht
werden, sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.

— Nach einem Zeitraum von 2 Jahren - bezogen auf die Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundlage des Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung - sollte zudem festgestelit werden, ob die
Durchgriinung auf Privatgrund entsprechend umgesetzt wurde. Im negativen Fall sind die festge-
setzten Pflanz- und Begriinungsmafinahmen mit den dafiir zur Verfigung stehenden Mitteln einzu-
fordern. Zudem sollten in geeigneten zeitlichen Abstanden von 3 bis 5 Jahren die Entwicklungsziele
der Ausgleichsflachen kontrolliert werden.

— Nach Herstellung und Verkehrsfreigabe der Nordostumfahrung und nach Einspielung der neuen
Fahrbeziehungen soll im Bereich der westlichen Rémerstralie eine Verkehrszahlung durch ein sta-
tiondres Messgerat erfolgen. Sollte sich keine deutliche Verkehrsentlastung ergeben, sollen durch
ein Ingenieurbiro baulich-technische Matnahmen (Herstellung von Engstellen, Umbau eines Teils
als verkehrsberuhigter Bereich, Flachenmarkierungen etc.) unter Einbeziehung der Schulleitung
und Anlieger vorgeschlagen werden.

Die UberwachungsmaBnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Natur-
schutzbehdrde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrektur-
mafRnahmen sind ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehérde fachlich abzustimmen.

4.5.3. Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am Hochweg" dient insbesondere der Neuaus-
weisung von gewerblichen Bauflachen. Kleinflachig wird ein bestehendes Mischgebiet als Gewerbege-
biet festgesetzt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 5,42 ha und befindet sich am nordéstlichen Ortsrand
von Jesenwang, dstlich angrenzend an die Mammendorfer Stralle/Kr FFB 2.
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Fur das Planungsgebiet liegen bezuglich der Durchfihrung der Planung keine grundlegenden Ein-
schrankungen aus der Landes- und Regionalplanung vor. Das Gewerbegebiet wird nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wurde im sog. ,Parallel-
verfahren® geandert. Es handelt sich um die 5. Anderung.

Abschliefend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung des Ge-
werbegebietes insbesondere gegeniiber dem Schutzgut Boden und Flache durch Voll- und Teilversie-
gelungen und in der Folge durch den Verlust bzw. die Reduzierung der Bodenfunktionen Umweltaus-
wirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten sind. Die Schutzgiter Wasser,
Lokalklima/Lufthygiene, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Landschaft sind aufgrund Versiegelung,
temporarem Geholzverlust, weiterer baulicher und technischer Uberpragung der Landschaft jeweils mit
geringer bis mittlerer Erheblichkeit betroffen. Das Schutzgut Mensch (Erholung, Immissionsschutz/Woh-
nen) ist wahrend der Bauphase temporar mit mittlerer bis hoher Erheblichkeit betroffen. Die Immissi-
onsrichtwerte (Gewerbegeréusche) an der benachbarten schutzbedurftigen Wohnbebauung werden
eingehalten bzw. sogar unterschritten, daher besteht diesbeziglich eine geringe Erheblichkeit. Das
Schutzgut Kulturguter ist unter der Voraussetzung der Beachtung der Art. 7 und 8 des BayDSchG vo-
raussichtlich mit geringer Erheblichkeit betroffen, wobei aufgrund des Vorkommens von Bodendenkma-
lern im Gebiet potenziell eine Betroffenheit besteht. Sachguter sind nur in geringem MaRe betroffen.
Bei der Realisierung des Vorhabens werden Verbotstatbestiande des § 44 Abs.1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG voraussichtlich nicht erfullt.

Der Eingriff kann durch geeignete Manahmen zur Vermeidung und Verringerung, wie u.a. Festsetzung
zur Verwendung wasserdurchlassiger Belége, Ortsrandeingriinung, Mindest-Durchgriinung des Gewer-
begebietes, Ausschluss bestimmter Nutzungen, Festsetzung von Emissionskontingenten, Beschran-
kung von Lichtemissionen verringert werden.

Fur die unvermeidbare Rodung einer nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG geschutzten Feld-
hecke wurde in einem gesonderten Verfahren ein Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 Bay-
NatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Furstenfeldbruck gestellt. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich wurde durch Auflagen im Bescheid8® gesichert. Die erforderliche Flache von
3.630 m? wird am nordéstlichen und 6stlichen Ortsrand des Gewerbegebietes als Feldhecke entwickelt
und durch den Bebauungsplan als Grlinflache mit Pflanzbindung (Erhaltung) festgesetzt.

Es wurde eine Ausgleichsbedarf von 52.790 Wertpunkten ermittelt. Dieser wird zu einem Anteil von
21.180 Wertpunkten (3.530 m?) gebietsintern und zu einem Anteil von 31.610 Wertpunkten (3.765 m?)
gebietsextern auf einer ,Sammei-Ausgleichsflache” (F1.-Nr. 1979/1, Gemarkung Jesenwang) erbracht.

m Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der Manahmen zur Durchgriinung auf den Pri-
vatgrundstiicken nach 2 Jahren, spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtliicher
Grundlage des Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu tberprifen, ob infolge der Realisierung
der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren
Schutzguter festgestellt werden kénnen und ob entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen durch
den Verursacher abzustellen sind. Zudem sollte in geeigneten zeitlichen Absténden von ca. 3 bis 5
Jahren das Entwicklungsziel der Ausgleichsflachen kontrolliert werden.

Nach Herstellung und Verkehrsfreigabe der Nordostumfahrung und nach Einspielung der neuen Fahr-
beziehungen soll im Bereich der westlichen Romerstrafie eine Verkehrszahlung durch ein stationares
Messgerét erfolgen. Sollte sich keine deutliche Verkehrsentlastung ergeben, sollen durch ein Ingenieur-
blro baulich-technische MaRnahmen (Herstellung von Engstellen, Umbau eines Teils als verkehrsbe-
ruhigter Bereich, Flachenmarkierungen etc.) unter Einbeziehung der Schulleitung und Anlieger vorge-
schlagen werden.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal zusammenge-
fasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbe- Betriebsbe- Ergebnis

Auswirkungen dingte dingte Auswir-
Auswirkungen kungen

Boden und Flache | mittlere - hohe mittlere - hohe geringe mittel -
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit hoch

Wasser geringe geringe - mittlere | geringe gering - mit-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

Lokalklima/ geringe - mittlere | geringe - mittlere | geringe - mittlere | gering - mit-

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

8 Landratsamt Furstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734.1
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Tiere und Pflanzen, | mittlere geringe - mittlere | geringe | gering - mit-
biologische Vielfalt | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel
Mensch mittlere ohne geringe gering
(Immissions- Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
schutz)

Mensch mittiere - hohe geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft mittlere - hohe geringe - mittlere | ohne gering - mit-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

Kulturgiiter gering bis poten- | geringe ohne gering - pot.
ziell hoch Erheblichkeit Erheblichkeit hoch

Sachgiiter gering ohne ohne gering

Erheblichkeit Erheblichkeit
Tab. 2: Beurteilung der Umweltauswirkungen

4.5.4.

Referenzliste der Quellen

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786, geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geéndert

durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. 2024 S. 98)

Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08. 2007 (GVBI. S. 588), geandert durch Gesetz vom
23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch

Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371),

Bayerisches Landesamt fur Statistik: www.statistikdaten.bayern.de
Online-Abfrage 10/2022 zu den Acker- und Griinlandflachen in der Gemeinde Jesenwang

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU), Artenschutzkartierung (ASK), Stand 2021

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Kartieranleitung Biotopkartierung Bayern (inkl. Kartie-
rung der Offenland-Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie) - Teil 2 — Biotoptypen, Stand: April

2022

Bayerisches Landesamt fir Umwelt/ Bayerisches Geologogisches Landesamt:. Leitfaden "Das

Schutzgut Boden in der Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Pla-

nungs- und Genehmigungsverfahren", 2003

Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden", 12/2021

Bayer. Staatsministerium fur Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas und
BayernAtias-plus, https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Online Abfrage 03/2022 zu verschie-
denen Themen, u.a. Ubersichtsbodenkarte, Bodenschatzung, Naturgefahren, Biotopkartierung,
Schutzgebiete, Denkmaldaten

Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz/Landesamt fur Umwelt (LfU):
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) mit
Stand 28.02.2014/31.03.2014 und zugehdrige Arbeitshilfe mit Stand vom Juli 2014

Bayerisches Staatministerium far Umwelt und Verbraucherschutz: Vollzugshinweise zur Anwen-
dung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 der Bayerischen Kompensationsverord-

nung (BayKompV), Stand: 16.10.2014

Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP), 2018/2020/2023

Blasy + Mader GmbH: ErschlieBung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord*, 82287 Jesenwang, Bau-

grundgutachten, Projekt Nr. 11276, 21.10.2020
Bundesamt fiir Naturschutz: Fachinformationssystem FFH-VP-Info ,Raumbedarf und Aktions-

rdume von Arten* - Teil 2 Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie, Stand: 10.02.2022

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt

geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)
Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesenwang i.d.F. vom 25.05.1988 (genehmigt: 19.08.1988),

seither viermal geandert und viermal berichtigt;
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—  Harsch, Peter (Dipl.-Biologe), Waltenhofen: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Am Hochweg" in Jesenwang, Lkr. FFB; Stand: Juli 2022/Juni 2023

- Ingenieurblro Greiner: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Ge-
werbegerausche), Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg*, Gemeinde Jesenwang, Be-
richt Nr. 219132/5 vom 06.06.2023

~  Oberste Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis",
Miinchen 2006

- Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der nattirlichen Lebensraume so-
wie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)

- "Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zu-
letzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

- Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stédtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine zweigeschossige Hohenentwicklung der Bebauung in Richtung
Norden und Osten vor, welche durch einen wirksamen &ffentlichen Ortsrand zur freien Landschaft ab-
gegrenzt wird. Damit kénnen die Nutzungsanforderungen fur gewerbliche Bauvorhaben mit anderen -
héheren — Raum- bzw. Geschosshéhen umgesetzt werden und so z.B. zum Einen die Befahrbarkeit der
Hallen mit LKW's (mit einer lichten H6he von mind. 4,5 m) sichergestellt und zum Anderen die Lager-
haltung mit Hochregalen erméglicht werden.

Der Sichtkorridor zwischen der in der Ebene gelegen St. Willibald Kirche (ca. 548,75 m i.NHN) im Os-
ten und der in der Hohe gelegenen St. Maria Kirche in Bergkirchen (ca. 560 m . NHN) wird freigehalten.

Das verkehrliche Konzept sieht die Fortfuhrung der StraRe Am Hochweg zur Rémerstralle zur Schaf-
fung einer Spangenverbindung (Nordostumfahrung) als abgewinkelte Strafle (von Nord nach Ost) vor.
Damit soll das neue Gewerbe- und bestehende Mischgebiet iberregional an die Kreisstrale FFB 2 und
die StaatstralRe ST 2054 angebunden werden und so der Verkehr der Romerstrate im Bereich der
Grundschule reduziert werden.

Um die bestehenden Geh- und Radwege nach St. Willibald zu erhaiten, wird im Verlauf der Rdmerstrale
eine Uberquerungsstelle tber die Nordostumfahrung geschaffen. Entlang der KreisstraRe FFB 2 wird
am stralenbegleitenden Geh- und Radweg in Richtung Mammendorf festgehalten.

5.2. Griinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept beinhaitet im Wesentlichen eine qualitatsvolle, wirksame Ortsrandeingri-
nung und Einbindung in die freie Landschaft sowie eine Mindest-Durchgriinung der gewerblichen Bau-
grundstlicke bzw. des Gewerbegebietes durch verschiedene Manahmen zur Griinordnung.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan geht von einer planerisch vollstandigen Beseitigung der Feldhecke
aus. Da von den Interessenten ausschlieBlich der Flachenbedarf und die Branche mitgeteilt wurde, lie-
gen der Gemeinde im Rahmen des Angebotsbebauungsplanes keine Informationen zu den funktionalen
Bedurfnissen und deren resultierenden baulichen Zwangen der einzelnen anzusiedelnden Betriebe vor.
Ob im Rahmen der Einzelbaumafnahmen auf den nicht lberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
Teile der Feldhecke erhalten werden, kann auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens nicht geklart wer-
den.

Durch die geplante StraBenspange mit ihrer Breite und ihrem Ausbauzustand wird der Verkehr (flankie-
rend durch verkehrsrechtliche Anordnungen) von der 6stlichen Rémerstrale bzw. der Kreisstrale weit-
gehend abgefangen werden, was voraussichtlich eine deutliche Verkehrsreduzierung im Bereich der
Grundschule Jesenwang zur Folge haben wird.

In Bezug auf die Unterbringung der Betriebe wurde der grofte Betrieb mit ca. 0,7 ha Flachenbedarf im
zentralen Bereich mit der groRten Parzellentiefe vorgesehen, wobei die Anbindung aus Norden und
Osten zu Grunde gelegt wird. Die kleineren Betriebe mit einem durchschnittlichen Flachenbedarf von
ca. 0,19 ha kénnen demnach im Bereich des Ortsrandes oder im Bereich der zum bestehenden Misch-
gebiet gelegenen Puffernutzung mit niedriger Gerauschkontingentierung untergebracht werden.

Gegenuber der Landschaft wird das Gewerbegebiet nach Norden, Osten und teilweise Stden durch
eine offentliche, 10 m tiefe Grunflache abgegrenzt und somit landschaftlich eingebunden.

Wie im Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG vom 08.02.2023 anhand von vier Alter-
nativen ausgefuhrt, kann das Planungsziel des Bebauungsplanes ohne Beseitigung der geschiitzten
Feldhecke nicht umgesetzt werden.
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5.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann uUber das Netz der Stadtwerke Furstenfeldbruck erfolgen. Zur elektri-
schen Versorgung ist die Verlegung von Niederspannungskabeln erforderlich.

— Die Wasserversorgung erfolgt iber den Wasserzweckverband Landsberied.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt Gber die Trinkwasserversorgung. Fir ein "Gewerbe-
gebiet" mit einer Voligeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl von
zwischen 0,7 bis 1,0 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung,
ergibt sich ein Léschwasserbedarf von bis zu 96 m*h. Im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen
wird dies zur Verfugung gestellt. Die Erdgasversorgung kann ggf. durch eine Erweiterung des vor-
handenen Netzes der Energienetze Bayern erfolgen.

— Die Fernmeldeversorgung kann tiber das Netz der Deutschen Telekom AG, M-net und Vodafone
GmbH erfolgen. Eine Breitbandversorgung® ist mit der DSL-Technologie (bis 50 Mbit/s) zu tber
95 % gegeben.

Auf Ebene der ErschlieBungsplanung erfolgt durch das beauftragte Ingenieurbiro eine entsprechende

Koordination der Sparten.

54. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserzweckverband Obere
Maisach, Adelshofen. Auf die Entwasserungssatzung (EWS)?! wird verwiesen.

— Die Entwasserung des gesammelten unverschmutzten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf
den Baugrundstticken. Durch das Buro Blasy+Mader GmbH®? wurden im Zuge des Baugrundgut-
achtens auch die Versickerung ermittelt: ,Die aus den Sieblinien errechneten k-Werte% liegen zwi-
schen 1,5x104m/s und 1,2x10- m/s. Das arithmetische Mittel betragt rund 7*10"4 m/s. Unter Be-
riicksichtigung eines Sicherheitsfaktors von 0,2 (Berechnung der k-Werte aus der Sieblinie) kann
fiir die Dimensionierung von Rigolen ein einheitlicher k-Wert von 1x10# m/s angesetzt werden."

~ Die Mullentsorgung fuir den Hausmdll erfolgt zentral iber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkrei-
ses Furstenfeldbruck. in Jesenwang sind zwei kleine Wertstoffhofe direkt an Poststrale und der
Rémertshofener StralRe in ca. 1,5 km Entfernung vorhanden. Der grofte Wertstoffhof befindet sich
auf dem Gelénde der Bauschuttdeponie Jesenwang in ca. 1,2 km Entfernung.

