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1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Feichten a.d. Alz beabsichtigt als Erganzung der baulichen Anlagen im Gewerbe-
gebiet ,Gigling“ die baurechtliche Sicherung der Bestandsflachen sowie eine angemessene Er-
weiterung zu schaffen. Durch die Verwendung schon bebauter Gewerbeflachen kann die Ver-
sieglung und die Belastung freier Flachen reduziert werden. Die geplante Gewerbeflache soll
vorrangig der Sicherung des Bestands und dessen Erweiterungsbedarf dienen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde (Stand 10. Anderung 2019) wurde bereits
eine Flache fur Gewerbe (Gewerbegebiet ,Gigling West") ausgewiesen. Entsprechend den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde Feichten a.d. Alz soll die Entwicklung des geplanten Gewerbe-
gebiets (wie im FNP ausgewiesen) im Norden erfolgen (siehe Abb. 1). Durch die stadtebauliche
Anbindung des Plangebiets an das bestehende Gewerbegebiet und die bestehende Kreisstral3e
kann das Gebiet gut erschlossen werden.
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Abb. 1: Unmalfstablicher Ausschnitt aUs dem FNP der Gemeinde Feichten a.d. Alz, in der Fassung der 5.,
7. Und 10. Anderung mit Planungsumgriff des vorliegenden Bebauungsplans (in Rot ergéanzt durch
HPC AG)

Der vorliegende Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost” stellt eine Erweiterung des
Gewerbegebiets ,Gigling West* nach Osten und Nord-Osten mit einer entsprechenden Randein-
grinung und landschaftlichen Einbindung dar.
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3.1

Das Planungsgebiet und der rdumliche Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 2,59 ha und liegt im suddstlichen Teil der Ge-
meinde Feichten a.d. Alz im Ortsteil Gigling. Das Gelande ist weitgehend eben.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 208 der Gemarkung Feichten
a.d. Alz.

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Flurst. Nr. 208 (Ackerland, Griinland) Gem. Feichten a.d. Alz
Im Osten: Flurst. Nr. 208 (Griinland) Gem. Feichten a.d. Alz

Im Westen: Flurst. Nr. 204 (Gewerbegebiet) Gem. Feichten a.d. Alz

Im Siden: Flurst. Nr. 235 (KreisstraBe AO 28) Gem. Feichten a.d. Alz

Ein Teil der Flachen sind bereits durch bestehende Geb&dude sowie die bereits vorhandene zu-
gehdrige ErschlieBungsflache versiegelt. Im Osten besteht in einem Teilbereich eine Eingrinung
als Heckenform. Die aktuelle Nutzung der Erweiterungsflachen ist Acker und Griinland.
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mern 208 des geplanten Bebauungsplan ,Gigling Nord-Ost*”

Abb. 2: Lage der Flurnum
Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de) (in Rot erganzt durch HPC AG)

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Planungsrecht, Baurecht, Bodenrecht, Stadtebaurecht

Fur den raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Gigling
Nord-Ost* existiert noch kein Bebauungsplan. Fir die Entwicklung des Gewerbegebiets ,Gigling
Nord-Ost* ist das Planaufstellungsverfahren nach BauGB anzuwenden (81 Abs. 8 BauGB). Fir
den raumlichen Geltungsbereich ist ein Bebauungsplan aufzustellen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Der sudliche Teil der Flache kann aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Der nordliche Teil ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,Fléche fur die Landwirtschaft aus-
gewiesen (siehe Abb. 1). Damit kann dieser Bebauungsplan nicht entsprechend § 8 Abs. 2
BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feichten a.d. Alz entwickelt
werden. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Feichten a.d. Alz wird deshalb im Parallelver-
fahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren geandert.

Fur das Planungsgebiet liegen drtliche Bauvorschriften vor, welche in den textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan (Satzung) aufgefiihrt sind.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 208 in Baugrund,
Verkehrsflachen, private Griinflachen und Ausgleichsflache aufgeteilt. Bodenordnende Maf3nah-
men sind erforderlich. Die erforderliche Bodenordnung wird von der Gemeinde Feichten a.d. Alz
veranlasst.

Das Plangebiet wird von der 110 kV — Freileitung der AlzChem Netz GmbH gequert. Es besteht
ein Schutzstreifen von 30 m beiderseits der Leitungsachse. Innerhalb der Schutzzone sind Si-
cherheitsvorschriften und Baubeschrankungen zu beachten. Die Freileitung ist auf dem Flurst.
Nr. 208 dinglich gesichert.

Immissionsschutz, Emissionsschutz
Fur das Gebiet sind die Vorgaben der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zu beachten.

