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1. Anlass und Ziel der Planung

Zur Sicherung und Forderung des Gewerbestandortes Isen wurde im Rahmen der
Fortschreibung des Strukturkonzepts der Marktgemeinde Isen aus dem Jahr 2017
eine Erweiterung des Gewerbegebiets Niederbachleiten/Am Sandberg positiv be-
wertet. Dieser Bereich befindet sich derzeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich
ohne Baurecht.

Da mittlerweile eine Bauanfrage eines Betriebs fir Frastechnik und Feinwerkme-
chanik vorliegt, beschloss der Marktgemeinderat in seiner Sitzung vom 03.07.2019
die Aufstellung eines Bebauungsplans und die parallele Anderung des Flachennut-
zungsplans, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche
Entwicklung im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Niederbachleiten zu
schaffen.

Die Erstellung des Bebauungsplans sowie des Umweltberichts wurde dem Pla-
nungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ubertragen.

2. Stadtebauliches Konzept

Das bestehende Gewerbegebiet Niederbachleiten/Am Sandberg soll entlang der
nordlichen Zufahrtsstrafde zum Ort Isen erweitert werden. Hierzu liegt ein Entwurf
durch das Ingenieurbiiro Thomas Seisenberger vor. GemalR dem Entwurf ist eine
Fertigungshalle sowie stralenabgewandt eine Betriebsleiterwohnung mit Garagen
vorgesehen. Das Hauptgebaude der Fertigungshalle ist mit Satteldach geplant, des
Weiteren soll ein Gebaudetrakt mit Flachdach fir Verwaltung, Personal- und Sozial-
raume anschlieBen. Die betrieblichen Stellplatze sind im Westen des Grundstlicks
entlang der Lengdorfer StralRe sowie stidlich des Neubaus geplant.
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Abb.1  Auszug aus der Entwurfsplanung Ingenieurbiiro Thomas Seisenberger, ohne Mal3stab

&
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Abb. 2  Schemaschnitte, Ingenieurbiiro Thomas Seisenberger, ohne Mal3stab

Zwischen dem Erweiterungsbereich und dem bestehenden Gewerbegebiet im Si-
den sowie der Zufahrt zur Klaranlage im Norden werden jeweils durch Erhalt der
bestehenden Baumpflanzung bzw. Neupflanzungen interne Griinzasuren erhalten.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan

Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Markt Isen (digitalisierter Stand
vom 17.12.2019), ohne MaRstab
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3.2

3.3

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Markts Isen wird das Plangebiet der-
zeit groRtenteils als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungs-
plan wird gemalRl § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
geandert.

Rechtskraftiger Bebauungsplan und bestehendes Baurecht

Der vorliegende Bebauungsplan erstreckt sich in seinem stdlichen Teilbereich in
den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nieder-
bachleiten® i.d.F.v. 06.10.1998. Der entsprechende Bereich ist in diesem als 6&ffentli-
che Grunflache festgesetzt (s. Abb. 4). Darliber hinaus liegt der Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans im planungsrechtlichen AuRRenbereich, in dem
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach 8 35 BauGB zu beurteilen
ist. Die geplante gewerbliche Nutzung z&hlt nicht zu den gemal 8 35 Abs. 1 BauGB
zulassigen Nutzungen.
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Abb. 4 Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Niederbachleiten” mit
Markierung des durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplanten Bereichs (rot), ohne
MaRstab

Stadtebauliche Rahmenplane

Der Markt Isen hat im Jahr 2005 ein Strukturkonzept als Grundlage fir zukinftige
Bauleitplanungen beschlossen. Dieses wurde im Jahr 2017 fortgeschrieben und da-
rin neue/alternative Standorte fir bauliche Entwicklungen untersucht. Im Rahmen
der Fortschreibung wurde der Bereich ndrdlich des bestehenden Gewerbegebiets
Niederbachleiten/Am Sandberg als geeigneter Standort fur Gewerbeflachen identifi-
Ziert.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-50 Seite 5/19



Isen

Bebauungsplan Gewerbegebiet Niederbachleiten Il — Begriindung 30.03.2021

3.4

3.5

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Das Plangebiet befindet sich im Umgriff des Landschaftsschutzgebiets ,Isental und
sudliche Quellbache” (LSG-00506.01). Mit Beschluss des Kreistages Erding in sei-
ner Sitzung am 14.10.2019 wurde der Herausnahme des Bereichs aus dem Land-
schaftsschutzgebiet zugestimmt.

