GEMEINDE GEFl.

Bebauungsplan Hirschg

Festsetzungen durcliBBeichen
(Textliche Festset2ungen B

g

Geltungsbereich Bebauungsplan

I
L ]

——
e

Allgemeines Wohngebiet
Baugrenze
StralBRenbegrenzungslinie
Abgrenzung unterschiedlicher N

Baugrenze fur Stellplatze

/
/
/
//
/
18
wA| (1)1
o | /n
SD 8-27%4

TH ma®,20m
FH ma%x100m

maxAnzahl der VollgescholRe
Anzahl der VollgeschoRBe zwinge
Firstrichtung

nur Einzelhduser zulassig
nur Hausgruppen zuléassig
offene Bauweise
maxAnzahl der Wohnungen

Geschossflachenzahl

EH =S

Grundflachenzahl
FDSD Zulassige DachfolaceédaShtteldac
Anbauzone Balkdrecheizte Winter|
vorgeschlagene Baukdrper

Flache fur Versorugun§gbaralagermn

Regenwasserriuckhaltebecken

Offentliche Verkehrsflache

Grinflache o6ffentlich

(il eog:

Besonders zu gestaltende Platzf

M
[~
0

FuBund Radweg

EinAusfahrt

Spielplatz

WA

o | /&
SD 8-2%
FD O- 8

Anpflanzung von Badumen und S
Baum.Wuchsordnung
Baum@. Wuchsordnung

|

TH ma9,20m
FH mak100m

Bodeneingriffe

FiUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Gel
Bebauungsplanes ist eine denkmalrech
gemir7lBayDSchG nadtweimdegnem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren beil g
Unteren Denkmalschutzbehotrde zu bean

Zu erhaltender Baum
Straducher

Hinwei@4)
bestehende HaewuwdpNebengebaude

80e® ||

bestehende Grundsticksgrenze

________

aufzuhebende Grundstucksgrenz

(&)1

BT

BemaRung in m

182 Flurnummer

@129 Nummer ParPalleellenflache
Gefertigt 04122019
Geandert 25032020
Bearbeitung Bebauungsplan
Architekturbidro

Gerhard Bichler

Eggenfeldener Stralle

8414B8angkofen

Tel087226990

Fax08722699Y M1500




Gemeinde Gerzen
Bebauungsplan ,Hirschgarten II*

Vereinfachtes Verfahren gemafR §13b BauGB

A Bebauungsplan

B 1 Festsetzungen durch Zeichen

B 2 Festsetzungen durch Text

C1 Hinweise durch Zeichen

C 2 Hinweise durch Text
Begrindung

Die Gemeinde Gerzen erlasst aufgrund des 810 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07
(BGBI. I S. 1509) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern GO i.d.F. der Bekanntmachun
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge&dndert durch Art. 65 des Gesetzes vom 24.07.2012 (GVBI. S. 36¢
sowie Art. 81 Abs. 2 Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 5
zuletzt gedndert durch § 1 Nr. 13 des Gesetzes vom 08.04.2013 (GVBI. S. 174) diesen Bebauungsplan als

Satzung

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Entwurf: 04.12.2019 Geandert: 25.03.2020

Bearbeitung: Architekturbtiro -
Gerhard Bichler

Eggenfeldener Stral’e 9 84140 Gangkofen

Tel.: 08722 /969 970, Fax 969 971

e-mail: info@architekt-bichler.de




B 2 Festsetzungen durch Text

2.2

2.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplamsss dimfarundstiicke mit den Flurnummern

180, 182, 183, 184 und 186, sowie eine Teilflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern 1
(St 2083) und 179, und, Gemarkung Gerzen, Gemeinde Gerzen.

Bauliche Nutzung

Art der Baulichen Nutguhébs. 1 Nr. 1 BauGB:

WA: Allgemeines Wohngeligemald 84 BauNVO).

Nicht zulassig sind Ausnahmsweissigkgiten gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO.

Maf3 der Baulichen Ngtg@Abs. 1 Nr. 1 BauGB:
88 16-21 BauNVO als Obergrenzen desibtafzdichen Nutguverden wie folgt
festgelegt:

Parzelle/| Max,| Max,| Ho6he Trauf- First- Zahl der| Dach-| Dach-
Gebaude| GFZ| GRZ OKF im EG wandhéhe wandhohe| Vollgeger form |[neigung
TH FH schosse
Uber NN | Uber OKF| (ber OKF
im EG im EG
Parzellel | 1,2 | 0,5
la 424,56 m 9,20 m 11,00 m HISD | 8 - 241
zwingend FD | 0-8°
1b 424,56 m 9,20 m 11,00 m 1l SD | 8 - 249
zwingend FD | 0 - 8°
1c 424,56 m 9,20 M - I FD | O - 8°
maxima
Parzelle | 1,2 | 0,5
2a 424,09 m 9,20 m 11,00 m HISD | 8 - 241
zwingend FD | 0-8°
2b 424,09 m 9,20m 11,00 m 1" SD | 8- 249
zwingend FD | 0 - 8°
2c 424,09 m 9,20 M - I FD | O - 8°
maxima

