Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Deckblatt Nr. 5

Gemeinde Gerzen

Gemeinde:
Landkreis:
Reg. Bezirk:

Verfahrensvermerke:
Anderungsbeschluss:

Gerzen
Landshut
Niederbayern

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.11.2018 die Anderung des
Flachennutzungs- und  Landschaftsplanes  beschlossen.  Der
Anderungsbeschluss wurde am 07.03.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit
Offentlicher Darlegung und Anhdérung far den Vorentwurf des
Flachennutzungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 13.03.2019
hat in der Zeit vom 15.03.2019 bis 15.04.2019 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des
Flachennutzungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 13.03.2019 hat
in der Zeit vom 15.03.2019 bis 15.04.2019 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplan-Deckblattes der Fassung
vom 08.08.2019 wurden die Behoérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
06.09.2019 bis 07.10.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplan-Deckblattes in der Fassung vom
08.08.2019 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 06.09.2019 bis 07.10.2019 o6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Gerzen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
09.12.2019 das Flachennutzungsplan-Deckblatt in der Fassung vom
09.12.2019 festgestellt.

Gerzen,

MaxJGraf von Montgelas, 1. Blrgermeister

Das Landratsamt Landshut hat das Flachennutzungsplan-

Deckblatt mit Bescheid vom 12.02.2020 Nr. 40/flnpn.D05/gerzen
geman § 6 BauGB genehmigt.

Gerzen,

Max J. Graf von Montgelas, 1. Biirgermeister

Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplan-Deckblattes
wurde am ..o geman § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
wird damit wirksam.

Gerzen,

Max J. Graf von Montgelas, 1. Birgermeister
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Flachennutzungsplan
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Zeichenerklarung:

Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Uberdtl. Verkehr und értliche Haupverkehrsziige

— Hauptverkehrsstraflien (Staatsstralte St2083)

Grinflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir Okoklogie,
Landschafts- und Ortsbild

Flachen fir die Wasserwirtschaft

NN Grenze des Uberschwemmungsgebietes (§ 32 WHG) mit Bezeichnung
U] Uberschwemmungsgebiet

Landschaftsschutz und Landschaftspflege

Planu'&g) Baume und Straucher (orts- und landschaftsbildpragende

Einzelbdume, Geholzgruppen und Obstgarten, Eingriinung von Baugebietes)

Sonstoge Planzeichen und Erlduterungen

S . Geltungsbereich der Anderung
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A) Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Gerzen beabsichtigt die Versorgungsfunktion des Hauptortes zu starken.

Geplant ist die Ansiedelung eines leistungsstarken Vollsortimenters (Betriebsform Lebensmittel) mit
einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2.

Um hierfir die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wurde vom Gemeinderat in der
Sitzung am 19.11.2018 die die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes mittels
Deckblatt Nr. 5 beschlossen.

B) Planungsrechtliche Situation / Ubergeordnete Planungen

1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Der Ort Gerzen ist im LEP als Kleinzentrum eingestuft.

"Kleinzentren sollen die Versorgung der Bevélkerung ihrer Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs sicherstellen. Die
Kleinzentren sowie deren Nahbereiche sollen von den regionalen Planungsverbanden gem. den Ziffern
A1l 2.1.3 und 2.1.4 bestimmt werden" (Auszug aus dem LEP).

2. Regionalplan

Die Gemeinde Gerzen liegt im westlichen Teil des Landkreises Landshut und gehért zur Planungsregion
13 Landshut. Im Regionalplan der Region Landshut (13) ist er als Kleinzentrum und bevorzugt zu
entwickelnder zentraler Ort eingestuft.

3. Ziele der Raumordnung

Eine erhebliche Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit ist bei sortimentsbezogener Beschrankung der
Verkaufsflache nicht zu erwarten. Ein Raumordnungsverfahren zur Beurteilung der Auswirkungen des
Vorhabens ist nicht erforderlich.

Der Standort ist durch das gegeniberliegende ,Gewerbegebiet Gerzen“ und das von der Gemeinde
geplanten, im Siden angrenzenden Wohngebiet, an den nérdlichen Rand des Ortes Gerzen
angebunden.

Luftbild mit Darstellung der bestehenden und geplanten Nutzungsarten

Der Standort kann noch als ,stddtebaulich integriert” eingestuft werden. Bessere, also zentrumsnahere
geeignete Standorte stehen nicht zur Verfligung.



4. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fir das Gemeindegebiet liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan vor, in
welchem das Planungsgebiet derzeit noch als Griinfliche mit besonderer Bedeutung fiir Okologie,
Landwirtschafts- und Ortsbild dargestellt ist.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird im sog. ,Parallelverfahren® mittels
Deckblatt Nr. 5 geéndert.
Bezlglich der Auswirkungen wird auf den beiliegenden Umweltbericht verwiesen.

C) Beschreibung des Planungsgebietes

1. Lage und GréBe

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortseingang von Gerzen unmittelbaren gegeniiber des
ausgewiesenen Gewerbegebietes Gerzen.

Die Sondergebietsflache betragt incl. Grinflachen

rd. 1,2 ha.

2. Topographie
Das Gelande fallt von Westen nach Osten von ca. 324,50m (0 NHN im Bereich der StaatsstrafBBe bis ca.
322,50m G NHN an der nordéstlichen Ecke des Planungsgebietes.

3. Baubestand / baulicher Umgriff
Das Grundstlck ist bebauungsfrei. Im Westen grenzt die StaatsstraBe 2083 an, im Norden, Osten und
Siden landwirtschaftliche Flachen.

4. Altlasten / Bodenfunde
Anhand der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass das
Grundstlck frei von Altlasten ist.

Nach Angabe des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege kénnen im Gebiet der Gemeinde Gerzen
Bodendenkmaler vorhanden sein.

5. Hochwasser i
Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich im Uberschwemmungsgebiet des HW100. Diese Flache
wird als Ausgleichsflache genutzt. Die Bereiche, die fir die Bebauung vorgesehen sind hochwasserfrei.



D) Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Gerzen plant die Ausweisung eines Sondergebiets fir den groBflachigen Einzelhandel
am nordodstlichen Ortsrand von Gerzen. Grundlage hierfiir ist die hier vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplans durch Deckblatt 5 und die parallele Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans ,SO FMC Gerzen®.
Eckdaten des Deckblatts:

e Geltungsbereich: 1,5 ha

e Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel geméan § 11 BauNVO.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende StaatsstraBe 2083 (Frontenhausener StrafBe) aus
westlicher Richtung.

Landschaftsplanerische Ziele:

Da die Erweiterung Uberwiegend Ackerflachen und keine bedeutsamen Biotopstrukturen berihrt, steht
im Sinne der Landschaftsplanung und Griinordnung die landschaftsgerechte Einbindung der
geplanten Bauparzelle im Vordergrund. Hier werden Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Die
Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange (bodenbritende Vogelarten) und
wasserwirtschaftlicher Belange (angrenzendes Uberschwemmungsgebiet) bilden die weiteren
Hauptziele.

1.2 Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend aufgefihrte Merkmale der Planung kénnen durch Einwirkungen geeignet sein,
Beeintréachtigungen der schiitzenswerten Umweltgiter (Umweltauswirkungen) hervorzubringen.

e Entwicklung einer Sondergebietsflache gemaB den oben genannten Eckpunkten mit
entsprechender Versiegelung / Uberbauung

e Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds infolge der Bebauung

o mogliche Stér- und Kulissenwirkungen fiir bodenbritende Vogelarten in dstlich angrenzenden
Bereichen

o mogliche Belastungen von umgebender Bebauung durch Baubetrieb, betriebsbedingte
Larmbelastungen und Erhdéhung des Verkehrsaufkommens.

1.3 Festlequng des Untersuchungsrahmens

Ein Scoping-Termin zur Festlegung von Untersuchungsumfang, -methode und Detaillierungsgrad hat
nicht stattgefunden. Im Rahmen der friihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung wurde von der
Unteren Naturschutzbehdérde (UNB) eine vertiefte Betrachtung artenschutzfachlicher Aspekte
angeregt (bodenbriitende Vogelarten). Der daraus folgende Erhebungsumfang wurde mit der UNB
abgestimmt.

Der Bearbeitungsbereich umfasst den Auswirkungsbereich der MaBnahme. Aufgrund der
umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung bzw. Bebauung / StraBBe kann der
Untersuchungsbereich firr die Schutzglter Boden, Wasser im Wesentlichen auf den Bereich des
geplanten Baugebiets beschréankt werden. Hinsichtlich des Landschaftsbilds erfolgte eine Analyse der
Landschaftsstruktur im naheren Umfeld. Fir bodenbritende Vogelarten wurde das
Bearbeitungsgebiet im Hinblick auf mdgliche Stérwirkungen erweitert.