Bodenschutz

Der Markt Isen hat im Jahr 2015 durch den Planungsverband AuRRerer Wirtschafts-
raum Minchen eine Baurechtserhebung zur Ermittlung unbebauter Bauflachen im
Siedlungsbereich sowie Potentialflichen gemafl Darstellung im Flachennutzungs-
plan erstellen lassen. Dabei sollten auch verfligbare Gewerbeflachen ermittelt wer-
den.

Nach Priufung der Flachen durch den Markt Isen hat sich ergeben, dass mittelfristig
keine der gewerblichen Bauflachen fir eine bauliche Entwicklung zur Verfligung
steht. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme
von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher landwirtschaftlich genutz-
ter Boden — gedeckt werden. Im Rahmen von Voruntersuchungen zur Fortschrei-
bung des Strukturkonzepts des Marktes Isen im Sommer 2017 wurde daher nach
neuen Standorten gesucht, wobei der vorliegende Standort positiv bewertet wurde.
Die Inanspruchnahme der Flachen erfolgt nur im notwendigen Umfang; die Boden-
versiegelung soll durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige Mal3 be-
grenzt werden.

Neue Standorte / Alternativstandorte

Standort 1 und 2 Ergebnis

Landschaftsbild Nahbereich

o
&

Fernwirkung, Einsehbarkeit

== Erholung
) .4' Arten und Biotope

) I kein wassersensibler Bereich

Topographie

— X ! Raumordnung (Anbindung, Zersiedelung)

: ( Ao\ Wi ErschlieRung

25
Y/
¥

PV ', ‘ Fortschreibung Strukturkonzept Markt Isen,
Minch Juli 2017 8

Abb. 5 Ergebnis der Voruntersuchung zur Fortschreibung des Strukturkonzeptes des Marktes Isen
fur den Standort nérdlich des bestehenden Gewerbegebietes einschlie3lich der Klaranlage
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4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich an der nérdlichen Siedlungsgrenze des Orts Isen ent-
lang der Strale ,Am Sandberg®, Uber die es an das Uberdrtliche Verkehrsnetz an-
gebunden ist. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 1455/1, 1429/6
und 1456, Gemarkung Westach, auf einer Flache von etwa 0,6 ha.

Das Gelande fallt von West nach Ost relativ steil ab. Innerhalb des Plangebiets be-
steht ein Héhenunterschied von etwa 6 m von der West- zur Ostgrenze. Von Nord
nach Sud besteht nur eine leichte Neigung, der Héhenunterschied betragt hier etwa
0,4 m.

y

ETETETE]

Landwirtschaftliche
Hofstelle

S

Abb. 6 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 2018
Nutzungen

Auf dem Plangebiet selbst sowie noérdlich, 6stlich und westlich gegenlber der Stra-
Re besteht derzeit landwirtschaftliche Nutzung. Sudlich grenzt das Gewerbegebiet
Niederbachleiten/Am Sandberg an. Direkt angrenzend an das Plangebiet bestehen
hier Betriebe fur mechanische Fertigungen. Etwa 200 m ndrdlich besteht eine Klar-
anlage und etwa 130 m stdwestlich eine landwirtschaftliche Hofstelle.
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4.3

4.4

44.1

4.4.2

4.5

4.6

ErschlielBung

Das Plangebiet ist Uber die Stralle ,Am Sandberg®“ verkehrlich erschlossen, die Uber
Bachleiten nach Isen fuhrt sowie Anbindung an die Bundesautobahn A94 bietet. Die
innere verkehrliche ErschlielBung sowie die technische ErschlieRung sind noch nicht
vorhanden. Vor einer Genehmigung gewerblicher Nutzung ist die vollstandige Er-
schlieRung herzustellen.

