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A) Anlass und Erfordernis
der Planung

B) Planungsrechtliche Situation /

Planungszweck / Planungsziel

Die Gemeinde Gerzen beabsichtigt die
Versorgungsfunktion des Hauptortes zu stérken.

Geplant ist die Ansiedelung eines leistungsstarken
Vollsortimenters (Betriebsform Lebensmittel) mit einer
Verkaufsflache von max. 1.200 mz2.

Um hierfiir die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen, wurde vom Gemeinderat in der Sitzung am
19.11.2018 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes ,SO FMC Gerzen* beschlossen.

1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Ubergeordnete Planungen

C) Beschreibung des
Planungsgebietes

Der Ort Gerzen ist im LEP als Kleinzentrum eingestuft.
"Kleinzentren sollen die Versorgung der Bevélkerung
ihrer Nahbereiche mit Gutern und Dienstleistungen des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs
sicherstellen. Die Kleinzentren sowie deren Nahbereiche
sollen von den regionalen Planungsverb&nden gem. den
Ziffern A 1l 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 Gberoértliche Raumbedeutsamkeit

ist bei sortimentsbezogener Beschrankung der
Verkaufsflache nicht zu erwarten.

Ein Raumordnungsverfahren zur Beurteilung der
Auswirkungen des Vorhabens ist nicht erforderlich.

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

4. Flachennutzungsplan mit integr. Landschaftsplan

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

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

1. Lage und GroRe

Das Planungsgebiet befindet sich am ndérdlichen
Ortseingang von Gerzen unmittelbaren gegeniber des
ausgewiesenen Gewerbegebietes Gerzen.

Die Sondergebietsflache betragt incl. Grinflachen

rd. 1,2 ha.
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D) Stadtebauliche Konzeption

E) Ver-und Entsorgung

2. Topographie
Das Gelande fallt von Westen nach Osten von ca.

324,50m U NHN im Bereich der StaatsstralRe bis ca.
322,50m U NHN an der nordoéstlichen Ecke des
Planungsgebietes.

3. Baubestand / baulicher Umgriff

Das Grundstick 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 Grundstiick
frei von Altlasten ist.

Nach Angabe des Bayer. Landesamtes flr
Denkmalpflege konnen im Gebiet der Gemeinde Gerzen
Bodendenkmaler vorhanden sein.

5. Hochwasser

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.

Der Baukorper wird im sudlichen Bereich des
Grundstuckes situiert die Stellplatze im Norden.

Der zu erwartende Ziel- und Quellverkehr des
Vollsortimenters erfordert eine Linksabbiegespur auf der
St 2083 in Richtung Suden. Eine direkte Zufahrt von der
Staatsstrale 2083 auf die Parkplatzflache des
Vollsortimenters ist verkehrstechnisch mdglich.

Die im Osten und Suden und Norden anschlieRenden
Ausgleichsflachen und Grinflachen bildet den neuen
Ortsrand von Gerzen. Die Hohe des geplanten
Baukorpers wird traufseitig auf 6,50 bzw. 4,75 m
begrenzt.

1. Verkehr

Das geplante ErschlieBungsgebiet liegt an der
Staatsstral3e 2083.

Die ErschlieBung des Gebietes Uber einen Kreisverkehr
wurde untersucht. Der Kreisverkehr héatte positive
Auswirkungen auf den Verkehr innerhalb der Ortschaft
Gerzen. Der Verkehr aus Richtung Norden wirde bereits
am Ortsbeginn abgebremst.

Nach Abstimmung der Planungsvarianten mit dem
StralRenbaulasttrager ist ein Kreisverkehr jedoch nicht zu
realisieren. Das Planungsgebiet wird daher Uber eine
neu anzulegende Linksabbiegespur erschlossen.

2. Trink- und Léschwasser

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Zweckverband
mittlere Vils-Aham sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung kann ebenfalls tber das
Leitungsnetz des Zweckverbandes sichergestellt werden.

3. Abwasserbeseitiqung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch
4
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F) Immissionsschutz

G) Denkmalpflege

Anschluss an das bestehende Kanalsystem. Das
Schmutzwasser wird in die gemeindliche Klaranlage
entsorgt.

4. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird im an der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze geplanten Regenrickhaltebecken
gesammelt und versickert. Ein gedrosselter Ablauf ist in
den 0Ostlich gelegenen Wiesengraben ist geplant. Der
Wiesengraben mindet in die Vils.

5. Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch die Bayernwerk AG
gesichert.

6. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird vom 6rtlichen Zweckverband
Ubernommen.

Das Ing.- Buro GeoPlan hat fur den rechnerischen
Nachweis der Vertraglichkeit des geplanten
Verbrauchermarktes einen schalltechnischen Bericht Nr.
S1903018 vom 03.06.2019 erstellt. Dieser Bericht ist
Anlage zur Begriindung.

Unter der Berucksichtigung der im Gutachten genannten
MaRnahmen und der im  Untersuchungsbericht
behandelten Voraussetzungen ist ein ausreichender
Larmschutz fur die Nachbarn gesichert.

1. Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet liegt folgendes Bodendenkmal:

- D-2-7440-0095, Verebnete Grabhtigel der Bronze- oder
Urnenfelderzeit.

Das Bodendenkmal st nachrichtlich in seiner
Ausdehnung im Bebauungsplan dargestellt.

Es besteht keine Mdglichkeit, Bodeneingriffe durch
Umplanung vollstdndig oder in groBen Teilen zu
vermeiden bzw. eine konservative Uberdeckung des
Bodendenkmals ist nicht moglich. Daher wird die
ErsatzmalRnahme der arch&ologischen Ausgrabung
gewahlt.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehotrde zu beantragen ist.

2. Baudenkmaler

In  unmittelbarer Nahe des Bebauungs- und
Griunordnungsplans befindet sich die von Otto Bartning
1951 als sogenannte Notkirche errichtete Evang.-luth.
Erléserkapelle, bei der es sich um ein Baudenkmal
gemal Art. 1 Abs. 2 BayDSchG handelt.

Zum Schutz des Baudenkmales héalt das Baufenster des
geplanten Marktes einen Abstand von 23 Meter zu o.g.
Baudenkmal ein. Zwischen dem Neubau und dem
bestehenden Denkmal ist eine Grunflache mit Gehdlzen
festgesetzt.
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H) Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Gerzen plant die Neuschaffung eines
Sondergebiets fur den grol3flachigen Einzelhandel am
norddstlichen Ortsrand von Gerzen. Grundlage hierfur ist
die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
»30 FMC Gerzen*.

Eckdaten des geplanten Sondergebiets:
. Geltungsbereich: 1,5 ha

. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet
grof¥flachiger Einzelhandel geméaR § 11 BauNVO

. maximale Grundflachenzahl: 0,8
. max. Wandhohe: 6,50 m

Die ErschlieBung erfolgt uber die bestehende
StaatsstralR3e 2083 (Frontenhausener Stral3e) aus
westlicher Richtung.

Grinordnerische Ziele:

Da die Erweiterung Uberwiegend Ackerflachen und keine
bedeutsamen Biotopstrukturen berihrt, stehen im Sinne
der Grunordnung die landschaftsgerechte Einbindung der
geplanten Bauparzelle im Vordergrund. Hier werden
Geholzpflanzungen vorgesehen. Die Berucksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange (bodenbriitende
Vogelarten) und wasserwirtschaftlicher Belange
(angrenzendes Uberschwemmungsgebiet) bilden die
weiteren Hauptziele.

1.2 Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend aufgefiihrte Merkmale der Planung kénnen

durch Einwirkungen geeignet sein, Beeintrachtigungen

der schutzenswerten Umweltglter (Umweltauswirkungen)

hervorzubringen.

. Entwicklung einer Sondergebietsflache gemaR den
oben genannten Eckpunkten mit entsprechender
Versiegelung / Uberbauung

. Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds
infolge der Bebauung

) mogliche Stor- und Kulissenwirkungen auf 6stlich
angrenzende Bereiche

. mdgliche Belastungen von umgebender Bebauung
durch Baubetrieb und Erhéhung des
Verkehrsaufkommens.

1.3 Festlegung des Untersuchungsrahmens

Ein Scoping-Termin zur Festlegung von
Untersuchungsumfang, -methode und Detaillierungsgrad
hat nicht stattgefunden. Im Rahmen der frihzeitigen
Burger- und Behdrdenbeteiligung wurde von der Unteren
Naturschutzbehérde eine vertiefte Betrachtung
artenschutzfachlicher Aspekte angeregt (bodenbritende
Vogelarten). Der daraus folgende Erhebungsumfang
wurde mit der UNB abgestimmt.
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Der Bearbeitungsbereich umfasst den
Auswirkungsbereich der MaBnahme. Aufgrund der
umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
bzw. Bebauung / Stra3e kann der Untersuchungsbereich
fur die Schutzgiter Boden, Wasser im Wesentlichen auf
den Bereich des geplanten Baugebiets beschréankt
werden. Hinsichtlich des Landschaftsbilds erfolgte eine
Analyse der Landschaftsstruktur im néaheren Umfeld. Far
bodenbriitende Vogelarten wurde das
Bearbeitungsgebiet  im Hinblick auf  maogliche
Stoérwirkungen erweitert.

