E Pa
{4 Al — e o
AR e 4
; cfion e ol GE/E _ }. /
& .:.:.. ', 34 i .l‘l
" o 7 i = /‘ J %
P . = A
% g B . /
-~ P _'-‘..._ fat, N :,,.r f
; % oot At
,,‘{ i ‘.Y

Derzeit giltiger Flachennutzungsplan

Maf3stab 1/5000 ) N

<
: -
\$/ : 9
4
ol : Fo
| . -
g g E 4 P N
A - 4 + - | ? ﬁ 4 fni
3 LA 2414 3 fan
- ins i E’ ‘]E'J
‘ [ - 7 =
\ Ce W RG X

502
e, L / W V. i
J ty, - 4 ,’@ 167 /
, g 5~ TRNY
RS > = : s !
G o+ o SNAE
i : ' Y CTEIS | paugll

Flachennutzungsplan Fortschreibung

Maf3stab 1/5000 N|

Zeichenerklarung
Gewerbliche Bauflache
Gewerbegebiet

Q Flachen fir die Abfallentsorgung

Griinflachen

Geltungsbereich der Anderungen

502 Flurstiicksnummer

Grundstlicksgrenze bestehend

zu pflanzender Baum (nicht lagegenau)

Geholzsaum

Bodendenkmal

olf

VERFAHRENSVERMERKE

Dem Vorentwurf zur Flachennutzungsplanénderung 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 25.07.2023
offentlich ausgelegen.

GErzen, AeN ...cvvvcececeeeeece e

Die Flachennutzungsplan&nderung 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 offentlich ausgelegen.

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

Gerzen, den ...

Der Bau- und Umweltausschuss hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..........ccccveverereereiiens die
Flachennutzungsplanénderung in der Fassung vom .........cccoeovvnenienineenens unter Berlcksichtigung der
Abwagungsbeschlisse vom ..........cccovevencninennen. UNA e festgestellt.

Das Landratsamt Landshut hat die Flachennutzungsplanénderung mit Bescheid vom ................. AZ o
gemal § 6 BauGB genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung der Flachennutzungsplanédnderung wurde am ................... geman § 6 Abs. 5 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Die Flachennutzungsplanénderung ist damit wirksam.
GErZEeN, BN ..o
Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

GEIZEN, BN ..o

Gemeinde Gerzen

Planbezeichnung

Flachennutzungsplananderung
Deckblatt Nr. 7
Gewerbegebiet Kaiserfeld - BA |

Planung und Umweltbericht oberprillerarchitekien

jakob oberpriller dipl.-ing. uni architekt, stadfplaner, regierungsbaumeister BDA DALS DW
am schoéllgraben 18 84187 hérmannsdorf
t08702-91480 f 08702-2133%9 mail@oberprillerarchitekten.de

Jakob Oberpriller

Plandatum 22.05.2023,
geandert 21.08.2023
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BEGRUNDUNG

zur Flachennutzungsplandnderung Deckblatt Nr. 7 mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Gerzen.

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

(Teilfléche), jeweils Gemarkung Gerzen.

1. Anlass und Planungsziel
die Gemeinde Gerzen beabsichtigt folgende Anderung am Flachennutzungsplan
vorzunehmen:
Darstellung einer am nérdlichen Orsrand von Gerzen gelegenen Flache als
gewerbliche Baufléche. Hauptziel ist die bauleitplanerische Vorbereitung fir die
Umwandlung von derzeitigen landwirtschaftlichen Fléchen in ein Gewerbegebiet.

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

Die Gemeinde ist sich aber auch Uber das dadurch entstehende Konflikifeld der
Inanspruchnahme  landwirtschaftlich  genutzter  Flachen einerseits und  der
Bereitstellung von notwendigen gewerblich nutzbaren Flachen 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
weitergefGhrt wird. Das Gebiet liegt im bereits vom Kfz-Verkehr beeintrachtigten
Bereich an der StaatsstraBe, 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 Biotopflachen 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.
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2.1

2.2

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 gestarkt werden soll. Lt.
Verordnung Gber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August
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
Regionalplane als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum
gleichgestellt.

Der Regionalplan nennt u. a. als Gberfachliche Ziele, eine Ausweitung des
Angebots an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitspldtzen sowie eine Stérkung der
Einkaufszentralitdt anzustreben.

Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Die Planungsflache 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
Flachen for die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan dargestellt.

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

Stdlich des neu Uberplanten Bereichs befinden sich gewerbliche Baufléchen
(Bebauungsplan Gewerbegebiet Gerzen G02); die vorliegende Deckblattdnderung
bezieht einen Teil dieser bereits Uberplanten Flache mit ein, da dieser Bereich mit
dem gemeindlichen Wertstoffhof bebaut ist, dessen Zufahrt mitgenutzt und
verlangert werden soll

Lage und Gréfe des Planungsgebiets

Der neu Uberplante Bereich liegt in Gerzen nérdlich des bestehenden Ortsrandes
und des dort situierten Wertstofthofes auf der Westseite der StaatsstraBe 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 in die Deckblattdnderung
miteinbezogen wird. Im Ubrigen ist die Flache von landwirtschaftlich genutzten
Grundsticken umgeben. Alle Grundsticke im Planungsbereich liegen in der
Gemarkung Gerzen. Mit dem Gewerbegebiet sollen ortsnahe Gewerbefléchen
geschaffen werden.
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4.2

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes hat eine Grofie

von 2,36 ha.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung, OPNV, ruhender Verkehr

Der zu erwartende Verkehr durch die zusatzliche 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
Wertstofthof mitgenutzt und verléngert; diese erfolgt Uber die KreisstraBe LA3.
Ebenso wird die die Ausfahrt, die zur St 2083 fihrt, mitgenutzt. Bring- und
Abholverkehr des Wertstoffhofes sind Gber eine Schleife organisiert, die sich im
Osten des Plangebietes befindet.