Auf Ebene der ErschlieBungsplanung erfoigt durch das beauftragte Ingenieurbiro eine entsprechende

Koordination der Sparten.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaBige Er-
schlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke berlicksichtigt. Das Gebaude der Freiwilligen Feuer-
wehr Jesenwang (Am Keltenbogen Nr. 5) befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.400 m und verfugt
Ober kein Hubrettungsfahrzeug.

So erméglicht die vorhandene offentliche Verkehrsfldche hinsichtlich der Fahrbahnbreite, den Kurven-
krimmungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden kénnen.

Im GE2 bzw. des GE3 sind Geb&ude maglich, die mehr als 50 m von einer offentlichen Verkehrsflache
entfernt sind. Art. 5 Abs. 1 BayBO verlangt, dass zu rickwartigen Gebauden, insbesondere fiir die Feu-
erwehr, eine ,geradlinige Zu- oder Durchfahrt zu schaffen ist, es sei denn, dass Griinde des Feuer-
wehreinsatzes dies nicht erfordern. Aufgrund der GréRe des Baugrundstickes kénnen die erforderli-
chen Aufstell- oder Bewegungsflachen®* problemlos angelegt werden.

Kenntnisse Gber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralél- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt.

Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

% www.netzda-mig.de/breitbandatlas, Datenabruf 05-2023

9 EWS: Satzung Uber die &ffentliche Entwasserungseinrichtung des Abwasserzweckverbandes ,Obere
Maisach* (Entwésserungssatzung) vom 02.12.2015

%2 Blasy+Mader GmbH, ErschlieRung Gewerbegebiet ,Jesenwang-Nord*, 82287 Jesenwang, Baugrundgutach-
ten Projekt Nr. 11276, 21.10.2020, Ziffer 5

% Der k-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchldssigkeit)
von Béden beschreibt: Kr 1x10 - 1x10%: durchlassig, K 1x102 - 1x10: stark durchléssig

54 DIN 14090: Flichen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Ausgabe 05-2003, Beuth-Verlag-Berlin
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6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe wird ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO ausgewiesen. So dient das Gewerbegebiet vorwiegend dem Arbeiten und der Un-
terbringung von produzierenden und artverwandten Nutzungen.

Die Unterteilung der zusammenhé&ngenden Fiache im Gewerbegebiet, aber unterschiedlicher Bezeich-
nungen der Teilbereiche (GE1, GE2, GE3 GE4), erfolgt aufgrund unterschiedlicher Detailfestsetzungen
in Bezug auf das Larmkontingent und steht der Annahme nur eines Baugebietes nicht entgegen.

6.1.1. L&rmkontingente nach DIN 45391

Dabei erfolgte die Gliederung der Larmkontingente zwiebelartig in einer stadtebaulichen Abstufung um
das bestehende Mischgebiet von West nach Ost/Nord, sodass die héchsten Larmkontingente am wei-
testen von der bestehenden Bebauung entfernt sind.
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Abb. 13: Ubersichtsplan mi‘t Emissionskontingenten und Immissionsorten, 06.06.2023
IB Greiner Anhang A, Seite 2, Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungs-
verwaltung,

Durch das Ingenieurbiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung® erstellt.
Dabei kommt der Gutachter zu folgenden Untersuchungsergebnissen bei der Gerauschkontingentie-
rung: ,Unter Berdcksichtigung der bestehenden gewerblichen Gerduschvorbelastung wurden fir die
Teilflachen GE 1 bis GE 4 des geplanten GE-Gebietes folgende abgestufte Emissionskontingente Lek
fir die Tages- und Nachtzeit festgelegt:

% Ingenieurbiiro Greiner: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg*, Gemeinde Jesenwang, Schalitechni-
sche Vertréglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) Bericht Nr. 219132/5 vom
06.06.2023
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Emissionskontingente Lex in dB
Teilfliche Fliche in m? Tag Nacht
GE1 11.965 61 46
GE2 8.360 58 42
GE3 9.425 61 46
GE4 7.235 63 50

Aufgrund der genannten Emissionskontingente ergeben sich bereits am néchstgelegenen nérdlichen
und 6stlichen Rand des angrenzenden MI-Gebietes Schallimmissionen, die mindestens 2 bis 6 dB(A)
unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm fiir MI-Gebiete liegen.

Insbesondere an den Immissionsorten mit bereits bestehenden Wohnnutzungen betrégt die Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte mindestens 4 bis 6 dB(A). Somit kénnen hier im Wesentlichen die
Immissionsrichtwerte der TA-L&rm fiir WA-Gebiete eingehalten bzw. unterschritten werden.

GeméR § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belds-
tigenden Gewerbebetrieben. Zudem werden gemél Punkt 1.2.3 [Ziffer B 1.2.2] der Bebauungsplansat-
zung Betriebe der Kurier-, Express- und Paketdienstleistung (KEP-Dienste), Tankstellen, Schrottplétze,
und Abwracklatze ausgeschlossen.

Auf den Teilfldéchen GE1 bis GE3 wird durch die genannten Emissionskontingente typischen Gewerbe-
betrieben (u.a. produzierende und verarbeitende Betriebe sowie Handwerksbetriebe) im Regelfall ein
ausreichend hohes Emissionskontingent zur Verfiigung gestellt.

Die Teilflache GE4 ist im Sinne der aktuellen Rechtsprechung (BVerwG 4 CN 8/19 vom 29.06.2021,
BayVGH 2 N 21.184 vom 29.03.2022) insbesondere aufgrund des nachts erhéhten Emissionskontin-
gentes bei typisierender Betrachtungsweise dazu geeignet, jeden nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieb im Sinne von § 8 BauNVO aufzunehmen.

Auf allen Teilflachen GE1 bis GE 4 kénnen zur Sicherstellung der Einhaltung der Emissionskontingente
SchallschutzmaBnahmen fir die anzusiedelnden Betriebe erforderlich sein.

Hierzu zahlen z.B. die glinstige Situierung und/oder Abschirmung von ger&uschintensiven Freiberei-
chen, eine ausreichende Schallddmmung von gerduschintensiven Werkshallen oder Werkstéatten sowie
organisatorische MalBnahmen wie die zeitliche Beschrankung von néchtlichen Betriebstéatigkeiten. Die
Priifung und Festlegung der gegebenenfalls notwendigen SchallschutzmafBnahmen erfolgt im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. bereits im Vorfeld.”

In Folge dessen werden wegen den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhait-
nisse und dem Schutz umliegender Gebiete und, um die Einhaltung der zuldssigen Larmwerte auch in
der Summe der Emissionen zu gewahrleisten, entsprechende Emissionskontingente festgesetzt.

Die Festsetzung des Larmkontingents erfolgt durch vier Teilgebiete (GE1 bis GE4), die drei unterschied-
lich hohe Emissionskontingente aufweisen. Im Rahmen dieser gebietsinternen Gliederung der Bauge-
biete nach der Art der zulassigen Nutzung (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO) und schrankt die Betriebe
und Anlagen tber ihr Emissionsverhalten ein. Sie dient nicht nur dazu, die Belastung aulerhalb des
Plangebiets liegender Immissionsorte zu begrenzen; sondern auch eine sachgerechte Verteilung von
"Larmrechten” zwischen den einzelnen Betrieben bzw. Anlagen zu gewahrleisten. Wobei mit dem GE4
(Lek tags Mit 63 dB(A)/Lek nacnts Mit 50 dB(A)) eine Fiache (ca. 7.235 m?) fur jeden nach der Art der Nutzung
zulassigen typischen Gewerbetrieb zur Verflgung steht.

Hierdurch kann einerseits sichergestellt werden, dass die La&rmwerte an den mafgeblichen Immission-
sorten eingehalten bzw. wie hier unterschritten werden und andererseits der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts zu den Emissionskontingenten Rechnung getragen wird.

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

- Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und von Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird
ausgeschlossen, da das Gewerbegebiet fur seinen primaren Nutzungszweck reserviert bleiben soll.
Zudem mdchte die Gemeinde Jesenwang durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben den
Einzelhandel im Ortskern starken, um die dort ansassigen Betriebe existenzfahig zu erhalten und
Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben an diesem peripheren Standort zu verhindern.

- Fur Gewerbe- und Handwerksbetriebe wird eine sogenannte Gegenausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB)
geschaffen. Dies betrifft Waren, die in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion, der
Ver- und Bearbeitung der Produkte und dem Betrieb erfolgen (Handwerkerprivileg).

- Betriebe der KEP-Dienste (Kurierdienst, Expressdienst, Paketdienst) zeichnen sich dagegen ge-
rade dadurch aus, dass sie allein zu Lager- und Umschlagzwecken erheblichen Flachenbedarf ha-
ben, im Verhéltnis zu produzierenden Betrieben aber einen eher geringeren Arbeitskrafteschlissel
und eine geringere Wertschépfung. Schon dies spricht fur den Ausschluss von KEP-Betrieben.
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Hinzu kommt eine Reihe unerwiinschter Auswirkungen entsprechender Betriebe. Die Gemeinde
mdchte insbesondere Verkehrs- und andere Immissionen (Larm und Abgase) moglichst vermeiden
und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs férdern. Es liegt aber auf der Hand, dass die An-
siedlung eines Logistikers zu einem vermehrten Immissionsaufkommen fuhrt und zu mehr Verkehr
und den damit verbundenen Gefahren.

- Die Ansiedlung von Schrottpiétzen und Abwrackplatzen wird ausgeschlossen, da konflikttrachtige
Staub- und Larmimmissionen als auch die bauliche Ausformung an einer pragnanten Ortsrandlage
nicht gewiinscht sind.

- Die Ansiedlung von Tankstellen wird ausgeschlossen, weil eine Neuerrichtung Gberwiegend als
Groftankstellen mit Supermarkt erfoigt. Der 24-stiindige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der vorhandenen
Struktur bzw. der produktionsorientierten Zielsetzung des Gewerbegebietes nicht erwiinscht.

- Die Ansiedlung von Anlagen fur soziale Zwecke (wie Anlagen zur Kinder-, Jugend- und Altenbe-
treuung, Obdachlosenasyle oder &hnliche Einrichtungen) wird ausgeschlossen, da diese Nutzun-
gen mit Publikumsverkehr nicht in peripher gelegenen Gewerbegebieten untergebracht werden sol-
len, sondern zentral im Ortszentrum. Ferner soll das Gewerbegebiet seinem priméren
Nutzungszweck und damit dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorbehalten bieiben.

- Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten wird ausgeschlossen, um eine Niveauabsenkung (sog.
Trading-Down-Effekt) innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden und das Gebiet den blichen
Handwerks- und Gewerbebetrieben vorzubehalten.

So bleiben trotz des Ausschlusses die malgeblichen Betriebe des produzierenden Gewerbes, Hand-
werks und des Dienstleistungsgewerbes zulassig. Das damit im Plangebiet zulassige Nutzungsspekt-
rum umfasst weiterhin die weit tberwiegende Zahl der typischen Nutzungsarten eines Gewerbegebiets
und ist deshalb breit genug, um den Gewerbegebietscharakter deutlich hervortreten zu lassen. Die Ge-
meinde verfolgt mit den Ausschlussregelungen einschlieBlich des Einzelhandelsausschlusses das Ziel,
langfristig ein hochwertiges Gewerbegebiet ohne strukturelle Stérungen zu etablieren, welches Betrie-
ben der Dienstleistung, dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorbehalten ist.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahi (GRZ),
und bezogen der Hohe der baulichen Anlage (Aulenwandhéhe und Firsthéhe).

6.2.1. Grundfldchenzahl

Die Festsetzung der GroRe der Grundfl&che ist fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
im Bebauungsplan zwingend und dient dazu, die UberméaRige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des
Bodenschutzes zu vermeiden. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem stadtebaulichen Kon-
zept.

Die Grofie der Grundflache wird mit dem relativen MaR (fur den Flachenbedarf des ,Hauptgebaudes*)
bestimmt und mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt.

Dabei wird der Orientierungswert fir ,Gewerbegebiet (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,8) mit einer
GRZ von 0,5 und der rechnerischen Geschossflachenzahi von 1,0 (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GFZ 2,4)
unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmaf fur ein landliches Gewerbegebiet, auch unter Beriicksichti-
gung des Ortsrandes flir angemessen.

6.2.2. Versiegelte Fliche-- Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl* wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uber-
schreitungsmoglichkeiten (damit eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,75) auf eine Gesamtgrundfla-
chenzahl von 0,80 angehoben. Dies ist erforderlich, um die nétigen Betriebshofe, Garagen, Stellplatze,
Zufahrten und Flachen fur Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Dabei wird die
Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) eingehalten.

Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die auf den Grundstucken zulassigen Grund-
flachen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgleichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils
zulassige Nutzungsmaf durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundfiachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des ,Hauptgebdudes* ab; der Bedarf fur die Anlagen nach § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO bertcksichtigt. Dabei wird das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,SummenmaR‘ festgesetzt.
Da in der BauNVO i.d.F vom 03.07.2023 eine Regelung (§ 19 Abs. 5 BauNVO) eingefiihrt wurde, die
fur Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie und
Windenergie eine Uberschreitung der Kappungsgrenze (Gesamtgrundfiichenzahl) von 0,8 zulasst. Da-
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mit kann als Abweichung im Sinne von Art. 63 BayBO eine Grundflachenzahl von 1,0 (,Vollversiege-
fung") erreicht werden. Diese ist nicht das Ziel der Gemeinde fur ein landlichen Gewerbegebietes. Aus
diesem Grund wird der § 19 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

6.2.3. Hdéhen der baulichen Anlagen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, wird bei den Gebauden die Firsthéhe bzw.
AuBenwandhothe festgesetzt. Im Zusammenwirken mit der Dachneigung der Satteldéacher wird so das
Volumen der Gebaude bestimmt.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des
Héhenbezugspunktes erfolgt, da die natiirliche Gelandeoberflache veréndert wird und die Gebaude der
geplanten Strale zugeordnet sind.

Als unterer Bezugspunkt wird in Anlehnung an die Oberkante der geplanten ErschlieBungsstralle mit
einer absoluten Héhenlage Gber Normalhéhennull bestimmt. Da das Gelande weitgehend als eben zu
bezeichnen ist, werden neun Quartiere fur ausreichend erachtet.

Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der ,AuBenwandhéhe auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhoéhe zuriickgegriffen. Beim Begriff ,Firsththe handelt
es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begrenzung
einer geneigten Dachflache.

Klarzustellen ist, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten AuBenwandhdhen
von den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich
auch durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben.

Da es sich um die Festsetzung der Auenwand- und Firsthdhen handelt, sind - im Gegensatz zu der
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Kaminen, An-
tennen etc. - nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen. Wohingegen Regale (Hochregale) aufgrund
ihrer fiktiven Wande bzw. Décher unter die Beschrankung der AuBenwand- und Firsthéhen fallen.
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Abb. 14: Systemschnitte: Oben: Satteldach (DN: 10° bis 25°) und Unten: versetztes Pultdach /Doppelpult-
dach (10°-25°)

Im Gewerbegebiet wird fur den nérdlichen Ortsbereich von Jesenwang eine vertragliche Aullenwand-
héhe von 7,0 m und Firsthéhe von 10,0 m vorgesehen, dies erméglicht die Nutzungsanforderungen
eines Gewerbegebietes mit héheren Raum- und Geschosshéhen. Damit wird es in die umliegenden
baulichen und bestehenden Strukturen (z.B. Grundschule Jesenwang mit einer Pultdachfirsthéhe von
10,0 m) eingebunden.

6.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Im Gewerbegebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, um frei auf dem Grundstiick stehende Baukér-
per zu erreichen. Die zuléssigen Hausformen werden im gesamten Geltungsbereich auf Einzelhaus
beschrankt.
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Die berbaubare Grundstucksflache wird im Gewerbegebiet bestimmt durch die Festsetzung einer fla-
chigen Ausweisung eines groRRzligigen Bauteppichs durch Baugrenzen, die zum StraBenraum und zu
den offentlichen Griinflachen einen Grenzabstand von 3,0 m aufweisen. Im GE2 wird zum bestehenden
Mischgebiet der gesetzliche Mindestabstand auf 9,0 m vergréRert.
Weiterhin dienen die Baugrenzen dazu, den raumlich beschrankten Teilbereich der Grundstiicke, auf
dem die baulichen Anlagen errichtet werden durfen, festzulegen. .