Naturschutz / Bodenschutz

Die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bayerischen Naturschutzgesetzes (insbe-
sondere die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung) und des Baugesetzbuches (insbesondere § 1a (3),
§ 2 (4) und 8§ 2a BauGB sind zu beachten. Ferner sind die Vorgaben der Bodenschutzgesetze
und des § 1a (2) BauGB zum flachensparenden Umgang mit Grund und Boden zu beachten.

Der sparsame Umgang mit Boden erfolgt durch eine bedarfsgerechte und angepasste Erschlie-
Bung von Gewerbebauflachen im unmittelbaren Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet
unter Ausnutzung bestehender Infrastruktur wie z.B. Stral3en.

Umweltvertraglichkeit

Dem Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling Nord-ost* ist ein Umweltbericht beigefiigt, welcher
die Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB in Verbindung mit 8 1 (8) BauGB). Im
Umweltbericht erfolgen u.a. die Prifung von Planungsvarianten, die Ausarbeitung einer Flachen-
bilanzierung der festgesetzten Nutzungen und eine Bewertung der moglichen Auswirkungen auf
Mensch, Natur und Umwelt.

Wasserrecht
Die Beachtung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen Wassergesetzes
(BayWG) in allen Belangen ist erforderlich.

Abfallrecht

Fir das Planungsgebiet liegen keine Vorgaben vor. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird die
Millentsorgung mit Mullfahrzeugen durch einen geeigneten StraBenausbau (Stralenbreite) si-
chergestellt.

Denkmalschutzrecht / Baudenkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Bodendenkméler oder sonstige dem Denkmal-
schutz unterliegende Flachen oder Objekte.
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4.1

4.2

Die Uberdortliche Planung und Raumordnung, Einfigung in die Bauleitpla-
nung der Gemeinde Feichten a.d. Alz

Regionalplan der Region Siidostoberbayern (18)

Die Gemeinde Feichten a.d. Alz ist dem Unterzentrum Kirchweidach zugeordnet und liegt inner-
halb des landlichen Raums, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll. Vorranggebiete
fur den Abbau von Bodenschétzen werden nicht tangiert, das wasserwirtschaftliches Vorrangge-
biet sudostlich Feichten a.d. Alz befindet sich im nord-Ostlichen Teil des Plangebiets (siehe
Abb. 3). Das Gebiet liegt auRerhalb der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete, regionalen Griinziige
und Schutzgebiete. Das nachst gelegene landschaftliche Vorbehaltsgebiet liegt im Tal der Alz
und wird durch die Planung nicht tangiert.
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Abb. 3: Unmalfstablicher Ausschnitt Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern (18) Karte 2 ,Sied-
lung und Versorgung“(in Rot ergénzt Lage von Gigling durch HPC AG)

Ziel des Vorranggebiets ist die Sicherung der fir die Trinkwasserversorgung nutzbaren Grund-
wasservorkommen. In den wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten soll dem Schutz des Grund-
wassers Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen eingeraumt wer-
den. Der Bebauungsplan ,Gigling Nord-Ost* schliel3t Nutzungen, die mit dem Schutz des Grund-
wassers nicht vereinbar sind in den textlichen Festsetzungen aus (siehe Punkt 7 Begriindung).

Flachennutzungsplan der Gemeinde Feichten a.d. Alz

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Feichten a.d. Alz weist das Gebiet als ,Ge-
werbegebiet und als ,Flache fur die Landwirtschaft® im nordlichen Teil aus (siehe Abb. 1). Im
Osten und Norden grenzen ,Flachen fur die Landwirtschaft” an das Vorhabengebiet an, im Wes-
ten besteht ein Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost* kann
nicht aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Feichten a.d. Alz entwickelt werden. Der Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Feichten a.d. Alz wird deshalb im Parallelverfahren gemai 8 8
Abs. 3 BauGB zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren geéndert.
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4.3

Sonstige Planungen

Sonstige Fachplanungen / Planungen, welche das Vorhaben tangieren oder zu Konflikten fiihren
koénnten, sind nicht bekannt.

Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost“ der Gemeinde Feichten a.d. Alz hat fol-
gende Ziele:

e Deckung des aktuell bestehenden Bedarfs an Gewerbebauflache.

e Sicherstellung der ErschlieBung.

e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch rechtsverbindliche
Festsetzungen im Bebauungsplan.

e Bestmogliche Einbindung des Gewerbegebiets in die Landschaft zur Vermeidung még-
licher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes.

e Angemessene Berucksichtigung der Belange von Naturschutz und Artenschutz.

¢ Angemessene Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes.