Die Gelandeerhebungen hinsichtlich der Nutzungen, Vegetations- und Biotopstrukturen wurden im
Oktober 2018 durchgefihrt.

Bestandsanalyse und Wirkungsabschatzung fir die Umweltgiiter Boden, Grundwasser, Tierwelt,
Kleinklima und Luft erfolgen aufgrund der Auswertung vorhandener Unterlagen und
Potentialabschatzungen. Fir eine Wirkungsabschéatzung im Hinblick auf bodenbritende Vogelarten
wurden im Zeitraum Méarz bis Mai insgesamt 6 Begehungen durchgefihrt.

Fir die Berlicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde ein schalltechnischer Bericht



erstellt (Buro Geoplan, 03.06.2019).

1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Gerzen ist regionalplanerisch als allgemeiner landlicher Raum eingestuft.

Der Geltungsbereich liegt laut Rauminformationssystem Bayern am Rand des Regionalen Griinzugs 10
— Vilstéler, jedoch auBerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets. Die Grenze des
Vorbehaltsgebiets ist etwa 250 m entfernt.

7 \_’_’_/I lerf
Weinberg
/,\A_:.is Pelzgarten '
P.‘lrdd gs Uhau
Gerzen /

Klein-He

Mdpgl m

grunnad :
Herma

Seemannshof
Kitzing

Q/\/Blﬁml erg
\ Stidel

Prosberg/ ™

Warthmihle Aim

Abb//dung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Landshut ‘Griine Strichschraffur = regionaler
Grinzug, griine Kreuzschraffur = landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Quelle: BayernAtlas 2019).)

Vorbereitende Bauleitplanung
Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Gerzen stellt das Vorhabensgebiet als
Griinflache dar.

Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Landshut (ABSP):

Der Vorhabensbereich liegt im Schwerpunktgebiet des Naturschutzes Vilsauen nahe an der Grenze
zum Uberregional bedeutsamen Lebensraum ,Vilstal zwischen Gerzen und Aham®. Hierbei handelt es
sich um eine strukturreiche Griinlandaue mit teilweise naturnahem Flusslauf, die als wichtige
Biotopverbundachse fungiert. Unter anderem kommen vor Maculinea nausithous, Calopteryx virgo, C.
splendens, Erythromma najas und Chorthippus montanus.

Der Kartenteil des ABSP von 2003 nennt flr das Planungsgebiet und den nédheren Umgriff folgende
Ziele:



Gewésser:

e Vils und Unterlauf von GroBer und Kleiner Vils: Erhalt und Wiederherstellung naturnah
maandrierender Flusslaufe und ihrer Dynamik, Sicherung Gberregional bedeutsamer
Artvorkommen (u.a. FlieBgewasserlibellen), Stéarkung der Funktion als tiberregional wirksame
Vernetzungsstrukturen

o FlieBgewasser mit unzureichender Wasserqualitat oder begradigte Bachabschnitte: ggf.
Wiederherstellung eines naturnahen Gewéasserbettes, Férderung des naturnahen
Uferbewuchses, Verbesserung der Gewassergiite.

Feuchtgebiete:

o Vilsauen: Optimierung und Wiederherstellung eines strukturreichen Flussauenkomplexes mit
Wiesenbriterlebensraumen und groBflachigen, vielféltigen Feuchtgebietskomplexen

e In den Auenfunktionsrdumen soll auf eine weitere bauliche Entwicklung verzichtet werden.

Artenschutzkartierung
Die Artenschutzkartierung enthélt den Nachweis eines Kiebitz Paares mit Brutverdacht (Datum
02.08.2018) ca. 100m 6stlich des geplanten Geltungsbereichs.

In einer Entfernung von ca. 500m in stiddstlicher Richtung wurden zwei weitere Kiebitze (10.07.2016)
und zwei Wiesenschafstelzen (10.02.2018) jeweils mit Brutverdacht nachgewiesen.

Waldfunktionskarte (Bayerische Forstverwaltung 2013)
Die Waldfunktionskarte enthélt fir den Vorhabensbereich keine relevanten Darstellungen.

Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung, geschiitzte Fladchen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Schutzgebieten. Die Grenze des FFH-
Gebiets ,Vilstal zwischen Vilsbiburg und Marklkofen® ist mindestens 25m entfernt.