Fur Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), Tiefgaragen bzw. Aufziige zu Tiefgaragen wird
bestimmt, dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt gemaf § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5,0 m ein-
gehalten werden muss. Die Festsetzung dient dazu, den Stralenraum zu entlasten und damit die Leich-
tigkeit des Verkehrs zu erhéhen.

Fur Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) und bauliche Anlagen die in den Abstandsfl&chen zuléssig sind (z.B.
Stellplatze), wird an der gesetzlichen Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO festgehalten, sodass diese
ausnahmsweise zugelassen werden konnen. In der Vorzone werden jedoch Arbeits- und Lagerplatze
ausgeschlossen, da diese mit einem hochwertigen Gewerbestandort nicht vereinbar sind.

6.4. Ortliche Verkehrsflichen

Als &ffentliche Verkehrsflache wird der StraRenraum fir eine Gewerbestrae (Nordostumgehung) mit
einer Breite von 9,0 m festgesetzt, die sich in den Kurvenbereichen aufweitet. Dies erméglicht auf Ebene
der Strallendetailplanung einen Stralenraum mit einer versiegelten Stralenbreite von 6,55 m
RAST 06% mit entsprechenden Schutzstreifen. Die Verkehrsfidche ist ausreichend dimensioniert, um
das Begegnen von LKW/LKW und die Benutzung fur Rettungs-, Muli-, Bau- und Mébelfahrzeuge zu
gewdhrleisten. Um das ,Abhangen" der Rémerstralle beim Knoten der GewerbestraRe bzw. bei der
ostlichen Zufahrt zum Gewerbegebiet an der Rémerstrale optisch zu verdeutlichen, werden beidseitig
zwei Baume als ,Baumtor” festgesetzt.

Entlang der 6stlichen Grenze wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einer Breite
von 5,0 m als Wirtschaftsweg festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die Wegebeziehung des landwirt-
schaftlichen Verkehrs, die Fortfuhrung des von Norden kommenden Feld- und Waldweges (Am Hoch-
weg |) und zusétzlich die ErschlieBung der &stlichen Acker zu gewahrleisten. Die Breite ist ausreichend
fur die Unterbringung eines Wirtschaftswegs mit einer befestigen Fi&che von 3,0 m bzw. einen einstrei-
figen Verbindungsweg mit 3,0 bis 3,5 m Breite zu erméglichen.

Um eine durch Stellplatze und Zufahrten unbelastete Vorzone zu erreichen und eine Begriinung zu
begunstigen, wird eine prozentuale Gesamtbreite der Ein- und Ausfahrten auf die Baugrundstiicke be-
stimmt. Wobei je Grundstuck eine Breite von mindestens 9,0 m (dies entspricht dem festgesetzten Stra-
Renraum) zuléssig ist. Die Beschrankung der Breite von Ein- und Ausfahrten dient einerseits der Schaf-
fung geblndelter Zufahrten der Grundstlicke und andererseits der Verhinderung der Nutzung des
offentlichen Verkehrsraum als Rangierraum.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch
die Stralendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des Stralenraumes fest-
gehalten.

Um die Leichtigkeit und Lockerheit des Verkehrs zu gewéhrleisten und die Sicherheit insbesondere fiir
FuBRgénger und Radfahrer zu erhéhen, wird im Miundungsbereich in die KreisstraBe FFB 2 bzw. an der
Uberquerungsstelle des FuB- und Radweges entlang der Rémerstrafe die Errichtung von Ein- und Aus-
fahrten verboten. Dies betrifft im GE1 einen ca. 9 m breiten Bereich in der Einmundung in die Kreis-
strale, im GE3 den Kurvenbereich von ca. 15 m zur Rémerstrae (zuzuglich dem Bereich der Flache
zum Anpflanzen) und im GE4 den Kurvenbereich/Uberquerungsstelle des FuR- und Radweges von ca.
30 m.

6.5. Flichen, die von Bebauung freizuhaiten sind

Da in der Stellungnahme des Aligemeinen Deutschen Fahrradclubs®” auf die Notwendigkeit von Sicht-
feldern/-dreiecken hingewiesen wurde, wurden diese durch das mit der ErschlieBungsplanung beauf-
tragte Ingenieurburo Uberpruft. Dabei kdnnen die Anfahrtssichten auf die bergeordneten Stralen auf
offentlicher Verkehrs- bzw. Grunflachen eingehalten werden. Lediglich im stdwestlichen Teil des GE4
kommt bei der Uberquerungsstelle FuBganger/Radfahrer das Sichtfeld auf Bauland zu liegen. Um in-
nerhalb des Gewerbegebiets die Sichtbeziehung zu sichern und die Verkehrssicherheit zu erhéhen,
wird durch Planzeichen ein ca. 25 m? groer Teil die Bebauung insbesondere Einfriedungen ausge-
schlossen. Gleiches gilt fur sichtbehindernden Bewuchs wie Hecken.

%  Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Strallenentwurf — Empfehlungen fiir
die Anlage von Stadtstrallen RASt 06
97 _Schreiben vom 23.09.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Folglich wird auf das Festsetzen bzw. Darstellen von Sichtfeldern wird verzichtet, da hierfiir keine stad-
tebauliche Notwendigkeit gesehen und — nachweisliche der ErschlieRungsplanung - die entsprechen-
den Richtlinien (RASt 06, RAS-K1, etc.) fir Knotenpunkte, Rad-/Gehweguberfahrten und Uberque-
rungsstellen (StralRenkreuzungen) erfillt werden kénnen.

6.6. Fldche fiir Versorgungsanlagen

Im Schnittbereich von bestehendem Mischgebiet und neuem Gewerbegebiet wird ein Standort fur einen
kieinen Wertstoffhof mit einer Grundstiicksflache von ca. 40 m? vorgesehen. Diese Flache ist ausrei-
chend, um Behaltnisse fur Glas, Altpapier und Weillblech unterzubringen.

Aufgrund der Stellungnahme der Stadtwerke Furstenfeldbruck®® wurde eine Flache fur eine Trafostation
mit einer Grundstlckflache von ca. 35 m? verortet. Diese ist ausreichend, um das gewiinschte Trafoge-
baude mit 3,0 m x 3,3 m mit ausreichendem Umgriff unterzubringen.

6.7. Griinflachen

6.7.1. Offentliche Griinfliche als Schutz-/Ortsrandeingriinung

Die offentliche Griinflaiche wird in Form einer Ortsrandeingrinung entlang des GE1 festgesetzt. Diese
Grunflache Ubernimmt die Einbindung des Gewerbegebietes in das Orts- und Landschaftsbild. Durch
die vorgesehene Breite von insgesamt 10 m am nérdlichen Ortsrand kann eine dreireihige Heckenbe-
pflanzung mit Laubbaumen und Strauchern vorgenommen und gleichzeitig der erforderliche Grenzab-
stand eingehalten werden. Am westlichen Ortsrand soll in einer Breite von 4,5 m eine zweireihige He-
ckenpflanzung vorgenommen werden. Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch das
Gewerbegebiet werden durch die Ortsrandeingrinung kurzfristig verringert und mittel- bis langfristig
vermieden. Auch stellt diese geplante Bepflanzung einen zusatzlichen Funktionsausgleich fur die viel-
faltigen Funktionen der zu rodenden, nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG geschiitzten Feld-
hecke (Landschaftsbestandteil) dar.

6.7.2. Offentliche Griinfliche als Feldhecke

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur die Rodung bzw. die bauliche Inanspruchnahme von insge-
samt 2.420 m? Feldhecke, welche dem Schutz nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG unterliegt,
wurde im Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG vom 08.02.2023 in fachlicher Vorab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Furstenfeldbruck eine Fliche mit
3.630 m? vorgeschlagen. Aufgrund des time-lags zwischen Rodung und Wiederherstellung der Funkti-
onen betragt das Verhaltnis zwischen Rodungs- und Ausgleichsflache 1:1,5. Diese Flache wurde durch
Auflagen im Bescheid® gesichert, befindet sich am nord&stlichen und &stlichen Ortsrand des Gewerbe-
gebietes und soll sobald als méglich umgesetzt werden.

Durch den Bebauungsplan wird die Flache des naturschutzrechtlichen Ausgleichs ebenfalis als 6ffent-
liche Grunflache in Fortfuhrung der Schutz-/Ortsrandeingriinung entlang des GE1 und GE4 auf einer
Breite von 10 m festgesetzt und durch Pflanzbindung gesichert.

6.8. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren,
das Gewerbegebiet in die Landschaft einzubinden sowie Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes zu vermeiden und ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild neu zu schaffen. Die Fest-
setzungen liegen damit im &ffentlichen Interesse.

6.8.1. Zu pflanzende Bidume
Festsetzung durch Planzeichen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume Ubernehmen wichtige strukturbildende Funktionen fur die
Ortsrandgestaltung. Es werden auf éffentlichem Grund Baume 1. und 2. Wuchsordnung festgesetzt.
Diese erreichen mittel- bis langfristig allesamt eine Héhe, durch welche eine wirksame Eingriinung der
gewerblichen Bebauung, deren Firsthdhe mit 10 m begrenzt ist, gewahrleistet ist. Dadurch ergibt sich
eine gelungene Ortsrandeingriitnung. Dies gilt sowohl fur den Bereich der &ffentlichen Grinflache als
auch fur die geplanten Baumpflanzungen entlang der Rémerstrale im Bereich des Gewerbegebietes.

Festsetzung durch Text

Zusétzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Laubbaumen werden weitere Laubbaume auf den
Privatgrundstiicken durch Text festgesetzt (vgl. ,Nicht tberbaute Flachen der Grundstiicke").

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind zu begriinen und zu bepflanzen. Hier-
durch wird u.a. dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung ge-
tragen.

%  Schreiben vom 28.09.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
% |andratsamt Firstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734.1
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Um auf den Baugrundstiicken eine gute Mindest-Durchgriinung zu sichern, wird die Anzahl der zu pflan-
zenden Baume 2. bis 3. Wuchsordnung im Verhéltnis zur Grundstiicksflache festgelegt. Je angefange-
ner 500 m? wird ein heimischer Laubbaum mindestens 2. bis 3. Wuchsordnung vorgeschrieben. Der
Laubbaum kann auch durch einen Obstbaum ersetzt werden. Durch diese Festsetzung wird ein Min-
destmaf} an Durchgrlinung der Grundstiicke erreicht. Diese dient sowohl der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes als auch dem Arten-, Biotop- sowie dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion,
Staubfilterung) und tragt somit zu einem gesunden und attraktiven Arbeitsumfeld bei.

Die Festsetzung, nach jedem sechsten Stellplatz einen Laubbaum zu pflanzen, gewahrleistet die weit-
gehend gleichmaRige Uberstellung der Stellplatzanlagen durch Baumkronen. Sie dient der gestalteri-
schen Gliederung und Einbindung der Stellplatzaniage und sichert die klimatische Ausgleichswirkung
der Begrinung.

6.8.2. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Innerhalb der &ffentlichen Griinfiiche sowie im stdlichen Randbereich im Bereich des Gewerbegebietes
wird durch Pflanzgebot zusétzlich zu den planzeichnerisch festgesetzten Laubbaumen eine Hecken-
pflanzung als Ortsrandeingriinung festgesetzt. Zur freien Landschaft Richtung Norden, Osten und Su-
den ist eine dreireihige Bepflanzung, nach Westen zur Mammendorfer StralRe/Kr FFB 2 hin eine zwei-
reihige Bepflanzung vorgesehen. Mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m und der Auswahl von
heimischen Wildstréuchern tragt diese ebenfalls zur 6kologisch und optisch hochwertigen Eingriinung
bei.

Um einerseits eine qualitatsvolle und wirksame Eingrunung sicherzustellen, andererseits aber auch eine
gewisse Lockerheit zu ermdglichen, wird keine geschlossene Pflanzung zwingend festgesetzt, sondern
es missen lediglich 75 % der Gesamtlénge bepflanzt werden.

6.8.3. Fldchen zur Bindung fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Bdumen und
Strduchern

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur die Rodung bzw. die bauliche Inanspruchnahme von insge-
samt 2.420 m? Feldhecke, welche dem Schutz nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG unterliegt
(eine Teilrodung wurde im Februar 2024 in fachlicher Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
durchgeflhrt), wurde im Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG vom 08.02.2023 und
im Bescheid vom 24.07.2023 eine Fldche mit 3.630 m? durch Auflagen gesichert. Aufgrund des time-
lags zwischen Rodung und Wiederherstellung der Funktionen betrégt das Verhéltnis zwischen Ro-
dungs- und Ausgleichsflache 1 : 1,5. Diese Flache befindet sich am nordéstlichen und 8stlichen Orts-
rand des Gewerbegebietes und soll sobald als méglich umgesetzt werden.

Um die verbeschiedenen PflanzmaBnahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs dauerhaft zu si-
chern, werden diese durch eine flachige Bindungs- bzw. Erhaltungsfestsetzung zusatzlich gesichert.

6.8.4. Artenauswahl

Eine ausfuhrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zul&ssigen Pflanzenarten fur
die durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufge-
fuhrt. Die Liste ist nach den verschiedenen Wuchsordnungen gegliedert. Es sind bewusst auch Sorten
zulassig, um den verschiedenen, z.T. sicherlich schwierigen Standortbedingungen innerhalb der Ge-
werbegebiete, gerecht zu werden. So kénnen im Bereich der Privatgrundstiicke auch robuste und stadt-
klimafeste Sorten gepflanzt werden.

6.8.5. Nicht iiberbaute Fldchen der Grundstiicke

Um auf den nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der be-
bauten Grundstucke einen durchgriinten Bereich zu schaffen, wird die Anzahl der zu pflanzenden
B&ume im Verhaltnis zur Grundstuicksflache festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein Mindestman
an Durchgrlinung des Gewerbegebietes erreicht.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestal-
tung der Garten mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdich-
ten Folien und Vlies verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in gerin-
ger Zahl vorkommen.

Daraus ergibt sich, dass Schotter-/Kiesflachen weitgehend 6kologisch wertlos sind. Stein-, Schotter-
und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fur Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis
fur Amphibien, Reptilien, Voégel und Kleinsguger sind. Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche
Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna haben und damit auch die natiirliche Funktion des Bodens
beeintrachtigen, geht das Bayerische Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr'% von einer not-
wendigen Ermittlung der Grundfidche in Bezug auf ,Steingarten” aus. Denn die Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO noch mit dem Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zu verein-
baren. So wird davon ausgegangen, dass eine nicht Uberbaute Grundstiicksflache begrint ist, wenn ihr

190 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Charakter sich als eine durch Bewuchs gepragte nichtbauliche Nutzung darstellt. Wobei der Bewuchs
so dicht ist, dass der Eindruck einer durchgehenden Bepflanzung entsteht. Damit stellt ein ausgelegter
Kunstrasen keine Begrinung dar.

Neben dem Schutz des Orts- und Stralenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die Fest-
setzung dazu, eine angemessene Begrunung von Freifldchen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung
entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klima-
wandels (Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Dariiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des
Insektenschwunds (Ruckgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vo-
gelarten, auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu
starken und dkologisch aufzuwerten.

Hierdurch wird dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung ge-
tragen.

Fur nicht iberbaute Tiefgaragenflachen ist die Méachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht und eine
Begrtinung festgelegt. Dies dient der Niederschlagswasserriickhaltung und einer qualitatsvollen dauer-
haften Begriinung mit positiven Auswirkungen auf das Wohn- und Arbeitsumfeld, das Lokalklima sowie
den Klima- und Artenschutz.

Zur Verbesserung des Lokal- und Mikroklimas, im Sinne einer qualitatsvollen Gestaltung des Wohn-
und Arbeitsumfeldes sowie als wertvoller Lebensraum fiir Insekten und Végel wird eine Begriinung be-
stimmter Fassadenflachen mit Kletterpflanzen zwingend vorgeschrieben.