¢ Angemessene Berilcksichtigung der Belange des Bodenschutzes und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Beschreibung der Planinhalte und Begrindung der planungsrechtlichen
Festsetzungen

Das im Bebauungsplan ausgewiesene Gewerbegebiet stellt die Ostliche Fortsetzung des mit
dem Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling West* erschlossenen Gewerbegebiets in Gigling
dar. Die vorgesehene Erweiterung des Gewerbegebiets kann an die bestehende ErschlielRung
angeknUpft werden. Die Flache des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost* umfasst
eine Gesamtflache von ca. 2,59 ha. Das Gewerbegebiet ,,Gigling Nord-Ost“ bietet eine baurecht-
liche Sicherung der Bestandsflachen und eine angemessene Erweiterung. Als Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 8 BauNVO werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und Anlagen
fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Wohngebaude fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und Betriebsinhaber sind als untergeord-
nete Baukorper im Gewerbegebiet zulassig. Wohnungen und Wohngebaude fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal und Betriebsinhaber sind an den Gewerbebetrieb gekoppelt, um den Miss-
brauch von Gewerbebauflachen zu Wohnzwecken zu verhindern und um andere und kiinftige
Gewerbenutzungen nicht einzuschranken sowie um den Charakter des Gewerbegebiets nicht zu
verandern.

Kirchliche Anlagen und Vergnigungsstétten sind im Gewerbegebiet nicht zuléssig, da sich diese
nicht angemessen in die Umgebung der angrenzenden Bebauung einpassen und da entspre-
chende Nutzungen an dieser Stelle den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Feichten a.d. Alz
widersprechen.

Da sich das Gewerbegebiet im unbebauten Offenland befindet und sich bestmdglich in das Land-
schaftsbild einflgen soll, erfolgt aus Grinden der Mal3stablichkeit der Bebauung und der Anpas-
sung an den Bestand eine Héhenbeschrankung der Gebaude auf maximal 12,00 m bzw. 7,50
m traufseitige Wandhdhe (maximale Hohe Uber Fertigfu3Bbodenhdhe des zu errichtenden Gebau-
des). Um hohe Wandhdhen bei Gebauden mit Pultdachern zu vermeiden, wird die maximal zu-
lassige firstseitige Wandhohe auf 9,50 m beschréankt. Um das stadtebauliche Ziel einer begrenz-
ten Bauhthe bei den mdglichen gro3flachigen Gewerbegebauden nicht zu unterlaufen, darf die
Oberkante des EG — FertigfuBbodens (EFH) von Gebauden zudem nicht mehr als 30 cm Uber
nattrlichem Gelande liegen (gemessen an der hochsten Gelandestelle, die vom Gebaude uber-
baut wird).

Die Grundflachenzahl wird auf 0,7 festgesetzt (70 % der tiberbaubaren Flache dirfen tatsachlich
Uberbaut werden). Die Reduzierung gegenuber der in einem Gewerbegebiet maximal zulassigen
GFZ von 0,8 erfolgt um eine gute Durchgrinung (Naturschutz, Versickerung, Kleinklima) und
landschaftliche Einbindung des Gebiets zu gewahrleisten.
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Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise, d.h. die einzelnen Bauwerke werden mit seitlichem
Grenzabstand errichtet und die Gebé&udelange auf unter 50 m beschrankt (gemafl 8§ 22, 23
BauNVO). Die Beschréankung der zuléssigen Gebaudeldngen soll sicherstellen, dass nur maf-
stablich vertragliche Baukorper entstehen und die Anbindung an die bestehende Bebauung in
Gigling harmonisch gestalten.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen abgegrenzt. Dadurch wird gewdahrleistet, dass
die stadtebaulichen Zielsetzungen umgesetzt werden und an den Grundsticksrandern ausrei-
chend Raum fur Begriinung des Baugebiets erhalten bleibt.

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets erfolgt von Siiden Uber bereits bestehende StralRen
des offentlichen Verkehrsnetzes. Innerhalb des Gewerbegebietes wird eine Verkehrsflache fest-
gesetzt, um das Gewerbegebiet von Siiden her erschlieBen zu kdnnen.

7 Griunordnungskonzept
Mit den grinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

e Harmonische Einbindung der Gewerbeflachen, Baukdrper und Stellflachen in die umge-
bende Landschaft

e Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze

o Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch vorzugsweise Verwendung wasser-
durchlassiger Belage

e Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen

Das Baugebiet wird durch private Grinflachen mit Pflanzgeboten fir Baume in die Landschaft
eingebunden. Innerhalb der privaten Grunflachen werden Pflanzgebote fur Laubbaum — Hoch-
stamme und Heckenpflanzungen festgesetzt. Die Pflanzenauswabhl orientiert sich an der stand-
ortheimischen Vegetation, deshalb sind keine Nadelgehdlze zugelassen.