Schutzziele FFH-Gebiet

e Lebensraumtypen geman Anhang | der FFH-Richtlinie:
Flisse der planaren bis montanen Stufe mit flutenden Wasserpflanzen (LR 3260)
Flisse mit Schlammbéanken (LR 3270)
feuchte Hochstaudenfluren (LR 6430)
magere Flachland-Mahwiesen (LR 6510)

Auenwalder (WA 91EQ)
o Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie:
Bitterling

Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblduling

Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind im Vorhabensbereich nicht vorhanden.
Im Vorhabensbereich liegen keine geschiitzten Flachen gemafi § 30 BNatSchG bzw. Art. 23
BayNatSchG.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Naturraum, Geologie, Relief

Der Planungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Isar-Inn-Hlgelland, Untereinheit Vilstal.
Den geologischen Untergrund bilden Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozan, und
polygenetische Talfiillung, z.T. wirmzeitlich (Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T. Torf) (FIN-Web 2019).

Der Planungsbereich liegt auf einer Hohe von ca. 423 m . NN.
Potenziell-natiirliche Vegetation

Die potenziell natiirliche Vegetation wird vom Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald gebildet (FIN-Web 2019).

Klima

Das Klima ist trocken bis maBig feucht. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7-8 Grad Celsius
bei einer jahrlichen Niederschlagsmenge von 750-850 mm (ABSP 2003).



2.2 Schutzbezogene Bestandsanalyse und —bewertung

Nachfolgend werden die Zustande der Schutzgter fiir die Umweltpriifung sowie eventuelle
Wechselwirkungen beschrieben und bewertet. Fir die Schutzglter der Eingriffsregelung nach § 1a
Abs. 3 BauGB erfolgt die Zustandsbewertung der betroffenen Flachen nach dem einschlagigen
Bayerischen Leitfaden in drei Stufen.

Die erfassten Nutzungen und Biotopstrukturen sowie die faunistischen Nachweise sind im
Bestandsplan zum Bebauungs- und Griinordnungsplan dargestellt.

2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung:
Der Uiberwiegende Anteil des geplanten Geltungsbereichs wird derzeit als Ackerflache genutzt. Der

straBenbegleitende Griinstreifen entlang der St 2083 im Westen besteht aus einer nahrstoffreichen
und artenarmen Gras-/Krautflur. Im Norden und Siiden des Geltungsbereichs verlduft jeweils ein
Griinweg. Im Stiden schlieBen daran eine Baum-Strauch-Hecke und maBig intensiv genutztes
Grinland an. Im Norden und Osten grenzen weitere Ackerflachen an, im Osten unterbrochen durch
einen 1-1,2 m tiefen Graben mit wohl dauerhafter Wasserfihrung mit sehr geringer
FlieBgeschwindigkeit. Die steile, westliche Uferbéschung des Grabens ist aufgrund der vorhandenen
Vegetation als geschiitzte Flache geman § 30 BNatSchG einzuordnen.

Aufgrund der Eignung der Ackerflache als Lebensstatte fir bodenbritende Vogelarten der
Agrarlandschaft wurden an folgenden Terminen Erhebungen in den frihen Morgenstunden bei
geeigneter Witterung durchgeflhrt:

‘ 1. Begehung ‘2. Begehung ‘3. Begehung 4. Begehung 5. Begehung ‘6. Begehung
\ 25.03.19 \ 02.04.19 \ 23.04.19 08.05.19 15.05.19 \ 27.05.19

Dabei wurde im Wirkraum des Vorhabens (ca. 200m) die Feldlerche als bodenbriitende Vogelart
nachgewiesen. Bei einer Realisierung des Vorhabens ist aufgrund der entstehenden Kulissenwirkung
von dem Verlust eines Feldlerchenreviers auszugehen.

Aufgrund der Betroffenheit europarechtlich geschitzter Arten (Feldlerche) sind spezifische
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen notwendig. Diese sind in der verbindlichen Bauleitplanung
festzusetzen.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und
Lebensraume.

Ubergeordnete Funktionen im Sinne des Biotopverbunds sind im Geltungsbereich nicht gegeben. Die
Verbundfunktion konzentriert sich auf vilsnahe Bereiche.

Dauerhafte Vorkommen streng geschitzter Arten kénnen aufgrund der Bestandsstruktur und der
umgebenden Nutzungen im Geltungsbereich ausgeschlossen werden. Im Wirkraum des Vorhabens
wurden entsprechende Vorkommen nachgewiesen.

