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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

sonstige Sondergebiete gemal § 11 BauNVO
SO grol¥flachiger Einzelhandel

2.1 I max. zuladssige Anzahl der Vollgeschosse

22 GRZ0,8 max. Grundflachenzahl = 0,8

3. Bauweise, Baugrenzen
abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO; Gebdude mit einer Ladnge >50 m sind zul&ssig

3.1 a
32 --m-ee- Baugrenzen
33 . Baugrenze fur Stellplazte

4. Verkehrsflachen

4.1 offentliche Verkehrsflachen

42 [ offentlicher Geh- und Radweg

4.3 m==== Stralkenbegrenzungslinie

4.4 N\~~~ 7F Ein-und Ausfahrtsbereich

5. Griinflachen

51 - offentliche Grinflache; Zweckbestimmung: StralRenbegleitgriin

private Grinflache; Zweckbestimmung: Randeingriinung

5.2

6. Flichen fiir die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.1 standortheimischer Laubbaum zu pflanzen

6.2 Laubbaum in Parkplatzbereich zu pflanzen

6.3

.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern einschlieRlich Entwicklung
von Saumstreifen

1b Feldgehdlzpflanzung mit standortheimischen Gehdlzen, Baumanteil mindestens 10%

IE Entwicklung von randlichen Saumstreifen mit 5 m Breite; Begriinung tiber Mahgutauftrag aus
artenreichen Flachlandmahwiesen aus dem Gemeindebereich (Spenderflaiche muss den
Kriterien einer artenreichen Flachlandmahwiese, frischer Flligel entsprechen und frei von

Neophyten sein) oder Ansaat mit autochthonem Saatgut (Produktionsraum Alpen/ Alpenvorland,

Herkunftsregion Unterbayerische Hlgel- und Plattenregion);
Pflege als 2-schirige Wiese, erster Schnitt 15.06.- 15.07., zweiter Schnitt August/September,

das Mahgut ist abzutransportieren; Dingung, Einsatz von Pestiziden,
Schlegelmulchmahern sind nicht zulassig

| Flache fur Malnahmen des Naturschutzes; Ausgleichsflache fiir vorhabensbedingte
‘ - l Eingriffe (3.507 m?); Einfriedungen, bauliche Anlagen, Auffiillungen, Freizeitnutzung, Nutzung
‘ I als Lagerflache nicht zuldssig

6.5 Grabenaufweitung mit Initialpflanzung Schilf Pflege durch periodische Herbstmahd.

Oberbodenabtrag 30 cm und Entwicklung einer feuchten Extensivwiese; Begriinung Uber

den Kriterien einer artenreichen Flachlandmahwiese, feuchter Flligel oder einer binsen-/
seggenreichen Nasswiese entsprechen und frei von Neophyten sein) oder Ansaat mit
autochthonem Saatgut (Produktionsraum Alpen/ Alpenvorland, Herkunftsregion

Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion); erganzendes Einbringen von GroRRem Wiesenknopf

in buchtigem Randstreifen entlang Graben;
Pflege als 2-schirige Wiese, erster Schnitt 15.06.- 15.07., zweiter Schnitt August/September,

das Mahgut ist abzutransportieren; der buchtige Randstreifen zum Graben hin wird nur

1x pro Jahr ab Mitte September gemaht; Diingung, Einsatz von Pestiziden, Schlegelmulchmahern

sind nicht zuldssig.

MaBnahmen ohne grafische Darstellung:

Baufeldfreimachung im Zeitraum 01.10. bis 29.02.. Ist dies witterungsbedingt nicht moglich, so

sind folgende VergramungsmaRnahmen erforderlich. Um bodenbriitende 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 MaRRnahme muss vor dem 01.03. funktionstiichtig sein und aufrecht erhalten bleiben bis

die Baufeldfreimachung erfolgt.

7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

Regelung des Wasserabflusses

71 Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses, Regenriickhaltebecken;
Eingriinung durch randliche Bepflanzung mit standortheimischen Gehdlzen, Pflanzmenge mind.

25 Geholze, davon mind. 5 Baume

8. Sonstige Planzeichen

8.1 [::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

8.2 +423.25 m i.NHN Bezugspunkt Hohe FOK EG in m G. NHN;

Die Hohe der FOK darf maximal 20 cm davon abweichen.

