A: FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

11 G E Gewerbliche Bauflachen
' Gewerbegebiet nach § 8 Bau NVO

Nicht zulassig sind: Anlagen fiir sportliche Zwecke
1 .2 ,‘

Flachen fir die Abfallentsorgung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 GRZ | XX XX max. zul. Grundflachenzahl gem. §16 Abs. 2, Nr. 1 BauNVo
GFZ | XX XX max. zul. Geschossflachenzahl gem. §16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
SD, WD, PD Zulassige Dachformen, hier: Satteldach, Walmdach, Pultdach
[l Maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse, hier: 2

2.2 S S — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

3. BAULINIEN, BAUGRENZEN

3.1 Baugrenze

4. VERKEHRSFLACHEN

4.1 —_— Straflenbegrenzungslinie, Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen

4.2 geplante offentliche StraRenverkehrsflache

4.3 |:| Geh- und Radwege
43 T

Sichtflachen, s.a. textliche Festsetzungen

5. GRUNFLACHEN

5.1 offentliche Griinflachen

5.2 offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung, hier: StraBenbegleitgriin)

5.3 private Grinflachen
5.4 zu pflanzender Baum (nicht lagegenau)
2.9 QD Schaffung eines geschlossenen niedrigen Gehdlzsaumes

56 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
. und Landschaft, Ausgleichsflachen

6. WASSERFLACHEN

7. HOCHWASSER

Flachen fiir Regenriickhaltebecken

Grofe des fir die Riickhaltung des Niederschlagswassers herzustellenden
Retentionsvolumens in Kubikmetern, hier XX m® bezogen auf ein 5-jahriges Hochwasser

71 RVXXm?

8. DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmal oberirdisch nicht sichtbar, Lage gemaR BayernAtlas. Bei Erdarbeiten
8.1 jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs.
: 1 Denkmalschutzgesetz erforderlich, s. auch textliche Hinweise, Bodeneingriffe
Aktennummer / Beschreibung:
D-2-7440-0104 / Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung

B: HINWEISE DURCH PLANZEICHNEN

1 VA Vorschlag Einfahrtsbereich

2. 502 Flurstlicksnummer

3. Grundstticksgrenze bestehend

&
£

MaRzahl in m, z.B. 6m

Bauverbotszone: 20m vom Fahrbahnrand der St 2083

S T T T ¢ (gem. BayStrWG Art. 23 Abs. 1 Nr. 1)

6. Bauverbotszone: 15m vom Fahrbahnrand der LA 3
(gem. BayStrWG Art. 23 Abs. 1 Nr. 2)

7. < XX,0 Bestandshohenpunkt in m i.NHN, z.B. 423,28 m

8. Hochwassergefahrflachen HQ extrem

C: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§8 BauNVO)
Nicht zulassig sind: Anlagen fiir sportliche Zwecke

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die maximal zulassige Anzahl der Geschosse ist in den zeichnerischen Festsetzungen eingetragen.
Eine Uberschreitung der maximal zulassigen GR durch Anlagen gemaf §19(4) Satz 1 BauNVO ist bis zu einem Wert von 0,9
zulassig.

3. AURERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Fir die Dachform sind Sattel- und Walmdacher (max. Neigung 30°) oder Pultdacher (max. Neigung 10°) zugelassen. Die
Dachdeckung kann in allen harten Deckungen vorgenommen werden. Um die Verwendung erneuerbarer Energien zu fordern,
werden Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut zugelassen.

4. VERKEHRSFLACHEN
Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5. BAUVERBOT

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemal Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

AuRerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6
Nr. 9 BauGB). Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand, kann fiir das neu zu
erstellende Drosselbauwerk des Regenriickhaltebeckens erteilt werden, wenn es mindestens 7,50 m vom Fahrbahnrand der Stralte
entfernt ist.

Das zusatzliche Riickhaltebecken ist so auszufilhren, dass ein Durchnéssen des bestehenden Strallenkdrpers der St 2083
ausgeschlossen werden kann. Betragt der maximale Wasserspiegel des Riickhaltebeckens mehr als 1,0 m Tiefe und ist weniger als
7,50 m vom befestigten Straenrand entfernt ist, im Bereich des zusatzlichen Rickhaltebeckens eine passive Schutzeinrichtung
notwendig (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter Berlicksichtigung der RPS).

Baume dirfen nur mit einem Mindestabstand von 7,50 m vom Fahrbahnrand der Strale errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB,
Sicherheit des Verkehrs, unter Berticksichtigung der RPS bzw. RAL).

Anpflanzungen entlang der StralRe sind im Einvernehmen mit dem Staatlichen Bauamt Landshut (Sachgebiet P3) vorzunehmen.

ERSCHLIERUNG
Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zu der St 2083 sind nicht zuléssig.

ANBINDUNG

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt ausschlieRlich Uber die Kreisstrale LA 3. Die Entwasserung der Einmiindungsflache muss durch
entwasserungstechnische Malnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der St 2083 zuflieRen kann (§ 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB i. V. m. Art. 9Abs. 1 BayStrWG).

SICHTFLACHEN

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auer Z&unen neue Hochbauten nicht errichtet werden;
Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m iber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen
dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese
Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Straenbauverwaltung abzustimmen.

Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
"Gewerbegebiet Gerzen III" der Gemeinde Gerzen betreffend die Grundstiicke

FI. Nrn. 502/0 (Teilflache) und 502/3 sowie FI.Nrn 169, 169/6 (Teilflache), 169/9
(Teilflache) sowie 172 (Teilflache), jeweils Gemarkung Gerzen.

Die Gemeinde Gerzen erlasst aufgrund der §§ 1-4, 8 ff.,des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
2414) zul. geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. | S. 3634) des Art.
23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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D: TEXTLICHE HINWEISE

1. WASSERWIRTSCHAFT

1.1 Der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen sind
entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Die erforderliche Léschwasserversorgung im Brandfall wird durch das offentliche Frischwassernetz sichergestellt. Die
Wasserversorgung ist so auszulegen, dass in dem Plangebiet eine Loschwassermenge von mindestens 1600 I/min bei 1,5
bar auf 2 Stunden erreicht wird. Die Hydrantenleitungen sind mdglichst als Ringleitung auszubauen. Der Abstand der Hydranten
soll 120 m nicht (iberschreiten. Uberflurhydranten sind den Unterflurhydranten vorzuziehen.

1.2 Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwéssert Das heilt, dass das anfallende Schmutzwasser dem bestehenden
Mischwasserkanal zugefiihrt wird.

1.3 Die Wiederverwendung von anfallendem Niederschlagswasser wird empfohlen. Das Niederschlagswasser wird in den &stlich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Bereich fiir Regenriickhaltung eingeleitet.

1.4 Die Dachflachenwasser der baulichen Anlagen sowie die der versiegelten Flachen sollen nach Méglichkeit in das &stlich an
das Baugrundstiick anschlieRende geplante Regenrlickhaltebecken eingeleitet werden.

Das Oberflachenwasser der Zufahrt und der Stellpldtze wird nach Méglichkeit ebenfalls in das Becken eingeleitet.

1.5 Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschlieRen, muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Auf die
Anzeigepflicht gemaR § 49 WHG i.V.m. Art. 30 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser (mindestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten beim Landratsamt) und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemat § 8 i.V.m. § 9 WHG wird hingewiesen.
Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt unverziglich zu
benachrichtigen.

2. GRUNORDNUNG
2.1 Bepflanzung

Fur die im Bereich von Pflanzzonen, Ausgleichsflache, Riickhaltebereich und Griinflachen festgesetzten Bepflanzungen sind nur
standortgerechte, heimische Arten der folgenden Artenliste zuléssig:

Baume Straucher

Acer campestre - Feld-Ahorn Berberis vulgaris - Berberitze

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Comus sanguinea - Roter Hartriegel

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn Corylus avellana - Hasel

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Euonymus europaeus - Gewdhnlicher Pfaffenhut

Betula pendula - Hange-Birke Frangula alnus - Faulbaum

Carpinus betulus - Hainbuche Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster

Populus tremula - Zitter-Pappel/Espe Lonicera xylosteum - Gewdhnliche Heckenkirsche

Prunus avium - Vogelkirsche Prunus spinosa - Schlehe

Prunus padus - Traubenkirsche Rhamnus cathartica - Purgier-Kreuzdorn

Quercus robur - Stiel-Eiche Rosa arvensis - Kriech-Rose

Salix alba - Silber-Weide Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Sal-Weide Rosa gallica - Essig-Rose

Sorbus aucuparia - Vogelbeere, Eberesche Rosa majalis - Zimt-Rose

Tilia Cordata - Winter-Linde Salix aurita - Ohrchen-Weide

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde Salix cinerea - Grau-Weide
Salix purpurea - Purpur-Weide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Die Pflanzung landschaftsuntypischer, buntlaubiger und saulenférmiger Gehdlze sowie von Baumen mit ausgepragtem Hangewuchs
auf den privaten Grundstcksflachen ist nicht gewlnscht.