Parzell$8 | 0,85 0,4

424 44 m 9,20 m 11,00|m [1SD | 8- 249
zwingend FD | 0-8°

Parzelle4 1,8 0)6

424,44 m 9,20 m 11,00|m [1SD |8 - 24
zwingend FD | 0-8°

Parzelle 0,85 0|4

424,44m  9,20m 11,00{m Il SD |8 - 249
zwingend FD | 0 - 8°

Bei den angegebenen Hotesnkber NN handelt eswsitlrerbindlich einzuhaltende
Werte, mit einer maximal zuldssigen Abgvean®0 cm nach oben bzw. nach unten.



3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachtiung der Gebaude § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB

3.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werdBautynetzen gemald 8 23 Abs. 1 BauNVO
festgelegt.

3.2 Parzellen1, 2: Es sind nur Einzelhadtsmen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zulassig.
Parzellen 3, 4, 5: Es sind nur HausgrupffeneénBauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
zulassig.

3.3  MindestgroRe der Geschossflache
Parzellen 1, 2:  1.300 m?

Parzellen 3, 4,5: 180 m2

3.4  Firstrichtung
Die Firstrichtungen sind paralldhgaren Gebaudeseite auszurichten.

3.5 Fur die Abstandsflachen gelten die Besgjennder Bayerischen Bauordnung. Nach Art. 6
Abs. 5 Satz 3 BayBO wird die GelaiAgtdé Abs. 5 Satz 1 BayBO angeordnet.

4. Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

4.1 Parzellenl, 2. Je Wohnung sintdatinder Gebaude l1a und 1b, bzw. 2a und 2b im
Schnitt 1,5 PKW-Garagenstellplatze mit e@nemlieihdestens 5 m zu errichten. Die
Stellplatze sind im EG zu errichten, Tiefgaragen sind unzulassig.

4.2  Der Nachweis fur die erforderlichent3ékKplin nur innerhalb des Bebauungsplanumgriffs
gefuhrt werden.

4.3 Parzellen 3, 4, 5: Je Parzelle ist ibngesabebaudes ein PKW-Garagenstellplatz mit einer
Tiefe von mindestens 5 m zu errichten.

4.4  Stellplatze (ST), durfen alisfdich auf den dafur festgesetlachen errichtet werden.

5. Zulassige Zahl der Wohnungen § 9 Abs 1 Nr. 6 BauGB
5.1 Parzellen 3, 4, 5: Je Wohngebdwdeasabgeschlossene Wohnung zulassig.

6. Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

6.1 Abgrabungen und Aufschittigegemiber dem naturlichen Geéitaléhsind nur bis
maximal 1,3 m zulassig.

6.2 Der Grenzabstand von Abgrabungen uhdtiufgen muss mindestens 2,0m betragen.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO)
In Verbindung mit 8 9 Abs. 4 Bau@&hvgem. Art. 81 BayBO zur baulichen Gestaltung
Festsetzungen getroffen.

7.1 Baukorper
7.1.1 Die Grundrissform der Wohngebaude wirdichesiRgchteck mit einem Seitenverhaltnis
von mindestens 3 : 2 festgesetzt.

7.2  Dachflachen
7.2.1 Dachgauben, Quergiebel, ungeidachnitte sind unzulassig.
7.2.2 Dachflachen sind rechteckig auszubilden.
7.2.3 Ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen sind unzul&ssig.
7.2.4 Dachuberstande: Trauf- und ortgangseitig ist ein maximaler Dachiberstand von 0,8 m zulas
7.2.5 Dacheinschnitte sind unzul&ssig.
7.2.6 Dacheindeckung: Zulassig sind DachsteinegBlachait beschichtete Profil- Zink-, Alu-
und Edelstahlblecheindeckungen. UnbeteKiapfer- Zink- und Bleidacher sind
unzulassig.
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7.6.1

7.6.2

7.6.3

7.6.4

7.6.5

8.2

Gestaltung der AulRenwéande

Fur die Gestaltung der AuBenwandegandddaterialien zugelassen: Unstrukturierte,

glatte Verputze, gestrichene Mauerflachdret&n, Glas, Holzverschalungen, matte
gestrichene oder beschichtete Metktbteerf Faserzementplatten, sowie
Fassadenbegrinungen. Nicht zulassig|§emtbigesoder glanzende Materialien,

Waschbeton, kinstlich strukturierte Bdtacloder strukturierte Putzoberflachen,
Natursteinfassaden, Kunststofffolien, oder ahnlich wirkende Baustoffe. Gebaudesockel aus
Naturstein sind zulassig.