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

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

Fur die Berlcksichtigung 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 Berticksichtigung

Landes- und Regionalplanung
Die Gemeinde Gerzen ist regionalplanerisch als
allgemeiner landlicher Raum eingestuft.

Der Geltungsbereich liegt laut Rauminformationssystem
Bayern am Rand des Regionalen Grinzugs 10 -
Vilstaler, jedoch auRRerhalb des landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets. Die Grenze des Vorbehaltsgebiets ist
etwa 250 m entfernt.
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Grinzug, grine Kreuzschraffur = landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Quelle: BayernAtlas 2019).)
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
Gemeinde Gerzen stellt das Vorhabensgebiet als
Grunflache dar.

M
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs und
Landschaftsplan der Gemeinde Gerzen
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs und
Landschaftsplan der Gemeinde Gerzen Deckblatt Nr. 1
,GE Gerzen*

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 Grinlandaue mit teilweise naturnahem
Flusslauf, die als wichtige Biotopverbundachse fungiert.
Unter anderem kommen vor Maculinea nausithous,
Calopteryx virgo, C. splendens, Erythromma najas und
Chorthippus montanus.
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Der Kartenteil des ABSP von 2003 nennt fir das
Planungsgebiet und den naheren Umgriff folgende Ziele:

Gewasser:

. Vils und Unterlauf von GrofRRer und Kleiner Vils:
Erhalt und Wiederherstellung naturnah
maandrierender Flusslaufe und ihrer Dynamik,
Sicherung Uberregional bedeutsamer
Artvorkommen (u.a. FlieRgewasserlibellen),
Starkung der Funktion als Uberregional wirksame
Vernetzungsstrukturen

. FlieRgewasser mit unzureichender Wasserqualitat
oder begradigte Bachabschnitte: gaf.
Wiederherstellung eines naturnahen

Gewasserbettes, Forderung des naturnahen
Uferbewuchses, Verbesserung der Gewassergute.

Feuchtgebiete:

. Vilsaue: Optimierung und Wiederherstellung eines
strukturreichen Flussauenkomplexes mit
Wiesenbriterlebensraumen und  grof3flachigen,
vielfaltigen Feuchtgebietskomplexen

. In den Auenfunktionsraumen soll auf eine weitere
bauliche Entwicklung verzichtet werden.

Artenschutzkartierung

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

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

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

Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung, geschitzte
Flachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
aulRerhalb von Schutzgebieten. Die Grenze des FFH-
Gebiets ,Vilstal zwischen Vilsbiburg und Marklkofen® ist
mindestens 25m entfernt.

Schutzziele FFH-Gebiet

. Lebensraumtypen gem&R Anhang | der FFH-
Richtlinie:
Flisse der planaren bis montanen Stufe mit
flutenden Wasserpflanzen (LR 3260)
Fluisse mit  Schlammbénken (LR  3270)
feuchte Hochstaudenfluren (LR 6430)
magere Flachland-Mahwiesen (LR 6510)
Auenwalder (WA 91EQ)

. Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie:
Bitterling
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling

Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind im
Vorhabensbereich nicht vorhanden.

Im Vorhabensbereich liegen keine geschitzten Flachen
gemal § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG.

10
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der
Umweltauswirkungen

2.1 Naturraumliche Situation

Naturraum, Geologie, Relief

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

Der Planungsbereich liegt auf einer Héhe von ca. 423 m
0. NN.

Potenziell-natiirliche Vegetation

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

Klima

Das Klima ist trocken bis maRig 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 Zustédnde der Schutzguter fur
die Umweltprifung sowie eventuelle Wechselwirkungen
beschrieben und bewertet. Fur die Schutzgliter der
Eingriffsregelung nach 8§ la 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 in  beigefligtem
Bestandsplan dargestellt.

