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Gemeinde Apfeldorf
»Mischgebiet an der Alpenstrae*

Die Gemeinde Apfeldorf erldsst gemal § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10 des Baugesetzbuches -BauGB- in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern —GO- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.8.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung —BayBO- in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt gedndert durch § 2 des Ge-
setzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375), der Baunutzungsverordnung —BauNVO- in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057), dem Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193) und dem Bayerisches Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Dezem-
ber 2016 (GVBI. S. 372) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung; § 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB
Die Bauflachen werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 6 BauNVO als
,Mischgebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten sind nicht zulassig (auch nicht als Ausnahme). Im MI2 sind keine Vorha-
ben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassig.

2.  Mal der baulichen Nutzung; § 16 BauNVO

2.1 Die Summe der Grundflache (GR) aller Gebaude in dem durch Baugrenzen
gebildeten Bauraum darf 1.000 gm nicht Uberschreiten, davon gilt flir Vorhaben
im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine GR von max. 300 gm.
Die gesamte versiegelte Flache im Mischgebiet (inkl. Gebaude, Anlagen im
Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO und sonstige Flachen) darf 2.000 gm nicht
uberschreiten.
Es gilt (bezogen auf den gesamten durch die Baugrenzen gebildeten Bauraum)
eine maximale Geschossflache (GF) fur Gebaude von 2.000 gm, davon flr
Vorhaben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine GF von 500 gm.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
maximal drei Vollgeschosse als Hochstgrenze

3. Bauweise; § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Baugrenzen, Abstandsflachen

4.1 Alle Gebaude und bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, dirfen grundsatzlich nur innerhalb der in der Planzeichnung einge-
tragenen Baugrenzen errichtet werden.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer Gesamtflache
von max. 50 gm auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

4.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO i.V.m. mit der gemeindlichen Satzung
uber abweichende Malde der Abstandsflachentiefe sind in ihrer jeweiligen Fas-
sung einzuhalten.

5. Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude

5.1 FuUr die zulassige Hohe der Gebaude qilt:
Die Hohe des Schnittpunkts der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut an
der traufseitigen Aulienwand (nachstehend ,Wandhdhenoberkante“) darf ma-
ximal auf eine Hohe von 704,00 m UNN-HOhe liegen. Die Wandhohenoberkante
darf dariber hinaus im MI1 fur Gebaude/Gebaudeteile soweit sie der Wohnnut-
zung dienen, maximal auf einer Héhe von 708,00 m UNN liegen. Hinweis: Dem-
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5.2

5.3.

5.4

nach diirfen Geschosse, deren Wandhdhenoberkante zwischen 704 m (NN
und 708 m (iNN. liegt, somit ausschliel3lich der Wohnnutzung dienen. Fur diese
Gebaude/Gebaudeteile gilt zudem, dass die Firsthohe max. 711,0 m GNN. lie-
gen darf.
FUr haustechnische Anlagen erforderliche Dachaufbauten durfen die festge-
setzte HOhen um bis zu 2,5 m Uberschritten werden, sofern diese um mindes-
tens das Mal ihrer Hohe von der Aufdenwand zurickversetzt sind. Diese sind
baulich durch Mauern oder Verkleidungen einzufassen.
Hinweis: Durch die sich aus dem Sichtdreieck ergebenden Einschrénkungen
kann die vorgenannte zuléssige Wandhéhe u.U. nicht im gesamten Bauraum
realisiert werden.
Folgende Dachformen sind zulassig:

e Flachdach als extensiv begruntes Dach (siehe 9.2) mit einer Dachnei-

gung von max.3°.

e Pultdach mit einer Dachneigung von 10°-15°

e Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Dachneigung von 22°-38°
Fir Gebaude-/Gebaudeteile die (auch) der Wohnnutzung dienen, ist nur Sattel-
dach zulassig.
Fir Gebaude/Gebaudeteile, die der Wohnnutzung dienen, gilt: Es sind, soweit
die Dacher nicht als In-Dach-Solaranlage ausgefuhrt werden, naturrote Dach-
ziegel oder ziegelrote Dachsteine zu verwenden.
Far AuRenwandflachen ist Putz mit hellem Anstrich oder naturfarbig behandel-
tem Holz zu verwenden.
Fir alle Gebaude gilt: Fassadenlangen tuber 20m sind durch architektonische
Malnahmen (z.B. Gebaudeversatz, senkrechte Fensterbanderungen, farbliche
Gestaltung, Holzschalung etc.) zu gliedern.