Im Suiden entlang der bestehenden KreisstraRe AO 28 wird ein 10 m breiter Saum, der durch
Einsaat mit einer blitenreichen, gebietsheimischen, artenreichen Saatgutmischung (Regions-
saatgut) oder Mahgut- bzw. Druschgutliibertrag von Bestanden aus der Region hergestellt wird.
Ebenso wird die erweiterte Grinflache im Sud-Osten innerhalb des 17,5 m breiten Schutzstrei-
fens der 110 kV-Leitung hergestellt.

Die Pflege erfolgt durch mindestens 1 hdchstens 3-malige Mahd mit Abraumung des Mahguts
von der Flache, eine Dingung soll nicht erfolgen. Der erste Schnitt erfolgt frihestens ab 15. Juni,
bei jeder Pflege bzw. Nutzung sollten 10-50 % der Flache stehenbleiben.

Durch die auRRere Einbindung des Baugebiets und Bepflanzung soll ein mdglichst natirliches Er-
scheinungsbild der Flachen entstehen. Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktionsfahigkeit
der Pflanzungen werden Vorgaben zur Gestaltung, Herstellung und Unterhaltung gemacht.

Die Herstellung der privaten Griinflachen und deren Bepflanzung erfolgt entsprechend der pla-
nerischen Zielsetzungen durch Grundstickseigentiimer und ist spatestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung der Bebauung herzustellen.

8 Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Zur Wahrung der Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes wurden 6rtliche Bau-
vorschriften zu Gestaltung von Dachern, Fassaden, Gelandegestaltung, Einfriedungen, Webean-
lagen und von unbebauten Flachen erlassen, welche die bauliche Gestaltung des Gewerbege-
biets entsprechend der ortstiblichen Baukultur regeln. Dartber hinaus soll gewahrleistet werden,
dass die Baukodrper maf3stablich vertraglich proportioniert sind und sich méglichst harmonisch in
das bestehende Ortsbild, den Siedlungsrand und die umgebende Landschatft einfligen.

Im Gewerbegebiet sind bei Gewerbebauten und bei Wohngeb&auden fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal und Betriebsinhaber neben den Satteldachern auch Zeltdacher, Pultdacher und
versetzte Pultdacher zulassig. Es ist eine Dachneigung von 15° - 30°zuléssig. Ein Dachuberstand
mit mindestens 0,3 m ist vorzusehen. Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigungen und des
Dachiiberstands erfolgt, um an die 6rtliche Baukultur angepasste Baukdrper zu erhalten und die
Gebaude moglichst vertraglich in die Landschaft einzuftigen.
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9.1

9.2

9.3

Gelandemodellierungen auf den Grundstiicken werden nicht zugelassen, um den Gebietscharak-
ter und der vorgegebenen Topographie zu entsprechen. Grof3ere Abweichungen vom ebenen
Bestand wirden unruhig und stérend wirken und dem Ortsbild widersprechen. Die Ausnahme
von dieser Regelung fiir Anlage von Versickerungsmulden fur die Beseitigung von Niederschlags-
wasser ist dadurch gerechtfertigt, da es sich um wenig stérende, flache Mulden handelt und diese
einen wertvollen dkologischen Beitrag leisten.

Werbeanlagen werden nur dahingehend geregelt, dass von ihnen keine Beeintrdchtigungen der
auBeren Umgebung ausgehen. Stdérende bzw. stark beeintrachtigende oder ablenkende Wirkun-
gen insbesondere bezogen auf den StraRenraum sollen vermieden werden. Vor diesem Hinter-
grund wurden insbesondere Festsetzungen zur Dimensionierung, Anordnung der Anlagen sowie
zur Vermeidung von Werbeanlagen mit starkem Licht- bzw. Lasereinsatz getroffen. Die Werbe-
zwecke sollen lediglich den tatsachlich ansassigen Betrieben dienen. Fremdwerbungen sind un-
zulassig.

Einfriedungen sind aus Griinden des Ortshildes auf eine Hohe von 2,0 m beschrénkt. Die Mate-
rialwahl in Form von Holzlattenzaunen, Maschendraht- oder Stahlgitterzaunen gewéhrleistet eine
Transparenz und Einsehbarkeit im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes und kann zudem be-
rankt und bepflanzt werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden gem. 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG durfen
Baustelleneinrichtungsflachen nur im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar eingerichtet / frei-
gemacht werden. Bis zum Beginn der eigentlichen BaumalRnahmen erfolgen Vergramungsmal3-
nahmen (z.B. durch Flatterbander) um eine Ansiedlung von im Offenland britenden Vogeln zu
vermeiden.