2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Der Uberwiegende Anteil des geplanten Geltungsbereichs
wird derzeit als  Ackerflache genutzt. Der
stralRenbegleitende Grunstreifen entlang der St 2083 im
Westen besteht aus einer néhrstoffreichen und
artenarmen Gras-/Krautflur. Im Norden und Siuden des
Geltungsbereichs verlauft jeweils ein Grinweg. Im Siden
schlieBen daran eine Baum-Strauch-Hecke und maRig
intensiv genutztes Griinland an. Im Norden und Osten
grenzen weitere Ackerflachen an, im Osten unterbrochen
durch einen 1-1,2 m tiefen Graben mit wohl dauerhafter
Wasserfuhrung mit sehr geringer FlieRgeschwindigkeit.
Die steile, westliche Uferboschung des Grabens ist
aufgrund der vorhandenen Vegetation als geschuitzte
Flache gemal § 30 BNatSchG einzuordnen.

Aufgrund der Eignung der Ackerflache als Lebensstatte
fur bodenbritende Vogelarten der Agrarlandschaft
wurden an folgenden Terminen Erhebungen in den
frithen Morgenstunden bei geeigneter Witterung
durchgefihrt:

11
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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 geschutzter
Arten (Feldlerche) sind spezifische Vermeidungs- und
CEF-MafZnahmen notwendig (siehe Kapitel 2.2.9).
Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet von hoher
Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensraume
(Ackerflache, Grinweg).

Ubergeordnete Funktionen im Sinne des Biotopverbunds
sind im  Geltungsbereich nicht gegeben. Die
Verbundfunktion konzentriert sich auf vilsnahe Bereiche.
Dauerhafte Vorkommen streng geschutzter Arten kdnnen
aufgrund der Bestandsstruktur und der umgebenden
Nutzungen im Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

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 FFH-VA).

Durch die geplante Bebauung vergroRRert sich der
Storkorridor im  Osten. Es ergibt sich eine
Stérraumzunahme von 0,9 ha. Zur Beurteilung einer
moglichen Betroffenheit von bodenbriutenden Vogelarten
wurden erganzende Erhebungen durchgefuhrt.
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 (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm,
selten aus Ton (Talsediment). Im Nordwesten wird als
Bodentyp Gley-Braunerde aus (skelettfiihrendem) Schluff
bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) angegeben. Die
naturliche Ertragsfahigkeit der vorkommenden Boden ist
Uberwiegend hoch, kleinflachig im ndérdlichen Teil sehr
hoch.

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

12
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Auswirkungen:
Vorhabensbedingt ist im Gebaude- 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:
Oberflachengewdésser sind im Vorhabensbereich nicht

vorhanden. Ein Graben verlauft am Ostrand des
Geltungsbereichs.

Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete werden nicht
beruihrt (FIN-Web 2019).

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiete (HQ1o00, 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 (grin), Hochwassergefahrenflache HQextrem (hellblau) und
Hochwassergefahrenflache HQ100 / vorlaufig 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 ftir
das Schutzgut Wasser.
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Auswirkungen:
Retentionsraumverluste sind nicht zu erwarten.

Durch  Uberbauung / Versiegelung geht die
Versickerungsfunktion der Dbetroffenen Flachen (=

Flachen mittlerer Bedeutung) verloren. Die
Versickerungsrate sinkt bei gleichzeitig erhdhtem
Oberflachenabfluss. Zur Minimierung von

Abflussbeschleunigungen ist die  Anlage einer
Regenriickhalteeinrichtung 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 Bericksichtigung der vorgesehenen

Randeingriinung sind keine signifikanten Auswirkungen
auf das Kleinklima zu erwarten.

2.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Raumwirksame Griinstrukturen sind im

Vorhabensbereich nicht vorhanden. Es handelt sich um
eine strukturarme Agrarlandschaft. Aufgrund der Lage am
Ortsrand von Gerzen, der Nahe zur sudlich 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 Grabhugel der Bronze- oder

Urnenfelderzeit (Benehmen nicht hergestellt,

nachqualifiziert) (BayernAtlas 2019).

Weitere Bodendenkmaler im nédheren Umkreis (300m)

sind:

. D-2-7440-0104 Siedlung vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung

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

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

14



GEMEINDE GERZEN
"SO FMC GERZEN*

Auswirkungen:
Um vorhabenswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu

vermeiden, sind die einschlagigen Gesetze zu beachten.
Jede Veradnderung an oder im Nahebereich von Bau- und
Bodendenkmaélern bedarf einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gemafR Art. 6 und Art. 7 BayDSchG. Wer
Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemaf
Art. 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehdérden  oder dem  Bayerischen
Landesamt fur 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 Uber die angrenzende
Staatsstral3e erschlossen werden.