Es wird empfohlen, innerhalb der Baugrenze, z. B. bei den Parkplatzen, Baume zu pflanzen, um den Auswirkungen des
Klimawandels Rechnung zu tragen.

2.2 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Abschwachung des Stdrpotentials der bestehenden Staatsstrale und Ortsrandeingriinung durch die Schaffung eines geschlossenen
niedrigen Gehdlzsaums

3. BODENEINGRIFFE

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist. Eine Beschrankung der Erlaubnispflicht auf die Bereiche des bekannten Bodendenkmals ist nicht ausreichend.

4. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen werden alle gangigen Formen zugelassen. Aufgrund der Lage des Planungsgebiets am Ortsrand sollten diese mit
einer davor liegenden Hecke kombiniert werden. Zaunsockel sind nicht zuldssig. Die Einfriedung muss durchlassig fir wildlebende
Kleintiere sein und kann eine maximale Hohe von bis zu 2,00m Uber fertigem Gelande betragen.

5. DACH- UND FASSADENGESTALTUNG
Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers und zur Steigerung der Biodiversitat wird eine Dachbegriinung empfohlen,
ebenso eine Begrlinung der Wandflachen. Die Anbringung von Photovoltaikelementen wird empfohlen.

6. BELEUCHTUNG

Es wird empfohlen, die Lichtverschmutzung durch geeignete und sparsame Beleuchtung zu verringern, Fassadenbeleuchtungen und
Lichtkérper in den Aufenanlagen mit einer Lichtstrahlung in das offene Gelande sollten vermieden werden. Fiir die Beleuchtung der
Fassaden und Auflenanlagen sind ausschlielich insektenfreundliche Leuchtmittel mit warmweilen LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin zu verwenden. Die nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung sollte nachts (22:00 bis 07:00
Uhr) abgeschaltet werden.

7. MARNAHMENUMSETZUNG, ENTWICKLUNGSPFLEGE

Die Durchflihrung der Pflanz- und EntwicklungsmaRnahmen hat spatestens in der an die Gebaudefertigstellung
anschliefenden Pflanz-/ Vegetationsperiode zu erfolgen. Zu pflanzende Gehélze sind dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu
ersetzen. Die angestrebte Geholzentwicklung ist durch geeignete Mallnahmen der Entwicklungspflege sicherzustellen. Hoher
Konkurrenzdruck durch Gréser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder Mulchung der Flachen zu reduzieren.

8. TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, siehe hier u. a. Abschnitt 6, zu

beachten. Es wird gebeten, sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

E: VERFAHRENSVERMERKE

Dem Vorentwurf zum Bebauungsplan wurde von der Gemeinde Gerzen am 22.05.2023 im Grundsatz zugestimmt und er hat gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 23.06.2023 bis einschlieBlich 25.07.2023 offentlich ausgelegen.

Gerzen, den ...

Dieser Bebauungsplan wurde als Entwurf in der Fassung vom 21.08.2023 von der Gemeinde Gerzen am 21.08.2023 gebilligt und
hat gemaR § 3 Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.09.2023 bis einschlieflich 09.10.2023 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden ortstiblich am 31.08.2023 bekannt gemacht.
Gerzen, den ...

Der Gemeinderat hat gem. § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO am ..........cccooeovneniencnicneinieen, den Bebauungsplanentwurf als
Satzung beschlossen.

Gerzen, den ...

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Gerzen, den ...

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und die Stelle, bei welcher der Plan wahrend der

Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden ortstiblich am
......................................... bekanntgemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Gerzen

Planbezeichnung

Bebauungsplan
Gewerbegebiet Kaiserfeld - BA IlI

Planung und Umweltbericht oberprillerarchitekien

jakob oberpriller dipl.-ing. uni architekt, stadtplaner, regierungsbaumeister BDA DALS DW
am scholigraben 18 84187 hdrmannsdorf
108702-91480 f 08702-91339 mail@oberprillerarchitekten.de

Jakob Oberpriller

Plandatum 22.05.2023,
geandert 21.08.2023
geandert 20.11.2023
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3. BODENEINGRIFFE

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbersich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Edaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Eine Beschrénkung der Edaubnispfiicht auf die Bereiche des bekannten Bodendenkmals ist nicht ausreichend.

4, EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen werden alle gangigen Formen zugelassen. Aufgrund der Lage des Planungsgebiets am Ortsrand soilten diese mit
einer davor liegenden Hecke kombiniert werden. Zaunsockel sind nicht zuldssig. Die Einfriedung muss durchlassig fiir wildlebende
Kieintiere sein und kann eine maximale Hihe von bis zu 2,00m iiber fertigem Geldnde betragen.

5. DACH- UND FASSADENGESTALTUNG
Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers und zur Steigerung der Biodiversitét wird eine Dachbegriinung empfohlen,
ebenso eine Begriinung der Wandfiéchen. Die Anbringung von Photovoltaikelementen wird empfohlen.

6. BELEUCHTUNG

Es wird empfohlen, die Lichtverschmutzung durch geeignete und sparsame Beleuchtung zu verringern, Fassadenbeleuchtungen und
Lichtkérper in den Aulenanlagen mit einer Lichtstrahlung in das offene Gelénde sollten vermieden werden. Fiir die Beleuchtung der
Fassaden und AuRenanlagen sind ausschlieflich insektenfreundliche Leuchtmittel mit warmweiien LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin zu verwenden. Die nicht sicherheitsrelevante Belsuchtung solite nachts (22:00 bis 07:00
Uhr} abgeschaltet werden.

7. MABNAHMENUMSETZUNG, ENTWICKLUNGSPFLEGE

Die Durchfiihrung der Pflanz- und Entwicklungsmafnahmen hat spatestens in der an die Gebiudefertigstellung
anschlieRenden Pflanz-/ Vegetationsperiode zu erfolgen. Zu pflanzende Gehélze sind dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu
ersetzen, Die angestrebte Gehdlzentwicklung ist durch geeignete Mainahmen der Entwicklungspfiege sicherzustellen. Hoher
Konkurrenzdruck durch Gréser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder Mulchung der Fidchen zu reduzieren.

8. TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN

In allen Straen bzw, Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen filr die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straten- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, siehe hier u. a. Abschnitt 8, zu
beachten. Es wird gebeten, sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

E: VERFAHRENSVERMERKE

Dem Vorentwurf zum Bebauungsplan on der Gemeinde Gerzen a 22.05.2023 im Grundsatz zugestimmt und er hat geman
§4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1, anG&m d eit vom 23.06.2023 bls /s ilethh 25.07.2023 &ffentlich ausgelegen.

Gerzen, den ...£6:5%: 102 ( l’,_.h.)ohann Luger

</ 1. Burgermsisier

Dieser Bebauungsplan wurde als Entwu“rt"n der Fassung vom 21.08. 20’23 von der lmemde Gerzen am 21.08.2023 gebilligt und
hat gemah § 3 Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.09. 2023 bis elnschlleBIIch 08.10.2023 éffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wufden,onsuhl'cp am 31.08.2023 bekaffnt geénacht

\\‘.- 4 Burgﬂrma stor / ,-'
Der Gemeinderat hat gem, § 10 liab‘;ffﬂ< SB und Art. 81 BayBO am 2p 11 23 en Bebauungsplanentwurf als Satzung
beschlossen. ( I
i - < “ : J hl- r-\r! ! |t|ﬂ4‘\I‘fn
Gerzen, den ... €M 202 1\ e, Biigemeies ) “ /ﬁv{:/
Nach Abschluss des Planaufste}ungsva?féh\ns ausgefertigt. /
Gerzen, den ... 2% /““’?-3 ................... an ann Luger Vf
Blrgermeister Hr(’{

Déer Satzungsbeschluss des Behauungspianes und die Stefle, bei welcher der Plan wahrend der
Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden ortsiblich am
ATS o S S bekanntgemacht. Mit dieser B,ehannlmachung tritt der Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kratt.

Vi 1[1.;[1

Johann Luasr '\'f'_' 7

1. Burgermeister TR
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GEMEINDE GERZEN 3
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN , GEWERBEGEBIET KAISERFELD BA III

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kaiserfeld BA 1lI” der Gemeinde Gerzen.

