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Gemeinde Gerzen
Bebauungsplan "Brunnad“ Deckblatt Nr. 3.- Verfahrensvermerke
Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.04.2023 nach § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des DegkBiattes Nr. 3 zum
Bebauungsplan ,Brunnad" beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 $atz 2 BauGB am 27.04.2023 ortsiiblich
bekannt gemacht.

e
JohanniLuger, Erster Blfgermeister

Gerzen, den. 288403

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Brunnad" wurde in der Fassung vom 24.04.

3 mit der Begrlindung
gt. Dies wurde am 27.04.2023

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Brunnad" in der Fassung vom 24.04.2823 wurden die Behdrden und
ischlieBlich 06.06.2023 beteiligt.
i

/ [t /éf:‘lf\; 1

Johaﬂn/tuge?. Erster Biirgermeister

5ie Gemeinde Gerzen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.07.2023 das Deckblajt Nr. zum?BebauungspIan ,Brunnnad"
in der Fassung vom 24.07.2023 gemaft § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

JohannLuger, Erster Blirgermeister

5. Bekanntmachung:
Der Beschluss des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Brunnad" nach § 10 Abs. 1 BauGB durch die Gemeinde Gerzen wurde
am Zeds. w23 gem. § 10 Abs. 3 BauGB orts{iblich bekannt gemacht.

Das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Brunnad* mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden im
Rathaus Gerzen, Zimmer 06 zu jedermanns Einsicht bereit gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlan il Auskunft gegeben. Das
Deckblatt tritt damit in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 yfid des § 215 Abs, 1 BauGB ist
hingewiesen worden. ;

‘ j
Gerzen, den.. &340 20 Johann [igef, ErsteBlirgermeister
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B 2 Festsetzungen durch Text

Alle textlichen Festsetzungen zur Griinordnung (F), die bereits mit Deckblatt 3 an die besonderen
Erfordernisse des 6kologischen Ausgleichs und der Ortsrandeingriinung angepasst wurden,
behalten weiter ihre Giltigkeit. Folgende Festsetzungen werden ergénzt:

Punkt 4.2 (als letzter Satz):

Fir die Entwicklung einer Extensivwiese auf vormals als Intensivgriiniand genutzten Flachen hat
durch Griinlandumbruch mit anschlieBender Neuansaat entsprechend den vorherigen
Festsetzungen zu erfolgen.

Punkt 4.3
Der Baumbestand im Bereich des Grabens (FI.Nr. 720/1) ist zu erhalten. Die natlrliche
Vegetationsentwicklung entlang des Grabens ist zu dulden.

Erganzung Hinweise zur Planung:
G Hinweise

Hinweis auf hohen Grundwasserstand

Das Planungsgebiet liegt im wassersensiblen Bereich, bedingt durch hohe Grundwasserstande.
Bauliche Anlagen im Grundwasserbereich sind daher vom Bauherrn eigenverantwortlich nach den
anerkannten Regeln der Technik (DIN 18533) wasserdicht und auftriebssicher vor driickendem
Wasser zu schitzen.

Hinweis zur Verwendung Uberschiissigen Oberbodenmaterials

Uberschissig anfallendes Oberbodenmaterial soll einer méglichst hochwertigen Verwendung
zugeflhrt werden, z.B. zur Renaturierung von Flachen oder fiir landschaftsgestalterische
MaBnahmen.

Ubersch[]ssiges Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort wiederverwendet wird, kann
unter Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen aufgebracht werden. Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens bzw. dem
Aufbringen auf einer Fl&che mit mehr als 500 m? oder bei einer Aufflillung von mehr als 2 m bedarf
es einer baurechtlichen Genehmigung.

Alle textlichen Festsetzungen (A-F), sowie Hinweise zur Planung (G) des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes, in kraftgetreten am 29.10.1999, mit Deckblatt Nr. 1, in kraftgetreten am
14.10.2011, und Deckblatt Nr. 2, in kraftgetreten am 02.12.2021 bleiben unveréndert giltig.

Fir Deckblatt Nr. 3 gelten damit neben den oben genannten Ergénzungen zur Griinordnung die
Festsetzungen zu WA1 aus Deckblatt Nr. 1, die Hinweise zur Planung (G) aus Deckblatt 2, sowie
die weiteren Festsetzungen (A-F) des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 3 umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit den
Flurnummern 719, 720, 720/1 und 720/2, jeweils Gemarkung Gerzen.



Gemeinde Gerzen
Bebauungsplan "Brunnad“ Deckblatt Nr. 3 - Verfahrensvermerke
Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.04.2023 nach § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Deckblattes Nr. 3 zum
Bebauungsplan ,Brunnad* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 27.04.2023 ortsiblich
bekannt gemacht.