8.3%? anbaufreie Zone von 15 m zum bitumindsen Fahrbahnrand

8.4 »r—e—e—e—« Abgrenzung unterschiedlicher maximal zulassiger Wandhohen

8.5 Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | max. Anzahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Dachform

Bauweise | Dachneigung

max. zulassige Wandhohe

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet grofl¥flachiger Einzelhandel gemal § 11 BauNVO

Zulassig ist 1 gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittelvollsortimenter
mit einer Verkaufsflache fir Lebensmittel und Getranke von max. 1.200 m?

mit zugehorigen Stellplatzen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt. Untergeordnete Bauteile bis zu einer Tiefe
und Breite von 1,50 m und Nebenanalgen i.S. des § 14 BauNVO sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

3. Baugestaltung

3.1 Dachform:
PD Pultdach, FD Flachdach, SD Satteldach

3.2 Dachneigung:
Pultdach: 6°-12°
Flachdach: 0° - 3°
Satteldach: 12° - 20°

3.3 Dachdeckung:
kleinformatige Materialien in Rottdnen oder mattes Blech zulassig.

Bei Flachdachern Foliendach oder Grindach zulassig.

3.4 Gebaudehohen:
Wandhohe maximal 5,80 m bzw. 6,85 m (traufseitig gemessen)

3.5 Wandhdhen
Als Bezugspunkt fiir die Wandhohe wird die hergestellte (EFOK) festgesetzt.
Bei Flachdachern wird die Wandhéhe gemessen von der EFOK bis zum oberen Dachabschluss (Attika)

Bei Pult- und Satteldach gilt die Wandhéhe von der EFOK bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut

traufseitig gemessen.

4. Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung ist zu beachten.

5. Werbeanlagen

Werbeanlagen, insbesondere solche, die auf die Staatsstralle 2083 wirken, dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit

des Verkehrs nicht beeintrachtigen. Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Leuchtstarke
reduziert werden kann, wenn dies aus Sicherheitsgriinden erforderlich wird. Werbeanlagen mir Blink- oder
Wechsellicht sind unzulassig.

Es sind 1 Werbepylon mit max. 6,00 m, ein Einfahrtspylon mit max. 4,10 m und 3 Werbefahnen mit einer

maximalen Hohe von 8,00 m auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Fassadenwerbeanlagen sind zulassig. Sie durfen die Traufe im Eingangsbereich geringfligig Uberschreiten.

6. Griinordnung

1a Pflanzung einer 2-reihigen BaumStrauch-Hecke, Baumanteil mind. 5%, Breite der Pflanzzone 5 m

Mahgutauftrag aus artenreichen Feuchtwiesen aus dem Gemeindebereich (Spenderflaiche muss

6.1 Bepflanzung
Fur die im Bereich von Pflanzzonen, Ausgleichsflache, Rickhaltebereich und Grinflachen festgesetzten

Bepflanzungen sind nur standortgerechte, heimische Arten der folgenden Auswahlliste zulassig:

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Espe

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Straucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Gewohnlicher Pfaffenhut
Frangula alnus Faulbaum

Gewodhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare
Gewohnliche Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa arvensis Kriech-Rose

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose

Rosa majalis Zimt-Rose

Salix aurita Ohrchen-Weide
Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzmaterial gemaf eab zu verwenden (Herkunftsregion 6.1, Alpenvorland).
Pflanzweite 1-1,5m

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten zu beachten:

Straucher: verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60-100cm

Baume in Hecken und flachigen Pflanzungen:

Heister, 2 x v, 150-200cm

Einzelbdume: Hochstdmme mit StU 20cm, 3 x v.
Bei zu pflanzenden Einzelbdumen sind je Baum mindestens 10m? offene, wasserdurchlassige Bodenflache sowie

mindestens 16 m? durchwurzelbare Flache im Sinne DIN 18916 vorzusehen. Die Stamme sind erforderlichenfalls
gegen Anfahren zu schiitzen. Die Bodenflache ist zu begriinen, soweit sie nicht von Baukonstruktionen

eingenommen wird.