Wandhohen, Gelandehdhen, Stitzmauern, Bristungswande

Die Traufwandhthen (TH) sind ab dear®@bdds fertigen Fulbodens (OKF) im

Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Auffemwan®achhaut traufseitig zu messen.
Firsthbhen (FH) sind ab der Oberkante des fertigen Ful3bodens (OKF) im Erdgeschoss bis z
Schnittpunkt der AuRenwand niiadehaut am First zu messen.

Stutzmauern sind bis zu einer Hoh&@an tiber dem natielicBelande zulassig.

Geschlossene Brustungswande von Tediagsemur max0In tber dem fertigen
TerrassenfuRboden hoch sein. Erdgessimoske&ne Bristungswénde zugelassen.

Solaranlagen
Sonnenkollektoren sind auf den baraNohngebaude zu integrieren.

Einfriedungen

Einfriedungen an Stral3en sind mit eineokRidh&x. 120 cm Uber der StralRenoberkante
auszubilden. Mauern ualdi@en sind unzulassig.

Zaune sind ohne Sockel auszubildemermdgcinen und Oberkante Geléande ist ein
Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. (Durchgéngigkeit fur Kleintiere)

An den Grenzen zwischen den Parzell&ausiadsofern nicht auf eine Einfriedung
verzichtet wird, mit heimischen Gehdteetemflanzen. Mauern sind unzuldssig. Die
maximale Zaunhdhe beft@yh Gber dem Gelande.

Als Einfriedungen an offentlichehnerl sind nur Maschendrahtzdune und
Doppelstabmattenzaune zulassigdting@n an 6ffentlicheneheskiachen sind
mindestens 1,0m von der Grundstickaumgickeusetzen. Der Streifen aul3erhalb des
Zaunes ist zu begrinen und vom Eigentipflegen und zu unterhalten.

Zu offentlichen Flachen hin sind dieaZéiumi@destens der Halfte der Zaunlange mit
heimischen Strauchern zu hinterpflamzemyzndende Arten s. 8.2). Die Pflanzung von
Hecken mit Nadelgehdlzen ist unzulassig.

Grinordnung

Allgemeimdlanzfestsetzungen

Alle Gehdlze missen den Qualitditanhgen des Bunds deutscher Baumschulen
entsprechen. Die Pflanzurss muder unmittelbar aaiféirtigstellung der Gebaude und
ErschlieBungsanlagen folgentlerzpériode erfolgen.gifisllene Gehdlze sind zu
ersetzen. Die Pflanzungen sind$cinakemalinahmen (z.B. gegen Wildverbiss

oder Verkehrsschaden) und angemes$isgigedauerhaft zu sichern.

Offentlici@runflachen
Die offentlichen Grinflachen sind als Wiese anzulegen und gemaf den Festsetzungen durc
Planzeichen mit Baumen folgender Pflanzliste zu bepflanzen:

ArtenlistBaume Aer platanoides Spitzahorn
1.Wuchsordnung Telemdata Winterlinde
Artenliste Baume Acanpestre Feldahorn



9.2

10.

5

2. Wuchsordnung Prunus avium Vogelkirsche
Sorbugucuparia Eberesche
Mindestpflanzqualitat: HochstamnrpB8amzé, mit Ballen, Stammumfang 14-16,

nur autochthone Gehdlze mit zertifiziertem Herkunftsnachweis

Wasserwirtschaft

Niederschlagswagg@ratgrund

Die Entwasserung der Dachflachen @dleRdrbis 5 erfolgt in den entlang der
Frontenhausener Stral3e geplanten Regenwasserkanal.

Die Ableitung des unverschenuttrerflachenwassers der Parzellen 1 und 2 erfolgt in die
geplanten Grunflachen der Parzellerijder die Fahrbahn in die gegeniberliegende
offentliche Griinflache.

Die Ableitung des unverschenu@terflachenwassers der Parzellen 3-5 erfolgt in die
Regenwasserkanalisation .

Nutzung von Niederschlagswasser
Die Entnahme fur Nutzzwecke ist zulassig.