Geltungsbereich:

FI. Nrn. 502/0 (Teilflache) und 502/3 sowie FI.Nm 169, 169/6 (Teilfléche) sowie 172

(Teilfléche), jeweils Gemarkung Gerzen.

2.1

Erforderlichkeit

In der Gemeinde Gerzen besteht ein zunehmender Bedarf an neuen gewerblich
nutzbaren Fléchen, welcher sich aus entsprechenden Nachfragen nach
Neuansiedlungen und auch durch zusétzlichen Fléchenbedarf ortsansassiger
Unternehmen ergibt.

Die Gemeinde ist sich aber auch Gber das dadurch entstehende Konflikifeld der
Inanspruchnahme  landwirtschaftlich  genutzter  Flachen einerseits und der
Bereitstellung von notwendigen gewerblich nutzbaren Fléchen andererseits bewusst,
jedoch bietet sich im vorliegenden Fall die Méglichkeit, das vorhandene und bereits
in einem zweiten Bauabschnitt fortgefihrte Gewerbegebiet am nérdlichen Ortsrand
der Gemeinde in einem weiteren, dritten Bauabschnitt weiterzufihren. Durch die
damit erfolgende Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten entsteht keine
Zersiedelung der Landschaft, da der bebaute bzw. bereits beplante Ort
weitergefuhrt wird. Das Gebiet liegt im bereits vom Kfz-Verkehr beeintrachtigten
Bereich an der Staatsstrafle, sodass die vom neu entstehenden Gewerbe
ausgehenden Emissionen von den Auswirkungen des Straflenverkehrs Gberdeckt
werden, auch wenn dies aufgrund der geltenden Regelwerke in entsprechende
Berechnungen keinen Eingang findet. Durch die Planung mit verschiedenen
naturschutzfachlichen  Vermeidungsmafinahmen und der Unterbringung der
Ausgleichsfléchen im Planungsgebiet werden den landschaftlichen Gegebenheiten
entsprechend wertvolle Biotopfléchen neu geschaffen und einem sparsamen
Umgang mit dem Boden Rechnung getragen.

Die Flache, die bisher als landwirtschaftlich  genutzte  Flache im
Flachennutzungsplan dargestellt ist, soll zur Gewerbe- und Grinflache umgewidmet
werden.

Der Nachweis entsprechend § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB bezogen auf die
Ausweisung von Bauland auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit
nachvollziehbar gefihrt.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Gerzen ist im Regionalplan der Planungsregion Landshut (13) als
bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum eingestuft und liegt in einem landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafle gestérkt werden soll. Li.
Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August
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2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), die zuletzt durch Verordnung vom 3.
Dezember 2019 (GVBI. S. 751) gedndert worden ist, werden die bestehenden
Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der
Regionalpldne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum
gleichgestellt.

Der Regionalplan nennt u. a. als Gberfachliche Ziele eine Ausweitung des Angebots
an nichtlandwirtschaftlichen  Arbeitspladtzen  sowie  eine  Starkung  der
Einkaufszentralitat anzustreben.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Die Planungsfléche ist aktuell im Fléchennutzungsplan als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Ein Landschaftsplan liegt nicht vor. Die weiteren nérdlich
und &stlich an das neue Gewerbegebiet angrenzenden Flachen sind ebenso als
Fléchen fur die Landwirtschaft im Fléchennutzungsplan dargestellt.

Eine Flachennutzungsplandnderung wird als erforderlich betrachtet. Diese wird im
Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans durchgefihrt.

Bebauungsplan

Sudlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Gewerbegebiet Gerzen
G02; der vorliegende Bebauungsplan bezieht einen Teil des bestehenden
Bauleitplans mit ein. Da dieser Bereich mit dem gemeindlichen Wertstofthof bebaut
ist, dessen Zufahrt mitgenutzt und verlangert werden soll, wird der entsprechende
Teilbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans als Deckblatténderung in die neue
Bauleitplanung miteinbezogen.

Lage und GréfBe des Planungsgebiets

Der neu Uberplante Bereich liegt in Gerzen nérdlich des bestehenden Ortsrandes
und des dort situierten Wertstoffhofes auf der Westseite der Staatsstrafe St 2083
(Frontenhausener Strafle) und grenzt im Siden an ein mit gewerblicher Nutzung
Uberplantes Gebiet an, das erst teilweise bebaut ist. Bei der Bebauung handelt es
sich um den gemeindlichen Wertstofthof, der als Deckblattdnderung in die neue
Bauleitplanung miteinbezogen wird. Im Ubrigen ist die Fléiche von landwirtschaftlich
genutzten Grundsticken umgeben. Alle Grundsticke im Planungsbereich liegen in
der Gemarkung Gerzen. Mit dem Gewerbegebiet sollen ortsnahe Gewerbefléchen
geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes hat eine Grofle
von 2,36 ha.

Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet war bisher eine landwirtschaftliche Nutzfléche. Naturrgumlich
ist es dem Isar-Inn- Hiugelland zuzuordnen.
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Das im Geltungsbereich des Bebauungsplan liegende Gelénde fallt von Siuden
nach Norden leicht ab und liegt auf einer Hohe von 424,2 m G.NHN bis 423,2 m
0. NHN.

Um genauere Informationen bzgl. Bodenbeschaffenheit und Gebédudegrindungen
zu erhalten wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens im Zuge der
Objektplanung empfohlen.

5. Bauliche Nutzung, Planungsziele

Mit der Ausweisung des neuen Gewerbegebietes sollen die bestehenden Fléchen
for Gewerbe in der Gemeinde Gerzen erweitert werden. Ein in die Landschaft
eingepasster never Ortsrand soll entstehen.

Ziel der Planung ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden um die
Bebauung vertraglich in die Ort- und Landschaft einzubetten. Durch die
Standortwahl des geplanten Gewerbegebiets auf bereits durch die St 2083
belasteten Flachen mit gleichzeitig guter verkehrlicher Anbindung kénnen
Auswirkungen auf die Landschaft gemindert werden. Mit Hilfe von
VermeidungsmaBnahmen und MaBBnahmen der Grinordnung sollen Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild so gering wie méglich gehalten, bzw.
ausgeglichen werden (siehe Eingriffs- und Ausgleichsberechnung).

Die Grofle des Geltungsbereiches, dessen Fléche nicht bereits in einem
bestehenden Bebauungsplan enthalten ist, liegt bei 19.113 m2. Der Anteil der
dffentlichen Flachen (Verkehrs- und Grinflachen) soll bei ca. 27 % liegen.

Mit dem neuen Baugebiet wird an die bestehenden Gewerbegebiete am nérdlichen
Ortsrand von Gerzen sinnvoll angeschlossen.

Die Zufahrt des Gewerbegebietes erfolgt Gber die bestehende Kreisstrale LA3; die

Austfahrt auf die St 2083 Uber die bereits bestehende Ausfahrt des Wertstoffhofes.
Innerhalb des Uberbaubaren Bereichs des Grundstiicks werden die fir den
Gewerbebetrieb notwendigen PKW-Stellplétze situiert.

Art der baulichen Nutzung
Fur das Gebiet ist eine Flache fir Gewerbe entsprechend §8 BauNVO vorgesehen.

Maf3 der Nutzung

Das Maf3 der Nutzung wird im Bebauungsplan Gber Festsetzungen zur
Geschossigkeit, GR und GF geregelt. Dabei ist das oberste Ziel, trotz einer grofien
Anlage eine dem Ort angemessene Maf3stablichkeit zu erzielen.

Um den erforderlichen Bedarf an Gewerbefldche in Gerzen Rechnung zu tragen
und fir die geplante Nutzung einschlieBlich Erweiterungsméglichkeiten einen
zeitgemdBen und ausreichend grofien Baukérper errichten zu kénnen, wird auf der
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Flache fir Gewerbe eine zuléssige GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese zuldssige
Grundfléche darf durch die Grundfléchen der in §19 Abs. 4 Satz 1T BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Aufgrund
der unmittelbar benachbarten grofizigigen Grinflache wird hier ausnahmsweise
eine Uberschreitung der max. GRZ von 0,8 auf den Wert von 0,9 durch die in §19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gestattet. Die Uberbaubare
Grundsticksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei Vollgeschossen als Héchstmaf
festgesetzt, die GFZ mit max. 1,2.

Fur die Dachform sind Sattel- und Walmdécher bis zu einer Neigung von max. 30°
sowie Pultdacher bis zu einer Neigung von max. 10° zugelassen. Die Dachdeckung
kann in allen harten Deckungen vorgenommen werden. Um die Verwendung
erneuerbarer Energien zu férdern, werden Solar- und Photovoltaikmodule als
eigensténdige Dachhaut zugelassen.