Auswirkungen:

Auswirkungen des Vorhabens auf das FFH-Gebiet ergeben sich nicht, da Lebensraumtypen, Arten
und Erhaltungsziele des Gebiets nicht von der geplanten Bebauung betroffen sind (siehe beigeflgte
FFH-Vertraglichkeitsabschatzung).

Durch die geplante Bebauung vergréBert sich der Stérkorridor im Osten. Es ergibt sich eine
Stérraumzunahme von 0,9 ha. Zur Beurteilung einer méglichen Betroffenheit von bodenbritenden
Vogelarten wurden erganzende Erhebungen durchgefihrt. Auswirkungen sind in Kapitel 2.2.9
genauer erlautert.

Vorhabensbedingt ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.



2.2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Laut Darstellung im UmweltAtlas Bayern (2019) besteht der Boden im Vorhabensbereich

vorherrschend aus Anmoorgley und humusreichem Gley, gering verbreitet Niedermoorgley aus
(skelettfhrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment). Im Nordwesten wird als Bodentyp
Gley-Braunerde aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) angegeben.
Die natirliche Ertragsfahigkeit der vorkommenden Bdden ist Gberwiegend hoch, kleinflachig im
nérdlichen Teil sehr hoch.

Im Sinne der Eingriffsregelung handelt es sich um Standorte mit geringer Bedeutung.

Auswirkungen: )
Vorhabensbedingt ist im Geb&ude- und ErschlieBungsbereich mit Uberbauung / Versiegelung und

damit mit einem weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen.
Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Oberflachengewasser sind im Bereich der geplanten Bebauung nicht vorhanden. Ein Graben verlauft

am Ostrand des Geltungsbereichs.
Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete werden nicht berthrt (FIN-Web 2019).
Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der liberschwemmungsgefahrdeten Gebiete (HQ1oo,

HQextrem) und des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Vils. Zudem liegt der
Vorhabensbereich im wassersensiblen Bereich der Vils (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 2: Wassersensibler Bereich (griin), Hochwassergefahrenfldche HQextrem (hellblau) und
Hochwassergefahrenfldche HQ100 / vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (blau schraffiert)
um Gerzen (Quelle: BayernAtlas 2019).

Fir den Bereich des Uberschwemmungsgebiets innerhalb des Geltungsbereichs ist keine Bebauung
vorgesehen.
Es handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.



Auswirkungen:

Retentionsraumverluste sind nicht zu erwarten.

Durch Uberbauung / Versiegelung geht die Versickerungsfunktion der betroffenen Flachen (= Flachen
mittlerer Bedeutung) verloren. Die Versickerungsrate sinkt bei gleichzeitig erh6htem
Oberflachenabfluss. Zur Minimierung von Abflussbeschleunigungen ist die Anlage einer
Regenrickhalteeinrichtung vorgesehen.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Der Vorhabensbereich liegt am Rand des Vilstals und damit am Rand einer Luftaustauschbahn. Es
handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet im Sinne des Leitfadens (Gebiet mit mittlerer Bedeutung
fir das Schutzgut Klima und Luft).

Auswirkungen:

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Randeingriinung sind keine signifikanten Auswirkungen auf
das Kleinklima zu erwarten.

2.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Raumwirksame Grlinstrukturen sind im Vorhabensbereich nicht vorhanden. Es handelt sich um eine

strukturarme Agrarlandschaft. Aufgrund der Lage am Ortsrand von Gerzen, der Nahe zur siidlich
gelegenen Erléserkirche sowie der Lage im Vilstal in unmittelbarer Entfernung zum FFH-Gebiet
»Vilstal zwischen Vilsbiburg und Marklkofen® handelt es sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur
das Landschaftsbild.

Auswirkungen:
Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.2.6 Kultur und Sachguter

Beschreibung:
Im Vorhabensgebiet befindet sich das Bodendenkmal D-2-7440-0095 Verebnete Grabhiigel der

Bronze- oder Urnenfelderzeit (Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert) (BayernAtlas 2019).
Weitere Bodendenkmaler im ndheren Umkreis (300m) sind:

o D-2-7440-0104 Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung

o D-2-7440-0088 Siedlung der Altheimer Gruppe

e D-2-7440-0089 Siedlung der Stichbandkeramik und der Metallzeiten, u.a. der Laténezeit,
sowie Kérpergraber vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Auswirkungen:
Um beeintrachtigende Vorhabenswirkungen auf Kultur- und Sachgtiter zu vermeiden, sind die

einschlagigen Gesetze zu beachten.