Immissionsschutz

x Zulassigkeit von schutzbedirftigen Aul3enwohnbereichen

Schutzbedurftigen Frei- und AoRabereiche (Terrassen, Balkone), die im Bereich der
gekennzeichneten Anbauzonen vor dervSilidweestfassaden entstehen, sind durch
bauliche Maflinahmen so abzuschirmen, ddessldortissionsgrenzwert der 16. BImSchV
IGWva Tag= 59 dB(A) in einem - von der Wopriftgyabhangigen Teilbereich nachweislich
eingehalten wird. Je wohnungsziggghdfreibereich ist pro 29/ohnflache in einer
Immissionshdhe von ca. 1,2 M8i&zposition) mindestensd dchallgeschitzter

Freibereich nachzuweisen. AnmerkureggMa&nahmen sind fur schutzbedurftigen Frei- und
AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkorajligotire im Bereich der gekennzeichneten
Anbauzonen vor den Sudostfassaden entstehen.

x Abschirmende bauliche MalRnahmen

Durch abschirmende bauliche MaRnahmenlfailBeNWond oder Fliigelwande im Bereich
der Anbauzone) ist sicherzustellevodaksn Fenstern von nachts schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen, welche in der ilgdedém Abbildung rot gekennzeichneten Fassade zu
liegen kommen, der zulassige Spitzenpegdlaten Zév Nachtzeit nicht tberschritten wird.

Vor den Laubengangen vor den zur Staamsieafandten Fassaden der Wohnbaukdorper
auf den Parzellen 1 und 2 (in der folgbbdduny blau gekennzeichnet) ist durch eine
Verglasung bzw. vorgehangte Glasfaskadeusitellen ,dassden dahinterliegenden

Fenstern von nachts schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen ein nachtlicher Beurteilungspege

aus Strafl3enverkehrslarm in Hohe von bEzaB (@er zulassiget&mpegel der TA Larm
zur Nachtzeit nicht Uberschritten wird.

Die Einhaltung der festgesetzten Anfordetunggnge der baurtichen Genehmigungs-
verfahren jeweils qualifiziert nachzuweisen.



x Grundrissorientierung )
In den_in der Abbildung griin gekennzgidreretaden durfen keine zum Offnen einge-

richteten Aul3enbauteile (z.B. Fenste), vair im Sinne &N 4109-1 nachts schutz-
bedirftigen Aufenthaltsraumen zu liegen kommen.

Abbildung 1.  Festsetzungeagchirmenden baulichen MaRnahmen und
Grundrissorientierung

x Passiver Schallschutz

Alle Aufenthaltsraume, die durch AuRemumagedf{z.B. Fenster, Tlren) in den in der
folgenden Abbildung violett gekennzeichneten Fassaden beliftet werden mussen, sind zur
Sicherstellung ausreichend niedngapkegel mit fensterunabhanggeallgedammten
automatischen Beliftungsfihrungen/systemerdastagsatten. Deren Betrieb muss auch

bei vollstdndig geschlossenen Fenstern eibel&fawng mit ausreichender Luftwechselzahl
ermdglichen. Alternatinkdrauch andere bauliche Larmschutzmal3nahmen ergriffen werden,
wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.




Abbildung 2: Festsetzung zum passiven Schallschutz

x Schallschutznachweis nach DIN 4109-1

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbautghutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
missen den diesbeziglich allgemein anefRageterder Technik gentigen. In jedem Fall
sind die Mindestanforderungen an sibhalldimmung von Aul3enbauteilen gemaf

DIN 4109-1 zu erfullen (Schallschutznachweis nach DIN 4109-1).

X Immissionen durch die Landwirtschaft

Wegen angrenzender landwirtschaftlich gEladiaésr konnen im Baugebiet unvermeidbar
Larm-, Geruchs- und StaubemissionerEssshititterungen auftreten. Diese sind
entschadigungslos zu dulden.
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MaRentnahme:
Planzeichen zur Malnahme nur bedingt geeigr@éevikéim fur Mal3haltigkeit. Bei Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Gelandehoéhen, Wandhdhen
Im Bauantrag sind sowohl die bestehendech ale geplanten Gelandehdarzustellen und die
geplanten Wandhohen in Bezug auf NN einzumalen.

Wasserrickhaltung auf den Parzellen

Private Wasserruckhaltungseinrichtungenchar@mpgivon unverschmutztem Oberflachenwasser in
Form von geschlosseneeidish, bzw. offene Ruckbmtichtungen zur Deckung des
Gartenwasserbedarfes sind zulassig.

Nutzung von Erdwarme als Energietrager:
Die Erstellung von Erdwarmesondés Tiienbohrungen ist nicht zulassig.
Eine Nutzung der Erdwarmegargh horizontal verlegte &rdekollektoren, ist zulassig.

Oberflachenversiegelung
Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedéemgtige Mindestmald zu beschréanken.

Bepflanzung von privaten Grunflachen/Vorgérten

In den Grinflachen und Vorgartenbereiohefiodgdnde Gehdlze nicht verwendet werden:
- Immergriine Baume, Straucher und Bodendecker

- Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder

- Saulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehdlzen

- Feuerbrandgefahrdete Arten wie WeRlgrdorn, Berberitzen u.a.