Als Einfriedungen werden alle géngigen Formen zugelassen. Aufgrund der Lage des
Planungsgebiets am Ortsrand sollten diese mit einer davor liegenden Hecke
kombiniert werden. Zaunsockel sind nicht zuldssig. Die Einfriedung muss
durchlassig fur wildlebende Kleintiere sein.

Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind nicht notwendig, da sich die Grundsticke im
Bereich der Planénderung bereits im Besitz der Gemeinde befinden und im Bereich
der Neuplanung durch Kauf erworben werden.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung, OPNV, ruhender Verkehr

Der zu erwartende Verkehr durch die zuséatzliche Bebauung kann aufgrund der Lage
an der St 2083 durch das bestehende Straflennetz ohne Probleme aufgenommen
werden.

Als Zufahrt zum neuen Gewerbegebiet wird die Zufahrt zum bestehenden
Wertstoffhof mitgenutzt und verlangert; diese erfolgt Uber die Kreisstrafle LA3.
Ebenso wird die Ausfahrt, die zur St 2083 f{ihrt, mitgenutzt. Bring- und
Abholverkehr des Werltstofthofes sind Uber eine Schleife organisiert, die sich im
Osten des Plangebietes befindet

Innerhalb des Uberbaubaren Grundsticksbereichs des neuen Gewerbegebiets
werden PKW-Stellplatze situiert. Die Verkehrsbewegungen erfolgen tagstber an
Werktagen.
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7.3

Feuerwehrzugdnge und -zufahrten

Die offentlichen Flachen wurden so geplant, dass die Bestimmungen der DIN
14090 eingehalten werden.

Fur die notwendigen Feuerwehrzugénge und —zufahrten im privaten Bereich sind
ausreichend geeignete Fléchen vorhanden. Die genaue Lage wird im Zuge der
Obijektplanung festgelegt.

Ver- und Entsorgung
Die ErschlieBung erfolgt Gber die LA3 sowie Gber die St 2083.

Die  entstehende Bebauung wird an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen angeschlossen.

Der genaue Leistungsbedarf der Stromversorgung wird im Zuge der Objektplanung
ermittelt. Im Bauleitplanverfahren sind somit vorerst keine weiteren Mafinahmen
erforderlich.

Der Ausbau des Telekommunikationsnetzes muss im Plangebiet unterirdisch
erfolgen.

Der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen
Léschwasserversorgungsanlagen sind entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Die erforderliche Léschwasserversorgung im Brandfall wird durch das éffentliche
Frischwassernetz sichergestellt. Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass in
dem Plangebiet eine Léschwassermenge von mindestens 1600 |/min bei 1,5 bar
auf 2 Stunden erreicht wird. Die Hydrantenleitungen sind méglichst als Ringleitung
auszubauen. Der Abstand der Hydranten soll 120 m nicht Uberschreiten.
Uberflurhydranten sind den Unterflurhydranten vorzuziehen.

Beziglich Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Strafien-
und Verkehrswesen (Ausgabe 2013, FGSV) zu beachten. Béume sind so zu
pflanzen, dass sie zu den Ver- und Entsorgungstrassen mindestens 2,50 m Abstand
haben. Wo dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden kann, sind geeignete
SchutzmaBBnahmen zu treffen.

Bodendenkmailer

Laut dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches folgendes Bodendenkmal: vorhanden und bekannt.

Aktennummer Denkmal Beschreibung

Siedlung vor- und

D-2-7440-0104 frohgeschichtlicher Zeitstellung
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9.2

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchg in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort
zu erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmadler vor Ort besitzt aus Sicht des
Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf
das unabweisbar notwendige Mindestmaf3 zu beschrénken. Eine Umplanung bzw.
Verlegung des Standortes wird vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
empfohlen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden oder zu verringern.

Dies lasst sich im vorliegenden Fall nicht realisieren, deshalb sollen als
ErsatzmaBBnahme archdologische Ausgrabungen durchgefihrt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt for
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bodenverhdltnisse

Baugrund

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wurden keine
Bodenuntersuchungen im Planungsgebiet durchgefohrt. Es  wird dringend
empfohlen, vor den  Baumafinahmen  entsprechende  Untersuchungen
durchzufGhren.

Grundwasser

Gemdaf der topographischen Karte liegt die Geldndeoberfléche bei ca. 423,5 m ¢.
NN. Gemdafl dem Gewdsserkundlichen Dienst Bayern liegt an einer dem
Planungsgebiet unmittelbar anliegenden Messstelle bei einer Geldndehdhe von
423,98 m . NN der Grundwasserstand des tertiGren Grundwasserleiters bei
422,55 m 0. NN (Messung am 26.03.2023), der mittlere Wasserstand aller
Einzelwerte von Mérz 2004 bis Mérz 2023 423,04 m . NN und somit bei 1,49 m
bzw. 0,94 m u. GOK.

Der Grundwasserstand am Untersuchungsort wird von der ca. 400m sidéstlich des
Geltungsbereiches verlaufenden Vils beeinflusst.
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9.3

10.

11.

12.

12.1

Hochwasser

Gemdafl dem UmweltAtlas des Bayerischen Landesamts fir Umwelt liegt das
Planungsgebiet in einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspilungen kommen kann. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die
Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fléchen
nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind, damit kann
kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt
keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschrankungen im Sinne
des Hochwasserschutzes.

Abwasser und Niederschlagswasser

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwéssert. Das heifit, dass das anfallende
Schmutzwasser dem bestehenden Mischwasserkanal zugefihrt wird.

Das Niederschlagswasser wird in  den &stlich im Geltungsbereich  des
Bebauungsplans gelegenen Bereich fir Regenriickhaltung eingeleitet.

Altlasten, Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind der Gemeinde keine
Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsfiéchen bekannt; auch dem Altlastenkataster sind
keine zu entnehmen. Dies bestdtigt jedoch nicht endgiltig, dass die Flachen frei
von jeglichen Bodenverunreinigungen oder Altlasten sind. Bodenverunreinigungen
sind dem Landratsamt Landshut, Sachgebiet Abfallwirtschaft zu melden.

Es ist nicht anzunehmen, dass das Untersuchungsgebiet im 2.Weltkrieg
Bombardierungen ausgesetzt war. Das Vorkommen von Kampfmitteln oder
Blindgéngern ist somit sehr unwahrscheinlich. Aus diesem Grund wurde keine
Kampfmittelsondierung durchgefihrt.

Immissionen

Hinweise auf landwirtschaftliche Immissionen

In der Nahe des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans befinden sich
landwirtschaftliche Nutzfléchen. Es wird darauf hingewiesen, dass gelegentliche
Immissionen aus organischer Dingung, Pflanzenschutzmaf3nahmen,
Maschinenlérm sowie Staubentwicklung, herrGhrend von der landwirtschaftlichen
Nutzung der das Plangebiet tangierenden landwirtschaftlichen Flachen, nicht
ausgeschlossen sind; diese sind zu dulden. Die Bauwerber sind entsprechend
darauf hinzuweisen.
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12.2 Ldrmimmissionen

13.

13.1

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen sind nach §1 Abs. 6
BauGB insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdéltnisse zu bericksichtigen. Nachfolgend werden daher verschiedene
Immissionsquellen und ihre etwaigen Auswirkungen auf das Planungsgebiet néher
betrachtet.

Anlagenbezogener Larm
Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich keine Wohngebiete oder sonstige
lérmsensible Nutzungen, insofern wird auf entsprechende Festsetzungen verzichtet.

Verkehrslarm

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches in unmittelbarer Nahe zum bestehenden
Gewerbegebiet  sind  Auswirkungen  hinsichtlich  Léarmbelastungen  durch
Verkehrslarm zu erwarten, es wird jedoch nicht von einer unzumutbaren
Larmbelastung ausgegangen.

Sport- und Freizeitldrm
Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich keine entsprechenden Anlagen, eine
Beurteilungsrelevanz ist daher nicht gegeben.

Grinordnung und Freiraum

Grinordnung allgemein, Leitbild

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und Mafinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwégung
aller dffentlichen und privaten Belange einzubeziehen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).
Im integrieten Grinordnungsplan zum Bebauungsplan  werden detaillierte
grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB) bzgl. Art und Lage bzw.
Umfang der Begrinung verbindlich festgelegt.

Die Grinordnung verfolgt dabei die folgenden Leitideen fir die Planung:

- weitgehende Sicherung des vorhandenen Landschaftspotenzials und der
vorhandenen Strukturen durch Integration in die Planung bzw. Anbindung der
Planung an die bestehenden, das Landschaftsbild prégenden Strukturen.