6.8.6. Befestigte Fldchen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstan-
dig versiegelt, sondern méglichst dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswir-
kungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert und es wird ein oberflachennahes Versickern
des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

PKW-Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster*). Fahrbahnbereiche bzw. Ladezonen kénnen versiegelt werden,
falls dies erforderlich ist.

6.8.7. Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und Begriinungsmafnahmen soll eine
maoglichst frihzeitige Funktionserfullung der Griinstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild, Ver-
besserung des Lokalklimas, Schaffung von Lebensraumen) gewéhrleistet werden. Die Verpflichtung zu
Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein-
und Durchgriinung bei.

6.9. Flachen und MaBnahmen zum bauplanungsrechtlichen Ausgleich
6.9.1. Interne Fldche zum Ausgleich

Die gebietsinterne Sammel-Ausgleichsflache (Fl.-Nr. 862T und 865T, Gemarkung Jesenwang) befin-
det sich im noérdlichen Anschluss an die Ortsrandeingriinung des Gewerbegebietes und im Sichtkorridor
zwischen den Kirchen St. Maria und Wallfahrtskirche St. Willibald.

Auf der Flache soll entlang der Ortsrandeingriinung (Offentliche Grunflache/Feldhecke) ein ,artenrei-
cher Hochstaudensaum® und daran anschlielend ein ,maRig extensiv genutztes, artenreiches Grin-
land” entwickelt werden. Im Sinne einer zusétzlichen Strukturanreicherung sollen zwei wechselfeuchte
Mulden angelegt werden (vgl. Ausgleichskonzept intern”, Anlage 3 der Begrindung).

Die Ausgleichsflache ist in erster Linie als Nahrungshabitat fur Insekten, Végel und Fledermause zu
sehen. Aufgrund der Stellungnahme des SG Naturschutz und Landschaftspflege'®! wurden die Feldvé-
gel als Zielarten gestrichen.

Durch die zu niedrigwiichsige Vegetation wird der 0.g. zwingend zu erhaltende Sichtkorridor nicht ge-
stort.

6.9.2. Zuordnung der Ausgleichsfldchen
Der Ausgleich fur den Eingriff wird sowoh! auf einer internen Sammel-Ausgleichsflache als auch auf
einer von der Gemeinde bereitgestellten externen Sammel-Ausgleichsflache erbracht und als Sammel-

zuordnung insgesamt zugeordnet, da es sich um Grundstiicke mit gleicher Eingriffslage handelt.
Die Zuordnung erfolgt gem&R nachstehender Tabelle:

191 Schreiben des LRA Fiirstenfeldbruck vom 05.10.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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‘Artder Nutzung .~ Ausgleich Verteilung

Eingriff durch das Gewerbegebiet 36.985 m?2 88,76 %
Zusatzlicher Eingriff durch die 3.495 m? 8,38 %
offentliche Verkehrsflache

Zusétzlicher Eingriff durch die 1.115 m? 2,68 %

offentliche Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung

Zusatzlicher Eingriff durch die 75 m2 0,18 %
Flache fur Versorgungsanlagen

Ausgleichsflache intern 3.530 m?

Ausgleichsflache extern 3.765 m?

Ausgleichsflachen insgesamt 7.295 m? 100,00 %
Tab. 3: Zuordnung der Ausgleichsflichen
6.10. AuBere Gestaltung als rtliche Bauvorschriften

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven Gestal-
tungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung wie Hauptdachform und Hauptdachnei-
gung, Hauptdeckungsmaterial, Dachaufbauten, Einfriedungen und Geléndeveranderungen getroffen.
Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und erméglichen den Bauwerbern einen ho-
hen Gestaltungsfreiraum.

6.10.1. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Dacher bestimmen im besonderen MaRe das Gesamtbild einer Gemeinde und sind Ausdruck eines
ortlichen und landschaftsgebundenen Baustils. Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach
festgesetzt. Um den Anforderungen an unterschiedliche Raumhohen z.B. von Produktionshalien und
Buronutzungen gerecht zu werden, werden versetzte Pultd4cher (&hnlich der Grundschule) zugelassen.
Ferner wird fur die handwerklich-gewerbliche Nutzung, im Gegensatz zum bestehenden Mischgebiet,
der Dachneigungsbereich auf 10° bis 25° abgesenkt. Um gerichtete Baukérper zu erhalten, wird be-
stimmt, dass der Hauptfirst ber die langere Seite des Hauptgeb&udes verlaufen muss.

Fur in einem Gewerbegebiet stadtebaulich untergeordnete Gebaude, wie Garagen einschlieBlich deren
Nebenraume, tberdachte Stellplatze (Carports), Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefga-
ragen, und Nebengebaude bis 50 m* Grundflache werden Ausnahmen von der Hauptdachform vorge-
sehen.

Mit dem Bezug auf die Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es erméglicht, fur untergeordnete An-
bauten und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere
Dachformen und Dachneigungen, wie flachgeneigte Pultdécher, Flachdacher etc., zu verwenden.

6.10.2. Hauptdachgestaltung

Im Ortsbereich von Jesenwang herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteinde-
ckung in roten und rotbraunen Ziegeltdnen vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch
und landschaftsgebunden. Aufgrund der handwerklich-gewerblichen Nutzung mit ihren flacheren Dach-
neigungen, die in der Regel eine Blecheindeckung erfordern, sieht die Gemeinde es fir ortsgestalterisch
erforderlich, als Hauptdachfarbe neben dem Farbton ziegelrot zusatzlich, da im Mischgebiet bereits
vorhanden, den Farbton grau zuzulassen. Aufgrund der groRfi&chigen Reflexionen bei Blechdachern
werden glanzende Materialien ausgeschlossen.

Keine Regelungen zum Deckungsmaterial werden fur Nebengebaude mit einer Fische von 6 m? getrof-
fen, da es sich hierbei um typische ,Baumarktware” handelt, deren Dachgestaltung stadtebaulich irre-
levant ist.

Mit dem Bezug auf das Hauptdeckungsmaterial wird es erméglicht, fur untergeordnete Anbauten und
Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergérten etc.) auch andere Materialien, wie
Glas, Blech etc. zu verwenden.

Nachdem die Gemeinde der Gewinnung regenerativer Energie Vorrang vor der farblichen Einheitlichkeit
der Dachlandschaft und méglichen Reflexionen einrdumen will, ist sie bereit, zur Forderung des Umwelt-
und Klimaschutzes auch im Hinblick auf die Solaranlagenpflicht des Art. 44a BayBO, Abstriche am
Dachmaterial und Farbkonzept hinzunehmen. So wird festsetzungstechnisch definiert, dass Flachen fir
Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren zulassig sind.
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Solarenergieaniagen/Sonnenkollektoren

Ferner wird bestimmt, dass bei Satteldachern im Gegensatz zu den Regelungen zu den verfahrens-
freien Bauvorhaben geb&udeabhangige Solarenergieanlagen und Solarkollektoren (Art. 57 Abs. 1
Nr. 3a Buchstabe aa BayBO) nur in und an den Dachflachen zuléssig sind. Dabei bestimmt die Prapo-
sition, dass die Solarenergieanlagen und Solarkollektoren ,in“, als Teil der Dachflache, also in diese
eingebaut sind und ,an*, in geringem Abstand zur Dachflache parallel zu dieser (in ca. 15 cm bis ca.
20 cm Abstand) errichtet werden. Somit wird die Auenkante der Dachflache weder am First noch an
der Traufe bzw. Ortgang iberschritten.

Aufgrund der mit der Hauptdachneigung verfolgten positiven Gestaltungspflege werden aufgestanderte
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren, die sich ,auf* der Dachflache befinden, verboten . Damit
bleibt das gemeinsame Charaktermerkmal der geneigten Dacher erhalten. Ein Aufstandern von Solar-
energieanlagen und Solarkollektoren wiirde entweder bei einer Zeilenanordnung zu steileren Neigun-
gen der Modulflachen und damit zu einer Uberhéhung fiihren oder bei einer Reihenanordnung mit quer
zum Satteldach aufgestanderten Modulen zu einer Stérung der Dachlandschaft und damit zu einer Be-
eintrachtigung des Ortsbildes.

So ergeben sich trotz des Verbotes des Aufstanderns auf Dachern Gestaltungsprobleme bei der Ein-
bindung in die Dachflache. Weitere wiinschenswerte Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere zur Lage
und GrofRe werden nicht getroffen, um die Variabilitat zu erhéhen und den Ertrag der Anlagen nicht
weiter einzuschranken. So obliegt es dem Bauwerber, die Lage, Gréf3e und Position der Anlagen und
die Restflache des Daches in einem ruhigen, harmonischen Verhéltnis zueinander zu stellen und auf
stérend wirkende Formen, wie ,ausgebissene" und abgetreppte Formen zu verzichten. Es wird empfoh-
len, klaren rechteckigen Formen in Zeilenanordnung den Vorzug zu geben oder die Anlagen auf Ge-
baudeteile zu beschranken.

Dachaufbauten
Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flachenhaften Wirkung, aber
auch dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl,
Grole und Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamitbild des Gebaudes
pragen, wirken sie sich auf das Orts- und StralRenbild aus. So werden Dachgauben und Dacheinschnitte
ausgeschlossen.

6.10.3. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten und dem Schutzbedrfnis der Handwerks-
und Gewerbebetriebe gerecht zu werden. werden Regelungen zur Art (offen) und Héhe (2,0 m) der
Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet
ist oder optisch nicht als soiche wirkt, also durchsichtig ist. Ausnahmen werden fur Stiitzmauen im Be-
reich der Zufahrt zugelassen.

Die Festsetzung zur Gestaltung sockelloser Einfriedungen im Ortsrandbereich und die Empfehlung zur
Gestaltung der Einfriedungen mit bodennahem Freiraum dienen tierékologischen Verbindungsfunktio-
nen.

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7¢c BayBO) und deren Be-
grifflichkeit aufgegriffen. So ist, wie im Bauaufsichtsrecht diblich, von der geplanten Geldndeoberflache
bis zur Oberkante der Einfriedung oder Stiitzmauer auszugehen.

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und die barrierefreie Zufahrtsméglichkeit zu den Garagen,
Carports und Stellplatzen zu erhéhen, wird eine Einfriedung im Bereich von Zu- und Ausfahrten von und
auf die Grundsticke verboten.

6.10.4. Gelédndeverédnderungen

Um die Topographie an die Geb&ude und die StralBe anzugleichen, werden Aufschittungen nur in ei-
nem geringen Mal} zugelassen. Dies ist erforderlich, um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild
einzubinden und den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen MaR3nah-
men zu gewahrleisten. Diese Vorgabe ist ausreichend, um eine qualitativ hochwertige Architektur zu
realisieren und die Bauvorhaben in das Gelénde einzubinden. Mit der Regelung zur Anpassung an das
bestehende Geldnde kann die Aufschittung auch von der Nachbargrundstiicksgrenze zurlickbleiben.
Damit kann im Rahmen dieser Festsetzungen ein ,waagrechter Grundstticksstreifen* realisiert und so
dem Wunsch des Bauvollzugs des Landratsamtes Furstenfeldbruck Rechnung getragen werden. Wobei
mit der Begrifflichkeit ,flach® die Schaffung einer in sich stabilen und standsicheren Ausfiihrung der
begriinten Béschung, z.B. mit nichtbindigem oder weichem Boden, gemeint ist. Dadurch werden ,steile"
Bdschungen, ab einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 (Hohe zu Strecke), z.B. mit notwendigen Verbau-
methoden, ausgeschlossen.

6.11. Werbeanlagen als ortliche Bauvorschrift

Ferner werden Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes sowie der Wildtiere fiihren. Um die Anzahl und damit die Haufung der Werbeanlagen
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zu verhindern, werden diese auf die Eigenwerbung beschrankt. Ferner werden diese wegen der Orts-
randlage und der Wirkung in die freie Landschaft bzw. aus Griinden des Nachbarschutz zu den FI.-Nrn.
861/6, 861/7 (Am Oasogrund 15), 861/8 (Am Oasogrund 11), 861/18 (Am Oasogrund 15) nur auf Teilen
baulicher Anlagen (Fassaden) fur zuléssig erklart. Aus diesem Grund durfen beleuchtete, wie selbst-
leuchtende Werbeanlagen/-pylone, laufende Schriften, intermittierendes Licht (Blinklicht, Umlauflicht,
Farbwechsel, Intervall-Licht) und bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-Wechsler-Anlagen) nicht
ausgefuhrt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an Werbekonzepte werden Rege-
lungen in Bezug auf die Lage der zulassigen Werbeanlagen getroffen.

Um die Auffindbarkeit zu erleichtern und die Adressbildung zu unterstutzen, wird ein Standort und die
Grole der typischen Werbestele bestimmt. Damit durch Leuchtwerbung das Orts- und Landschaftsbild
und die Tierwelt nicht beeintréchtigt werden, werden diese in direkter (selbstleuchtender) Form ausge-
schlossen.

6.12. Zahl der Stellplétze als 6rtliche Bauvorschriften

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu berticksichtigenden Zahl der Stellplatze wird auf die gemeind-
liche Satzung'%? zuriickgegriffen, die in § 2 bestimmt, dass 2 Stellpltze je Wohneinheit erforderlich sind.
Da im Gewerbegebiet Wohnungen im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, muss je Wohnung mit zwei Fahrzeugen je Wohnung und von drei Fahrzeugen bei
grofteren Wohnungen ausgegangen werden. So wird die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinne von
Art. 47 Abs. 1 Satz 1 i.V. mit Abs. 2 Satz 2 BayBO fur Wohnungen von mehr als 150 m? Wohnflache,
entsprechend der Regelung des Bebauungsplanes ,Sudlich der Poststrale®, mit drei Stellplatzen fest-
gesetzt.

Damit wird die 6rtliche Gegebenheit einer landlichen Gemeinde angepasste und die in der kommunalen
Entwicklungsstrategie ausgerichtete Stellplatzregelung beibehalten.

Fur weitere zulassige Nutzungen wird an der Anlage der GaStellV festgehalten.

So trifft der Bebauungsplan abweichende Festsetzungen nach § 1 in Bezug auf § 2 (Zahl der Stellplatze)
und § 3 Nr. 3.3 Satz 1 der gemeindlichen Satzung.

In der Stellungnahme des Allgemeinen Deutschen Fahrradclubs'®® wird eine Fahrradabstellplatz-Sat-
zung bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan angeregt. Der Gemeinderat ist der Uberzeugung, dass
diese nicht notwendig ist und auf den Grundstiicken genuigend Fléchen fir die Unterbringung von Fahr-
rédern verbleiben. Deswegen wird auf eine Festsetzung verzichtet.

6.13. MaBangabe

Die Maftangabe erfolgt zurickhaltend fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen und straBenseitigen tber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Weitere MafRe der durch
Planzeichen festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine voll-
standige Vermafung aller Bauraume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich nicht fur er-
forderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes eindeutig erkannt wer-
den. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen, wodurch er in
digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfugung steht. Somit ist es problemlos maglich auf die zeichneri-
schen Inhalte zuriickzugreifen. Auch wird eine VermaRung bauordnungsrechtlich fiir nicht erforderlich
gehaiten, da die Abstandsfizchen entsprechend der gesetzlichen Regelung der BayBO bzw. der Ab-
standsflachensatzung gelten.

6.14. Weitere Inhalte

In den Planunterlagen werden die Hohenschichtlinien aus dem digitalen Gel&andemodell (DGM1), ein-
zelne vermessungstechnische Hohen des Bestandes und der geplanten StraRe, die erweiterte Anbau-
verbotszone der Kreisstrale und die Abgrenzung der geschitzten Feldhecke tibernommen.

Aus Grunden der Eigenvorsorge in Bezug auf die naturliche Radon-222-Aktivitat erfolgt der Hinweis auf
§ 123 Abs. 1 StrSchG.