Im Parkplatzbereich sind ergénzend auch die nachfolgenden, stadtklimaresistenten Baume moglich:

Purpur-Erle
Ginkgobaum

Robinie, Scheinakazie
Brabanter Silber-Linde

Alnus spaethii

Gingko biloba

Robinia pseudoacacia
Tilia tomentosa ‘Brabant’

6.2 Unzuldssige Pflanzen
An den Grundstiicksgrenzen sind landschaftsfremd wirkende Gehdlze mit bizarren Wuchsformen,

buntlaubige Gehdlze sowie Koniferen nicht zulassig.

6.3 Beleuchtung
Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlief3lich Natriumniederdruckdampflampen oder LED-Lampen zu verwenden.

6.4 CEF-MaBRnahmen
Fur den Verlust eines Feldlerchenreviers sind geeignete CEF-MalRnahmen auf dem Flurstick Nr. 729/1,

Gemarkung Gerzen erforderlich.

7. Einfriedungen, Stiitzmauern

Als Einfriedungen sind freiwachsende Hecken aus standortheimischen Gehoélzen oder Holzlatten-, Metall- und
Maschendrahtzaune bis max. 1,8 m Hohe zulassig. Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig (ausschlielich
Punktfundamente zulassig). Die Pflanzzonen sind der freien Landschaft zuzuordnen, sie werden also nicht mit
eingefriedet. Im Bereich der Pflanzzonen sind keine Stitzmauern zulassig.

8. MaBRnahmenumsetzung, Entwicklungspflege

Die Durchfuhrung der Pflanz- und EntwicklungsmaRnahmen hat spatestens in der an die Gebaudefertigstellung
anschliefRenden Pflanz- / Vegetationsperiode zu erfolgen. Zu pflanzende Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten.
Ausfalle sind zu ersetzen. Die angestrebte Geholzentwicklung ist durch geeignete Mallnahmen der
Entwicklungspflege sicherzustellen. Hoher Konkurrenzdruck durch Graser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder

Mulchung der Flachen zu reduzieren.

9. Freiflaichengestaltungsplan

Die festgesetzten Pflanz- und Eingriinungsmafinahmen sowie die Ausflihrung der Ausgleichsmaflinahmen sind
in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

10. StraBenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlief3lich Natriumniederdruckdampflampen oder LED-Lampen zu verwenden.

11. Wegebeldge an Stellpldtzen, Zufahrten

Auf PKW-Stellplatzen sind ausschlielllich versickerungsfahige Belage zuldssig (z. B. Rasengittersteine,
breitfugiges Pflaster, wassergebundene Decken). Alternativ ist die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers

in ausreichend versickerungsfahige Grinflachen auf dem Baugrundstlick mdglich.

HINWEISE DURCH TEXT

1. Archédologie

Fir 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 Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

2. Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, unverschmutztes Niederschlagswasser zur Wiederverwendung zu sammeln, bzw. einer
Versickerung zuzuflihren. Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorlagen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen

der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

3. Grenzabstdnde

Auf die Grenzabstandsvorschriften von Baumen, Strauchern und Pflanzen gem. AGBGB wird verwiesen.

4. Landwirtschaft

Die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Emission durch
Staub, Larm und Geruch) ist ortsliblich und insofern zu dulden.

5. Sicherheitsabstiande Baumpflanzungen/ Grenzabstiande

Ver- und Entsorgungsleitungen

Baumpflanzungen miissen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen

Ver- und Entsorgungsleitung

en einhalten. Bei kleineren Absténden ist je nach Leitungsart der Einsatz von

SchutzmalRnahmen zu Gberprifen. Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen” - aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fir Stral3e- und Verkehrswesen in Kéln -

wird verwiesen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Pflanzungen (AGBGB) wird verwiesen.

6. StraBenbeleuchtung

Zur Schonung von Nachtfaltern soll eine insektenschonende StraRenbeleuchtung mit dem Leuchtentyp der
LED-Leuchten vorgesehen werden.

7. Streusalz, dtzende Streustoffe

Auf privaten Verkehrs- und Stellflachen sollte auf den Einsatz von Streusalz und atzenden Streustoffen

zum Schutz von Boden und

Grundwasser verzichtet werden.

8. Mineraldiinger und Pestizide

Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sollte verzichtet werden.

9. Metalldacher

Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse 11l nach DIN 55928-8 bzw.
die Korrosivitatskategorie C3 nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Bei Dachern mit Zink-, Blei- oder
Kupferdeckungen > 50 m? sind zusatzliche Reinigungsmafinahmen des abzuleitenden
Niederschlagswassers erforderlich.