- Minimierung der Versiegelung, Reduzierung der VerkehrserschlieBung auf das
absolut notwendige MaB.

- Weitgehende Sicherung und Entwicklung zusammenhéngender Grinstrukturen,
Schaffung von Pufferfléchen zu den unmittelbar benachbarten Grinrdumen,
Anbindung und Vernetzung an die naturnahen nachbarschaftlichen Bezige.

- Korrespondierend zum Stédtebau und zur landschaftlichen Ausgangssituation
ware fur das Projekt eine Ortsrandeingrinung in Form eines durchgehenden
,grinen Rahmens” sinnvoll, hierbei ist zu bericksichtigen, dass diese bereits
durch das als Ausgleichsflache vorgesehene Biotop weitgehend vorhanden ist
und nur geringer Ergénzungen bedarf.

- Attraktive und gute fuBléufige Durchquerung des Plangebiets.
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13.2

13.3

Das zentrale Planungsziel der Grinordnung ist eine harmonische Einbindung des
Planungsgebietes sowohl in den Siedlungsbereich, als auch in die Landschaft, mit
moglichst geringen Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Folgende Planungsinhalte bewirken eine Reduzierung der Eingriffe und verfolgen
damit das Ubergeordnete Planungsziel:

Bodenschutz
Durch die Reduzierung der befestigten Fléchen zugunsten von befahrbaren,
unversiegelten Randbereichen und Stellfléchen sollte sich der Versiegelungsgrad
reduzieren.

Grundwasserschutz

Das Gebiet weist laut UmweltAtlas des Bayerischen Landesamts fir Umwelt einen
hohen Grundwasserstand auf. Vorbelastungen in Bezug auf die Qualitat der
Grundwasserneubildung  (Nitrateintrag) im Plangebiet bestehen in Folge der
bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung

Die Dachflachenwdsser der baulichen Anlagen sowie die der versiegelten Fléchen
sollen nach Méglichkeit in das &stlich an das Baugrundstick anschliefende
geplante Regenrickhaltebecken eingeleitet werden. Das Oberflachenwasser der
Zufahrt und der Stellplétze wird nach Méglichkeit ebenfalls in das Becken
eingeleitet.

Grinordnung im Einzelnen

Schaffung eines Biotops sowie einer Ortsrandeingrinung

Als Ortsrandeingrinung wird ein geschlossener niedriger Gehélzsaum an der
Nordseite geschaffen, der sich entlang der Staatsstrafle fortsetzt. Dieser soll das
Stérpotential durch die Neubebauung im Bezug auf etwaige Wiesenbriter auf der
westlichen Seite der Staatsstrafle abschwdchen. Aufgrund der Stérungen durch die
vorhandene Staatsstrafle ist allerdings nicht mit Wiesenbritern in der Néhe des
Planungsgebiets zu rechnen.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes wird eine artenreiche seggen- oder
binsenreiche Feucht- und Nasswiese angelegt, die zugleich als Ausgleichsflache
gesichert wird.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Nach dem giltigen BauGB ist eine Umweltprifung durchzufihren und in einem
Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht ist als separater Bestandteil der
Begrindung als Anlage beigefigt.

Er enthalt u. a. Aussagen zur Bestandssituation und -analyse, eine Bewertung von
Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwdgung der voraussichtlichen
und relevanten Umweltauswirkungen fir die Planung, bezogen auf die jeweiligen
Schutzgiter.
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13.4

14,

15.

16.

Auflerdem wird im Umweltbericht die Eingriffsregelung behandelt und der
Ausgleichsfléchenbedarf  for  die  Planung  ermittelt und die  konkreten
Ausgleichsfléchen nachgewiesen.

Auswirkung der Planung

Die Auswirkung der Planung auf Naturhaushalt und Landschaft ist gréBtenteils als
gering anzusehen.

Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebédudekonzepts sind Mafinahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom for
raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz,
- Erneuerbare Energien (z .B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)

einzuplanen und nachzuweisen.

Flachenzusammenstellung

Art der Nutzung Flache Anteil

Gesamtfléche Geltungsbereich 23.616 m? 100%

Flache, die bereits in einem bestehenden

2 0,
rechtsgUltigen Bebauungsplan enthalten ist 4503 m 19%

Flache, die nicht bereits in einem bestehenden
rechtsgiltigen Bebauungsplan enthalten ist

19.113 m? 81%

Davon éffentliche Verkehrsfléche 1.367 m?2 7,2%
Davon éffentliche Grinflache 3.867 m?2 20,2%
Davon private Grinflache 1.389 m2 7,3%
Davon Grundsticksflachen (Nettobauland) 12.490 m? 65,3%

Rechtsgrundlagen

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des
gesamten Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gecéindert durch § 1 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2020 (GVBI. S. 663) und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
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Gerzen, den 20.11.2023

Gemeinde Gerzen

Johann Luger
Erster Burgermeister
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Anhang
HINWEISE:
1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

GRUNORDNUNG UND BODEN

Rodungszeitraum und Pflege

Naturschutzrechtlich ist fir die Geholzbesténde § 39 Abs. 5 Satz 1 Nummer 2
BNatSchG zu beachten. Hiernach ist es verboten, Baume und Gehdlze in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September abzuschneiden oder auf den Stock

zusetzen. (ausgenommen ist geringfigiger Gehélzbewuchs zur Verwirklichung
einer zulassigen Baumafinahme (§ 39 Abs. 5 Satz 2 Nummer 4 BNatSchG).

Pflanzenauswahl

Die Pflanzung landschaftsuntypischer, buntlaubiger und sdulenférmiger
Gehélze sowie von Bédumen mit ausgeprégtem Héngewuchs auf den privaten
Grundsticksflachen ist nicht gewinscht.

Beléige

Die Versiegelung auf den privaten Grundsticksflachen ist auf das notwendige
Maf} zu begrenzen und die Beldge méglichst in wasserdurchléssiger Bauweise
auszufiuhren. Farbig stark aufféllige Belége oder bituminds gebundene Fléchen
sind zu vermeiden.

Oberbodenschutz
Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu behandeln,
dass er wieder verwendet werden kann.

Zum Schutz des Uberschissigen anfallenden Oberbodens im Planungsgebiet
wird empfohlen, Uberschissiges Oberbodenmaterial, das nicht am
Entstehungsort wiederverwendet wird, unter Beachtung des § 12 BBodSchV und
der DIN 19731 orsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fléchen mit der
gleichen Bonitat aufzubringen. Vor Beginn der Auffillungen sind dem SG 25
des Landratsamts Landshut das Datenblatt: Auffillung nach § 12 BBodSchV
(auf  Anfrage erhdlilich) mit den entsprechenden Angaben fir die
Entnahmefléche und die Aufbringfléche vorzulegen.

Eine geordnete Oberbodenlagerung hat auf Mieten mit einer Basisbreite von 3
m, einer Kronenbreite von 1 m und einer maximalen Héhe von 1,5 m zu
erfolgen. Flachenlagerungen sollten nicht héher als 1 m sein und sind vor
Erosion durch Wind und Wasser zu schitzen.

Versorgungsleitungen

Bei der Planung und Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass die im
Geltungsbereich sich befindenden Versorgungsanlagen nicht veréndert werden
missen bzw. beschadigt werden. Die Anlagen sind bei der Bauausfihrung zu
schitzen bzw. zu sichern, dirfen nicht Uberbaut werden, vorhandene
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1.6

Uberdeckungen dirfen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung
erforderlich sein, so sollte zu gegebener Zeit ein Koordinierungsgespréch mit
den betroffenen Versorgern stattfinden.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein beidseitiger Abstand von 2,50 m von
Erdkabeln freizuhalten. Lésst sich diese Vorgabe nicht einhalten, so sind auf
Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem  zusténdigen
Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmafBinahmen durchzufGhren.
Das "Merkblatt  Gber Baumstandorte und  unterirdische  Ver-  und
Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft for
Straflen- und Verkehrswesen (Ausgabe 2013, FGSV), ist zu beachten.

Altlasten

Werden bei zukinftigen Erdarbeiten Bodenhorizonte angetroffen, die
hinsichtlich ihrer stofflichen Zusammensetzung, Farbe oder Geruch aufféllig
sind, ist die ordnungsgemdfBe abfallrechtliche Deklaration und Entsorgung
dieser Bodenbereiche zu gewdhrleisten.
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UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kaiserfeld BA 1l1” der Gemeinde Gerzen.

1.

1.1

1.2

2.1

Rechtliche Grundlagen

Bundesnaturschutzgesetz (§§ 14,15 BNatSchG)

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfléchen oder Verdanderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung  stehenden  Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen. (§ 14 BNatSchG).