Boden

Bodenaufbau und Versickerungsfahigkeit

Gemal der Bodenkarte des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Redaktions-
stand 2017) setzt sich der Untergrund Uberwiegend aus Pseudogley-Braunerde und
verbreitet aus pseudovergleyter Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm)
zusammen. Im Bereich der angrenzenden Klaranlage wurden im Rahmen einer
geotechnischen Untersuchung (Grundbaulabor Minchen GmbH, Projekt Nr.
P13283, 25.07.2013) schluffige bis stark schluffige, sandige Kiese sowie in tieferen
Schichten sandige Schluffe mit Anteilen an Kieskorn vorgefunden.

Eine Versickerungsféhigkeit des Bodens im Plangebiet ist voraussichtlich nicht in
ausreichendem Mal3e gegeben. Es kann zeitweise zu hohen Grundwasserstanden
kommen.

Altlasten

Altlasten durch Auffiillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind dem Markt
Isen nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Denkmaler

In etwa 100 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal Nr. D-1-
7738-0009 ,Verebneter Burgstall des hohen oder spaten Mittelalters®. Gemaf Art. 7
Abs. 1 BayDSchG bediirfen Bodeneingriffe aller Art im Bereich von Bodendenkma-
lern und in jenen Bereichen, in denen Bodendenkmaler vermutet oder den Umstan-
den nach angenommen werden missen, einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in
einem eigenstandigen Verfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist. Dies gilt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans.

Sonstiges

Darlber hinaus befinden sich im Plangebiet und seinem naheren Umfeld keine
sonstigen einschlagigen, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffenen Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Baudenkmaler) im Plangebiet
und seinem n&heren Umfeld.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt. Damit
wird die sudlich bereits bestehende Nutzung nach Norden fortgefthrt.

Angestrebt wird die Ansiedlung produzierenden Gewerbes. Aus diesem Grund sind
dem widersprechende Nutzungen als nicht zulassig erklart. Zur Sicherung des Be-
triebsablaufs wird die Unterbringung maximal einer Wohnung fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonal oder fur Betriebsleiter und Betriebsinhaber zugelassen, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet ist. Die Wohnung soll strallenabgewandt entstehen wéhrend die Pro-
duktionsflachen direkt von der Strafl3e aus anfahrbar sein sollen. Aus diesem Grund
ist das Gewerbegebiet in zwei Teilflachen GE1 und GE2 unterteilt und die Errich-
tung der Wohnung ausschlielich im GE2 als zuléssig erklart.

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der héchstzulassigen Grundflachen (GR) wird entsprechend der
Entwurfsplanung vorgenommen und bertcksichtigt eine Fertigungshalle im Westen
sowie eine dem Gewerbebetrieb flachenmafig untergeordnete Betriebsleiterwoh-
nung im Osten. Auf das gesamte Bauland bezogen ist eine Uberschreitung der
Grundflache durch die in 8§ 19 Abs. 4 Nrn. 1 — 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu
einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung maximaler Wand- und Firsthéhen
in Meter Uber Normal-Null festgesetzt. Damit besteht auch in dem stark héngigen
Gelande ein eindeutig Uberprufbarer Bezugswert. Aufgrund der Tallage und der Ge-
fahr abflieRenden Wassers ist eine Mindesthohe der Oberkante Erdgeschoss-
RohfuZboden von 0,3 m angeordnet. Der erhdhte Sockel ist in der Festsetzung der
Wandhdhen bericksichtigt. Die Festsetzung der Hdchstwerte entspricht somit im
Bereich des gréReren Bauraums im Westen einer Wandhothe von etwa 12,0 m so-
wie im Bereich des kleineren, dstlichen Bauraums einer Wandhdhe von etwa 7,3 m,
jeweils gemessen an der talseitigen Gebaudewand.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Im GE1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um die Errichtung einer Halle
mit einer Lange uber 50 m zu ermoglichen. Durch die Festsetzung der Baugrenzen
wird das stadtebauliche Konzept eines von der Stral3e abgesetzten Fertigungsge-
baudes mit groRen Kubaturen sowie 6stlich davon eines kleiner dimensionierten
Gebaudes, das als Betriebsleiterwohnung vorgesehen ist, umgesetzt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Lage der offenen Stellplatze wird nicht vorgegeben, um in der Ausfuihrungspla-
nung einen Spielraum offenzulassen. Da westlich, entlang der Sandbergstral3e, ein
begriinter StraRenraum entstehen soll, soll die Lage von Garagen jedoch geregelt
werden. Diese sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
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5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich an der Entwurfspla-
nung des Ingenieurbiros Thomas Seisenberger. Angesichts der sensiblen Lage am
Ortsrand werden zusétzlich weitere Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen.