Gerzen, den................ -Siegel- Johann Luger, Erster Blirgermeister

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Brunnad* wurde in der Fassung vom 24.04.2023 mit der Begriindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.05.2023 bis einschlieBlich 06.06.2023 éffentlich ausgelegt. Dies wurde am 27.04.2023
ortstblich bekannt gemacht.

Gerzen, den................ -Siegel- Johann Luger, Erster Blirgermeister

3. Beteiligung der Behdrden:
Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Brunnad" in der Fassung vom 24.04.2023 wurden die Behérden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.05.2023 bis einschlieBlich 06.06.2023 beteiligt.

Gerzen, den................ -Siegel- Johann Luger, Erster Biirgermeister

4, Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Gerzen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.07.2023 das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Brunnnad"
in der Fassung vom 24.07.2023 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gerzen, den................ -Siegel- Johann Luger, Erster Blirgermeister

5. Bekanntmachung:
Der Beschluss des Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Brunnad” nach § 10 Abs. 1 BauGB durch die Gemeinde Gerzen wurde
am gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,,Brunnad® mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienststunden im
Rathaus Gerzen, Zimmer 06 zu jedermanns Einsicht bereit gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Das
Deckblatt tritt damit in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen worden.

Gerzen, den................ -Siegel- Johann Luger, Erster Blirgermeister
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i Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
Anderung Bebauungsplan ,,Brunnad“ mittels Deckblatt Nr. 3

1. Grundlagen

Der Bebauungsplan ,Brunnad® wurde vor ca. 23 Jahren von der Gemeinde Gerzen aufgestellt. Der
Umgriff des gesamten Bebauungsplanes umfasst ca. 24.600 m2. 2011 wurde ein Deckblatt Nr. 1 zum
Bebauungsplan rechtskréftig. Dieses umfasst eine Flache von ca. 3.150 m2 und setzt eine Bebauung
mit Einfamilienhdusern, anstatt der urspriinglich vorgesehenen Mehrfamilienh&user und Reihenhuser
fest. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind nunmehr ausschlieBlich
Einfamilienhduser festgesetzt. Ein GroBteil der Parzellen ist zwischenzeitlich auch bebaut.

Mit der Aufstellung von Deckblatt Nr. 2 wurde 2021 die Abgrenzung des Bebauungsplanes um drei
weitere Parzellen fiir Einfamilienhduser im Siidosten erweitert. Der Umfang betrug ca. 2.285 m?.

Bereits damals wurde, nachdem die ErschlieBung durch bestehende SiedlungsstraBen ohnehin
gesichert ist, dartiber diskutiert, den Bebauungsplan auf die ganze Breite des bestehenden
Siedlungsgebietes im Sinne einer Ortsabrundung mit Ortsrandeingriinung zu erweitern. Allerdings war
eine Verflgbarkeit der Grundstlcke (Kirchengrund), noch nicht absehbar. Nun wird eine mdgliche
Bebauung jedoch positiv gesehen.

Die Gemeinde Gerzen hat daher die Aufstellung eines weiteren Deckblattes Nr. 3 zum Bebauungsplan
Brunnad beschlossen, welches eine Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes sudlich der
ErschlieBungsstraBe um 4 weitere Parzellen, sowie eine Ergénzung der Ortsrandeingriinung aus
Deckblatt Nr. 2 vorsieht. Der vorhandene Entwasserungsgraben auf Parzelle 720/1, sowie der Feldweg
auf Parzelle 719 zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen im Siden bleiben dabei weiter
erhalten. Die Erweiterungsflache betragt insgesamt ca. 3.321 m 2

Im Rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Umgriff von Deckblatt Nr. 3 als Flache mit
besonderer Bedeutung flr Okologie- Landschafts- und Ortsbild dargestellt. Weiterhin sind auf einer
Teilflache Dauerkleingérten festgesetzt. Diese bestanden urspringlich auch, wurden jedoch schon seit
langer Zeit aufgegeben. Derzeit werden die Flachen landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt.
Zukinftig soll in diesem Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entstehen.

Eine Darstellung als Siedlungsflache mit Ortsrandeingriinung wie in norddstlicher Richtung dargestellt
konnte aufgrund besitzrechtlicher Problemstellungen nicht verfolgt werden. Somit entspricht die
geplante Erweiterung trotz der Abweichung von der Flachennutzungsplandarstellung den
urspriinglichen Grundzlgen der Planung.

In einem Parallelen Verfahren kann nun der FNP mittels eines Deckblattes angepasst werden. Im
Umgriff von Deckblatt Nr. 3 soll dabei als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Ortsrandeingriinung
festgesetzt werden.

Das Plangebiet stellt sich von der Topographie als relativ ebenes Gelénde dar, welches von
Nordwesten nach Stidosten leicht abféllt.