Bodeneingriffe

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltudgsles&ebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDBeotvé&ndig, die in einem eigedgen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Derdanatzbehdrde zu beantragen ist.

Archaologische Funde

Archéologische Funde, die beim Humus- und Bodenabtrag zu Tadjederiateugesetzlichen
Meldepflicht (Art. 8 DSchG). Gemal Art28¥8ehG sind die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht di
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenshirdesigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.



Systemschnitte
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Gemeinde Gerzen
Bebauungsplan "Hirschgartdn Verfahrensvermerke
Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13b BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.11h?9P8Aizc 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
.Hirschgarten II“ beschlossen. Der Aufstellungsbesdblgeswg 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 18.07.2019 ortstiblich
bekannt gemacht.

Gerzen, den................ —Siegel- Johann Luger, Erster Burgermeister

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemarl BaU®BB. mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans ,Hirschgarter-aSgudgrvom 27.06.2019 hat in der Zeit vom 26.07.2019 bis
einschlief3lich 09.08.2019 stattgefunden.

Gerzen, den................ —Siegel- Johann Luger, Erster Birgermeister

3. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Hirschgarten 11“ wurde in der Fassung vom 04.12.2019 mit der Begriindung geman
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.01.2020 bis eofs2il@RPR020 offentlich ausgelegt. Dies wurde am

ortsuiblich bekannt gemacht.

Gerzen, den................ —Siegel- Johann Luger, Erster Birgermeister

4. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Hirschgarten II“ " in der Fassung vom 04.12.2019 wurden die Behoérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemanR 8§ 4 ABsirzdBad@it vom 24.01.2020 bis einschlief3lich 24.02.2020
beteiligt.

Gerzen, den................ —Siegel- Johann Luger, Erster Birgermeister

5. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Gerzen hat mit Beschluss des Gezneiodel#t.11.2020 den Bebauungsplan ,Hirschgarten I in der
Fassung vom 25.03.2020 gemanR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gerzen, den................ —Siegel- Johann Luger, Erster Birgermeister

6. Bekanntmachung:
Der Beschluss des Bebauungsplans ,Hirschgarten |I’Aleci 840GB durch die Gemeinde Gerzen wurde am
26.11.2020 gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der des Bebauungsplan ,Hirschgarten II* mit Begrinditaipsénm Jag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
Gerzen, Zimmer 07 zu jedermanns Einsicht beeeit gbkallen Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan tritt damit in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 und des § 215
1 BauGB ist hingewiesen worden.

Gerzen, den................ —Siegel- Johann Luger, Erster Blrgermeister
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Praambel

Der Gemeinderat Gerzen hat dielldotstées Bebauungsplahigschgarten 11"
beschlossen. Hierbei handsithaum die EntwicklungsejAllgemeinen Wohngebietes
(WA) am norddstlichen Ortsrand Gelz &mg/eiterung der bereits bestehenden
Wohnbebauung im Studen. Der Umgriff be@&@lica?2. Durck édiusweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit Giberwiegiehtetend Geschosswohnungsbau soll die
ortliche Nachfrage nach bezahlbareordi&igentumswohnungen gedeckt werden.
Aufgrund der zentrumsnahen Lage und denlguigumg an das dmdicind Gberortliche
Stral3en- und Wegenetz gibt es bereits konkrete Interessenten.

Das Bauleitplanverfahren soll dabereisfachtes Verfahren geméan §13b BauGB
durchgefuhrt werden. Mit eineid@iche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als
10.000 Quadratmetern und der FestsetzWahwomtzungen im Aul3enbereich in direktem
Anschluss an bereits bebaute Ortsteildem sind die Voraussetzungen dafiir gegeben.

Im aktuellen Flachennutzuags$sti das Planungsgebiet nechrahflache festgesetzt. In
einem parallelen Verfahren soll nun denddriiggénder Bauleitplanung Mittels Deckblatt
zum FNP als Allgemeines Wolkh@é\) festgesetzt werden.

1. Lage und Raumbeziehung
Das Gebiet der Gemeinde Gerzen lietjcimerdd eil des Landkreises Landshut. Nach dem
Regionalplan der Region 13 liegt diem@emezinem Gebiet, dessen Struktur zur
Verbesserung der Lebens- laitgiyedingungen nachhaltigrgesté@rden soll. Der Ort
selbst ist als bevorzugt zu entwickelkeideemtium ausgewiesen. Das Planungsgebiet liegt
am nordostlichen Ortsrand Gerzens aontientrausener Stral3e (St 2083). Die Entfernung
zum Ortszentrum Gerzemtaddd, in sudwestlicher Richtung betragt ca. 800m

2. Altlasten
Altlasten bzw. Altlastverdachtsflaah@roaelwasserverunreinigungen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind weder der Gemeinde noch dem
Wasserwirtschaftsamt bekannt und auch nihiedesnkataster des Landratsamtes zu
entnehmen.