Auswirkungen:
Unmittelbare Stérwirkungen auf angrenzende

Wohngebiete sind aufgrund der Umfeldnutzung und der
geplanten Erschliel3ung nicht zu erwarten.

Die Auflagenvorschlage des Immissionsgutachtens (Buro
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 berthrt.

2.2.9 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Folgenden werden europarechtlich geschitzte Arten
der einzelnen Tiergruppen auf eine mdgliche
Betroffenheit hin abgehandelt.

Pflanzen

Die Wuchsorte der gréf3tenteils sehr seltenen Arten sind
gut  dokumentiert.  Aufgrund der vorliegenden
Biotopstruktur und der ortlichen Gegebenheiten kdnnen
Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten im
Wirkraum des Vorhabens ausgeschlossen werden.

Flederméause

Im Vorhabensbereich und dessen Umfeld sind keine
geeigneten  Habitatbedingungen fir  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 0ostlich des Geltungsbereichs wird nicht
eingegriffen. Die geplante Béschungsabflachung fuhrt zu
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keinen Habitatverschlechterungen. Somit liegt keine
Beeintrachtigung fur ein potenzielles Vorkommen von
Biber und Fischotter vor.

Amphibien/Weichtiere/Fische/Libellen

Im Vorhabensbereich liegen keine geeigneten Habitate.
In den Graben 0Ostlich des Vorhabensbereichs wird nicht
eingegriffen (aulBer Boschungsabflachung als
AusgleichsmalRnahme). 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 fir artenschutzrechtlich relevante
Kaferarten. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann
somit ausgeschlossen werden.

Reptilien

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

Vogel

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

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

1. Begehung

2. Begehung

3. Begehung 4. Begehung 5. Begehung 6. Begehung

25.03.19

02.04.19

08.05.19 15.05.19 27.05.19

Dabei wurde im Wirkraum des Vorhabens (ca. 200m) die
Feldlerche als bodenbrutende 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-MafZnahmen notwendig:

Eingriffsvermeidungsmaflnahmen:

. Baufeldfreimachung im Zeitraum 01.10. bis 29.02..
Ist dies witterungsbedingt nicht mdglich, so sind
folgende Vergramungsmafnahmen erforderlich.
Um bodenbriutende Vogelarten fern zu halten, sind
Pfosten mit einer Hohe von 1,5m Uber der
Gelandeoberkante in einem Abstand von 15m
anzubringen, die mit einem Trassierband oder
einer Flatterleine versehen werden. Diese
MalRnahme muss vor dem 01.03. funktionstlichtig
sein und aufrecht erhalten bleiben bis die
Baufeldfreimachung erfolgt.
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CEF-MaRnahmen:
Auf dem folgenden
vorliegenden Flachen fir
Feldlerche verortet.

sind die
die

Ubersichtslageplan
CEF-Malinahmen fir

Mogliche Ausgleichsflachen

Im Folgenden wird tabellarisch die Eignung dieser
Flachen fur die Umsetzung von CEF-MaRnahmen fir die
Feldlerche diskutiert. Farblich hinterlegt sind die aus
fachlicher Sicht geeigneten Flachen.

Nr | Ausgangs- |Entfernung |Eignung der Flache fur maogliche MaRnahmen
zustand zum MaRnahmen fur die Feldlerche
Eingriff (m)
1 |Acker 0 aufgrund geplanter Bebauung im | ---
Westen und der damit
einhergehenden neu entstehenden
Kulissenwirkung
— Flache nicht geeignet!
2 | Grunland 600 aufgrund bestehender, unmittelbar | ---
angrenzender Bebauung
— Flache nicht geeignet!
3 |Streuobst- | 1000 Obstbaume stellen
wiese Vertikalstrukturen dar, die von

bodenbritenden Vogelarten der
offenen Feldflur gemieden werden

17
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Nr

Ausgangs-
zustand

Entfernung
zum
Eingriff (m)

Eignung der Fléache fur
MaRnahmen fir die Feldlerche

mogliche MalRnahmen

— Flache nicht geeignet!