Jede Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 6 und Art. 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist
verpflichtet, diese geman Art. 8 BayDSchG unverziglich den Unteren Denkmalschutzbehérden oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Im Bereich der geplanten grabenbegleitenden Ausgleichsflache wird der Bodenabtrag auf 30cm
begrenzt und damit auf ca. Pflugtiefe.



2.2.7 Mensch

Beschreibung:

Bei den angrenzenden Bauflachen handelt es sich um Gewerbeflachen und um eine Kirche. Das
geplante Sondergebiet kann direkt Gber die angrenzende StaatsstraB3e erschlossen werden.

Auswirkungen:

Unmittelbare Stérwirkungen auf angrenzende Wohngebiete sind aufgrund der Umfeldnutzung und der
geplanten ErschlieBung nicht zu erwarten.

Die Auflagenvorschlage des Immissionsgutachtens (Biro Geoplan, 03.06.2019) sind im Rahmen der
Baugenehmigung nachzuweisen.

2.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen, die Uber die schutzgutspezifischen Betrachtungen hinausgehen sind nicht
bekannt / werden nicht bertihrt.

2.2.9 Artenschutz Fachbeitrag

Im Folgenden werden europarechtlich geschiitzte Arten der einzelnen Tiergruppen auf eine mégliche
Betroffenheit hin abgehandelt.

Pflanzen

Die Wuchsorte der groBtenteils sehr seltenen Arten sind gut dokumentiert. Aufgrund der vorliegenden
Biotopstruktur und der drtlichen Gegebenheiten kdnnen Vorkommen europarechtlich geschiitzter
Arten im Wirkraum des Vorhabens ausgeschlossen werden.

Fledermause

Im Vorhabensbereich und dessen Umfeld sind keine geeigneten Habitatbedingungen flr Fledermause
gegeben. Der Ackerlebensraum im Vorhabensbereich besitzt untergeordnete Bedeutung als
Jagdhabitat. Eine Beeintrachtigung kann somit ausgeschlossen werden.

Weitere Saugetiere

Im Naturraum ist ein Vorkommen von Biber, Fischotter, Wildkatze und Haselmaus potenziell méglich.
Aufgrund fehlender Habitatbedingungen kann ein Vorkommen von Wildkatze und Haselmaus
ausgeschlossen werden. In den Graben &stlich des Geltungsbereichs wird nicht eingegriffen. Die
geplante Bdschungsabflachung flhrt zu keinen Habitatverschlechterungen. Somit liegt keine
Beeintréchtigung fir ein potenzielles Vorkommen von Biber und Fischotter vor.

Amphibien/Weichtiere/Fische/Libellen

Im Vorhabensbereich liegen keine geeigneten Habitate. In den Graben 6stlich des Vorhabensbereichs
wird nicht eingegriffen (auBer Béschungsabflachung als AusgleichsmaBnahme). Eine
vorhabensbedingte Beeintrachtigung fir die genannten Artengruppen kann ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge

Fir artenschutzrechtlich relevante Schmetterlinge finden sich im Vorhabensbereich keine geeigneten
Habitatstrukturen. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann somit ausgeschlossen werden.

Kafer

Im Eingriffsbereich liegen keine geeigneten Habitatstrukturen fur artenschutzrechtlich relevante
Kéaferarten. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann somit ausgeschlossen werden.

Reptilien

Im Vorhabensbereich liegen keine geeigneten Habitatstrukturen fir Reptilien. Eine vorhabensbedingte
Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Végel

Aufgrund des vorliegenden Ackerlebensraumes kann eine Beeintrachtigung fir bodenbritende
Vogelarten der offenen Feldflur nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund dessen wurden an folgenden Terminen Erhebungen in den frihen Morgenstunden bei
geeigneter Witterung durchgeflhrt:



1. Begehung 2. Begehung 3. Begehung 4. Begehung 5. Begehung 6. Begehung

25.03.19 02.04.19 23.04.19 08.05.19 15.05.19 27.05.19

Dabei wurde im Wirkraum des Vorhabens (ca. 200m) die Feldlerche als bodenbritende Vogelart
nachgewiesen. Bei einer Realisierung des Vorhabens ist aufgrund der entstehenden Kulissenwirkung
von dem Verlust eines Feldlerchenreviers auszugehen.