Die Planung in der ,Anderung Bebauungsplan Brunnad - 3. Deckblatt* entspricht den Planungszielen
der Gemeinde Gerzen und hier vor allem der Ortsrandeingriinung und Ortsabrundung.



Die Grundkonzeption des Baugebietes bleibt trotz der beabsichtigten geringfiigigen Erweiterung im
Wesentlichen unberihrt. Die Festsetzungen des Bestandes gelten auch fiir die Erweiterungsflachen,
MafBnahmen zur ErschlieBung sind nicht erforderlich, da die ErschlieBungsstraBBen bereits vorhanden
sind. Entsprechend kann die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt
werden.

2. Bauliche Nutzung und Baugestaltung

2.1 MaB der baulichen Nutzung
Fur den gesamten Bebauungsplan mit Deckblatt 1 bis 3 sollen zukiinftig die Festsetzungen zu WA 1
gelten. Diese haben sich bei den bereits bebauten Parzellen bewéhrt und bleiben deshalb unverandert.

2.2 Bauweise
Die Vorgaben des Bebauungsplanes zur Bauweise bleiben unverandert. Die Bebauung der Erweiterung
soll sich so nahtlos in die vorhandenen Siedlungsstrukturen einfigen.

2.3 Baukorper

Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachformen, Dachgestaltung, Fassadengestaltung,
Gestaltung von Garagen und Nebengebauden, Einfriedungen und Gestaltung des Geléndes etc.
bleiben unverandert. Sie haben sich bei der bisherigen Bebauung bewéhrt.

2.4. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Erweiterungsgebietes ist durch vorhandene SiedlungsstraBen sichergestellt. Es
sind dazu keinerlei Um- oder AusbaumaBnahmen erforderlich. Die Parzellen des vorliegenden
Deckblattes sind voll erschlossen.

2.5. Grundstiicksentwésserung

Die Abwasserbeseitigung fiir die vier Parzellen im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 3 zum
Bebauungsplan Brunnad wird im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser wird dber die
bestehenden Schmutzwasserkandle in der OrtsstraBe Brunnad zur dortigen Pumpstation und weiter zur
Klaranlage nach Gerzen geleitet. Sowohl die Schmutzwasserleitungen, als auch die Pumpstation, sind
ausreichend dimensioniert dieses zusatzliche Schmutzwasser aufzunehmen. Fir die bestehende
Klaranlage in Gerzen wurde mit Bescheid vom 09.02.2021 eine gehobene wasserrechtliche Erlaubnis
erteilt. Die AusbaugréBe entspricht 1.850 EW. Derzeit ist die Klaranlage Gerzen mit 1.500 EW belastet.
Somit sind noch gentigend freie Kapazitaten fir die Schmutzwasserbehandlung vorhanden.

Das Niederschlagswasser soll, wie im restlichen und bestehenden Baugebiet Brunnad, tiber private
Regenwasserzisternen zurtickgehalten und anschlieBend Uber einen bestehenden
Entwdsserungsgraben (FI. Nr. 720/1 bzw. 728/0, beide Gemarkung und Gemeinde Gerzen) in die Vils
(FI. Nr. 1823/0, Gemarkung und Gemeinde Schalkham) geleitet. Fiir das bestehende Baugebiet
Brunnad mit Deckblatt Nr. 2 liegt dazu eine beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis fiir diese Form der
Einleitung vor.

Die neu entstehenden Baugrundsticke verbleiben im Besitz der Kirche und sollen als Erbbauparzellen
vergeben werden. An die Kirche als Eigentiimerin wird appelliert, Zisternen zur Riickhaltung zu
realisieren. Eine Pflicht Seitens der Gemeinde ist Mangels Eigentum bzw. Rechtsgrundlage nicht
durchsetzbar.

Ob eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich ist, hat die Kirche bzw. der Erbbauberechtigte in
eigener Verantwortung zu prufen.



3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB und § 15 BNatSchG ist fir Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis geeigneter

Okologischer AusgleichsmaBnahmen zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht der Methodik des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur

und Landschaft® (BayStMWBV 2021).

Die Bilanzierung erfolgt im Regelverfahren, da nicht alle Kriterien fir die Anwendung der vereinfachten

Vorgehensweise erflllt sind.
3.1 Eingriffsermittlung

Bestandsbewertung

Die gesamte Eingriffsflache wird fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume als Fl&che mit geringer
Bedeutung (Acker A11, Intensivgriinland G11) eingewertet. Die Qualitat der anderen Schutzguter
rechtfertigt keine Hoherbewertung. Gemé&B Empfehlung des Leitfadens wird die betroffene Flache

pauschal mit 3 Wertpunkten bewertet.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Nutzungsbereich

Eingriffsfaktor

WA gemaB festgesetzter GRZ:

0,35

VermeidungsmalBnahmen und daraus resultierender Planungsfaktor

Im Bebauungsplan werden folgende Vermeidungsmafnahmen festgesetzt:
e Erhaltung des vorhandenen Grabens mit Gehélzbestand, Verpflichtung zur Duldung der

natirlichen Gehdlzentwicklung
Daraus resultiert ein Planungsfaktor von 5%

Eingriff

Eingriffsflache

-2.251 gm

Ausgangszustand: geringe Bedeutung (A11, G11)

x 3 WP

Bewertung Ausgangszustand

-6.753 WP

Eingriftsschwere/Beeintréchtigungsfaktor (=GRZ 0,35)

X 0,35

= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung

-2.364 WP

Planungsfaktor bei umfassenden VermeidungsmafBnahmen: 20%

x 0,95

Kompensationsbedarf gesamt

-2.245 WP

3.2  Kompensation

Ausgleichsflache A

Gesamtflache

248 gm

Ausgangszustand: A11 Acker

2 WP

Prognosezustand: B112 Mesophiles Geblsch (mit Sdumen)

10 WP

Abschlag Timelag




Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) x 8 WP
Kompensationsumfang 1.984 WP
Ausgleichsflache B
Gesamtflache 275 gqm
Ausgangszustand: G11 Intensivgrinland 3WP
Prognosezustand: B112 mesophiles Geblisch (mit Sdumen) 10 WP
Abschlag Timelag -
Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) x 7 WP
Kompensationsumfang 1.925 WP
Kompensationsumfang gesamt 3.909 WP
|| Eingriffin BNT G11
Eingriff in BNT A11
|:| Ausgleichsflache
I:’ eingriffsneutral
M1 :1.000
X\ X
3.3 Bilanz
Summe Kompensationsbedarf -2.245 WP
Summe Kompensationsumfang +3.909 WP
Bilanz +1.664 WP

Die Eingriffe kbnnen demnach mit den internen KompensationsmaBnahmen vollstandig kompensiert

werden.




4. Spezieller Artenschutz und FFH-Vertréglichkeit

Das flir Wohnnutzungen vorgesehene Planungsgebiet wird im Bestand tberwiegend ackerbaulich,
stdlich des bestehenden Grabens als Intensivgriinland genutzt. Aufgrund der Kulissenwirkung der
angrenzenden Bestandsbebauung ist die Fl&che nicht als Bruthabitat fir Bodenbriter geeignet.

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist somit nach dem ,MaBstab der praktischen
Vernunft* davon auszugehen, dass das Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen
hat. Daher ist entsprechend den Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts fir Umweltschutz
die Durchfihrung einer saP entbehrlich.

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet Nr. 7440-371 ,Vilstal zwischen Vilsbiburg und Marklkofen® ist die
Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen und dem Schutzzweck abzuschétzen. Geman der
FFH-VA (s. Anlage) ergeben sich aus der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen. Eine
vertiefende Vertréglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich.

5. Bodendenkmaler

Im Planungsbereich ist mit dem Auffinden von Bodendenkmélern zu rechnen. Im n&heren Umfeld (ab
200 m Entfernung) sind mehrere Bodendenkmaler dokumentiert. Die geplante Siedlungsfléche ist als
archdologische Verdachtsflache bewertet.

.Bodenenkméler, Quelle: Bayerntls

Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige Mindestmal zu beschranken.
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Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an
die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Dartiber hinaus sind Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 1 und 2 DSchG) genehmigungspflichtig
nach Art. 7 DSchG und daher unbedingt im Einzelfall mit dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege abzustimmen.

Im Einzelnen ist wie folgt vorzugehen:

A

B.

Der Antragsteller hat im Bereich von Bodendenkmélern eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag firr das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des
Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege im Bereich der geplanten Baufléche durchzuflihren.
Uber die Notwendigkeit einer bauvorgreifenden archéologischen Untersuchung wird nach erfolgtem
Oberbodenabtrag zu entscheiden sein.

. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte archdologische

Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahme betroffenen
Bodendenkmaéler durchzuflihren. Grundlage hierflr sind die Vorgaben zur Dokumentation
archéologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand Juli 2008,
http://www.blfd.bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pdf) und gegebenenfalls eine
Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege.

. Der Antragsteller hat alle Kosten der Fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der

Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdbauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhandenen
Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die untere Denkmalschutzbehorde behalt sich ausdricklich vor, weitere Bestimmungen nachtraglich
aufzunehmen, zu &ndern oder zu ergénzen, sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstorungen ist vor Baubeginn beim Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege der Beginn des Oberbodenabtrags vom Trager des Vorhabens anzuzeigen und die
mit der arch&ologischen Beobachtung beauftragte Fachkraft zu benennen. Eine aktuelle Liste
qualifizierter Grabungsfirmen ist beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege erhéltlich.
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