Acker
(Fl.-Nr. 478)

1100

«  Acker liegt erhoht
— geringe Stérwirkung durch
vorbeifiihrende KreisstralRe (Stral3e
tief eingesenkt)

« gepflanzte
stralRenbegleitende Baume
stehen nicht auf
Bdschungsoberkante,
sondern in der Béschung

— Kulissenwirkung gegeben, aber
in abgeschwéchter Form
— geringerer Abstand mdglich.

« Wald stellt Kulissenwirkung

dar
— Abstand 100m notwendig

« Nachteil: Frequentierung
durch Spazierganger des
angrenzenden Weges

Anlage eines ca. 1.100m2 grofRen
Brachestreifen (Dreiecksflache im
Slidosten) — Ausbildung als
Brache- und Bliuhstreifen (siehe
Kapitel 4)

Acker

60

aufgrund geplanter Bebauung im
Westen und der damit
entstehenden Kulissenwirkung
sowie der bestehenden
Kulissenwirkung durch die Kapelle
mit angrenzenden Geholzen

— Flache nicht geeignet!

Graben +
Griinland
(FI.-Nr.
720/1,
729/1)

1400

« freie Landschaft ohne
Kulissen- und
Storwirkungen.

« Gemalf LfU und fachlicher
Einschatzung nutzen
Feldlerchen neben Acker
auch Brachflachen und
Extensivgrunland

+ im unmittelbaren Umfeld
liegen daruber hinaus
Ackerflachen vor

Anlage eines
Extensivwiesenstreifen (FI.-Nr.
729/1) entlang des Grabens.
Anlage eines liickig bewachsenen
und jahrlich umgebrochenen
Brachestreifen.

Die Umsetzung der CEF-MalRhahmen erfolgt auf dem
Flurstiick mit der Nr. 729/1.

Dabei erfolgt die Entwicklung von Extensivgrinland auf
ca. 794mz. Die Pflege erfolgt durch einen auf die
Feldlerche abgestimmten Bewirtschaftungsrhythmus.
Keine Mahd zwischen 01.03. und 30.6.. Der erste Schnitt

erfolgt ab 01.07.

Je Mahgang sind dabei 5%-10% streifenweise als
Rickzugsbereich zu belassen (rotierender

Brachestreifen).

Dariiber hinaus erfolgt die Anlage eines liickig
bewachsenen Brachestreifens (ca. 327m2). Der
aufkommende Pflanzenbewuchs ist im Zeitraum Juli bis
Februar zu mahen und abzutransportieren. Im Spatherbst
den Brachestreifen mittels Grubber, Egge oder
Bodenfrase umbrechen. Die Flache wird nicht eingesat.

Allgemein:

Kein Einsatz von Dungemittel und Pestiziden zulassig!
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Gemal dem FFH-Managementplan ist die vorliegende
Flache als Intensivgrinland eingestuft. Im Umkreis sind
hochwertige Wiesenflachen erfasst. Das Ziel im FFH-
Managementplan ist die Extensivierung der genannten
Flache. Durch die Umsetzung der CEF-MalRnahmen wird

das Ziel erreicht.

2.3 Gesamtbewertung, Eingriffsregelung

Als Grundlage fur die Eingriffsbewertung werden die
erfassten und betroffenen Bestandstypen hinsichtlich
ihrer
erfolgt gemall dem Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003).

Biotopwertigkeit

(Bayerisches

Erlauterung Wertstufen:

unterschieden.

Die Einstufung

Staatsministerium  flr

I = Gebiet geringer Bedeutung - = unterer Wert
Il = Gebiet mittlerer Bedeutung += oberer Wert
Il = Gebiet hoher Bedeutung.
Bestandstyp |[Fldche [Arten |[Boden|Wasser|[Klima [Land- gesamt |[Kompen- |[Kompen-
inm?® |und und Luft/schafts- sations- |sations-
Lebens bild faktor bedarf in
riume m?
Acker 7487 |l I+ lI- lI- I Il 0.8 5.990
Grinweqg 135 I I+ | ll- | I 0.8 108
Kompe nsationsbedarf gesamt 6.098

Der Vorhabensbereich wird als Gebiet mit mittlerer
Naturhaushalt und Landsch
eingestuft. Es ist von einem hohen Versiegelungsgrad

Bedeutung

auszugehen (GRz > 0,35).

flr

aftsbild

Damit ergibt sich eine

Zuordnung in das Feld A Il der Leitfadenmatrix (Spanne
des Kompensationsfaktors 0,8 — 1,0).
Unter Berilicksichtigung der festgelegten MaRnahmen zur
Eingriffsvermeidung (vgl. nachfolgende Kapitel) wird als
Kompensationsfaktor der Wert 0,8 gewahlt. Damit ergibt
sich ein Kompensationsbedarf von 6.098 mz.

3. Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei

Nichtrealisierung des Baugebiets am geplanten
Standort ist von einer Fortfiihrung der landwirtschaftlichen
Nutzung auszugehen.
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4. Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Arten und Lebensraume

o Erhalt der biologischen Durchlassigkeit durch
Ausschluss durchgehender Zaunsockel

° Festsetzung von Gehdlzen als Lebensraum und
Vernetzungselement

. Festsetzung einer insektenschonenden
Auf3enbeleuchtung

. Anlage von Extensivwiesenstreifen und
Feuchtbereichen

. Pflanzung eines Feldgeholzes mit Entwicklung von

randlichen Saumstreifen

. Baufeldfreimachung im Zeitraum 01.10. bis 29.02.
Ist dies witterungsbedingt nicht méglich, so sind
folgende Vergramungsmalfinahmen erforderlich.
Um bodenbritende Vogelarten fern zu halten, sind
Pfosten mit einer Hohe von 1,5m tber der
Gelandeoberkante in einem Abstand von 15m
anzubringen, die mit einem Trassierband oder
einer Flatterleine versehen werden. Diese
MaRnahme muss vor dem 01.03. funktionstlichtig
sein und aufrecht erhalten bleiben bis die
Baufeldfreimachung erfolgt.

[ )

Schutzgut Boden und Wasser

. Festsetzung wasserdurchlassiger Belage im
Bereich von Stellplatzen fir PKW
. Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens zur

Regelung des Wasserabflusses

Schutzgut Klima

Schutzgut Orts- Landschaftsbild
. Festsetzung von Eingriinungsstrukturen

4.2 CEF-MalRnahmen

Dabei erfolgt die Entwicklung von Extensivgrinland auf
ca. 794m2. Die Pflege erfolgt durch einen auf die
Feldlerche abgestimmten Bewirtschaftungsrhythmus.
Keine Mahd zwischen 01.03. und 30.6.. Der erste Schnitt
erfolgt ab 01.07..

Je Mahgang sind dabei 5%-10% streifenweise als
Rickzugsbereich zu belassen (rotierender
Brachestreifen).

Daruber hinaus erfolgt die Anlage eines luckig
bewachsenen Brachestreifens (ca. 327m?). Der
aufkommende Pflanzenbewuchs ist im Zeitraum Juli bis
Februar zu méhen und abzutransportieren. Im Spéatherbst
den Brachestreifen mittels Grubber, Egge oder
Bodenfrase umbrechen. Die Flache wird nicht eingesat.
Allgemein:

Kein Einsatz von Dungemittel und Pestiziden zulassig!
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4.3 Eingriffsbilanzierung und —kompesation

Der ermittelte Kompensationsbedarf von 6.098 m2 wird
auf dem Baugrundstiick (3.507m?2) erbracht.

Es handelt sich um die verbleibende Ackerflache, die im
Osten von einem Graben begrenzt wird.

Als MalBnahme st entlang des Grabens eine
Grabenaufweitung mit Initialpflanzung von  Schilf
vorgesehen. Die Pflege erfolgt durch eine periodische
Herbstmahd.

Auf der angrenzenden Flache ist die Entwicklung einer
feuchten Extensivwiese festgesetzt. Dabei  wird
Oberboden (30 cm) abgetragen. Eine Begriinung Uber
Mahgutauftrag aus artenreichen Feuchtwiesen aus dem
Gemeindebereich (Spenderflache muss den Kiriterien
einer artenreichen Flachlandméhwiese, feuchter Flugel
oder einer binsen-/  seggenreichen  Nasswiese
entsprechen und frei von Neophyten sein) oder Ansaat
mit autochthonem Saatgut (Produktionsraum
Alpen/Alpenvorland, Herkunftsregion Unterbayerische
Higel- und Plattenregion). Erganzend erfolgt ein
Einbringen von GroRem Wiesenknopf in buchtigem
Randstreifen entlang des Grabens. Fur die Pflege ist eine
2-schirige Wiese vorgesehen, wobei der erste Schnitt
von 15.06.- 15.07. und der zweite Schnitt im
August/September erfolgt. Das Mahgut ist
abzutransportieren. Der buchtige Randstreifen zum
Graben hin wird nur 1x pro Jahr ab Mitte September
geméaht. Dingung, Einsatz von Pestiziden und
Schlegelmulchmé&hern sind nicht zulassig.