3. Bodendenkmaler
Bodendenkmaler innerhalb des Baugsinéteisht bekannt. Da jedoch nicht
ausgeschlossen werden kann, dass sotiehirelisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler in der Erde Is#fiddka Bautrager und die ausfuhrenden
Baufirmen ausdrucklich auf die entspreddestitemmungen des Denkmalschutzgesetzes,
namlich bei Erdarbeiten zu Tage kommeardikKé/letall- oder Knochenfunde umgehend
dem Landratsamt zu melden, hinzuweisen.

4. Verkehr
Zur inneren Erschlie3ung des Plaungsgebietes ist dstlich der vorgesehenen Bebauung ein
Ausbau der vorhandenen, teils unberfestightlichen Stral3e vorgesehen. Der
StralRenkorper soll dazu auf eine Breite von 4,50m ausgebaut werden. Im Norden und Side
bindet die Stral3e an die Frontenhause®er(Str2080) an. Das Baugebiet ist dadurch
vollstandig erschlossen. Das bestegbebdade im Stden des Geltungsbereiches, ein
Vereinsheim, und die Evangelische Kirche im Norden sind dadurch ebenfalls ausreichend
erschlossen.
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Gelande- und Bodenverhéaltnisse

Das geplante Baugebiet liegt ostlich der St@aB2(83. Die Staassx fallt von Studen
nach Norden geringfugig ab. Daggeftsbetragt ca. 0,5%.

Zwischen dem Planungsgebiet und derr@fsaissein Héhensprung vorhanden. Dabei
liegt die Stral3e Norden ca. 120 cm, inc&U8@rm hoher als das Planungsgebiet. Der
Hohensprung wird durch eine Béschung Gberwunden.

Ansonsten ist das Planungsgebiet in obevdRitibtung mit leichtem Gefalle nach Osten
fast eben.

Die vorhandene ErschlieRungsstraenf8lliden nach Norden geringflgig ab. Das
Langsgefalle betragMitiel ca. 0,5%. Zur Staatsskial®eigt die Fahrbahn, um die
beschriebene Hohendifferenwiiloken, an. Das Langsgédéatiéigt dabei im Norden ca.
1,5% im Suden ca. 1,7%.

Im Rahmen einer Bodenerkundung wurden zvgendemmgen bis in eine Tiefe von 4,0m
unter GOK durchgeftihrt. Dabei wurdezgebd bindige,3bm unter GOK
gemischtkornige Schichten affgatris wird empfohlen fir Bauwerke eigene, auf das
Bauvorhaben zugeschnittene Bauguuntlgrggen durchfihren zu lassen.

Wasserwirtschaft
Der Planungsbereich liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

a) Wasserversorgung

Gerzen wird vom Zweckverband Wasserverstigreyildj mit Sitz in 84168 Aham mit
Trink- und Brauchwasser versorgtaDgebiet kann durch Erweiterung der bestehenden
Versorgungsleitungen ausreichend weesdegt. Fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gelten dseleiégigen gultigen Satzungen des Zweckverbandes zum
Zeitpunkt der Anschlussmaoglichkeit.

b) Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung des Baugebietes erfolgindahtiss an das drliKanalnetz in die
Klaranlage Gerzen.

c) Oberflachenentwasserung

Die Ableitung des unverschemu@berflachenwassers erfolgt ber noch zu errichtende
ortliche Riuckhalteanlagen mit Vorfluteemikmtiwasserungsgraben zur nahen Vils. Mit der
Planung der EntwasserungseinrichtungetB$Rass und Schuster, Schitzenstralle 17,
84137 Vilsbiburg beauftragt. Innerhalb dezégdes vorliegenBebauungsplanes ist

im sudlichen Bereich ein Regenréabklcktn vorgesehen. Aufgrund der vorzufindenden
Bodenverhéltnisse ist eine Versickeruigerachenwasser auf den Grundstiicken nicht
maoglich.

d) Grundwasser, Hochwasser

Die Grundwasseroberflache wird auf Kallebiivwe hoher erwartet. Kellergeschosse sind
daher in WU-Bauweise zu errichten, sifedaraiuf verzicietrden kann. Eine genauere
Untersuchung am 10.12.2@Ebearinen Grundwasserstand von 1,60 m bis 1,70 m unter
GOK.

e) Hochwasser )
Der Geltungsbereich des Bebauungsplamefibeghlb des Uberflutungsgebietes eines
100-jahrigen Hochwasserereignisses (HQ100).

f) Grundstiicksentwésserung
Die Grundstiicksentwéasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen.
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Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Lauaakishsit. Die geplante ErschlielBungsstral3e
erfullt die vom Landkrerglshut vorgegebenen Kriterien.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG, Netzcenter
Altdorf und ist durch die Erweitestumgndener Einrichtungen sichergestellt.