Bei Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu
nehmen. Insbesondere sind fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeignete Béden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. (§ 15

BNatSchG)

Baugesetzbuch

Am 20.07.04 ist das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau; BGBI 20041 S. 1359) in Kraft
getreten. Demnach ist prinzipiell fir jeden Bebauungsplan nach § 2 (4)
Baugesetzbuch  (BauGB) eine  Umweltprifung  durchzufihren  und  ein
entsprechender Umweltbericht zu erstellen. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist
nur bei vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) méglich.

In § Ta BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die
Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes. Satz 5
im oben genannten Paragraphen ordnet die Anwendung des § 15 Abs. 3
BNatSchG an. Damit wird auf die sog. ,Agrarflachen-Schutzklausel” Bezug
genommen, die in dieser gesetzlichen Regelung verankert ist.

Allgemeines

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der neu Uberplante Bereich liegt in Gerzen nérdlich des bestehenden Ortsrandes
und des dort situierten Wertstoffhofes auf der Westseite der Staatsstrafle St 2083
(Frontenhausener Strafle) und grenzt im Siden an ein mit gewerblicher Nutzung
Uberplantes Gebiet an, das erst teilweise bebaut ist. Bei der Bebauung handelt es
sich um den gemeindlichen Wertstofthof. Da fir das neue Gewerbegebiet die
Zufahrt zum Wertstofthof mitgenutzt und verléngert werden soll wird ein Teilbereich
des rechtsgiltigen Bebauungsplans als Deckblatténderung in  die neue
Bauleitplanung miteinbezogen. Die weiteren, nérdlich und &stlich an das neue
Gewerbegebiet angrenzenden Flachen sind ebenso wie die Flache des neuen
Baugebietes als Flachen fir die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan dargestellt.
Alle Grundsticke liegen in der Gemarkung Gerzen. Mit dem Gewerbegebiet sollen
ortsnahe Gewerbeflachen geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes hat eine Grofle
von 2,36 ha.
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2.2

23

Ndhere Erléuterung hinsichtlich Nachweis entsprechend § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB
bezogen auf die Ausweisung von Bauland auf bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen in der Begrindung , 1. Erforderlichkeit”.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Ausweisung des neuen Gewerbegebietes sollen die bestehenden Flachen
for Gewerbe in der Gemeinde Gerzen erweitert werden. Ein in die Landschaft
eingepasster neuer Ortsrand soll entstehen.

Die Zufahrt des Gewerbegebietes erfolgt Uber die bestehende KreisstraBle LA3; die
Austahrt auf die St 2083 Uber die bereits bestehende Ausfahrt des Wertstoffhofes.
Innerhalb des Uberbaubaren Bereichs des Grundstiicks werden die fir den
Gewerbebetrieb notwendigen PKW-Stellplétze situiert.

Ziel der Planung ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden um die
Bebauung vertraglich in die Ort- und Landschaft einzubetten. Durch die
Standortwahl des geplanten Gewerbegebiets auf bereits durch die St 2083
belasteten Flachen mit gleichzeitig guter verkehrlicher Anbindung kénnen
Auswirkungen auf die Landschaft gemindert werden. Mit Hilfe von
VermeidungsmaBBnahmen und MafBBnahmen der Grinordnung sollen Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild so gering wie méglich gehalten, bzw.
ausgeglichen werden (siehe Eingriffs- und Ausgleichsberechnung).

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Im vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan wurden die gesetzlichen
Grundlagen, insbesondere das Baugesetzbuch und die Naturschutzgesetze
eingearbeitet.

Durch die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes mit integrierter
Grinordnung werden die Ziele des Umweltschutzes beriicksichtigt.

Die neu Uberplante Flache ist im Fléchennutzungsplan als landwirtschaftlich
genutzte Flache dargestellt und wird derzeit als Ackerland genutzt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

GemdfB § Ta BauGB mit § 18 BNatSchG sind die aufgrund des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes zu erwartenden zuléssigen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu ermitteln und gegebenenfalls, soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.
Ausgangspunkt und Grundlage fir die Eingriffsbewertung bildete eine Erfassung
und Bewertung des vorhandenen Zustandes und der Potentiale von Naturhaushalt
und Landschaftsbild. Die Vorgehensweise fur die Ermittlung, Bewertung und
Vermeidung sowie Ausgleichsplanung und —bewertung erfolgte geméfl dem



GEMEINDE GERZEN ) 4
UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN , GEWERBEGEBIET KAISERFELD III

Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”.

Da mehrere Vorgaben fur eine vereinfachte Vorgehensweise nicht erfillt sind, war
das Ausgleichserfordernis gemdf3 des Regelverfahrens in den finf beschriebenen
Arbeitsschritten zu ermitteln:

Schritt 1 Bestandserfassung und -bewertung

Schritt 2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Schritt 3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Schritt 4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen/MafBnahmenkonzept

Schritt 5 Bestimmung des Umfangs und Bewertung von AusgleichsmaB-
nahmen

Zustand und Potentiale von Naturhaushalt und Landschaftsbild wurden vor Ort und
durch  Auswertung des Flachennutzungsplans  sowie des Aren- und
Biotopschutzprogramms in Bayern erhoben. Die Ergebnisse sind in der Karte 1:
“Bestand / Bewertung” dargestellt.

For das Schutzgut Arten und Lebensrdume wurden die im Untersuchungsraum
vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Ausprégungen den Biotop-
und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste BayKompV zugeordnet.

Dieser naturschutzfachliche Wert wird durch Wertpunkte entsprechend der
Biotopwertliste ausgedrickt.

Die Bewertung des Ausgangszustands wird maf3gebend davon bestimmt, welche
Bedeutung den jeweiligen Schutzgitern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen
Schutzguts lasst sich anhand der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und
Ausprégungen in die Kategorien gering, mittel und hoch einteilen.

Die Bewertung aller weiteren Schutzgiter erfolgt verbal-argumentativ.

Diese Wertung bildete die Grundlage fir die nachfolgende Bemessung von
erforderlichen AusgleichsmaBBnahmen.
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3.1  Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Schritt 1)

501 - / /

Karte 1: “Bestand / Bewertung”

Ackerflache
StraBenflache, Bestand

Flache, die bereits in einem
bestehenden rechtsgultigen Be-
bauungsplan enthalten ist und
fur die somit kein neuer Aus-
gleichsflachenbedarf besteht

Die in der Karte 1: “Bestand / Bewertung” dargestellte Flache mit den Bewertungen
wird in der nachfolgenden Tabelle erldutert:
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Flache Acker

Schutzguter

Wertungskriterien

Wert/
Bedeutung

Arten und
Lebensréume

Boden und
Flache

Das Plangebiet befindet sich nérdlich von Gerzen
und beinhaltet intensiv landwirtschaftlich
bewirtschaftete Ackerflachen mit wenig
Segetalvegetation. Bereits im Urkataster ist die
Flache als landwirtschaftliche Nutzflache zu
erkennen.

Das Gebiet liegt in der Néhe des FFH-Gebiets
7440-371 (Vilstal zwischen Vilsbiburg und
Marklkofen) sowie neben der kartierten
Feldvogelkulisse Kiebitz. Um die Vils herum sind in
diesem Bereich mehrere Brutplatze von Kiebitzen
und anderen Wiesen- und Feldbritern
dokumentiert worden.

Nach der digitalen geologischen Ubersichtskarte
von Bayern M. 1:25.000 liegt der Geltungsbereich
im unterbayerischen Tertigrhigelland und Isar-Inn-
Higelland, dessen Morphologie vom steten
Wechsel zwischen Kuppen und Mulden
charakterisiert ist. Der Untergrund wird von
fluviatilen Sedimenten der Oberen
StBBwassermolasse aufgebaut, die sich aus einer
Wechsellagerung von Sanden, Kiesen und tonigen
Schluffen sowie Tonmergeln zusammensetzt.
Uberlagert werden diese Schichten von
spdteiszeitlichen Windablagerungen, die Lauf der
Zeit zu bindigen LéBlehmen verwittert sind. Durch
Bodenflieflen im Bereich der Hange wurde das
anstehende Material zusétzlich durchmischt, so
dass hieraus Flielerden entstanden sind.

Das Gebiet ist durch unterschiedliche
landwirtschaftliche Nutzungen anthropogen stark
Uberpragt.

Im Geltungsbereich liegen Teile eines oberirdisch
nicht sichtbaren Bodendenkmals (Aktennummer /
Beschreibung: D-2-7440-0104/Siedlung vor- und
friohgeschichtlicher Zeitstellung).