Aufgrund der Betroffenheit europarechtlich geschitzter Arten (Feldlerche) sind spezifische
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen notwendig. Diese werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung festgelegt.

2.3 Gesamtbewertung, Eingriffsregelung

Als Grundlage fur die Eingriffsbewertung werden die erfassten und betroffenen Bestandstypen
hinsichtlich ihrer Biotopwertigkeit unterschieden. Die Einstufung erfolgt geman dem Leitfaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2003).

Der Vorhabensbereich wird als Gebiet von mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingestuft. Bei einer zu erwartenden Eingriffsflache von ca. 0,75 ha und einem
Beeintrachtigungsfaktor von 0,8 ist mit einem Kompensationsbedarf von ca. 0,6 ha zu rechnen.

3. Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Baugebiets am geplanten Standort ist von einer Fortfiihrung der
landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

4.1 Vermeidung von Eingriffen

e Entwicklung von Gehélzen als Lebensraum und Vernetzungselement sowie zur gestalterischen
Einbindung

e Beriicksichtigung artenschutzfachliche Belange

4.2 Ausgleich von Eingriffen und CEF-MafBnahmen

e Anlage einer Extensivwiese mit Grabenabflachung zwischen geplantem Sondergebiet und
Graben im Osten

o Entwicklung eines Extensivwiesenstreifens mit abschnittweiser llickiger Vegetation auf dem
gemeindeeigenen Flurstiick 729/1.

4.3 Eingriffsbilanzierung und -kompensation

Der ermittelte Kompensationsbedarf von ca. 0,6 ha wird im Bereich zwischen geplantem Sondergebiet
und 6stlich liegendem Graben erbracht (Grabenabflachung, oberflachiger Bodenabtrag,
Extensivwiesenentwicklung).

5. Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternative Standortméglichkeiten fir die Errichtung eines groB3flachigen Einzelhandels bestehen im
gesamten Gemeindegebiet nicht. Die Flache westlich der Frontenhausener StraBBe und nérdlich der
KreisstraBe LA 3 steht im Privateigentum und kann auf absehbare Zeit nicht durch die Gemeinde
erworben werden. In diesem Zusammenhang wurden bereits mehrfach Gesprache mit dem
Grundstlckseigentliimer geflhrt. Dieser ist an einem Verkauf nicht interessiert. Die Flache westlich



des bestehenden Gewerbegebietes befindet sich zwar im Eigentum der Gemeinde, sie ist jedoch
topographisch (Hanglage) nicht fir die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandels geeignet.

Weitere Mdglichkeit der Innenentwicklung, die Wiederbelebung von Brachflachen, die
Wiedernutzbarmachung von Geb&udeleerstédnden, die SchlieBung von Baullicken oder Grundstlcke
zur Nachverdichtung stehen der Gemeinde Gerzen fiir das Vorhaben nicht zur Verfligung oder sind fir
die geplante Nutzung eines Lebensmittelmarktes nicht geeignet.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden nur im notwendigen Mal3 umgenutzt.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fir die Abhandlung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Fir die
Erfassung der Biotopstrukturen und Nutzungen wurde im Oktober 2018 eine Gelandeerhebung in der
MaBstabsgenauigkeit des Bauleitplans durchgefiihrt. Sie bildete auch die wesentliche Grundlage flir
die Bestandsbewertung. Faunistische Erhebungen wurden fiir bodenbritende Vogelarten im Zeitraum
Mérz bis Mai 2019 durchgeflhrt.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung formuliert.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans durch DB 5 wird die Neuschaffung eines
Sondergebiets groBflachiger Einzelhandel angestrebt.

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird innerhalb des Geltungsbereiches erbracht.

Die Planung sieht eine Grabenaufweitung entlang des 6stlich verlaufenden Grabens sowie die
Entwicklung einer Nasswiese vor.

Far den Verlust eines Feldlerchenreviers sind geeignete CEF-MaBnahmen erforderlich. Diese werden
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der Ausgleichsflache / CEF-Flache vor.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bewertung der bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Auswirkungen

Arten und Lebensraume Gering - mittel

Boden mittel

Wasser mittel

Klima, Luft keine

Landschaftsbild mittel

Kultur- und Sachgdter mittel

Mensch gering
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