Angaben zur ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung
Offentlicher Verkehr

Die Anbindung des Gewerbegebiets ,Gigling Nord-Ost" erfolgt Giber die bestehende KreisstralRe
im Suden. Die Erschliel3ung ist gesichert.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen erfolgt wie bisher Uber das bestehende We-
genetz.

Ruhender Verkehr

Die Organisation des ruhenden Verkehrs erfolgt innerhalb der privaten, als Gewerbegebiet aus-
gewiesenen Flachen. Es werden keine o6ffentlichen Park- und Stellflachen vorgesehen, es sind
keine Vorkehrungen fir den ruhenden Verkehr erforderlich.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem o6ffentlichen Netz. Betreiber ist der Zweckver-
band zur Wasserversorgung der Otting-Pallinger-Gruppe.

Abwasserbeseitigung

Regenwasser

Das auf den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen anfallende Regenwasser versickert wie bisher
auf dem Gelande. Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Regenwasser wird tiber belebte
Bodenschichten versickert (Mulden, Muldenrigolen).

Schmutzwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird tiber einen Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation der Klar-
anlage Trostberg zugeleitet.
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9.4

9.5

9.6

10

11

111

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem bestehenden Netz des ortlichen Energieversorgers.

Fernmeldeeinrichtungen

Fernmeldeeinrichtungen sind erforderlich, die Versorgung erfolgt ber das bestehende Netz.

Abfalle

Anfallende Abfélle sind fachgerecht zu entsorgen. Die Millabfuhr erfolgt durch das &rtliche Ent-
sorgungsunternehmen.

Baugrundverhaltnisse / Bodenschutz

Es kann von tragfahigem Baugrund ausgegangen werden. Die Eignung des Baugrunds ist von
den Bauwerbern vorab zu prifen. Die Gemeinde Feichten a.d. Alz haftet nicht fur die Tragféahig-
keit des Baugrunds. Die Erstellung eines Baugrundgutachtens durch die Gemeinde Feichten a.d.
Alz ist nicht vorgesehen.

Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Boden

Ausgangsmaterial sind quartare Kiese und Sande, welche von LéRlehmen tberdeckt sind. Die
anstehenden Bdden weisen eine hohe natirliche Ertragsfahigkeit auf. Die Bdoden haben in Ab-
héangigkeit von der Bodenmachtigkeit ein mittleres Filter- und Puffervermdgen und eine entspre-
chend mittlere Empfindlichkeit gegenlber Schadstoffeintragen.

Die aktuelle Nutzung der Erweiterungsflachen ist Acker und Grunland. Im Bestand sind neben
Gebéauden und versiegelten Flachen auch Heckenstrukturen im Osten zu finden. Die zusatzlich
geplante versiegelte Flache betragt bis zu ca. 0,35 ha. Die Flache die von intensiv genutztem
Ackerland in extensiv genutzte, private Grinflaichen umgewandelt wird umfasst ca. 0,34 ha.

Wasser
Oberflachengewdasser werden durch das Vorhaben nicht tangiert.

Das Grundwasser ist aufgrund der mittleren Filter- und Puffereigenschaften der Deckschichten
empfindlich gegenuber Schadstoffeintragen. Im Norden und Nordosten des Plangebiets befindet
sich das Grundwasservorbehaltsgebiet Feichten-Kirchweidach.

Es besteht ein méglicherweise erhéhtes Gefahrdungspotential fur das Grundwasser innerhalb
des Gewerbegebiets durch Gewerbenutzungen und eine Minderung der Grundwasserneubildung
durch Versickerung als Folge von Uberbauung und Versiegelung. Durch die Umwandlung von
intensiv genutztem Ackerland in extensiv genutzte, nach 6kologischen Vorgaben angelegte pri-
vate Grunflachen wird das Geféahrdungspotentials vermindert (Schutz der Deckschichten durch
Verringerung von Bodenerosion und Stoffeintragen).

Klima / Luft

Das Gebiet liegt im Klimabezirk Niederbayerisches Hiigelland mit Jahresdurchschnittstempera-
turen von 8 — 9°C und -niederschlagen um 1.000 mm. Aufgrund der Lage und der Hauptwindrich-
tung von West tangiert das Gebiet keine siedlungsbezogenen Frischluftbahnen oder klimawirk-
samen Luftaustauschprozesse. Die zusatzliche Versiegelung fihrt zu erhdhter Warmeabstrah-
lung und damit zu einer moglichen Beeintrachtigung der klimahygienischen Situation.

Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt auf einer Hochflache und ist gut einsehbar; im Westen und Stden bestehen
bereits Gewerbegebietsstrukturen. Im Nordosten befindet sich ein bewaldeter Talzug.