Die Béden im Geltungsbereich sind von geringer
Naturndhe und haben eine geringe Seltenheit.
Insofern kann von einer mittleren Schutzwirdigkeit
ausgegangen werden.

pausch. 3

mittel
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Wasser

Klima und Luft

Landschaftsbild

Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewasser. Ostlich angrenzend existiert
ein periodisch wasserfOhrender Graben. AuBerhalb
des Plangebiets ist ein vorldufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet stlich der St 2083
ausgewiesen. Sonstige wasserrechtliche
Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Die stark
wechselnden Sedimente des Tertidrs sind in sehr
unterschiedlichem Maf} wasserfihrend. Eine
Beeintréichtigung des oberflachennahen
Grundwassers durch menschlichen Einfluss scheint
wegen des grofien Filtervermégens der Béden
gering. Das Gebiet weist It. UmweltAtlas des
Bayerischen Landesamts fir Umwelt einen hohen
Grundwasserstand auf. Vorbelastungen in Bezug
auf die Qualitadt der Grundwasserneubildung
(Nitrateintrag) im Plangebiet bestehen in Folge der
bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

Die klimatischen Verhdltnisse entsprechen dem
Grofiklimabereich Siddeutschlands und haben
damit einen deutlich kontinentalen Charakter. Die
idhrlichen Niederschlage betragen 750-800 mm,
die Jahresmitteltemperatur liegt bei 7,5°C
(Mittelwert Januar: -2,5°C, Mittelwert Juli: 17,5°C).
Das Plangebiet liegt im nérdlichen Randbereich
von Gerzen und stellt sich als landwirtschaftlich
genutzte, durchliftete Fléche mit wenig
Gehdlzbestand dar. Die landwirtschaftlich
genutzten Offenlandbereiche tragen infolge der
n&chtlichen AbkGhlung prinzipiell zur
Kaltluftentstehung bei, jedoch haben sie aufgrund
des geringen Ortsbezugs keine klimatische
Ausgleichsfunktion.

Das Plangebiet stellt eine ausgerdumte
strukturarme Ackerfléche am Rand einer Siedlung
dar. Es schliefit in Richtung Stden an bereits
ausgewiesene Gewerbegebiete an, in Richtung
Norden und Westen erstrecken sich Ackerflachen.

mittel

mittel

gering

7

Das Ergebnis der Bestandsbewertung zeigt, dass die Flache von geringer bis
mittlerer Bedeutung f0r Naturhaushalt und Landschaftsbild ist.
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3.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im
Hinblick aut eine Verbesserung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Schritt 2)

Karte 2: ,Planung”

I
| S~ offentliche Grinflache
-~
Il Shas -~
I l/I ] Baugrundstick
I Vi
502 [} Ly / StraBenflache, geplant
I i
[} 74
1 /I Straflenflache, Bestand
l A
[a
I / I B Flac hL die bereits in einem
i b ——— sgoti
I | 4 176
170 ) l C" lvdesulu! kein never
= = 'J\ 50%’"’[ I i — gleichsflachenbedarf besteht
— — — ' f
[ ! ‘\' [ 177
| 1 |
I I !
I I 16006/
| 1 |
I I ]
: ( 1 | |
6/12 ] N /
= 7 ' [= 178f2
— 178/ /

Im Bearbeitungsgebiet soll ein Gewerbegebiet entstehen. Der Bebauungsplan setzt
Art und Maf3 der baulichen Nutzung fest. Somit kann auch die Schwere der
Beeintréichtigungen auf Natur und Landschaft Uberschlégig aus dem Maf3 der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden.

Bei geringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung des Baugrundsticks wird
als Beeintréchtigungsfaktor die Grundflachenzahl (GRZ) herangezogen.

Die Grundfléchenzahl der geplanten Bebauung liegt bei 0,6. Diese zuldssige
Grundfléche darf durch die Grundfléchen der in §19 Abs. 4 Satz 1T BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Aufgrund
der unmittelbar benachbarten, durch Widmung als Ausgleichsflache gesicherten,
groBzigigen Grinfléche wird hier ausnahmsweise eine Uberschreitung der max.
GRZ von 0,8 auf den Wert von 0,9 durch die in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen gestattet.

Diese Versiegelung findet nur in einem Teilbereich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans statt, die restliche neu Gberplante Flache von ca. 5.256m? bleibt
weitgehend unversiegelt.

Die Grofle des Geltungsbereiches, dessen Flache nicht bereits in einem
bestehenden Bebauungsplan enthalten ist, liegt bei 19.113 m2. Der Anteil der
dffentlichen Flache (Verkehrs- und Grinflache) liegt bei ca.27%.
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Auswirkungen des Eingriffs auf die Schutzgiter:

Schutzgut Arten
und Lebensrdume

Bestandsbeschreibung: siehe oben

Auswirkungen:

Die Veranderung durch die Realisierung im Plangebiet ist
naturschutzfachlich nur geringfigig, da intensiv als Acker
genutzte Flachen in Anspruch genommen werden, die
lediglich eine geringe Bedeutung als Lebensraum von Tieren
und Pflanzenarten aufweisen.

Schutzgebiete sind von der Gewerbegebietsausweisung nicht
betroffen. Die Durchlassigkeit des Baugebiets wird durch
Bebauung und Flachenversiegelungen reduziert.

Die Schaffung von neuen, naturnahen Strukturen stellt
hingegen eine Verbesserung dar.

Mittelfristig ist nach entsprechender Entwicklungszeit der
BegrinungsmaBnahmen damit zu rechnen, dass Lebensraum
for mehr als das typischerweise in Ackerfléchen
vorkommende Artenspekirum geschaffen wird.

Wéhrend der Bauphase ist tempordr mit
Lérmbeeintrachtigungen zu rechnen.

Betriebsbedingt sind nur wenige Beeintrachtigungen, die Gber
die bisherigen landwirtschaftlichen hinausgehen, zu erwarten;
die Bebauung hat das Potential, verschiedene Feld- und
Wiesenbriter zu beeinflussen, da diese Vertikalstrukturen
(Gebaude aber auch héhere Gehslze) meiden. Die am
Planungsgebiet vorbeifihrende Staatsstrale, an deren
Ostseite das potentielle Vorkommen von Brutvégeln liegt,
stellt bereits einen wesentlichen Stérfaktor dar. Deshalb wird
die Beeintréchtigung durch die neue Bebauung als gering
eingeschatzt.

Ein geschlossener niedriger Gehélzsaum schirmt das
Planungsgebiet ab und reduziert das Stérpotenzial der
Neubebauung zusatzlich.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen sind als gering einzustufen.

Schutzgut Boden
und Fléche

Bestandsbeschreibung: siehe oben

Auswirkungen:

Jede Planung fihrt zu unvermeidbarer Versiegelung von
offenem Boden. Der Baubetrieb wird zu Erdbewegungen und
Stérungen des Bodengefiges fuhren.

Die Grundsticke des Planungsgebietes werden nicht im
Altlastenkataster des Bayerischen Landesamts fir Umwelt
gefUhrt.

Bei Erdarbeiten im Bereich der mit Bodendenkmal
gekennzeichneten Grundsticksflachen ist eine Erlaubnis nach
Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz erforderlich.
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Es wird eine GRZ von 0,6 festgelegt. Damit wird die in
Gewerbegebieten zulassige GRZ von 0,8 nicht ausgeschopft.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfléchen der
in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Aufgrund der
Unterschreitung des HochstmaBes der zuldssigen GRZ und
der unmittelbar benachbarten grofizigigen Grinflache wird
hier ausnahmsweise eine Uberschreitung der max. GRZ von
0,8 durch die in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen gestattet. Damit kénnen 12.490 m? versiegelt
werden.

Betriebsbedingt sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind als
mittel einzustufen

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung: siehe oben

Auswirkungen:

Die Grundwasserneubildung wird durch versiegelte Flachen
beeintrachtigt bzw. véllig verhindert. Bau-, anlage- und
betriebsbedingt ist mit mittleren Auswirkungen zu rechnen.
Das Oberflachenwasser soll in das éstlich anliegende
Regenrickhaltebecken eingeleitet werden.

Hierzu wird parallel zur Bebauungsplanaufstellung ein
Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die
Grundwasserneubildung abzumildern soll als Ausgleich ein
aus dem Regenrickhaltebecken gespeistes Feuchtbiotop in
der benachbarten Grinflédche entwickelt werden, in dem das
regelmdBig anfallende Regenwasser versickert werden kann.
Das Rickhaltebecken ist rechnerisch so ausgelegt, dass es
das Wasser aus Starkregenereignissen aufnehmen kann.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind
aufgrund der VermeidungsmafB3nahmen und der
Festsetzungen als gering einzustufen.