Die notwendigen MalRBhahmen sind als Festsetzungen im
Bebauungs-/ Grinordnungsplan fixiert.

Aufgrund des starken Aufwertungspotenzials ist ein
Anrechnungsfaktor von 1,5 fur die Entwicklung der
Nasswiese fixiert. Fir die Grabenaufweitung, die neben
dem groRen Aufwertungspotenzials auch erhohte
HerstellungsmalBRnahmen mit sich bringt, ist ein
Anrechnungsfaktor von 2,5 angesetzt.

Die Anrechnungsfaktoren wurden mit der unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt.

Ausgangs- |Zielzustand |Anrechnungs- [Fliche (m?) [(Anrechenbare
zustand faktor Kompensations-
flache in m?
Acker MNasswiese 1.5 2.645 3.968
Acker Grabenaufweit 2.5 861 2.153
ung
lgesamt 6.120

GemaR obenstehender Bilanzierung wird fir den
geplanten Eingriff ein vollstdndiger Ausgleich erreicht.

5. Alternative Planungsmdéglichkeiten /
Standortalternativen

Zur gestalterischen Einbindung an der Baugebietsost-
und -sldseite wurde die Anlage einer Streuobstwiese
erwogen. Im Hinblick auf die zu erwartende
GebaudegrofRe wurde die Anlage eines Feldgehdlzes und
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einer Heckenpflanzung mit Baumanteil favorisiert
(bessere Eingrinungswirkung).

Alternative Standortmdoglichkeiten werden auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung diskutiert.

Alternative Standortmdglichkeiten fur die Errichtung eines
grol3flachigen Einzelhandels bestehen im gesamten
Gemeindegebiet nicht. Die Flache westlich der
Frontenhausener Stra3e und ndrdlich der Kreisstral3e 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 Grundstlickseigentimer gefiihrt. 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 fur die Errichtung eines grof3flachigen
Einzelhandels geeignet.

Die Maoglichkeit der Innenentwicklung, die
Wiederbelebung von Brachflachen, die
Wiedernutzbarmachung von Gebaudeleerstanden, die
SchlieBung von Bauliicken oder Grundsticke zur
Nachverdichtung stehen der Gemeinde Gerzen fur das
Vorhaben nicht zur Verfigung oder sind fur die geplante
Nutzung eines Lebensmittelmarktes nicht geeignet.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden nur im not-

wendigen MalR umgenutzt.

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

Fur die Abhandlung der Eingriffsregelung wurde der
Bayerische Leitfaden verwendet. Fur die Erfassung der
Biotopstrukturen und Nutzungen wurde im Oktober 2018
eine Gelandeerhebung in der Mal3stabsgenauigkeit des
Bauleitplans  durchgefihrt. Sie bildete auch die
wesentliche Grundlage fir die Bestandsbewertung.
Faunistische Erhebungen wurden fur bodenbritende
Vogelarten im Zeitraum Mérz bis Mai 2019 durchgefuhrt.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Uberwachungsmaflnahmen koénnen sich auf die
Entwicklung der Ausgleichsflache sowie die Umsetzung
der CEF-MaRnahmen fir die Feldlerche beschranken.
Empfohlen wird eine Prifung der Vegetationsentwicklung
in ca. b5-jghrigen Abstdnden. Sollte auf der
Ausgleichsflache fur die CEF-MalRnahmen (FIl.-Nr. 729/1)
eine starke Eutrophierung festgestellt werden, so hat eine
Anpassung der PflegemaBhahmen zu erfolgen. Eine
Beteiligung des Landschaftspflegeverbandes zur fachlich
korrekten Umsetzung der CEF- MalBhahmen st
anzustreben.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der geplanten Baugebietsausweisung wird die
Neuschaffung eines  Sondergebiets  groR3flachiger
Einzelhandel angestrebt.

22



GEMEINDE GERZEN
"SO FMC GERZEN*

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird vollstandig auf
dem Baugrundstlick erbracht.

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

Fur den Verlust eines Feldlerchenreviers sind geeignete
CEF-Malinahmen erforderlich. Die endglltige
Flachenfestlegung erfolgt im nédchsten Verfahrensschritt
zum Satzungsbeschluss.

Das Monitoring sieht eine  Uberpriifung  der
Ausgleichsflache 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 Sachguter mittel
Mensch gering
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