Das Plangebiet ist fir die ortliche Naherholung von geringer Bedeutung (geringer Erlebniswert
der Landschaft). Von gewisser Bedeutung sind Wegestrukturen als Verbindung in die ,freie®
Landschaft und zur Verbindung der Weiler.

Gemeinde Feichten a.d. Alz — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost*

Begriindung Seite 10



11.2

Arten und Lebensrdume

Innerhalb des Plangebiets sind keine Schutzgebiete vorhanden. Es werden keine rechtskréftig
festgesetzten Schutzgebiete beriihrt oder fur den Verbund von Biotopen benétigten Flachen.
Auch werden keine besonders geschitzten Biotope oder Artenvorkommen durch das Vorhaben
tangiert.

Der Boden an diesem Standort ist aufgrund der Standortverhéaltnisse von mittlerer Bedeutung fur
das Arten- und Biotoppotential. Es handelt sich um keinen Sonderstandort mit seltenen Boden-
arten oder um Boden mit extremen oder seltenen Standorteigenschaften (wie z.B. nass, trocken,
nahrstoffarm).

Durch das Anlegen der privaten Griinflache mit Heckenstrukturen und Laubbaumen wird intensiv
genutztes Ackerland durch verbesserte Biotopfunktionen ersetzt.

Vorbelastungen
Durch das bereits ausgewiesene Gewerbegebiet ,Gigling West®, ,Gigling Sid“ und die nahege-

legenen Uberértlichen StralRen besteht eine mégliche Vorbelastung durch Immissionen. Die be-
stehende 110 kV-Freileitung beeintréachtigt das Biotoppotential, das Erholungspotential und das
Landschaftsbild. Es sind keine weiteren Vorbelastungen der Flache bekannt.

Konflikte, Fazit

Hinsichtlich des Schutzguts Boden, insbesondere aus Griinden der Flachenversiegelung / Uber-
bauung ist eine naturschutzfachlich begriindete Kompensation erforderlich.

Es ist mit der Zunahme von Schadstoff- und Feinstaubemissionen zu rechnen (Schutzgut Klima
und Luft).

Es st sicherzustellen, dass durch das Gewerbegebiet keine Verunreinigungen des Grundwassers
entstehen (Schutzgut Wasser). Die Versickerung darf nur tber eine belebte Bodenschicht erfol-
gen, die einschlagigen Normen sind zu beachten.

Hinsichtlich der Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaftsbild / Erholungspotential ist auf eine
gute Eingriinung der Bauflachen zu achten (méglichst weitgehende Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild).

Durch die geplante Eingriinung wird die Lebensraumausstattung aufgewertet (Schutzgut Arten
und Lebensraume).

Das Wohnumfeldpotential (Schutzgut Mensch) ist dahin gehend zu schitzen, dass Immissionen
mdoglichst vermieden werden, Wege flr die ortsnahe Erholung erhalten bleiben und der Zugang
zur freien Landschaft nicht eingeschrankt wird.

Es werden keine Kultur- und Sachguter beeintrachtigt.

Es sind die bei der Umsetzung eines Gewerbegebiets unvermeidbaren Konflikte hinsichtlich des
Schutzguts Boden und Landschaftsbild zu erwarten. Auch sind Konflikte hinsichtlich des Wasser-
potentials (Schutz des Grundwassers) nicht auszuschlief3en. Im Rahmen einer Gesamtabwagung
ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die zu erwartenden Konflikte durch geeignete MaRnahmen
zur Verminderung und Vermeidung weitgehend vermieden bzw. vermindert werden kénnen.

Hinsichtlich des vorgesehenen Standorts ist zu sagen, dass dieser ein im Gemeindegebiet ver-
gleichsweise geringfugiges Konfliktpotential aufweist. Alternativstandorte wurden im Zuge der
vorbereitenden Bauleitplanung gepruft. Die vorgesehene Erweiterung nach Norden, welche nicht
aus dem FNP entwickelt werden kann, ist die Fortsetzung der stadtebaulichen Planung entspre-
chend dem tatsachlichen, aktuellen Bedarf und beriicksichtigt die bestehenden Grundstiickszu-
schnitte.

Rechtliche Vorgaben

Die Berucksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt
gemal § 15 Bundesnaturschutzgesetz und § 1a (2) Baugesetzbuch. Es erfolgt die Anwendung
des vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen herausgege-
benen Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung".
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11.3 Beschreibung der vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmalBnahmen

Zur Vermeidung und Verminderung moglicher Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Ortsbildes / Landschaftsbildes wurden folgende Mal3nahmen festgesetzt:

e private Grinflachen gemaR textlicher Festsetzung Ziffer A.6;

e Pflanzgebote fir Laubbaumhochstdmme gemaR textlicher Festsetzung Ziffer A.6;

e Landschaftsvertragliche Gestaltung der Gebaude hinsichtlich Dach- und Fassadenge-
staltung geman ortlicher Bauvorschrift Ziffer B.1;

e Einschrédnkungen von Werbeanlagen und der Gelandegestaltung gemaf ortlicher Bau-
vorschrift Ziffer B.2;

e Einschrankungen bei der Gestaltung von Einfriedungen gemaR ortlicher Bauvorschrift

Ziffer B.3;

e Vorgaben fur die Gestaltung der unbebauten Flachen geman értlicher Bauvorschrift Ziffer

B.4.