Ver- und Entsorgung

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

Bodendenkmadler

Laut dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege ist innerhalb des
Planungsbereiches folgendes Bodendenkmal vorhanden und bekannt.

Aktennummer Denkmal Beschreibung

Siedlung vor- und

D-2-7440-0104 frihgeschichtlicher Zeitstellung

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchg in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort
zu erhalten. Der ungestérte Erhalt dieser Denkmadler vor Ort besitzt aus Sicht des
Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf
das unabweisbar notwendige Mindestmaf} zu beschrénken. Eine Umplanung bzw.
Verlegung des Standortes wie 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
Ersatzmafinahme archéologische Ausgrabungen durchgefihrt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmadéler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundsticks, 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 gefihrt haben,
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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.

6. 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.

7. Umweltbericht und Eingriffsregelung
Nach dem guiltigen BauGB ist eine Umweltprifung durchzutfthren und in einem
Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht ist als separater Bestandteil der
Begrindung als Anlage beigefigt.

Gerzen, den 20.11.2023

Gemeinde Gerzen

Johann Luger
Erster Burgermeister
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UMWELTBERICHT

zum Deckblatt Nr. 7 des Fléchennutzungsplans der Gemeinde Gerzen.

Vorliegender ~ Umweltbericht  bezieht sich  auf den  Anderungsbereich  des
Flachennutzungsplanes fur die Darstellung einer gewerblichen Bauflache von ca. 1,39 ha.
Ein entsprechender Bebauungs- und Grinordnungsplan "Gewerbegebiet Kaiserfeld BA Il
wird im Parallelverfahren aufgestellt.

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

Rechtliche Grundlagen

Bundesnaturschutzgesetz (§§ 14,15 BNatSchG)

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfléchen oder Verénderungen 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 for 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. ,Agrarfléchen-Schutzklausel” Bezug
genommen, die in dieser gesetzlichen Regelung verankert ist.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fléchennutzungsplan)

Im bestehenden Fléchennutzungsplan finden sich fir die zu Uberplanenden Gebiete
folgende Darstellungen bzw. Zielvorstellungen:

Das neue Planungsgebiet ist als landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt, die
bereits Uberplante Flache (Bebauungsplan Gewerbegebiet Gerzen GO02) als
gewerbliche Baufléche.

Naturschutz, Arten- und Biotopschutz

Das Anderungsgebiet befindet sich auerhalb von Schutzgebieten und liegt in
einem Bereich, der aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen hinsichtlich der
Belange des Umweltschutzes ohne grofie Bedeutung ist. Das Plangebiet wird als
Acker genutzt. Dadurch und durch die Lage am Orsrand hat das Areal eine
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untergeordnete Bedeutung fir die Fauna und ist fir die Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie, Brutvégel und anderen nach BNatSchG streng geschitzten Arten
ohne besondere Bedeutung.

Durch das Vorhaben ist keine verbotstatbestandsméfBige Betroffenheit der
geschitzten Arten nach §44 Abs 1 i.V.m. Abs 5 BNatSchG zu erwarten.

Es befinden sich keine per Rechtsverordnung oder Gesetz (830 BNatSchG)
geschitzten Flachen bzw. Bestandteile der Natur im Anderungsbereich des FNP.

Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Biotope.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der neu Uberplante Bereich liegt in Gerzen nérdlich des bestehenden Ortsrandes
und des dort situierten Wertstofthofes auf der Westseite der Staatsstrale St 2083
(Frontenhausener StraBBe) 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 Wertstoffhof.

Die weiteren, noérdlich und 6stlich an das neue Gewerbegebiet angrenzenden
Flachen sind ebenso wie die Fléche des neuen Baugebietes als Fléchen fir die
Landwirtschaft im Fléachennutzungsplan dargestellt. Alle Grundstiicke liegen in der
Gemarkung Gerzen. Mit dem Gewerbegebiet sollen ortsnahe Gewerbeflachen
geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes hat eine Grofie

von 2,36 ha.

Nahere 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. Anlass und Planungsziel".

3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3lich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Fir eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
samt  Ausgleichsflachenberechnung ~ wird  auf  den  Umweltbericht  des
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Kaiserfeld BA IlI" verwiesen.
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4. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Deckblatt zum Flachennutzungsplan wird das Vorhaben der
Gemeinde Gerzen, die Umwandlung von derzeitigen landwirtschaftlichen Fléchen
in ein Gewerbegebiet, im Fléchennutzungsplan entsprechend dargestellt. Die neu
ausgewiesene gewerbliche Bauflédche betragt ca. 1,39 ha. Insgesamt sind im
Deckblattgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen  oder
erheblichen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Landschaft oder sonstige Giter zu erwarten.

Gerzen, den 20.11.2023

Gemeinde Gerzen
Johann Luger
Erster BUrgermeister