102 'Satzung iiber die Herstellung von Stelipldtzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Gara-
gen/Nebengebadude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang® i.d.F. vom 23.-02.2006, geandert durch
die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007

193 Schreiben vom 23.09.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1. Flachenverteilung

R ~Flache | Verteilung |
Geltungsbereich ca. 54.210 m?
beplanter Bereiche "Am Hochweg" ca. 4.955 m? 100,0%
Grundftache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 620 m? GRZ=0,40
Grundflachenzahli (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 930 m? GRZ =0,60
Grundflacheniiberschreitung durch § 19 Abs. 4 BauNV ca.310m? 50 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 930 m* GRZ=0,60
festgesetzte Stralenverkehrsflache ca. 1.260 m? 25,4%
festaesetztes Verkehrsbet tgrin ca: 380 m?
festgesetzte private Grinflache ca. 1.765 m? 35,6%
darin Teil der Feldhecke Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG ca. 320 m? 0,6%
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) ca. 620 m? GFZ=0,40
unbeplanter Bebauungsplanbereich ca. 49.255 m? 100,0%
Orts- und Kreisstralle ca.2.240 m? 4.5%
Feld- und Waldweg ca. 1.175 m? 2,4%
Acker ca.24.605 m? 50,0%
Lagerplatz ca.1.480 m? 3,0%
Teil der Feldhecke Art. 16 Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG ca.2.260 m? 4.6%
Grinland ca. 16.690 m? 33,9%
Gartenflache ca. 785 m? 1,6%
Gartenhaus (Teilfiache) FI.-Nr. 861/9 ca. 20 m2 0,0%
Tab. 4: Flichenverteilung - Bestand
A I e , | Fliche | Vv .
Geltungsbereich ca. 54.210 m? 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 18.493 m? GRZ=0,50
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVvO) ca. 29.588 m2 GRZ=0,80
Grundflachentiberschreitung durch § 19 Abs. 4 BauNvO ca. 11.096 m? 60 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca.29.588 m? GRZ=0,55
offentliche Verkehrsfléche ca.6.805 m? 12,6%
offentliche Verkehrsflache besonderer Zw eckbestimmung ca. 1.355 m? 2.5%

Ausgleichsflache - intern - ca. 3.53 m? 6,5%

Flache fur Versorgungsanlagen ca.75 m? 0,1%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 37.823 m? 69,8%

Tab. 5: Art der bauliche Nutzung - Neu

7.2 Bodenordnung

‘Die Grundstiicke befinden sich in privatem und éffentlichem Eigentum. Fur den tberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs wurde ein Umlegungsverfahren gemaf § 45 ff BauGB durchgefuhrt.
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Fl-Nr. | ~ Lage . Art | Flache
LOffentliche Verkehrsflache”
Bisher:
861/13 Am Hochweg Nr. 2 private Grunflache Ortsrand- und Trenngriinfl&- ca. 10 m?
che”

Die Festsetzung als ,Verkehrsflache” (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert eine Entziehung des Eigentums,
wobei der Grundeigentiimer dem privatrechtlichen Erwerb durch die Gemeinde positiv gegeniiber steht.
LOffentliche Verkehrsflache”
Bisher:

Pfeifenstielgrundstiick . . “ . -
.Mischgebiet (MI2) als ErschlieBung fiir Fl.-Nrn. =
861/28 ‘;l%’lgﬁ;gs"a“e Am | 861/23 (Am Hochweg Nr. 6), 861/24 (Am Hoch- | ©& 158 m

weg Nr. 6 stdlicher Teil) und 861/25 (Am Hoch-
weg)

Die Festsetzung als ,Verkehrsflache" (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert eine Entziehung des Eigentums,
alternativ kann dies im Eigentum verbleiben, wenn eine Widmung als Eigentiimerweg erfolgt.

-von Bebauung freizuhaitende Flache“
Bisher:

Acker

868 An der Rémerstralie ca. 25 m?

Die Festsetzung als ,von Bebauung freizuhaltender Flache” (§ 40 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) erfordert eine Beschran-
kung des Eigentums, eine Ubernahme der Fléche wird fur nicht notwendig erachtet, da die Festsetzung wirt-
schaftlich zumutbar ist.

Tab. 6: Fremdniitzige Festsetzungen

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Auswirkung lasst sich fur die Nutzung des Gewerbegebietes nur schwer abschatzen, da hier be-
triebszugehorige Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig sind. Geht man von einer betriebszugeho-
rigen Wohnung bei der aktuellen Nachfrage nach bis zu 19 Gewerbegrundstiicken aus, ergeben sich
bei statistisch 2,44 Bewohnern/Wohnung'% eine Anzahl von ca. 34 Einwohnern. Hieraus entsteht ein
Bedarf von:

- bis zu 2 Kindergartenplatzen,

- bis zu 2 Grundschulpléatzen und

- bis zu 2 Schulplatzen (weiterfiihrende Schulen).

Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

74, Verkehrsabschitzung

Im Rahmen der Erstellung des Angebots-Bebauungsplanes wurde eine Abschéatzung des Verkehrsauf-
kommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau'% durchgefiihrt.

Beim FGSV-Vorgehen'%” wurde auf die Nutzung des Gewerbegebietes gleichteilig auf die Branchen
Handwerk, Dienstleistung und Produktion aufgeteilt. Daraus ergab sich eine Tagesbelastung im Kfz-
Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 278 bis ca. 878 Fahrten/24h inklusive ca. 38 bis ca. 151
Schwerverkehrfahrten (mehr als 3,5 t). Aufgrund der peripheren Lage kénnen nur ca. 59 Fahrten durch
Rad-Fahrten ersetzt werden.

Bezogen auf die morgendliche Verkehrsspitzenstunde des Zielverkehrs (7:00-8:00) ergeben sich bis zu
31 Bewegungen und auf die nachmittagliche Verkehrsspitzenstunde des Quellverkehrs (12:13) ergeben
sich je 45 Bewegungen.

7.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden die von den zustandigen Behérden ein-
gegangenen Stellungnahmen ausgewertet und darauf Bezug nehmend die Prifung, ob artenschutz-
rechtliche Verbotstatbesténde bei Verwirkiichung der vorliegenden Planung erfilllt werden, im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag und im Umweltbericht noch detaillierter dargelegt und klargestellt. Auf
der Grundlage des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird davon ausgegangen, dass bei Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofen wird.
Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatz-
bare Eingriffe erfolgen.

194 Datengrundlage fiir die Gemeinde Jesenwang, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

195 HSVV: Schriftenreihe der Hessischen Straen- und Verkehrsverwaltung, Heft 42, Wiesbaden 2000 bzw. Heft
53-1, Wiesbaden 2006

1% Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschitzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 05-2023

97 FGSV: Forschungsgesellschaft fiir Straken- und Verkehrswesen
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Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfilhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fur tberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spéteren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.6. Uberschlagige Kosten
Kosten-
_ rbeitun

Bezeichnung = g schitzung €
Straflenbau (davon ca. 550.000,- fiir Umbau Anschlusstelle

FFB2/R6merstr.) 1B Dippold+Gerold 24.07.2023 1.447.000,00 €
Schmutzw asserkanal mit Punpstation/Druckleitung 18 Dippold+Gerold 24.07.2023 402.000,00 €
Wasserleitung IB Dippold+Gerold 24.07.2023 436.000,00 €
Feldw eg _ IB Dippold+Gerold 28.08.2023 92.000,00 €
Voraussichtliche Kosten ErschiieBungsstraie ' 2.377.000,00 €

Tab. 7: Uberschligige Kostenschitzung — StraRen- und Wegebau ohne Grunderwerb bzw. Beleuchtung
und Begriinung — -1B Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH

3 Kosten-
Bezeichnung BodiEaiiRe schitzung €
Interne Ausgleichsflache (Extensivw iese) auf Fl.-
Nr. 862 (Teilflache) P8 Daurer +Hasse 18.10.2023 29.000,00 €
Ortsrandeingriinung (naturschutzrechtlicher
Ausgleich + Vermeidungsmaftnahme) im Bereich
der 6ffentlichen Griinfléchen PB Daurer +Hasse 18.10.2023 110.000,00 €
Externe Ausgleichsflache (Aufforstung) auf FL.-Nr.
1979/1 (Teilflache) PB Daurer +Hasse 18.10.2023 21.000,00 €
Voraussichtliche Kosten ErschlieBungsstralie 160.000,00 €

Tab. 8: Uberschligige Kostenschitzung — Offentliche Griinflichen und Ausgleichsflichen, ohne Grund-
erwerb, inkl. 20-jihriger Pflege — Planungsbliro Daurer + Hasse PartGmbB

Zur Durchfuhrung und Abrechnung der ErschlieBungsmaRnamen beabsichtigt die Gemeinde, einen Er-
schlieBungstrager zu beauftragen.

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung
8.1.1. Im Flichennutzungsplan dargestellte Fldchen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind in Jesenwang seit der 5.Anderung gewerblichen
Bauflachen dargestellt, die planungsrechlich durch diesen Bebauungsplan fir eine gewerbliche
Bebauung entwickelt werden.

Aufgrund der Nutzungsanforderungen sind im Flachennutzungsplan dargestellte Dorfgebiete und

Mischgebiete nicht geeignet und nicht vorhanden.

8.1.2. Unbebaute Flédchen, fiir die Planungsrecht besteht:

Im Ortsbereich von Jesenwang sind drei Baulticken in Mischgebieten vorhanden:

- BBP ,Am Hochweg“ mit einem Bauland (Grundstiicksflache) von ca. 825 m? (1.182 m?) und
1.323 m? (1.447 m?) sowie das im Geltungsbereich befindliche unbebaute Grundstiick (FI.-Nr.
861/10) mit 1.050 m? (1.112 m?), dessen Eigentimer eine hohere gewerbliche Ausnutzung anstrebt.

Aufgrund der durchschnittlich notwendigen Flachengréfle von ca. 1.950 m?, der Verfugbarkeit, der ent-

gegenstehenden Eigentimerinteressen (hier Wohnnutzung) und der Nutzbarkeit sind diese Flachen

ungeeignet.

8.1.3. Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich:

Fur eine gewerbliche Nutzung ist theoretisch die Teilflache der FI.-Nr. 1221/2 im Anschluss an die im
Innenbereich befindliche Holzbaufirma mit Zimmerei und Holzhandel anzufithren. Allerdings wird diese
teilweise als Lagerplatz bzw. als Abstandsgriin zur Wohnbebauung an der Dr.-Ottmar-Wei-Stralle
genutzt. Ferner ist im Flachennutzungsplan der westliche Teil (ca. 2.110 m?) als Grinflache und der
ostliche (ca. 2.745 m?) als Misch- und Dorfgebiet dargestellt.

Aufgrund der Verfugbarkeit und eingeschrankten Nutzungbarkeit sind im Flachennutzungsplan
dargestelle Dorfgebiete und Mischgebiete nicht geeignet und nicht vorhanden.

Durch Militar, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Flachen mit einer Grofie von mehr
als 0,5 ha vorhanden.
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8.1.4. Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude:
Far die gewerbliche Nutzung sind hierfir kein Geb&udebestand bzw. keine Grundstiicke erkennbar.
8.1.5. Méoglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flichen:

Die im Mischgebiet vorliegenden Erweiterungsabsichten eines ortsanséassigen handwerklichen Gewer-
bebetriebes (Backerei, Konditorei) und eine héhere gewerbliche Ausnutzung eines unbebauten Grund-
stiucks konnen hier subsumiert werden. Wobei aufgrund des Gebaudebestandes des handwerklichen
Gewerbebetriebes (Backer-/Konditoreien) und der dort getétigten Investitionen nach wie vor eine Neu-
ausweisung erforderlich ist.

8.1.6. Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzten Flichen

Aufgrund der seit 2010 sich riickstauenden Anfragen fiir gewerbliche Baufiachen, insbesondere von
ortsansassigen Betrieben, liegt der Gemeinde eine Liste von aktuell 18 Interessenten mit einem Fla-
chenbedarf von ca. 3,42 ha vor, die eine durchschnittliche Grundstiicksflache von ca. 1.950 m? bedeu-
tet, wobei die Bandbreite bis ca. 7.000 m? geht. Dabei erstreckt sich die Nutzungsbreite von Gewerbe-
betrieben mit Bedarf an Lagerkapazitat bzw. mit geringem Lagerbedarf, iber produzierendes Gewerbe,
gewerbebezogenes Handwerk, personenbezogenes Handwerk bis hin zu wohnortnahen Dienstleistun-
gen. .

Im bisher festgesetzten Mischgebiet liegt fir das unbebaute Grundstiick (FI.-Nr. 861/10) die Bauabsich-
ten flr die Errichtung eines nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebs (hier einem Heizungs- und
Sanitarbetrieb) mit einem Flachenbedarf fur die Umnutzung von 0,11 ha vor.

8.1.7. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verfugung stehenden planerischen MaRnahmen sind nicht ausreichend, um auf
diese Neuausweisungen ganz zu verzichten. Denn im vorliegenden Fall ist es fernliegend, die gewerb-
lichen ansiedlungswilligen Betriebe in der von der Gemeinde gewtnschten GréRenordnung durch eine
Nachverdichtung oder andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung anzusiedeln.

8.2, Planungsschaden

Nachdem die Gemeinde den Bebauungsplan ,Am Hochweg® i.d.F. vom 19.09.1991 (BauNVO 1977)
bzw. dessen 1. Anderung i.d.F. vom 20.12.2001 (BauNVO 1990) andern méchte, muss sie sich der
daraus etwa folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen.

Der private Grundstuckseigentumer der FI.-Nrn. 861/10 (ca. 1.113 m?), /26 (ca. 169 m?) und /27 (ca.
201 m?) verfugt Uber eine Gesamtgrundsticksflache von ca. 1.482 m2. Diese werden durch den Be-
bauungsplan ,Am Hochweg" als Bauland (MI2) von ca. 1.052 m? (GRZ 0,4, GRZIl 0,6, GFZ 0,4, Z=1
(1+D) und TH 5,0 m), private Grunflache ca. 61 m?, 6ffentliche Verkehrsflache mit ca. 317 m? und Stra-
Renbegleitgriin ca. 53 m? festgesetzt.

Zukunftig erfolgt eine Festsetzung als Gewerbegebiet (GE2) mit einer GRZ 0,5, GRZII 0,8 und WH
7,0 m bzw. FH 10,0 m). Nachdem die Nutzungsméglichkeit fur die Grundstticke erhéht wird, ist eine
Minderung des Grundsttickswerts infolge der Anderung nicht erkennbar.

Der private Grundstickseigentimer der FI.-Nr. 861/28 verfugt Giber eine Grundstticksflache von ca.
159 m?, diese wird aktuell (MI2) von ca. 159 m? (GRZ 0,4, GRZIl 0,6, GFZ 0,4, Z=1 (I+D) und TH 5,0
m) festgesetzt. Wobei aufgrund der Pfeifenstieiform mit einer Grundstiicksbreite von 5,5 m nicht von
einer Baulandqualitat ausgegangen werden kann. Dariber hinaus verfigt das Grundstiick Gber ver-
schiedene Grunddienstbarkeiten fur die ErschlieBung des riickwartigen Gebaudeteils des Gewerbe-
baus (Am Hochweg Nr. 6, Fi.-Nr. 861/24) und des Gebaudes in zweiter Bauzeile (F1.-Nr. 861/25). Mit
der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsfiache wird erstmals eine ordnungsgemaRe Erschlieung
der beiden Gewerbegrundstiicke vorbereitet.

8.3. Innenentwicklung - Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGBAndG 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt.
Durch diese Schutzgebote wird die Planungsieitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft* beson-
ders hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Fiachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings
nicht ausgeschlossen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden die tatsachlich vorhandene landwirtschaftliche
Ackerflache (ca. 25.645 m?) und Grunlandflache (ca. 15.975 m?) durch ein ,Gewerbegebiet*, , sffentliche
Verkehrsflachen®, ,6ffentliche und private Grunflachen Ortsrandeingriinung® und ,Flache zum Aus-
gleich® nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.
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Dieser in den Planungsieitlinien formulierte Vorrang von Ma3nahmen der Innenentwicklung bedeutet
keine ,Baulandsperre" oder ,Versiegelungsverbot‘1%. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt eine Vorbereitung der Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinan-
spruchnahme nur im notwendigen Umfang. Bestehende gréiere Potentiale der Innenentwicklung wer-
den aus Sicht der Gemeinde nicht gesehen, da insbesondere deren Aktivierung (siehe Punkt
Innenentwicklung) nicht realistisch ist, der Fiachenbedarf kurzfristig befriedigt werden soll und durch die
verursachten Gerausche (anlagebezogener bzw. verkehrlicher Larm) sowie aufgrund der Nutzungen
(Trennungsgrundsatz) eine Lage innerhalb des Siedlungsbereichs ausscheidet.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in Anbetracht der Bedurt-
nisse der Wirtschaft und der lediglich mittieren Ertragsfahigkeit (des Bodens vertretbar (Bodenschatz-
werte sL4D 56/531%°, sL5D 56/53110, SL4D 50/4711"). Boden mit hoher Ertragsfahigkeit werden nicht in
Anspruch genommen. Auch liegen die Ackerzahlen leicht unter dem Durchschnitt im Landkreis Furs-
tenfeldbruck (mittlere Ackerzahl 54)"12.

Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen dem Verbrauch von landwirtschaftlicher
Nutzflache und der Bodenversiegelung fir den Belang der kommunalen Arbeitsplatzsicherung.

Fur eine neu anzulegende gebietsexterne Sammel-Ausgleichsflache der Gemeinde Jesenwang auf Fl.-
Nr. 1979/1 der Gemarkung Jesenwang wird eine landwirtschaftlich genutzte Ackerflache (ca. 1,31 ha)
neu in Anspruch genommen und ein Anteil des erforderlichen bauplanungsrechtlichen Ausgleichs fur
den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg" darauf erbracht (vgl. ,Ausgleichskonzept extern,
Anlage 4 der Begrindung). Auf dieser Sammel-Ausgleichsflache soll ein artenreicher Eichen-Hainbu-
chenwald mit gestuftem Waldmantel entwickelt werden.

Durch die Entwicklung von Wald in diesem Bereich sollen zum einen die durch den Waldfunktionsplan
festgelegten Funktionen ,Schutzwald fur Lebensraum und Landschaftsbild® der stdlich und westlich
gelegenen Waldbesténde gesichert und gestarkt werden. Weiterhin sollen die Ziele der Raumlichen
Entwicklungsstrategie Landkreis Furstenfeldbruck 2017 (RES) ,bestehende Waldlandschaft sichern
und weiterentwickeln“ und ,landschaftliche Verbindungen aktivieren/ausbauen® konkretisiert und umge-
setzt werden.

Bei der Entwicklung der Sammel-Ausgleichsfléche soll eine méglichst hohe dkologische Aufwertung der
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Ackerflache erzielt werden. Dies ist mit der Entwicklung eines
naturnahen Laubmischwaldes mit gestuftem Waldmantel moglich und dient dem Flachensparen bei der
Anlage von Ausgleichsflachen. Die Béden dieser Flache weisen eine mittlere Ertragsfahigkeit auf, wobei
abschnittsweise die Tendenz zu einer geringen Ertragsfahigkeit geht. Die Inanspruchnahme ist somit
vertretbar.

8.4. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt!'® (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften,
die die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung auf-
grund der Staatsangehérigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, milssen durch zwingende Grinde des
Aligemeininteresses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit entsprechen.

Fur den EuGH "4 stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL"'5 dar. Obwohl der Erwagungsgrund 911 der DL-RL keine Anwendung fiir Vorschriften der
Bodennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten

108 50 Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

109 g| — Bodenart (sandiger Lehm) | 4 - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringere Ertragsféhigkeit) | D -
Entstehungsart Diluvium | 56/53 — Bodenzahl/Ackerzahl

110 gl — Bodenart (sandiger Lehm) | 5 - Zustandsstufe des Bodens (geringeren Ertragsfahigkeit) | D - Entste-
hungsart Diluvium | 56/53 — Bodenzahl/Ackerzahl

111 SL - Bodenart (Stark lehmiger Sand) | 4 - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringere Ertragsféhigkeit) |
Dg - Entstehungsart Diluvium | 50/47 - Bodenzahl/Ackerzahl

112 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Grinlandzahlen gemag § 9 Abs. 2 BayKompV, Stand:
16.10.2014

113 Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 iiber Dienstleistungen
im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)

14 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

115 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,‘Dienstleistung’ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung
der Europaischen Gemeinschaft] erfasste selbststandige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
wird;"

116 Erwdgungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen
wie... ... Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung, Bau-
normen ..."
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als Dienstleistungen im Sinne von Art. 50 des Vertrags zur Grindung der Europaischen Gemein-
schaft''” insbesondere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzungen zum Ausschluss (Ziffer 7.2.1), von Einzelhandelsbetrieben, Beherbergungsbetrie-

ben, KEP-Dienste, Tankstellen, Schrott-/Abwrackplatzen im Gewerbegebiet und Vergnigungsstatten

im Gewerbegebiet stellen

- weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehérigkeit oder - bei
Gesellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgemaRen Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung) dar;

- ist durch zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit ge-
rechtfertigt (erforderlich) und

- ist zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stadtebaulichen Ziels einer Vorhaltung des Gewer-
begebiets fir das Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden und artverwandten Nutzun-
gen geeignet. Sie gehen auch nicht ber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen
Ziels erforderlich ist. Weniger einschneidende Mafinahmen als die Festsetzung zum Ausschluss
der bislang zulassigen Nutzungen, die zum selben Ergebnis fuhren, sind nicht erkennbar (verhalt-
nismagig).

8.5. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge, ins-
besondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden, als Aufgabe der Bauleitpla-
nung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung des Hoch-
wasserschutzes, insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereiches am norddstlichen Siedlungsbereich und der Entfernung von ca.
350 m zum né&chsten FlieRgewasser, dem Erlbach (auf einer Héhe von ca. 554 m 0.NHN), sind Gefah-
ren durch ein Flusshochwasser unwahrscheinlich.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder Ri-
sikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten vor. Aufgrund des leicht nach Norden geneig-
ten Geléndes ist mit wild abflieBendem Wasser auch aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdein-
zugsgebiet) nur von Stdosten zu rechnen. Damit ist eine Beeintrachtigung hieraus denkbar. Aufgrund
der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes''® wurde diesbezglich ein Hinweis zur Eigenvorsorge
aufgenommen. Zwar sind in der Hinweiskarte Oberflachenabfiuss und Sturzfluten ,FlieBwege bei Stark-
regen” mit ,starkem Abfluss® vorhanden, diese kénnen von der Gemeinde weder nachvollzogen noch
bestatigt werden. Die FlieRwege mit ,schwachem Abfluss* und ,Geldndesenken und Aufstaubereich*
koénnen im Bauvollzug (Geléandeveranderung der Baugrundstiicke, Herstellung der éffentlichen Grunfia-
che und der Verkehrsfiachen etc.) berticksichtigt werden, sodass kein Abfluss auf die Baugrundstiicke
gelangen kann.

Aufgrund der Erkenntnisse des Baugrundgutachtes ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand
(vermutlich ca. 6 m bis ca. 7 m) mit einer FlieRrichtung nach Nordosten auszugehen. Sollte nach der
eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein héherer Grundwasserstand
oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von Bauvorha-
ben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfihrung) reagiert
werden.

8.6. Klimaschutz bzw. Klimaanpassung

Der Landkreis Farstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis
zum Jahr 2030 vollsténdig aus erneuerbaren und méglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine
sehr ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept!® des Landkrei-
ses sowie seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1 mit der Untersuchung der
stationaren Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung des Verkehrs- und der
Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Jesenwang in der Sitzung vom 06.02.2013 vorgestellt und beschluss-
mé&Rig behandeit.

17 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschatt i.d.F. vom 02.10.1997 Zu-
letzt geéndert durch den Vertrag tber den Beitritt der Republik Bulgarien und Ruméniens zur Européischen
Union vom 25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m.W.v. 01.01.2007
»Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
werden, soweit sie nicht den Vorschriften {iber den freien Waren- und Kapitalverkehr und iber die Freiziigig-
keit der Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tatigkeiten, b) kauf-
ménnische Tétigkeiten, c) handwerkliche Tatigkeiten, d) freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
Uber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tétigkeit vo-
ribergehend in dem Staat ausliben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fiir seine eigenen Angehdérigen vorschreibt.*

118 Schreiben vom 29.08.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

1% Team fiir Technik Biiro Minchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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Inzwischen wurde fur die Gemeinde Jesenwang ein ,Umsetzungskonzept‘ mit ,MaRnahmenkatalog®
erstellt. So werden MalRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen Ener-
giemanagement (wie z.B. Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezugs auf
Okostrom, energetischer Sanierung kommunaler Liegenschaften und Optimierung der StraBenver-
kehrsbeleuchtung) vorgeschiagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimascho-

nenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Jesenwang,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuriickhaltende bzw. nachfrageorientiere Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Auenent-
wickiung),

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschiie-
Rung durch den OPNV und

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung.

Allerdings kénnen aufgrund der Gréfle des Geltungsbereiches und der drtlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwickiung von Siedlungsstrukturen der
kurzen Wege,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen, Starkung regio-
naler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung) und

- Schaffung attraktiver Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr,

-  Erstellung umfassender technischer Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarme-
netz).

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zuklinftigen Gebaude einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen
Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte bzw. indirekte Strahlungsenergie und Erdwarme).
Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG'2%) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch
angesetzt sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Gleiches gilt fur die im Bau-
ordnungsrecht festgelegte ,Solardachpflicht” (Art. 44a BayBO) flr gewerbliche und industrielle Gebaude
bzw. fur Nichtwohngebaude.

Eine Uber diese dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Ge-
meinde weder verhaltnismaRig noch wirtschaftlich zumutbar.

Fur die Rodung einer ca. 2.420 m2 groRRen Feldhecke erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich im Verhaltnis 1:1,5 mit einer Flache von ca. 3.630 m? auf 6ffentlichem
Grund. Dartiber hinaus werden auf 6ffentlichem Grund weitere lineare Geholzpflanzungen zur Bauge-
bietseingriinung mit einer Flache von 1.695 m? festgesetzt, die ebenfalls dem Kliimaschutz und der
Klimaanpassung dienen.

8.7. Landwirtschaft

Von Seiten des Amtes fur Landwirtschaft'?! wurde angemerkt, dass durch Planungsmafinahmen mit
umgrenzender Bepflanzung keine Nachteile fur die Eigentiimer bzw. Bewirtschafter der umliegenden
Flachen entstehen durfen. Hierzu hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 24.05.2023 u.a. Folgendes
festgestellt: ,Selbst bei den gewéhlten Absténden der gesetzlichen Regelungen (Art. 48 des AGBGB)
fiir die Flachen zum Anpflanzen mit deren Pflanzdichte und Einzelbdumen kommt es zu Ertrags- bzw.
Nutzungseinschrédnkungen. Diese Einschrénkungen liegen aber weit unter dem in der Rechtsprechung
und Literatur als erheblich angesehenen Nachteil in Héhe von 20 %Ertragsveriust.”

120 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbare Energien zur Warme- und Kilteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280); Anpassung und Vereinheitlichung des Energiefach-
rechts, hier Energieeinspargesetz — EnEG, Energieeinsparverordnung — EnEV und Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG

121 Schreiben vom 22.09.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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8.8. Verkehrsfiihrung Schule/Abknickende Vorfahrt/Verkehrssicherheit Schule

Im Verlauf der Romerstrale ist, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Fahrradwege, von Seiten der
ErschlieBungsplanung im Mandungsbereich der neuen ErschlieBungsstraiie die Herstellung eines trop-
fenartigen Versatzes vorgesehen. In der Kreisstrafe ist die Errichtung eines Linksabbiegestreifens vor-
gesehen.

»,Flr den Mdndungsbereich der neuen ErschlieBungsplanung in die Rémerstralie ist die Anordnung ei-
ner abknickenden VorfahrtstraBe (von Norden nach Osten) vorgesehen. Da es auf Ebene des Bebau-
ungsplanes keine Rechtsgrundlage fir verkehrsrechtliche Anordnungen gibt, ist die Umsetzung dieser
»Verkehrsleitung” dem Vollzug im Rahmen des StraBenverkehrsrechts und ggf. StraBenrechts vorbe-
halten und kann erst nach Herstellung angeordnet werden.

So wird mit dem Linksabbiegestreifen (KreisstraBe FFB2) und dem tropfenartigen Versatz (Rémer-
stral3e) optisch die Akzeptanz der gednderten Verkehrsfiihrung deutlich erhéht und so die Rémerstrale
im Bereich der Schule weiter entlastet.

Dariber hinaus hat die Gemeinde bereits jetzt eine Abstimmung mit dem StraBenverkehrsamt, der Po-
lizei und der KreisstraBenverwaltung durchgefiihrt.

Als Ergebnis soll an der abknickenden VorfahrtsstraBe (Rémerstrale-Nordostumfahrung) festgehalten
werden und von der KreisstralRe FFB 2 ein Linksabbiegestreifen in die StralSe Am Hochweg ... ... baulich
umgesetzt werden. Des Weiteren soll fir die westliche Rémerstra3e (von der abknickenden Vorfahrt
bis zur Mammendorfer Stralle/FFB 2) gepriift werden, welche Auswirkungen eine Einbahnregelung hat,
bzw. inwieweit ein Verkehrsberuhigter Bereich vor der Schule baulich umgestaltet werden kann und ob
mit weiteren baulichen MalBnahmen Engstellen geschaffen werden kénnen, um die Attraktivitat der Stra-
Benverbindung zu reduzieren. Gleichzeitig wird gepriift, -welche verkehrsrechtlichen Anordnungen und
Beschilderungen (Ge- bzw. Verbote und Wegweiser) erfolgen kénnen, um den Durchgangsverkehr der
Rémerstralle im Bereich Grundschule zu minimieren und damit die Verkehrssicherheit zu erh6hen.”

Von Seiten der Verwaltung wurde die Umsetzbarkeit der Einbahnregelung RémerstraRe und der verkehrsbe-

ruhigte Bereich vor der Schule geprift und folgendes Ergebnis festgestellt:

- Einbahnregelung Rémerstral3e
Um die Anfahrbarkeit der Linienbushaltestelle ,Jesenwang Schule® von Ost und West zu erhalten, wird
die Anordnung einer Einbahnregelung im Bereich der Romerstral3e als nicht zielfithrend gesehen. Ins-
besondere da diese Haltestelle auch den Einzugsbereich des neuen Gewerbegebietes umfasst und
durch die gegeniiberliegende Anordnung der Haltestelle Umwege zu reduzieren und die Auffindbarkeit
zu erleichtern wird. ’

- Verkehrsberuhigter Bereich vor der Schule
Im Rahmen des allgemeinen Grundsatzes der Effektivitét des Verwaltungshandeins der Gemeinde unter
besonderer Berticksichtigung der Kostenorientierung der MaBnahme, méchte die Gemeinde zunéchst
die verkehrliche Wirkung der verkehrsrechtlichen Anordnungen und Beschilderungen (Ge- bzw. Verbote
und Wegweiser im Rahmen eines Beschilderungsplanes) abwarten. Dies ist allerdings erst méglich,
wenn die Nordostumfahrung hergestellf, dem Verkehr tibergeben wurde und sich die neuen Fahrbezie-
hungen eingestellt haben. Dieses Monitoring soll, wie bereits im Juni/Juli 2022 erfolgt, durch ein statio-
ndres Messgerét (Fahrzeugarten, Geschwindigkeiten) im Bereich der Rémerstrafe erfolgen. Solite die
Wirkung nicht eintreten, sollen durch ein Ingenieurbliro baulich-technische MaBnahmen (Herstellung von
Engstellen, Umbau eines Teils als verkehrsberuhigter Bereich, Fldchenmarkierungen efc.) unter Einbe-
ziehung der Schulleitung und Anlieger vorgeschlagen werden.