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfdigekaimeln. Bei der Errichtung der Bauten
sind Kabeleinfihrungen vorzusehen. Soweit Baumpflanpemngést eif@ Abstandszone
von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln faizufisdt sich dieser Abstand nicht einhalten,
sind im Einvernehmen mitEleengietrager geeignete 3otafinahmen durchzufihren. Es
geht hier nicht um die Verhinderung von $cinéldétflanzarbeiten, sondern auch um zu
beflirchtende Spatfolgen durch BaunBabmwurzeln mit erschwertem Betrieb,
Uberwachung und Reparatur von unterirdesioegungsanlagen. In jedem Fall ist ein
Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereickadrersind nach Mdglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Anné&herungen ist eine Versténidiglertich, damit die Pflanztiefe sowie
die Straucherart und deren Waerizalten hinsichtlichudgerirdischen Versorgungsanlage
Uberpruft werden kann.

Soweit erforderlich, sirtdvandige Stral3enbeleuchtungsmastt Kabelverteilerschachte
auf Privatgrund zu dulden.

Die gultigen Unfallverhitungsimaften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die darin aufgefihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte uirdiscierVer- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der ForschungsgeselfsStrafdéin- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauurigiahgarten 11" durch die Gemeinde Gerzen
wurde durch das Sachverstandigenbtro "Hoock & Partner”, Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut, mit DatumFedrer! Verweisquelle konnte nicht gefunden wegtten.
schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden zum einen Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der LA&rmimmissiol
durchgefihrt, die im Plangdbreh den Verkehr auf deatSttralle St 2083 hervorgerufen
werden. Die Berechnungen erfolgten naRich#imien fur den Larmschutz an Stral3en -
RLS-90" auf Grundlage derjenigen Verketursipetis im Verkehrsmengen-Atlas 2015 des
Bayerischen Staatsministerium fir WaunengdB/erkehr an der relevanten Zahlstellen-
nummer der St 2083 angegeben ist. Die Eingangsdin unter Berticksichtigung der zu
erwartenden Verkehrszunahme fur das Jahr 2035 hochgerechnet.

Die Berechnungsergebnisse sind auf farbrgerldsinngskarten im Anhang des schalltech-
nischen Gutachtens dargestellt und belegen, dass der tagstuber in einem allgemeinen Wohn
gebiet anzustrebende Orientierungswert4aVB5 dB(A) vor den Nordwestfassaden deut-

lich um bis zu 11 dB(A) Uberschritten winbrAderhh Nordost- bzw. Stidwestfassaden treten
noch relevante Orientierungswertibiéusgem auf. Eine gesicherte Einhaltung der
stadtebaulichen Schallschutzziele ighdudgr Baukorperea®sthirmung vor deren
Sudostfassaden sowie durch die vorgesehiehe Basthirmungr@laster Laubengang)

im Bereich der Innenhéfe der Gebawm &drzellen 1 und 2 gewahrleistet.
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Die im Bereich der gekennzeichneten Anbawvzalen Sid- bzw. Stidwestfassaden der
Wohngebaude geplanten Terrassen bzw. Balkone, mussen daher durch bauliche Schutzmal
nahmen so weit abgeschirmt werden, dass zumindest der um 4 dB(A) héhere Immissions-
grenzwert IGMtag= 59 dB(A) der 16. BImSchWameusreichend grof3en Teilbereich
eingehalten wird. Auf diese Weiseestjstbllt, dass eine der vorgesehenen Nutzung
angemessene Aufenthaltsqualitatem fespektive gesunde Wohnverhéaltnisse

vorherrschen.

Ungunstiger stellt sich die Verkehrslatangelasier Nachtzeit dar: So wird der anzu-
strebende Orientierungswew e 45 dB(A) vor den Nortgwisrdost und Sudwest-
fassaden der geplanten Wohngebaddshdeutbis zu 14 dB(A) verletzt. Eine gesicherte
Einhaltung der stadtebaulicheallSchutzziele ist fur die abgeschirmten Gebaudestidost-
fassaden sowie im Bereich der Innenhdfe der @dlziardParzellen 1 und 2 festzustellen,
nachdem diese durch eine baM&Beahme abgeschirmt werden.