Verkehr und ErschlieRung

Rettungswege, Brandschutz

Das im Osten geplante Gebaude fur Betriebsleiterwohnen liegt Gber 50 m von der
nachsten Verkehrsflache entfernt. Durch den Abstand der Baugrenzen zu der nérd-
lichen Ortsrandeingriinung von 3 m ist die Realisierung einer Feuerwehrzufahrt in
ausreichender Breite sichergesellt. Zwischen den Gebauden sind Bewegungsfla-
chen fir die Rettungsfahrzeuge herzustellen. Im Falle einer Sackgasse sind Wen-
demdglichkeiten mit einem Radius von mindestens 18 m, fir Feuerwehreinsatze mit
einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mindestens 21 m erforderlich.

Im Radius von 300 m um das Plangebiet befinden sich zwei Loschwasserentnah-
mestellen. Gemall Messung vom November 2020 kdnnen die Vorgaben des DVGW
Arbeitsblattes 405 zur Bereitstellung von Léschwasser voraussichtlich eingehalten
werden.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen lUber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahr-
leistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bau-
hohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch Uber die
Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden. Die notwendigen Fenster bei Aufent-
haltsraumen im Dachgeschoss missen mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar
sein.

Die erforderlichen Flachen fir die Feuerwehr sowie die notwendigen Hydranten-
standorte und die Léschwassermenge sind bezogen auf das konkrete Einzelfallvor-
haben in Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle festzulegen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Samtliche Neubauten sind vor Nutzungsaufnahme an die zentrale Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigung anzuschlieRen. Leitungsfiihrung und Dimensionie-
rung (unter Berlcksichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgen-
den Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Gemal Bodengutachten ist eine Versickerung im Plangebiet nicht moglich. Auch
das Einleiten in den offentlichen Regenwasserkanal ist hydraulisch nicht moglich.
Das anfallende Oberflachenwasser soll daher tber eine noch zu errichtende Druck-
leitung zur Isen abgeleitet werden.

Fur die erforderlichen Rickhalteeinrichtungen sind gemaf Berechnungen des Inge-
nieurburos Behringer & Partner mbH ausreichend Flachen im Plangebiet vorhan-
den. Der geplante Einleitungsbereich in die Isen befindet sich nordlich des Plange-
biets im Bereich der Klaranlage des Markts Isen (s. Abbildung 7). Der Leitungsver-
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5.7

571

lauf betrifft iberwiegend Grundstiicke im Eigentum des Markts Isen. Im Ubrigen er-
folgt eine dingliche Sicherung.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu be-
antragen.

Abb. 7 Geplanter Einleitungsbereich des anfallenden Oberflachenwassers in die Isen

Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Im Sommer 2017 wurde seitens des Planungsverbandes eine Untersuchung erstellt,
unter welchen Bedingungen eine Herausnahme des Plangebietes aus dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Isental und sidliche Quellbache” vertretbar erscheint.

Es wurde herausgestellt, dass eine mogliche Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebietes nach Norden kaum Auswirkungen auf das Landschaftsbild und den
schitzenswerten Talraum der Isen hat, wenn eine intensive Eingriinung des geplan-
ten Gewerbegebietes nach Osten hin erfolgt.

Entlang der Ostgrenze des Plangebietes, im Ubergang zum Isental, wird daher eine
sieben Meter breite Grinflache mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Durch die
Eingrinung wird das geplante Gewerbegebiet vom Isental aus ebenso gut in die
Landschaft eingebunden sein, wie die nordlich liegende Klaranlage. Innerhalb der
Begrinung ist ein etwa 5 m x 6 m grof3er Trafostandort unterzubringen.
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Flache fur gepigﬁ

/ Gewerbegebiet

Abb. 8  Aufnahme der Flache fir das geplante Gewerbegebiet von Osten nach Westen Uiber das
Isental fotogarfiert.