8.9. Geréduschkontingentierung mit Biackerei- und Konditoreibetrieb

In direktem Anschluss an das Gewerbegebiet befindet sich ein Backerei- und Konditoreibetrieb (Am
Oasogrund Nr. 7, Fl.-Nr. 651/9T). Das Ingenieurburo Greiner kommt in der schalltechnischen Vertrag-
lichkeitsuntersuchung'? u.A, zu folgenden Untersuchungsergebnissen:

.In diesem Bereich stellt sich die Situation wie folgt dar:

Zur Genehmigung des Betriebes wurde eine schalltechnische Untersuchung (Maller-BBM GmbH) er-
stellt. Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Beschrénkungen der Betriebsabléufe und
SchallschutzmaBnahmen (u.a. Schallschutzwand im Bereich der Ladezone an der Westfassade) wur-
den in den Bescheiden von 26.06.2002 und 26.11.2002 als Auflagen aufgenommen.

Bei Summenbetrachtung mit den Emissionskontingenten der Teilflichen GE1 bis GE4 bzw. den daraus
resultierenden Immissionskontingenten erh6ht sich die mégliche Geréduschbelastung an den genannten
Immissionsorten, jedoch im Rahmen des im MI-Gebiet zuldssigen MaBes. Die Zusatzbelastung durch
das geplante GE-Gebiet fiihrt somit zu keiner ma3geblichen Verschéarfung der Situation im direkten
Umfeld des Béckerei- und Konditoreibetriebes."

122 |ngenieurbiro Greiner: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Hochweg*, Gemeinde Jesenwang, Schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) Bericht Nr. 219132/5 vom
06.06.2023
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN ,, GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG"

8.10. Denkmalpflege

Bereits im Jahre 2010 wollte die Gemeinde am Hauptort Jesenwang im Anschluss an das bestehende
Mischgebiet (,Am Hochweg“) kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe ansiedeln. Dabei wurde in ei-
nem Strukturplan festgelegt, welche stadtebaulichen und landschaftichen Rahmenbedingungen
(insbesondere den Sichtkorridor zwischen den Kirchen St. Willibald und St. Maria in Bergkirchen
betreffend) beriicksichtigt werden sollen, damit eine Einbindung in die landschaftliche Umgebung
erreicht werden kann. Die obigen Rahmenbedingungen zeigen, dass nicht in den bestehenden
Sichtkorridor zwischen St. Maria und St. Willibald eingegriffen wird.

Zwar liegt die gebietsinterne Sammel-Ausgleichsflache innerhalb des Sichtkorridors. Im Rahmen des
Mafnahmenkonzepts wurde jedoch bewusst die Entwicklung ausschlieBlich niedrigwlichsiger
Vegetationsstrukturen (Saum/Hochstaudenflur und Extensivwiese) festgesetzt, um eine Beeintrachti-
gung des Sichtkorridors zu vermeiden (vgl. Ausgleichskonzept intern - Anlage 3 der Begrindung).
Auch die Blickbeziehung von der KreisstraBe nach Bergkirchen bleibt unberiiht, sodass die
Solitarstellung von St. Maria in Bergkirchen nicht beeintrachtigt wird.
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Abb. 15: 5 Anderung des Flachennutzungsplanes mit den Rahmenbedingungen des Strukturplanes

vom 24.04.2010, cyan: 5. Anderungsbereich, rot: typische Einzelstellung der katholischen
Wallfahrtskirche St. Willibald und der katholischen Kirche St. Maria, Plangrundlage: Geoba-
sisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, Originalmafistab 1:5.000
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Schafstelze: 0,5 ha / Revier x 2
= 1 ha

Feldlerche: 0,8 ha / Revier x 5
= 4 ha

Brutreviere 5 ha
besetzt

Verbleibende Bruthabi-
tate ohne Scheuchwirk-
bereiche im unmittel-
baren raumlichen Umfeld

9,5 ha

Verbleibender Puffer
fiir Bruthabitate

Nachweise 2022

O@0®O
Bebauungsplan

DAURER + HASSE

"Gewerbegebiet am

HOChWGg" Biiro fiir Landschafts-
Orts- und Freiraumplanung

Partnerschaftsgeselischaft mbB

Wilhelm Daurer + Meinolf Hasse

Landschaftsarchitekten bdla

Landkreis Fiirstenfeldbruck + Stadtplaner
. Buchloer Stralte 1
Gemeinde Jesenwang 86879 Wiedergeltingen

Kirchstrale 12 T
82287 Jesenwang info@daurerhasse.de

www.daurerhasse.de

PLANINHALT MARSTAB
Y 1:2.500
e Grinordnungsplan

) ial Flurkarte, Luftbild © 2021 Bayerische .- ,gl! :5 ‘ e Themenkarte Bodenbriiter Datum: 24.05.2023
SVermessungsverwaltung 2 i, Anlage 5 der Begriindung Bearbsiter: bs / alr




GE1

863

Sammelausgleichsfliche A (intern)
Teilflichen der Fl.-Nrn. 862 und 865,
Gmkg. Jesenwang, ca. 3.530 m?

Gel 555,82
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Gel 656,23
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Gel 586,2
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# 861

Gel 556,48
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Gsl 5,‘36,68

867

LEGENDE
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Planung Ausgleich

Geltungsbereich Bebauungsplan

Umgrenzung interne Ausgleichsflache

Flurnummern: 862 und 865, jeweils Teilflachen
Flachengréfe: ca. 3.530 m?
Ausgangszustand: Intensiv genutzter Acker (2 WP)

Entwicklungsziel:

MaRig extensiv genutztes, artenreiches
Griintand, 8 WP, ca. 3.090 m?

msz Artenreicher Saum, 8 WP, ca. 440 m?

G2

F\JD Wechselfeuchte Mulde

Bilanzierung

G212: (8 WP -2 WP) x 3.090 m? = 18.540 WP
G132: 8WP-2WP)x 440 m?= 2.640 WP
Ausgleichsumfang: 21.180 WP

Herstellung G212 und K132:

Ansaat der Ackerflache mit einer Wiesenmischung
und Aushagerung der Flache durch 3-5-schiirige
Mahd ab Mai in den ersten 2-3 Jahren, kein Ein-
satz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln,
Abtransport des Mahgutes;

Danach ca. 30 % der Flache streifenweise auf-
lockern durch Frase/Grubber; Ansaat der be-
arbeiteten Flachen mit einer arten- und krauter-
reichen gebietseigenen Saatgutmischung (geman
Positivliste des LfU oder mit Regio-Saatgut durch
Mahdgutiibertragung oder Heudrusch aus ge-
eigneten Spenderflachen); Herkunftsgebiet 16
"Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion",

Pflege G212:
2-schiirige Mahd pro Jahr; 1. Mahd nicht vor Mitte

Juni; 2. Mahd ab Mitte August; verzogerter Ab-
transport des Mahgutes; kein Einsatz von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln, kein Einsatz vom
Saugmahern;

Pflege K132:
Abschnittsweise einmalige Mahd (ca. jeweils die

Halfte der Flache) im Jahr nicht vor Anfang August
im Wechsel, verzogerter Abtransport des Mah-
gutes, kein Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln, kein Einsatz von Saugmahern;

Herstellung Wechselfeuchte Mulden

Anlage von zwei ca. 5 - 8 m breiten, 15 -20 m
langen und 0,30 - 0,50 m tiefen Mulden (maschi-
nell mahbar), nach Bodenaushub Verdichtung des
Untergrundes, Unterbringung Bodenaushub im
Planungsgebiet;

Pflege der Mulden:

1-schiirige Mahd ab Mitte August, Abtransport des
Mahgutes, kein Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln, kein Einsatz von Saugméahern;
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26 Teilflache bereits hergestelit und zugeordnet,

Fl.-Nr. 1979/1, ca. 500 m?

Teilfidche, ca. 3.765 m? (31.615 WP) B
K132: ca. 490 m? (2.940 WP) s

_ * Zuordnung: Erstaufforstung fiir Kléranlagen-
W12: ca. 400 m? (2.800 WP) A" erweiterung des Abwasserzweckverbandes
L113: ca. 2.885m? (25875 WP) A Obere Maisach

"W I..
i
o

Zuordnung: Bebauungsplan "Gewerbegebiet am Hochweg

4

Anteil der Gemeinde Jesenwang

Sammelausgleichsflache (extern)
Fi.-Nr. 1979/1, Gmkg. Jesenwang,
gesamt ca. 13.630 m?

Restguthaben, verbleibend
im Okokonto: 75.245 WP

LEGENDE

Umgrenzung Sammel-Ausgleichsfldche,
ca. 13.630 m?

' Teilftache, Zuordnung BP "Gewerbege-
. biet am Hochweg), ca. 3.765 m?

Teilflache, bereits hergestelit (nicht auf-
wertbar), ca. 500 m?

Planung Ausgleich

Flurnummer: 1979/1

Flachengréfie: 13.630 m?

Ausgangszustand: Intensiv genutzter Acker (2 WP)

Entwicklungsziel:
Artenreicher Eichen-Hainbuchen-
Laubmischwald, 14 WP, ca. 8.690 m?

Gestufter Waldmantel, 9 WP,
ca. 2.010 m?

Artenreicher Saum, 8 WP, ca. 2.430 m?

Bilanzierung

Verwendung von gebietseigenem Pflanzenmaterial
bzw. Pflanzenmaterial nach dem Forstver-
mehrungsgutgesetz (FoVG); Baumartenverteilung
in fachlicher Abstimmung mit dem AELF (Forst-
revier Turkenfeld) und der Unteren Naturschutz-

behdrde Fiirstenfeldbruck

Pflege L113:

Naturnahe Entwicklungspflege, Verbissschuiz an-

bringen;

Herstellung W12:

Anpflanzen eines gestuften Waldrandes (W12) mit
Béumen 3. Ordnung und Strduchern: Eberesche
(Sorbus aucuparia), Salweide (Salix caprea), Wild-
apfel (Malus sylvestris), Hartriegel (Cornus mas),
Hasel (Corylus avellana), Weildorn (Crataegus
monogyna, laevigata), Pfaffenhiitchen (Euonymus
suropaeus), Liguster (Ligustrum vulgare),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hundsrose
(Rosa canina), Holunder (Sambucus nigra),
Schneeball (Viburnum lantana); Verwendung von
gebietseigenem Pflanzenmaterial bzw. Pflanzen-

L113: (14 WP -2 WP -3* WP)x 8690 m?=  78.210 WP
W12 (9 WP - 2 WP) x 2,010 m? = 14.070 WP LFOVG)\;W
(5] X
K132: (8 WP - 2 WP) x 2.430 m2 = 14580 WP Bflege W12
Ausgleichsumfang: 106.860 WP bringen;

(* time-lag aufgrund Entwickiungszeit > 80 Jahre)

Herstellung L113:
Anpflanzen eines artenreichen Eichen-Hain-

buchen-Laubmischwaldes (L113) mit den Haupt-
baumarten: Stiel-Eiche (Quercus robur),
Hainbuche (Carpinus betulus);

Begleitbaumarten: Berg-Ahorn (Acer pseudo-
platanus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Trauben-Eiche (Quercus petraea), Rot-Buche
(Fagus sylvatica), Winter-Linde ( Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos), Berg-Ulme
(Ulmus glabra); Feld-Ahorn (Acer campestre);

Herstellung K132:

material nach dem Forstvermehrungsgutgesetz

Naturnahe Entwickiungspflege, Verbissschutz an-

Ansaat der Ackerflache mit einer arten- und
krauterreichen gebietseigenen Saatgutmischung
(gemaR Positiviiste des LfU oder mit Regio-Saatgut
durch Mahdgutiibertragung aus geeigneten
Spenderflachen); Herkunftsgebiet 16 "Unter-
bayerische Hlgel- und Plattenregion”;

Pflege K132:

Abschnittsweise einmalige Mahd {ca. jeweils die
Halfte der Fiache im Wechsel) im Jahr nicht vor
Anfang August, verzdgerter Abtransport des Mah-
gutes, kein Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln, kein Einsatz von Saugmahern;
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GEMEINDE JESENWANG BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM HOCHWEG"

1. EINFUHRUNG

Nachdem die Gemeinde Jesenwang nur ber eine bebaute eingeschrénkte Gewerbegebietsflache (ca.
0,183 ha) ohne jegliche Erweiterungsflachen verfugt, ist es planerisches Ziel, ein Gewerbegebiet im
Anschluss an das bestehende Mischgebiet zu schaffen, um so eine bedarfsgerechte Entwicklung von
Gewerbeflache durch einen Angebotsbebauungsplan zu erméglichen. Gleichzeitig soll in einem kleinen
Teil des Mischgebietes die Art und das MaB der baulichen Nutzung geéndert werden. Damit méchte die
Gemeinde einer nicht erheblich belastigenden gewerblichen Nutzung (hier einem Heizungs- und Sani-
tarbetrieb) die Moglichkeit eroffnen, am Ort zu bleiben und das Unternehmen auch in vertretbarem Rah-
men weiterentwickeln zu kénnen. So soll der aktuell vorliegende Bedarf von ca. 3,53 ha kurzzeitig ab-
gedeckt werden. Des Weiteren méchte die Gemeinde die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohn-ort erhdhen.

Es ist der Zweck der Anderung, die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelsténdischen Struk-
tur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB), zu beriicksichtigen und die regionale Wirtschaft, den Erhalt, die Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB) zu stérken. Darliber hinaus sollen
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
gesichert, die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB), der Belang der Denk-
malpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) bericksichtigt und Immissionen vermieden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e
BauGB) werden.

So wird ein ,Gewerbegebiet" (ca. 36.985 m?), eine ,6ffentliche Verkehrsflache” (ca. 6.805 m?), eine ,6f-
fentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung® (ca. 1.355 m?), eine ,Flache fur Versorgungs-
anlagen® (ca. 75 m?), ,8ffentliche Grunflachen" (ca. 5.460 m?) und eine ,Flache zum Ausgleich” (ca.
3.530 m?) festgesetzt.

2. VERFAHREN
'Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 16. Juni 2021
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 04. August 2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 12. August 2022 — 23. September 2022

Friihzeitige Beteiligung der Beh&érden und sonstiger Tréager 6f-
fentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Abwégungen 24. Mai 2023

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 26. Juli 2023 - 06. September 2023

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager &ffentlicher Be-
lange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss 31. Juli 2024
Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) L1 7. UEL 7048
Tab. 1: Verfahrensschritte
3. ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient insbesondere der Neuausweisung von gewerblichen Bau-
flachen. Kleinflachig wird ein bestehendes Mischgebiet als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 5,42 ha und befindet sich am nordéstlichen Ortsrand
von Jesenwang, ostlich angrenzend an die Mammendorfer Strale/Kr FFB 2.

Fur das Planungsgebiet liegen bezuglich der Durchfilhrung der Planung keine grundlegenden Ein-
schrankungen aus der Landes- und Regionalplanung vor. Das Gewerbegebiet wird nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im sog. ,Parallelver-
fahren* geéndert. Es handelt sich um die 5. Anderung.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung des Ge-
werbegebietes insbesondere gegentiber dem Schutzgut Boden und Flache durch Voll- und Teilversie-
gelungen und in der Folge durch den Verlust bzw. die Reduzierung der Bodenfunktionen Umweltaus-
wirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten sind. Die Schutzgiter Wasser,
Lokalklima/Lufthygiene, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Landschaft sind aufgrund Versiegelung,
temporarem Gehoélzverlust, weiterer baulicher und technischer Uberpragung der Landschaft jeweils mit
geringer bis mittlerer Erheblichkeit betroffen. Das Schutzgut Mensch (Erholung, Immissionsschutz/Woh-
nen) ist wahrend der Bauphase temporar mit mittlerer bis hoher Erheblichkeit betroffen. Die Immissi-
onsrichtwerte (Gewerbegerausche) an der benachbarten schutzbedurftigen Wohnbebauung werden
eingehalten bzw. sogar unterschritten, daher besteht diesbeziiglich eine geringe Erheblichkeit. Das
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Schutzgut Kulturglter ist unter der Voraussetzung der Beachtung der Art. 7 und 8 des BayDSchG vor-
aussichtlich mit geringer Erheblichkeit betroffen, wobei aufgrund des Vorkommens von Bodendenkma-
lern im Gebiet potenziell eine Betroffenheit besteht. Sachguter sind nur in geringem MalRe betroffen.
Bei der Realisierung des Vorhabens werden Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.1 i.V.m. Abs.5
BNatSchG voraussichtlich nicht erfulit.