Theoretisch lieRe sich die Gerduschsawatiaurch die Errichtung aktiver Schallschutz-
malinahmen entlang der StaatsSt&®83 verbessern. In der Praxis scheiden derartige
Malinahmen jedoch aus, weil diese eifélimgenallige Hohenentwicklung aufweisen
missten, um auch auf Hohe der Obergestamsgéirbare Pegelmimagizu erzielen. Mit
Blick auf die ErschlieBung des Wohnkgébreen derartige MaRnahmen zudem nicht
lickenlos errichtet werden. Um den Flain&graeis Stidwesten bzw. Nordosten zu
unterbinden, mussten entsprechende Larmascleuesiterhin Gber den Geltungsbereich
der Planung hinaus verlangert werdenliSchiigfen sie aus stadtebaulicher Sicht weder
gewunscht noch vertretbar.

Weil vor den Nordwestfassaden der Gebaude auf den Parzelle 2 und 3 weiterhin die
Grenzwerte fur die Auslosung einer Laumganégirend der Nachtzeit verletzt werden und
demnach eine Gefahr schadlicher Umwkltegen durch Verkehrsgerdusche besteht,
dirfen in diesen Fassaden keine zum Qffeeintdgeten AuRenbauteile (z.B. Fenster,
Tlren) von nachts schutzbedurftigen AufenthaltsraumenZemtstehenss der
vorgesehene Laubengang auf Parzelle 2 divehgéasang bzw. vorgehéngte Glasfassade
die dahinterliegenden Fenster von nachtsestiliftigen Aufenthaltsraumen so abschirmen,
dass ein nachtlicher Beurteilungspegel Basv@&trieehrslarm in Hoéhe von 57 dB(A) nicht
Uberschritten wird.

Um zumindest im Rauminneren die gewigwaen Gerduschpegel bei gleichzeitig
hinreichender Luftwechselrate sicherzusigdlesn weiterhin alle schutzbeddrftigen Aufent-
haltsraume, die Uber die Nordost- bzw., Stidwestfassaden beliftet werden missen, vor dene
die Orientierungswerte bzw. ImmissionsdesnaivEag- bzw. Nachtzeit tberschritten

werden, mit automatischen, schallgeddmmten Bellftungssystemen ausgestattet werden.
Alternativ kbnnen auch andere baulickehudzmal3nahmen ergriffen werden, wenn diese
nachweislich schallschutztechnisch glegdincrhul3erdem wird tGber die Festsetzungen

der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109-1 gefordert, so
dass sichergestellt ist, dass d@l&&mmungen der Aul3enbauteile der Gebaude
(insbesondere die Fenster) fur den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert s

Weiterhin wurden Schallausbreitungpstergen zur Prognose der Larmimmissionen durch-
gefuhrt, die bei einer Ausschépfung der auf den Gewerbegebietsflachen des rechtskraftigen
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Gerzeldsalg frstgesetzten flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln im Geltungsbel@i¢iianung zur Tag- und Nachtzeit zu erwarten sind. Die
prognostizierten anlagenbezodgmeteilungspegel wurden mit den im Beiblatt zur DIN
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18005-1 genannten Orientierungsveert. den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir ein
allgemeines Wohngebiet verglichenibergriifen, ob der Untersuchungsbereich der
vorgesehenen Nutzungsart zugefihrt veentlerhke die Belange des LArmimmissions-
schutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass der Anspruch der neuageptémittzbedurftigen Nutzungen auf Schutz vor
schadlichen UmwelteinwirkungenG@erg@hsche erfullt wird, ohne die zuldssigen Gerdusch-
emissionskontingente zu gefahrden.

Zudem wurde zur Uberprifung des Spitzeitgagalkler TA Larm die Gerauschentwick-
lung einer beschleunigten Lkw-AbfahrttzeNauf dem benachbarten Betriebsgrundstiick
FI.Nr. 165/31 im Gewerbegebiet Gerzen méhifarditschallquelle simuliert. Im Ergebnis
ist festzustellen, dass an den geplanten Wadergelod Parzelle 1 im Geltungsbereich
Uberschreitungen des nachts zulassigenp®giéts nicht ausgeschlossen werden konnen,
sofern keine abschirmenden baulichen Mal$eahsiem werden. Um die larmimmissions-
schutzfachliche Vertraglichkeit zu gést&@hrwerden entsprechende Schutzmal3nhahmen in
den Festsetzungen verankert.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 6.131 m2

abzuglich Grunflachen ca. 1.330 m?
abzuglich Bebauung Bestand ca. 122 m?
abzuglich ErschlieBungsflachen/Parken ca. 1.268 m2
Nettobauflache ca. 3411 m?2
Parzelle
1 1.336 m2
2 1.392 m?
3 256 m?
4 159 m?
5 268 m?
Gesamtflache aller Parzellen 3.41%
Planfertiger: Gangkofen,........cccceeeeeeevieeeeeee e
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