Abb.9  Aufnahme von Osten nach Westen iber das Isental Richtung Klaranlage fotografiert

Der neue Ortsrand nach Norden wird entlang der Zufahrt zur Klaranlage liegen und
mit einer Ortsrandeingriinung abgegrenzt. Zu dieser Zufahrt sowie nach Suden zum
bestehenden Gewerbegebiet erfolgt dartiber hinaus eine Eingriinung mit Geholzen.

Als weitere grinordnerische MaRhahme wird entlang der westlich der Gewerbege-
bietserweiterung liegenden ErschlieRungsstraRe eine Baumreihe entsprechend dem
bestehenden Gewerbegebiet fortgesetzt.
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5.7.2

Abb. 10 Bestehendes Gewerbegebiet mit Baumreihe entlang der Stral3e ,Am Sandberg*

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch MalBhahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs:

Durch bauliche MaZnahmen im Geltungsbereich des Vorhabens finden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild statt.

Im Folgenden wird die Bedeutung der Eingriffsflache fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild ermittelt und der Ausgleichsflachenbedarf abgeleitet.

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die
Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz ,Eingriffsregelung Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” (BayStMLU 2003).

Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im Gel-
tungsbereich des Vorhabens sowie eine Darstellung der umweltbezogenen Auswir-
kungen gibt der Umweltbericht wieder.

Bestandsbewertung:

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Eingriffsflache fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.

Der Leitfaden unterscheidet je nach Wertung der Einzelkriterien (Schutzgiter) zwi-
schen Flachen mit geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie 1) und hoher Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Ill).
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Als Eingriffsflache wird der gesamte Geltungsbereich des Vorhabens abziiglich der
geplanten Griunflache bewertet. Es handelt sich um etwa 5.350 gm intensiv genutz-
tes Ackerland.

Folgende Abbildung zeigt eine Aufnahme der Eingriffsflache vom 07.04.2020:

Abb. 11  Fotographie der Eingriffsflache

Bedeutung der Eingriffsflache auf Flurstick 1429/6 und Teilflichen der Flurstiicke
1455/1 und 1456 der Gemarkung Westach:

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung / Begrindung

Arten und Biotope | gering (I) Ackerland

Boden mittel (I1) anthrogopen Uberpragter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine

Oberflachengewasser

Klima und Luft mittel (I1) Randbereich von Flachen mit kleinklima-
tisch wirksamen Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild gering (1) strukturarmes Ackerland

Aufgrund o.g. Schutzgiter weist die Eingriffsflache eine Gberwiegend geringe Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) auf.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen:
- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Flederm&u-
sen

- Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fur Stellplatze
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- Vermeidung der Bebauung naturnaher Gewasserufer
- Ortsrandeingrinung

- naturnahe Gestaltung privater Griinflachen

- Eingrunung der ErschlieBungsstralie

Erfassen des Eingriffs:

Die Uberbauung und Versieglung von Flachen stellt nach § 14 BNatSchG einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Trotz Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
nahmen verbleiben, v.a. wegen der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgi-
ter Boden und Geléndeklima, Eingriffe, die durch geeignete MalRBhahmen auszuglei-
chen sind.

Der Leitfaden differenziert zwischen Eingriffen unterschiedlicher Schwere:

- Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)
- Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)

Der Bebauungsplan regelt eine maximale Versiegelung des Baulandes von 80 %.
Somit handelt es sich um einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (TYP A).
Bei hoher Eingriffsschwere auf Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild (Kategorie 1) liegt der Kompensationsfaktor (Eingriffsflache x
Kompensationsfaktor = Ausgleichsflache) zwischen 0,3 und 0,6.

Durch die oben genannten MalRBnahmen zur Konfliktminimierung kénnen die negati-
ven Auswirkungen des Vorhabens reduziert werden. Der Kompensationsfaktor 1&sst
sich auf den unteren Wert von 0,3 verringern.

Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden
,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft* (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung fur Naturhaus- Eingriffsschwere Ausgleichsflache
halt und Landschaftsbild

Gebiete geringer Bedeutung: | hoher Versiegelungs-/

Ackerland, Flurstiicke 1429/6, Nutzungsgrad:
1456 (TF), 1455 (TF) GRZ > 0,35

Flache: 5.350 gm Kompensationsfaktor: 0,3 |5.350 x 0,3 = 1.605 gm

Zur Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Aus-
gleichsmalinahmen in einem Umfang von 1.605 gm erforderlich.

Ausgleichsmalnahmen:

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen.

Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch u.a. durch Verwendung einer Okokon-
toflache zur Kompensation der naturschutzfachlichen Eingriffe. Dabei handelt es
sich um eine Flache, die zu Zwecken des Naturschutzes bereits im Vorfeld der
durch die Planung verursachten Eingriffe 6kologisch aufgewertet worden ist. Der
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Mehrwert fir Natur und Landschaft, der sich seither durch die Entwicklung der Oko-
kontoflache ergeben hat, driickt sich in einem geringeren Kompensationsflachenbe-
darf aus. Insofern wird die Mafl3gabe eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den beachtet.

Daneben wird eine Flache von untergeordneter Bedeutung fir die Landwirtschaft
(Dauergriinland) als Ausgleichsflache verwendet. Durch die Verwendung der Flache
als Ortsrandeingriinung und naturschutzfachliche Ausgleichsflache kdnnen zwei
Funktionen auf einer Flache erfillt werden und landwirtschaftliche Nutzflache far
gesonderte Ausgleichsmalinahmen eingespart werden.

Lage und Zustand der Ausgleichsflache:

Die Ausgleichsflache liegt zum einen Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
im ostlichen Anschluss an die geplanten gewerblichen Bauflachen, im Ubergang
zum Talraum der Isen. Es handelt sich dabei um 348 gm Ackerland. Der verblei-
bende Kompensationsflachenbedarf von 1.257 gm wird vom Okokonto der Gemein-
de gedeckt.

Die Okokontoflache liegt am westlichen Ortsrand von Isen, sudlich des Senioren-
zentrums an der KreuzstralRe. Sie umfasst insgesamt etwa 1,95 ha und wurde 2002
zur Aufnahme ins Okokonto aufgewertet. Flr verschiedene Bauvorhaben wurden
auf der Flache bereits etwa 1,4 ha fir Ausgleichszwecke abgebucht, die Wege wur-
den dabei jedoch nicht einbezogen. Gemal Schreiben der Unteren Naturschutzbe-
horde vom 08.09.2020 verbleiben zur Abbuchung somit Restflachen von 2.400 gm
(Flurstiick 430 der Gemarkung Isen) und 855 gm (Flurstick 430/2 der Gemarkung
Isen). Insgesamt verbleiben somit auf der Okokontoflache abziiglich 222 gqm Wege-
flache, die nicht angerechnet werden kdnnen und dem Kompensationsflachenbedarf
hinzuzurechnen sind, (2.400 gm + 855 gm — 222 gm =) 3.033 gm, die als Aus-
gleichsflache fir das gegenstandliche Verfahren zur Verfligung stehen.

Fur weitere Eingriffsvorhaben stehen auf den Flurstiicken 430 und 430/2 somit
(3.033 gm — 1.257 gm =) 1.776 gm zur Verflgung.

Folgende Abbildung zeigt den Teil der Okokontoflache, welcher der gegenstandli-
chen Planung als Ausgleichsflache zugeordnet wird (1.257 gm + 222 gm) (umrandet
mit schwarzer T-Linie), den Teil der Okokontoflache, welcher bereits anderen Ein-
griffsvorhaben als Ausgleichsflache zugeordnet ist (griin schraffiert) und den sudli-
chen Teil der Okokontoflache, der fir weitere Eingriffsvorhaben zur Verfligung steht
(1.776 gm) (rot umrandet) im Maf3stab 1:1.000:
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Abb. 12 Lage der der gegenstandlichen Planung zugeordneten Ausgleichsflache im Bereich der
Okokontoflache

Sicherung, Kosten und Ausfihrungsfrist der AusgleichsmafRnahmen:

Die Flurstiicke 430 und 430/2 der Gemarkung Isen befinden sich im Eigentum der
Marktgemeinde.