Flache und Anzahl der Stellplatze und Garagen auf den Baugrundsticken

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Apfeldorf.

Tiefgaragen und Stellplatze sind nur innerhalb des durch Baugrenzen gebilde-
ten Bauraums und der dafur vorgesehenen Flachen zulassig.

Eine Zufahrt zu den als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen ist ausschliel3lich
an den gekennzeichneten Stellen zulassig.

Stellplatze sind nur mit wasserdurchlassigem Belag zulassig (z.B. Schotterra-
sen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.).

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Entlang der offentlichen
Stralenfront kdnnen nur Holzzaune oder Maschendrahtzaune verwendet wer-
den. Die Hohe betragt max. 1,00 m tber OK Gelénde, gemessen am Fahrbahn-
rand. Im westlichen Einfahrtsbereich gilt eine Hohe von max. 1,80 m.
Zaunsockel sind nicht zulassig. Der Zaun ist mit einer Bodenfreiheit von 10 - 15
cm auszufuhren (Durchlassigkeit fur Kleintiere)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur zulassig als Hinweis auf die Gebaudenutzung (Art der
Nutzung oder Name des Betriebs).

Die Oberkante der Webeanlagen an oder in Verbindung mit Gebauden darf
nicht hoher als die Attika / Traufe sein.

Auf die Wandflachen gesetzte Werbeanlagen dirfen eine Ansichtsflache von 5
% der jeweiligen Fassadenflache, max. jedoch 12 m? nicht Uberschreiten. An
der Wand befestigte, herauskragende Werbeanlagen durfen eine maximale An-
sichtsflache nicht Uberschreiten. Werbeanlagen sind dem Gebaude anzupassen
und unterzuordnen.
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9.2

9.3

9.4

10.
10.1

10.2

11.

11.1
11.2
11.3

Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendungsfrei hergestellt werden.
Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung sowie laufende Schriften sind unzu-
lassig.

Werbung auf oder an Dachern sind unzulassig.

Darlber hinaus sind auf dem Gelande maximal ein freistehender Werbetrager
je Grundstucksseite, an den Stral3en zulassig, dessen Hohe 3,0 m nicht Uber-
schreitet.

Werden aus Werbegrinden auch Firmenflaggen gehisst, so wird zur Vermei-
dung unnétiger Belastigungen festgesetzt, dass Seile und Antriebe innerhalb
des Mastes zu verlegen sind.

Grianordnung

Die unbebauten Flachen, soweit sie nicht als Geh-, Fahrflache oder als Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge oder als Lagerplatze angelegt sind, sind gartnerisch
zu gestalten. Schotter- und Steingarten sind unzulassig.

Flachdacher sind mit Ausnahme von den erforderlichen haustechnischen Anla-
gen und Terrassenbelage zu begrinen. Es ist darauf zu achten, dass mindes-
tens 60 % der Flachdachflache extensiv oder intensiv begrunt sind.

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend gekennzeichneten Baume bzw. Ge-
hdlze sind zu erhalten. Insbesondere ist der gesamte Gehdlzbestand auf der
Ostseite ganzlich zu erhalten.

Bei Ausfall ist artgleich nach zu pflanzen.

Der niedrigwichsige kiesige Sudhang sudlich der privaten Verkehrsflache ist
nach Maglichkeit zu erhalten. Sofern dies nicht moglich ist, ist im Planungsge-
biet ein Totholzhaufen sowie en Lesesteinriegel als Reptilienhabitat anzulegen.

Immissionsschutz

Im Baugebiet sind Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen aus Ver-
kehrs- und Gewerbelarm nach der DIN 4109 zu treffen. Nach der Technischen
Anleitung zum Schutz vor Larm ist in Mischgebieten tagstber nur 60 Dezibel
und nachts 45 Dezibel zulassig.

Betriebstatigkeiten innerhalb der jeweiligen gewerblichen Nutzungseinheiten ist
nur im Tagzeitraum zwischen 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr zulassig. Gleiches gilt fur
LKW, Dieselstapler und PKW fur gewerbliche Zwecke auf dem Betriebsgelan-
de.

Unnotiges Laufen lassen von Fahrzeugmotoren, Autoradios auf und vor dem
Betriebsgrundstuck ist zu vermeiden.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie
abgestrahlte Schallleistung 55 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die
diesen Schallleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind entweder im Gebaude
zu errichten oder entsprechend zu dammen. Es wird auf den Leitfaden des
Landesamtes flur Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwarmepumpen (Auszug Teil lll“ vom Februar 2011 verwiesen.
(http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusch
e_teil3_luftwaermepumpen.pdf)*

Sonstiges

Telekommunikations-, und Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Das anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern (siehe B.5).