Der Eingriff kann durch geeignete Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung, wie u. a. Festsetzung
zur Verwendung wasserdurchlédssiger Belage, Ortsrandeingrunung, Mindest-Durchgriinung des Gewer-
begebietes, Ausschluss bestimmter Nutzungen, Festsetzung von Emissionskontingenten, Beschran-
kung von Lichtemissionen verringert werden.

Far die unvermeidbare Rodung einer nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG geschiitzten Feld-
hecke wurde in einem gesonderten Verfahren ein Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 Bay-
NatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Flrstenfeldbruck gestellt. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich wurde durch Auflagen im Bescheid' gesichert. Die erforderliche Flache von
3.630 m? wird am nordéstlichen und &stlichen Ortsrand des Gewerbegebietes als Feldhecke entwickelt
und durch den Bebauungsplan als Grunflache mit Pflanzbindung (Erhaltung) festgesetzt.

Es wurde eine Ausgleichsbedarf von 52.790 Wertpunkten ermittelt. Dieser wird zu einem Anteil von
21.180 Wertpunkten (3.530 m2) gebietsintern und zu einem Anteil von 31.610 Wertpunkten (3.765 m2)
gebietsextern auf einer ,.Sammel-Ausgleichsflache” (FI.-Nr. 1979/1, Gemarkung Jesenwang) erbracht.

Im Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der MaRnahmen zur Durchgriinung auf den Pri-
vatgrundstiicken nach 2 Jahren, spéatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundlage des Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu tberpriifen, ob infolge der Realisierung
der Planung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren
Schutzgter festgestelit werden konnen und ob entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen durch
den Verursacher abzustellen sind. Zudem sollte in geeigneten zeitlichen Absténden von ca. 3 bis 5
Jahren das Entwicklungsziel der Ausgleichsflachen kontrolliert werden.

Nach Herstellung und Verkehrsfreigabe der Nordostumfahrung und nach Einspielung der neuen Fahr-
beziehungen soll im Bereich der westlichen Rémerstrafe eine Verkehrszahlung durch ein stationares
Messgerat erfolgen. Sollte sich keine deutliche Verkehrsentlastung ergeben, sollen durch ein Ingenieur-
biro baulich-technische MaRnahmen (Herstellung von Engstellen, Umbau eines Teils als verkehrsbe-
ruhigter Bereich, Flachenmarkierungen etc.) unter Einbeziehung der Schulleitung und Anlieger vorge-
schlagen werden.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal zusammenge-
fasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbe- Betriebsbe- Ergebnis

Auswirkungen dingte dingte Auswir-
Auswirkungen kungen

Boden und Flache | mittlere - hohe mittlere - hohe geringe mittel - hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe geringe - mittlere geringe gering - mit-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

Lokalklima/ geringe - mittlere geringe - mittlere geringe - mittlere gering - mit-

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

Tiere und Pflanzen, | mittlere geringe - mittiere geringe gering - mit-

biologische Vielfalt | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

Mensch mittlere ohne geringe gering

(Immissions- Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

schutz)

Mensch mittlere - hohe geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft mittlere - hohe geringe - mittlere ohne gering - mit-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit tel

Kulturgiiter gering bis potenziell | geringe ohne gering - pot.
hoch Erheblichkeit Erheblichkeit | hoch

Sachgiiter gering ohne ohne | gering

Erheblichkeit | Erheblichkeit
Tab. 2: Beurteilung der Umweltauswirkungen

1

Landratsamt Firstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734.1
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4. ERKLARUNG

Aufgrund des § 10a BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine zusam-
menfassende Erklarung beizufugen. Hier wird in knapper und leicht verstandlicher Form die Art und
Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Behorden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung beriicksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere Pla-

nungsméglichkeit gewahlt wurde.

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewahit. Diese listet:
— Die Belange des Umweltschutzes (mit Behtrde bzw. sonstiger Tréger offentlicher Belange),
— die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Berlicksichtigung und Abwa-

gung) und

— in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde.

Belang des Umwelitschutzes

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten vom 22.09.2022

(Behdrdelsonstiger Trager 6f- Art Weise

fentlicher Belange)

Baumarten der externen Aus- Bericksichtigung Einarbeitung der vorgeschlagenen
gleichsflache 24.05.2023 Baumartenwahl in das ,,Ausgleichs-

konzept extern - Anlage 4“

Beeintrichtigung der Landwirt-
schaft

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten vom 22.09.2022

Amt fiir Ernahtung, Landwirtschaft
und Forsten vom 25.08.2023

Abwagung 24.05.2023

Abwagung 31.07.2024

Es sind keine erheblichen Ertrags-
und Nutzungseinschrinkungen durch
die Bepflanzung der Ortsrandeingrii-
nung erkennbar.

wassersensible Siedlungsent-
wicklung
Wasserwirtschaftsamt Miinchen
vom 29.08.2022

Beriicksichtigung
24.05.2023

Mit den Festsetzungen des MaRes der
baulichen Nutzung (B 2), der nicht
iberbaubaren Flachen bebauter
Grundstiicke (B 7.5) und befestigten
Flachen (B 7.6) wird die wassersen-
sible Siedlungsentwicklung ausrei-
chend gewiirdigt.

AuBerdem Wiirdigung durch: Vorge-
sehene dezentrale Versickerung des
gesammelten Niederschlagswassers
(C 3.9) und

Erhalt bzw. Schaffung von &ffentli-
chen Griinflachen (B 6) und der inter-
nen Ausgleichsfliche (B 8.1);

Starkregen
| Wasserwirtschaftsamt Munchen
vom 29.08.2022

Beriicksichtigung
24.05.2023

Hinweis C 3.10 Starkregenereignisse,
Sturzfluten

Grundwasser/Bauwasserhal-
tung

Wasserwirtschaftsamt Miinchen
vom 29.08.2022

Abschichtung 24.05.2023

Beriicksichtigung im Bauvollzug

Ortsrand/-lage

Landratsamt Furstenfeldbruck vom
05.10.2022

Einwender 1 vom 14.09.2022
Einwender 5 vom 19.09.2022
Landratsamt Firstenfeldbruck vom
06.09.2023

Abwagung 24.05.2023

Abwagung 31.07.2024

Abriicken der {iberbaubaren Grund-
stiicksflichen von der Ortsrandein-
griinung; Beibehaltung der Héhenent-
wicklung und Dachneigung;

Beibehaltung des bestehenden Be-
bauungsteppichs (B 2.1) und der 6f-
fentlichen Griinflache (B 6) samt Be-
pflanzung (B7.1,B7.2,B7.3und B
7.4)

Immissionsschutz
Landratsamt Fiirstenfeldbruck vom
05.10.2022

Berlicksichtigung
24.05.2023

Uberarbeitung der Schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung;
Festsetzung eines Gewerbegebietes
anstelle eines Mischgebietes;
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| Belang des Umweltschutzes

05.10.2022

{Behdrde/sonstiger Trager 6f- Art Weise

fentlicher Belange)

Geschiitzte Feldhecke Beriicksichtigung Ausnahmeantrag? zur Rodung der

Landratsamt Firstenfeldbruck vom | 24.05.2023 Feldhecke und Genehmigung mit Auf-

05.10.2022 lagen?®

Einwender 1 vom 14.09.2022

Einwender 5 vom 19.09.2022

Besonderer Artenschutz Beriicksichtigung Der artenschutzrechtliche Fachbei-

Landratsamt Firstenfeldbruck vom | 24.05.2023 trags kommt zum Ergebnis, dass bei

05.10.2022 Umsetzung der dargelegten MaRfnah-

Einwender 8 vom 21.09.2022 men zur Vermeidung und Verringerung
keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbesténde (T6tung, Stérung, Schadi-
gung) zu erwarten sind.
CEF-MaBnahmen fiir Bodenbrii-
ter / Feldvigel sind nicht erforderlich.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie- Bertlicksichtigung Erhéhung des Eingriffsfaktors von 0,5

rung 24.05.2023 auf 0,6

Landratsamt Firstenfeldbruck vom

05.10.2022

verkehrsméBige ErschlieBung Berilcksichtigung Erweiterung des Geltungsbereichs um

Landratsamt Firstenfeldbruck vom | 24.05.2023 den notwendigen Knotenbereich der

KreisstraBe FFB 2 samt Linksabbiege-
spur

Verkehrsfiihrung Schule/Abkni-
ckende Vorfahrt/Verkehrssicher-
heit Schule

Landratsamt Fiirstenfeldbruck vom
05.10.2022

Einwender 1 vom 14.09.2022
Einwender 3 vom 18.09.2022
Einwender 4 vom 18.09.2022
Einwender 5 vom 19.09.2022
Einwender 7 vom 20.09.2022
Einwender 8 vom 21.09.2022
Einwender 9 vom 22.09.2022

Berlcksichtigung bzw.
Abschichtung 24.05.2023

Berticksichtigung in der Erschlie-
Rungsplanung;

Beriicksichtigung in der verkehrs-
rechtlichen Anordnung;
Beibehaltung der Lésung der abkni-
ckenden Vorfahristrale von der R6-
merstrale in die Gewerbestrale
(Nordostumgehung) und Optimierung
der Linienfiihrung;

Festsetzung eines ,Baumtores® (B
7.1);

Erstellung einer Fahrradabstell- | Abwigung 24.05.2023 Es wird keine Fahrradabstellsatzung
satzung fiir notwendig gesehen.

ADFC Aligemeiner Deutscher

Fahrradclub vom 23.09.2022

Beriicksichtigung von Fahrrad- | Abschichtung 24.05.2023 Beriicksichtigung in der Erschlie-
fahren beim StraBenausbau Rungsplanung

ADFC Allgemeiner Deutscher

Fahrradclub vom 23.09.2022

Béckerei/Konditorei Beriicksichtigung Herausnahme des Betriebsgrund-
Einwender 1 vom 14.09.2022 24.05.2023 stlicks der Béackerei/Konditorei aus

dem Geltungsbereich

Gebietscharakter, Schutzbediirf-
tigkeit der bestehenden Bebau-
ung, Mischgebiet (BBP ,,Am
Hochweg*“

Einwender 1 vom 14.09.2022
Einwender 2 vom 18.09.2022
Einwender 8 vom 21.09.2022

Abwagung 24.05.2023

Ein qualitatives und quantitatives Mi-
schungsverhaltnis im Quartier ,,Am
Hochweg“ ist vorhanden.

Gesamtiarmsituation,
Einwender 1 vom 14.09.2022
Einwender 2 vom 18.09.2022

Abwagung 24.05.2023

Unterschreitung der Gerduschimmis-
sionen fiir Mischgebiet an den Immis-

2 Beschluss des Gemeinderates vom 08.02.2023 mit Antragstellung durch eMail vom 15.02.2023
3 Landratsamt Fiirstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, Bescheid vom 24.07.2023, Az: 24-02-1734 .1
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Belang des Umweltschutzes

technische Nachweise
Einwender 1 vom 14.08.2022

Einwender Nr. 5 vom 04.09.2023

(Behorde/sonstiger Trager 6f- Art Weise

fentlicher Belange)

Einwender 8 vom 21.09.2022 sionsorten gemaR der schalltechni-
schen Vertriglichkeitsuntersuchung,
sodass eine Beurteilung der Gesamt-
larmsituation nicht erforderlich gese-
hen wird.

Beleuchtete Werbeanlagen Berlicksichtigung Ausschluss von Werbeanlagen in

Einwender 1 vom 14.09.2022 24.05.2023 Richtung bestehendes Mischgebiet

Einwender 2 vom 18.09.2022 (B 10.2)

Einwender 8 vom 21.09.2022

Gelandeveranderungen und Beriicksichtigung Festsetzung des Hohenbezugspunk-

Landschaftsbild 24.05.2023 tes (B 2.5) und Festsetzungen zu Ge-

Einwender 1 vom 14.09.2022 ldndeverdnderungen (B 9.4)

Einwender 8 vom 21.09.2022

Ortsrandeingriinung Abwéagung 24.05.2023 Beibehaltung der Festsetzung (B 7.3)

Einwender 1 vom 14.09.2022

Einwender 5 vom 19.09.2022

Emissionskontingente, schall- Kenntnisnahme 24.05.2023 | Uberarbeitung der schalltechnischen

Kenntnisnahme 31.07.2024

Vertraglichkeitsuntersuchung und
Festsetzung neuer Emissionskontin-
gente (B 1.2.1);

Beibehaltung der schalitechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung und
Hinweise (C 2.8)

Uberplanung Mischgebiet (BBP | Abwéagung 24.05.2023 Kein stédtebauliches Erfordernis der
»Am Hochweg“) Uberplanung des bestehenden Misch-
Einwender 1 vom 14.09.2022 gebietes (BBP ,,Am Hochweg*)
Einwender 5 vom 19.09.2022

Einwender 8 vom 21.09.2022

Sichtachsen Kenntnisnahme 24.05.2024 | , Aufschichtung® auf Ebene der 5. An-
Einwender 2 vom 18.08.2022 derung des Flachennutzungsplanes
Standortalternativen Kenntnisnahme 24.05.2023 ~Aufschichtung” auf Ebene der 5. An-
Einwender 5 vom 19.09.2022 derung des Flachennutzungsplanes
Fremdkdorperfestsetzung Beriicksichtigung Verkleinerung des Geltungsbereichs;
Einwender 1 vom 14.09.2022 24.05.2023 Herausnahme des Betriebsgrund-

stiicks der Bickerei/Konditorei

Fehlendes stiadtebauliches Kon-
zept

Landratsamt Firstenfeldbruck vom
06.09.2023

Kenntnisnahme 31.07.2024

Verweis auf die Begriindung (Ziffer
5.1)

Spornartige Entwicklung
Bayerischer Bauernverband
01.09.2023

Kenntnisnahme 31.07.2024

Fortfithrung der kompakten Sied-
lungsstruktur unter Beriicksichtigung
des Trennungsgrundsatzes des Blm-
SchG

Verkehrsgerdusche
Einwender Nr. 5 vom 04.09.2023

Kenntnisnahme 31.07.2024

Durch die GewerbestraRe (Nordost-
umfahrung) soll der Durchgangsver-
kehr auf der R6merstrale und an der
Kreuzung mit der Mammendorfer
StraBe (Kr FFB 2) deutlich reduziert
werden. Ferner muss von einem regel-
gerechten Verhalten der Verkehrsteil-
nehmer (Einhaltung der zuldssigen
Geschwindigkeit) ausgegangen wer-
den.

Tab. 1:

Tabellarische Ubersicht der Beriicksichtigung der Umweltbelange
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Auf Ebene des vorbereitenden Bauleitplanes, der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes, wurden
sechs Standorte geprift. Aufgrund der Flachenverfugbarkeit, der verkehrlichen Anbindung, der Nut-
zungszuordnung (Vorbelastung) und der Synergieeffekte (Entlastung der Rémerstrale im Bereich der
Schule) draéngte sich der gewanhlte Standort auf.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen der Art der
baulichen Nutzung gepruft. Zuséatzlich wurden unterschiedliche Breiten der ErschlieRungsstrafte (Park-
streifen, beidseitige Geh- und Radwege, etc.) gepruft.

Aufgrund der Stellungnahme des StraRenverkehrsamtes/Kreisstrallenverwaltung im Landratsamt Fiirs-
tenfeldbruck* wurden verschiedene Varianten zur Anbindung (Kreisverkehr, Linksabbiegestreifen, Auf-
stellbereich) an die Kreisstrale FFB 2 gepruft; aufgrund der Flachenverfugbarkeit und der Akzeptanz
der geanderten Verkehrsfuhrung wurde fur den Linksabbiegestreifen entschieden.

Der Gemeinderat hat sich fur die vorliegende Variante entschieden, da bei dieser eine méglichst fla-
chensparende ErschlieBung unter Ausnutzung des vorhandenen Verkehrswegebestandes méglich ist.

Jesenwang, 1{§, DEZ 27 Furstenfeldbruck

b PR 5 / §
Llieacr B &1

s W/
4 Schreiben LRA FUrstenfgldbr'_LiG)s vpm’DS.am.ZOZZ im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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