10. Altlasten

Altlasten sind auf dem Areal nicht zu erwarten. Bei Aushubarbeiten ist dennoch das anstehende Erdreich
organoleptisch zu beurteilen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten
(Geruch, Optik, etc.) sind das zustandige Landratsamt bzw. Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

11. Hang und Schichtwasser

Bei Gelandeschnitten muss mit Hang- und Schichtwasser sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser
gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wildabflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur

anliegende Grundstiicke verandert werden.

12. Vogelschlag

Es wird die Verwendung von speziellem Isolierglas wie z.B. "Ornilux" fur grof3flachige Glasfassaden zur
Vermeidung von Vogelschlag empfohlen.

13. Ressourcenschonung

Der Unterbau von Verkehrsanlagen sollte - soweit mdglich - mit Bauschuttrecyclingmaterial ausgefihrt werden.
Es wird die Schonung von wertvollen Primarressourcen dringend empfohlen, bereits im Rahmen der
Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender Baustoffe und die Erzeugung von Warme und
Warmwasser mittels regenerativen Energietrager zu achten. So sollte - auch bzgl. der besonderen

Relevanz des Klimaschutzes - die Energieversorgung primar mittels Solarenergie und nachwachsender

Energietrager schadstoffarm sichergestellt werden.

14. Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens werden Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 sowie DIN 19731 zur Anwendung empfohlen.
Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Gberbaubaren Grundstlcksflache der Oberboden abzutragen,
getrennt zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahmen wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder tGberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer
Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung
des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder, nur wenn dies nicht méglich ist, ortsnah auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten. Flachen, die als Grunflache vorgesehen sind, sollten nicht
befahren werden. In Hanglagen

oder bei Béden, deren Ausgangssubstrate durch ihre KorngroRenzusammensetzung besonders erosionsanfallig
sind (wie Losse oder andere schluffige Deckschichten), soll auf eine durchgangige Begrinung des Bodens
geachtet werden. Um zusatzlich moégliche Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen
Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden.

15. Immmissionsschutz:

Die dem schalltechnischenGutachten zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften,
kénnen bei der Gemeinde Gerzen zu den regularen Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird

empfohlen) eingesehen werden.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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Schemabaukérper geplant (SO)

bestehende Flurstlicksgrenze

Flursticksnummer

Héhenschichtlinien Héhe (iber NHN (nachrichtliche Ubernahme)

Sichtdreieck 200 m

Linksabbiegespur geplant

Uberschwemmungsgebiet HW100

Begrenzung Uberschwemmungsgebiet HW100

Stellplatze mit wasserdurchlassiger Bauweise

bestehende Bdschung (StralRengraben, Wiesengraben)

bestehende Baukérper

Bodendenkmal D-2-7440-0095;

Verebnete Grabhligel der Bronze- oder Urnenfelderzeit.

geplante Trafostation

VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.11.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.03.2019 ortsiiblich bekannt gemacht

b) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.03.2019 hat in der Zeit
vom 15.03.2019 bis 15.04.2019 stattgefunden.

c) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf in der Fassung vom 13.03.2019 hat in der Zeit vom 15.03.2019

bis 15.04.2019 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.08.2019 wurden die Behérden und
sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.09.2019

bis 07.10.2019 beteiligt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.08.2019 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.09.2019 bis 07.10.2019 6ffentlich ausgelegt.

f) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.12.2019 wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.01.2020
bis 14.01.2020 erneut beteiligt.

g) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.12.2019 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.01.2020 bis 14.01.2020 erneut &ffentlich ausgelegt.

h) Die Gemeinde Gerzen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 20.01.2020 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 09.12.2020 als Satzung beschlossen.

Gerzen, den........cooevvvevnnnnn..

Max J. Graf von Montgelas, 1. Blirgermeister

i) Ausgefertigt:
Gerzen, den........cccoeeeeeeennnnnn.

Max J. Graf von Montgelas, 1. Blrgermeister

j) Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am ................... gemaf
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist

damit in Kraft getreten.
Gerzen, den..........coooevveuuenn...

Max J. Graf von Montgelas, 1. Blrgermeister
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