11.4 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Schutzgut Boden:

Schutzgut Wasser:

Schutzgut Klima / Luft:

Die Versiegelung / Uberbauung von Boden stellt eine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzguts Boden dar. Fir die Mehrversiegelung durch
das Gewerbegebiet ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich.

Das erhdhte Gefahrdungspotential flr das Grundwasser innerhalb ei-
nes Gewerbegebiets durch grundwassergefahrdende Stoffe wird durch
bestehende Gesetze und Normen weitestgehend reduziert. Zudem er-
folgt eine Minderung des Gefahrdungspotentials des Grundwassers
durch Uberbauung und Extensivierung der Nutzung ehemaliger Acker-
flachen (kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln) bei gartnerisch gestal-
teten Flachen und Griinflachen, dadurch auch Bodenschutz / Schutz
der Deckschichten durch Verringerung der Bodenerosion. Die verblei-
bende Gefahrdung wird als nicht erheblich bewertet und bedarf deshalb
keines Ausgleichs.

Der moglichen Minderung der Grundwasserneubildung durch Entwés-
serung als Folge von Uberbauung und Versiegelung wird durch geeig-
nete Malinahmen zur Versickerung und Retention des anfallenden Nie-
derschlagswassers entgegengewirkt. Der Konflikt wird als nicht erheb-
lich bewertet und bedarf deshalb keines Ausgleichs.

Der von Gewerbenutzung ausgehende Immissionskonflikt wird durch
stadtebauliche MaflRnahmen und durch umfangreiche Eingriinungs-
maflnahmen gemindert. Mdgliche Beeintrachtigungen der klimahygie-
nischen Situation werden als nicht erheblich bewertet und bedurfen
deshalb keines Ausgleichs.

Schutzgut Landschaftsbild:

Der Konflikt technische Uberpragung und Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes durch die geplante Gewerbenutzung (Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes) wird durch umfangreiche Bepflanzung stark ge-
mindert. Der neue Ortsrand wird dadurch hinlanglich gestaltet, die ver-
bleibenden Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich bewertet
und bedurfen deshalb keines Ausgleichs.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Der Verlust eines Offenlandlebensraums wird durch die teilweise Um-
wandlung von bisher intensiv genutztem Ackerland zu privaten Griin-
flachen sowie gartnerisch gestalteten Flachen innerhalb des Gewerbe-
gebiets gemindert; dadurch entsteht insgesamt Verbesserung der Bio-
topfunktion gegentber der Vornutzung als Acker. Der Konflikt wird als
nicht erheblich bewertet und bedarf deshalb keines Ausgleichs.
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11.5 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Bei der Bilanz werden nur Bereiche herangezogen, in die auch eingegriffen wird. Nach dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
stellt die Bebauung bzw. Inanspruchnahme bereits versiegelter Flache i.d.R. keinen Eingriff dar.
Die bestehenden Gebéaude und versiegelten Flachen, sowie die zu erhaltende Heckenstruktur
bleiben unbeeintrachtigt und werden daher nicht mitbilanziert.

Die Gesamtflaiche des Gewerbegebiets ,Gigling Nord-Ost® betragt 25.921 m? die
folgendermallen aufgeteilt ist:

Aktuelle Flachennutzung Flache ca. Kategorie
Bestehende Gebaude 2.537 m2 Bestand
Bestehende versiegelte Flache 8.524 m? Bestand
Bestehende Heckenstruktur 704 m2 Bestand
Summe Bestandsflache 11.765 m2
Acker 1.243 m2 Kategorie | (unten)
Grunland 12.913 m2 Kategorie | unten)
Summe auszugleichende Flache 14.156 m2
Gesamtflache 25.921 m2

f ‘
8 ‘l." [ s .
Abb. 4: Aufteilung der Bestandsflache im Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost*
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Bei den Flachen, auf denen durch den Bebauungsplan ,Gigling Nord-Ost“ ein Eingriff stattfindet,
handelt es sich um Ackerflachen und Grinland. Die Bewertung des Ausgangszustands nach dem
Leitfaden erfolgt somit als Kategorie |, unterer Wert. Durch die Eingriffsschwere mit einem hohem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad von GRZ = 0,7 wird das Gewerbegebiet in Typ A eingestuft.
Der Kompensationsfaktur fur Kategorie I, Feld A | liegt zwischen 0,3 und 0,6.