Gesonderte Festsetzungen sind daher nicht erforderlich. Es genligen eine Selbst-
verpflichtungserklarung (Gemeinderatsbeschluss) der Gemeinde und die Sicherung
der AusgleichsmalRnahmen uber eine beschrankte personliche Dienstbarkeit und
eine Reallast.

Die Flurstiicke 1455/1 und 1456 der Gemarkung Westach befinden sich in Privatei-
gentum.

Die Ausgleichsmaflinahmen werden spéatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses durch eine beschrénkte personliche Dienstbarkeit, eine Reallast und - fur
den Fall des Eigentumerwechsels - eine Duldungsverpflichtung gesichert. Alternativ
stellt die Gemeinde sicher, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein Ein-
tragungsantrag oder eine Eintragungsbewilligung des Grundstiickseigentimers vor-
liegen.
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5.7.3
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5.9

Die fur die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen erforderlichen Flachen stehen zur
Verfligung, solange der Eingriff wirkt.

Die Ausgleichsmalihahmen beginnen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der
ErschlieBungsmal3nahmen.

Die Kosten der Ausgleichsmalinahmen tragt der Verursacher des Eingriffs fur die
ersten 25 Jahre. AnschlieRend greift eine Duldungsverpflichtung zur Fortfiihrung der
MalRnahmen in Verantwortlichkeit der Unteren Naturschutzbehérde.

Die Ausgleichsflachen werden dem Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz, Au-
Renstelle Nordbayern in Kulmbach, zur Erfassung im Okoflachenkataster gemeldet.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Beim Plangebiet handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache mit geringer
Lebensraumqualitat fir geschiitzte Arten. Lediglich fir Arten des Offenlandes, wie
z.B. Feldlerche und Wiesenschafstelze, besteht ein potenzielles Vorkommen auf
Flachen solcher Qualitat. Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen dem be-
stehenden Gewerbegebiet, der Klaranlage und der vorhandenen ErschlieRungs-
stralRe herrschen jedoch suboptimale Bedingungen fur die geschitzten Arten. Ein
Vorkommen ist daher unwahrscheinlich.

Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes, insbesondere in Hinblick auf die Ortsrandlage, sind
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Beriicksichtigung
Klimawandel

Hitzebelastung Baumpflanzungen und Fassadenbegriinung, dadurch

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Verringerung der Aufheizung von Gebauden und

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, versiegelten Flachen durch Verschattung und
Freiflichen ohne Emissionen, Gewasser, Erhohung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Lage

Grinflachen mit niedriger Vegetation, an @m klimatisch ausgleichend wirkenden Talraum der

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) Isen
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Extreme Niederschlage
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen, dadurch Minimierung des Abflusses

Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

tur, Retentionsflichen, Anpassung der VOn Regenwasser aus dem Baugebiet, Festsetzung
Kanalisation Sicherung  privater und VOn Sockeln, dadurch Vermeidung des Eindringens
offentlicher Gebaude, Beseitigung von oberflachlich abflieRenden Niederschlagswassers in
Abflusshindernissen, Bodenschutz, | die geplanten Gebaude

Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel Berlicksichtigung

entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Uberwiegende West-Ost-Ausrichtung der Gebé&ude

und Festsetzung giinstiger Dachformen und -
neigungen, dadurch Verbesserung der Vorausset-
zungen fir die Nutzung von Solarenergie, Lage an
einer bestehenden ErschlieBungsstraRe, dadurch
Vermeidung aufwendiger ErschlieBungsmaflinahmen

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Forderung der CO- Bindung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

Forderung der CO»-Bindung durch Pflanzung von
Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung von
Gebauden, dadurch bessere Nutzung naturlicher
Warme

Alternativen

Im Rahmen der Fortschreibung des Strukturkonzepts des Marktes Isen 2017 fand
eine Prufung und Bewertung von Standorten fur die gewerbliche Entwicklung statt.
Im Ergebnis wurde der vorliegende Standort als geeignet identifiziert.

Markt Isen, den .....

Irmgard Hibler, Erste Burgermeisterin
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