Schutzgut Klima
und Luft

Bestandsbeschreibung: siehe oben

Auswirkungen:

Die BaumafBnahmen beseitigen durch Versiegelungen
kaltluftproduzierende Flachen und fihren kleinflachig zu einer
Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten.

In der Bauphase werden geringfigige Lérm- und
Staubimmissionen auftreten. Das Gebiet ist allerdings so
klein, dass keine nachhaltigen Beeintréchtigungen zu
erwarten sind.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/Klima sind
als gering einzustufen.

Schutzgut
Landschaftsbild

Bestandsbeschreibung: siehe oben
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4.1

Auswirkungen:

Da das Plangebiet bisher eine ausgeraumte, strukturarme
Ackerflache am Rand einer Siedlung mit benachbarter
Gewerbegebietsnutzung war ist keine wesentliche
Verschlechterung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild sind als gering einzustufen.

Wechselwirkungen: Im Untersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen bekannt.

Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann durch entsprechende MaBnahmen
um bis zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und
Optimierung der Planung durch VermeidungsmafBBnahmen am Ort des Eingriffs die
Beeintrdchtigungen verringert werden.

Unter VermeidungsmafBBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem
Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren
Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft erreichen.

Vermeidung und Verringerung
Fur das vorliegende Planungsgebiet sind im Rahmen des Bebauungsplans folgende
VermeidungsmafBnahmen vorgesehen :

Planungsfaktor Beschreibung Sicherung
Abschwédchung des Stérpotentials der

Schaffung eines bestehenden Staatsstraffe und Festsetzung im

geschlossenen niedrigen Ortsrandeingrinung durch die BBP aufgrundl.

Gohblzsaumes Schaffung eines geschlossenen 89 Abs. T Nr.
niedrigen Gehélzsaums 20 BauGB

Beleuchtung der Fassaden und
Auflenanlagen: Verwendung von
insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit
warmweiflen LED-Lampen mit einer Festsetzung im
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 BBP

Kelvin; Abschaltung der nicht
sicherheitsrelevanten Beleuchtung von

22:00 bis 07:00 Uhr)

Beleuchtung

Summe (max 20%): 10%
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4.2  Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Schritt 3)
Ermitteln des Umfanges erforderlicher Ausgleichsfléchen:

Neben Flachen, die keinen Eingriff darstellen (Bereits mit Eingriffsregelung
Uberplante Flachen), ist das Gebiet als Biotop-/ Nutzungstyp (BNT) mit geringer
Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Biotopwert 2, laut
Arbeitshilfe zur Biotopwertliste der BayKompV) zugeordnet.

Als Beeintrachtigungsfaktor wird damit die festgelegte GRZ herangezogen.

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs:

Bezeichnung Flaéche (m2) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichsbedarf
(WP) Eingriffsfaktor | (WP)

Intensiv )

bewwfschgf’re’re Acker 13 880m? 3 0.6 24 984 WP

(BNT geringer

Bedeutung)

Planungsfaktor 10%

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 22.485 WP

4.3  Auswahlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBBnahmen (Schritt 4)
Karte 4: ,Ausgleich”
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Ausgehend von der Bestandserfassung und —bewertung des Ausgangszustandes

wird ein Ausgleichskonzept entwickelt, indem die erforderlichen MaBBnahmen und
die hierfir notwendigen Flachen ausgewdhlt werden.

Interne Ausgleichsmaf3inahmen:

Flurnummer/ Teilfléche der Flurnummer 502, Gemarkung Gerzen

Gemarkung

Derzeitige Nutzung | A11 Intensiv bewirtschaftete Acker, 3 WP

Entwicklungsziel (G222 Artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und
Nasswiesen, 13 WP

Mafnahmen Aufgrund des urspringlich vorhandenen Grabens und des

hohen Grundwasserstandes ist es naheliegend, eine
artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und
Nasswiese anzulegen.

Oberbodenabtrag nach Bedarf, Méhgutibertragung von
einer geeigneten Spenderflache, Ausbringung von
Pestiziden und Dinger ist untersagt.

Pflege Die Fléchen sind einmal pro Jahr zu méhen, das Méhgut ist
zu entfernen.

Voraussichtliche 5-15 Jahre

Entwicklungszeit
bis zum Erreichen
des Biotops
Ursprungsgebiete | Unterbayerische Higel- und Plattenregion (16)
gebietseigenes
Saatgut

4.4  Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmafBnahmen (Schritt 5)
Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBBnahmen fir das
Schutzgut  Arten  und Lebensrdume auch den Ausgleichsbedart fir die
Beeintréchtigungen der Funkfionen der nicht fléchenbezogen bewertbaren
Merkmale und Ausprégungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der
Schutzgiter Boden und Fléche, Wasser, Klima und Luft abdecken.

Der Ausgleichsumfang  fur  flachenbezogen  bewertbare  Merkmale  und
Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume erfolgt in Wertpunkten
durch Multiplikation der Gréfle der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in
Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wird die Entwicklungszeit der Ausgleichsmafnahmen
bertcksichtigt.
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung

Ausgangszustand | Prognosezustand | AusgleichsmaBBnahme
nach der BNT- nach der BNT-
Liste Liste
Code/Bezeichnung | A11, Intensiv G222,
bewin‘schof’re’re Artenreiche
Acker seggen- oder
binsenreiche
Feucht- und
Nasswiesen
Bewertung (WP) 3 13 Aufwertung: 10 WP
Flache 2.938 m?2
Summe 29.380 WP
Ausgleichsumfang
Summe 22.485 WP
Ausgleichsbedarf
Die geforderten Ausgleichsfléchen kénnen vollstandig im Geltungsbereich

untergebracht werden. i
Der Uberhang von 6.894 WP kann dem Okokonto der Gemeinde Gerzen
gutgeschrieben werden.
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5. Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wirde die Flache weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden. Es wirde keine Verdnderung der biologischen
Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fir Tiere und Vegetation erfolgen. Auch
for die anderen Schutzgiter wirden sich keine Verénderungen ergeben. Der Bedarf
der Gemeinde an Gewerbeflachen misste an anderer Stelle gedeckt werden.

6. Alternative Planungsméglichkeiten

In 2.1 ,Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes” wurde bereits die
Bebauung dieses Areals begrindet.

Im Planungsverlauf wurden mehrere Varianten erstellt. Diese kénnen im Anhang
zum Umweltbericht eingesehen werden.

7. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ. Fir die
Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung herangezogen. Als Datengrundlage dienten der
Flachennutzungsplan, das Arten- und Biotopschutzprogramm in Bayern, der

BayernAtlas, eigene Bestandsaufnahmen vor Ort, sowie Informationen von
Fachbehorden.

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein besonderes Monitoring ist nicht erforderlich.

9. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes "Gewerbegebiet" ist als
Erweiterung der bestehenden Bebauung zu betrachten. Sie erstreckt sich entlang
der Staatsstrafle, die bereits eine gewisse Beeintrachtigung darstellt und schafft mit
der geschickten Anordnung der Ausgleichsflache einen neuen, landschaftlich
definierten Ortsrand. Insofern wird die Erweiterung als stédtebaulich vertretbar
gesehen. In die neue Baugebietsausweisung wird zugleich die bestehende Nutzung
"Wertstofthof" im bisherigen Gewerbegebiet integriert und damit bauleitplanerisch
gesichert.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfihrung einer sogenannten
Umweltprifung Rechnung zu tragen, war ein Umweltbericht als Teil der
Begrindung des Bauleitplanes zu erstellen.



GEMEINDE GERZEN ) 16
UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN , GEWERBEGEBIET KAISERFELD III

Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhdalinisse beziglich der
Schutzgiter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplans auf
diese erléutert und bewertet.

Bei Einhaltung der Festsetzungen, Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen ist die
Planung fur Natur und Landschaft vertraglich auszugleichen.  Mit  der
Ausgleichsfléche werden neue natirliche Strukturen geschaffen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzgiter zusammen.

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Ao L erin erin erin erin
Lebensrgume gering gering gering gerng
Boden und : . : .
Flache mittel mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima und Luft | gering gering gering gering
Landschaftsbild | gering gering gering gering
Gerzen, den 20.11.2023

Gemeinde Gerzen
Johann Luger
Erster BUrgermeister
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Anhang: Alternativplanungen

Variante 1

6/12

Variante 1: Schied aufgrund des héheren Flachenverbrauchs aus
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Variante 2

178/1

Variante 2: Schied aufgrund der schwierigen technischen Realisierbarkeit des
Regenrickhaltebeckens aus.