Begriindung fur den hier anzuwendenden Kompensationsfaktor

Es werden umfangreiche MalRnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Eingriffen in Natur
und Landschaft durchgefiihrt, wie z.B.:

e weitgehende Beschrankungen des Versiegelungsgrades durch geringe zulassige GFZ
von 0,7,

e eine gute landschaftliche Einbindung des Baugebiets durch festgesetzten Pflanzstreifen
mit Baumen,

e die Schaffung von Biotopstrukturen (extensive Wiesen und Gehélzstrukturen) innerhalb
einer bisher nicht strukturierten Ackerflache,

e ca. 565 m? zusatzliche Flache als extensive Wiese innerhalb des 17,5 m breiten Schutz-
streifen der 110 kV-Freileitung, in der eine Bebauung nicht moglich ist

Aufgrund der Vorbelastungen durch intensive landwirtschaftliche Nutzung, Siedlung, Verkehr und
einer 110 kV-Freileitung, dem geringen 6kologischen Vorwert der Flachen sowie aufgrund der
Umsetzung von umfangreichen VermeidungsmafRnahmen (Begriinung, Versickerung) wird auf
der Grundlage des Leitfadens ein mittlerer Wert (= Kompensationsfaktor 0,5) begriindet und in
der Bedarfsermittlung angesetzt.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Als Eingriffsflache zahlt die bisher als intensiv genutzte Acker- bzw. Grinlandflache (14.156 m?),
fur die bei einem Faktor von 0,5 ein Ausgleichsbedarf von 7.430 m2 besteht. Die privaten Griin-
flachen im Norden, Osten und Suden betragen ca. 3.410 m2. Hiervon werden 1.700 m2 auf die
bendtigte Ausgleichsflache anerkannt, so dass eine Ausgleichsflache von 5.730 m2 hergestellt
werden muss. Die Lage und Mallhahmen sind noch abzustimmen.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergibt beziiglich aller untersuchten Schutzguter, dass
durch das geplante Vorhaben Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost“ bei Berticksich-
tigung der vorgesehenen grunplanerischen Festsetzungen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft verbleiben.

12 Hinweise

In Form von Hinweisen werden sonstige fir die ErschlieBung und die Bebauung wichtigen Rah-
menbedingungen des Bebauungsplans aufgezeigt (z.B. Hinweise zu Denkmalschutz, Altablage-
rungen, Pflichten des Eigentiimers, Baugrund, Emissionen aus der Landwirtschaft, Baubeschran-
kungen und Sicherheitshinweise zur 110 kV - Freileitung). Die Hinweise sind bei der Umsetzung
des B-Plans zu bericksichtigen.

13 Abwéagungsgebot
Folgende Belange sind unter anderem gemalf3 8§ 1 (7) BauGB abzuwéagen:
- Belange der 110 kV — Freileitung mit Schutzzonen, hier Baubeschréankungen;
- Belange des Bodenschutzes, hier der sparsame Umgang mit Grund und Boden;

- Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Griinordnung, hier insbesondere die dul3ere
Einbindung des Gebiets in die Landschaft;

- Belange der sonstigen Versorgungstrager, insbesondere die Bertcksichtigung vorhandener
Netze und Leitungen;

- Belange der Landwirtschaft, insbesondere die Wahrung der ErschlieBung landwirtschaftlicher
Grundstlcke;
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- Belange des Naturschutzes, insbesondere die Kompensation des unvermeidbaren Verlusts
der Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung sowie die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch das Gewerbegebiet;

- Belange des Artenschutzes, insbesondere die Kompensation des unvermeidbaren Verlusts
der Fortpflanzungsstatten fur Offenlandbriter durch Bereitstellung geeigneter Ersatzlebens-
raume auf der Ausgleichsflache.

Die Abwégung findet unter Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6f-
fentlicher Belange und der Offentlichkeit statt. Die Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit wird
geman Baugesetzbuch im Rahmen der hier vorgesehen Beteiligungen nach 88 3 und 4 BauGB
durchgefiihrt.

14 Bestandteile des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Gigling Nord-Ost*

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Gigling Nord-Ost* mit integrierter Griinordnungsplanung be-
steht aus folgenden Bestandteilen:

1. Planzeichnung zum rdumlichen Geltungsbereich
2. Textliche Festsetzungen / Satzung
3. Begriindung mit Anlagen

Anlage 1: Umweltbericht
4. Zusammenfassende Erklarung gemafn § 10 (4) BauGB.
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