Der Gelandeverlauf an den zu errichtenden Gebaude muss mindestens auf
dem Niveau des heutigen Gelandes liegen. Eine weitere Abgrabung (im Ver-
gleich zum heutigen Gelandeverlauf) ist nicht zulassig. Eine Auffallung ist bis
auf das Niveau der angrenzenden Alpenstral3e zulassig,


http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf
http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf
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B. Festsetzungen durch Planzeichnung

1. Grenze des Geltungsbereichs

2. Mischgebiet

3. Baugrenze
4. Flachen fur Stellplatze

5. Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger
Nutzung

6. Strallenverkehrsflachen
7. private Verkehrsflachen
8. StralRenbegrenzungslinie

9. StralRenbegleitgrin

10. zu erhaltende Gehdlzgruppe
11. zu erhaltender Baum
12. verbindliche MaRangabe in Meter maximal
13. Anbauverbotszone gemal Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
Hier ist die Errichtung baulicher Anlagen und notwendiger

Stellplatze unzulassig. Ausnahmen kénnen im Rahmen des
Art. 23 Abs. 2 BayStrWG zugelassen werden.

14. Sichtfeld W
Im Bereich der Sichtfelder ist geman

Seite 4

§

Art. 26 BayStrWG eine Bebauung nur zulassig, sofern die dartber hinweg verlau-

fenden Sichtachsen nicht beeintrachtigt werden.

15. Einfahrtsbereich

C. Hinweise durch Planzeichen
Bestehende Grundstlicksgrenzen
Flurnummer

Vorhandene Gebaude und Nebengebaude

363
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Bebauungsplan "Mischgebiet an der Alpenstrafie"
Seite 5: Planzeichnung

Erstellt von: Hentschke, Bauamt
Erstellt am: 14.09.2022

Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MalRentnahme nur bedingt geeignet!
MaRstab 1:1000

©Daten: LDBV 2022

VG Reichling

N




Fassung 14.09.2022 Seite 6

D.

1.

Hinweise durch Text

Diesem Bebauungsplan liegen amtliche Vermessungsplane zugrunde. Es kon-
nen Malungenauigkeiten durch Vervielfaltigungen bestehen.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstticke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgelt-
lich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den Ub-
lichen doérflichen Gegebenheiten und sind mit dem "landlichen Wohnen" verein-
bar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr mor-
gens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der
Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und mussen unverzuglich dem
Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege gemeldet werden.

Aufgrund maoglicherweise auftretender Staunasse wird empfohlen, Kellerge-
schosse wasserundurchlassig auszubilden.

Far die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine bewachsene Oberbo-
denschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platz-
granden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung uber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Grunde eine der vorgenannten Losungen ausschlief3en.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichen-
de Vorreinigung vorzuschalten. Bei der Planung und Ausfuhrung der Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsatze der Regenwasserbe-
wirtschaftung in Siedlungen gern. ATW-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.
Ist eine Versickerung nicht maoglich, so gilt A. 9.3.

Zur Gartenbewasserung werden Regenwasserzisternen mit Uberlauf empfoh-
len.

Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepum-
pen) wird empfohlen.

Hinweise zur Grinordnung

Fir die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Geholze werden folgende Ar-
ten empfohlen (soweit moglich sind nur autochthone Gehdlze zu verwenden):

Artenliste 1: Laubbdume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzhorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten
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8.2

8.3

8.4

8.5

10.

Artenliste 2: Straucher:
Amelanchier rotundifolia - Gewohnliche Felsenbirne

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball
und andere standortheimische Wildstraucher
Pflanzabstande:

Entlang der Nachbargrenzen sind folgende Pflanzabstande einzuhalten:
Baume und Straucher tber 2 m Wuchshohe: mind. 2 m.

Sofern Nachbarn sich einigen, kdnnen die gesetzlichen Mindestabstande unter-
schritten werden. Dadurch kénnen unmittelbar an den Grundstiucksgrenzen z.B.
hochstammige Baume gepflanzt werden. An StraRen missen keine Grenzab-
stande eingehalten werden.

Hausfassaden sollten nach Maéglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder
Schlinger mit Steighilfe) begrunt werden.

Bestehende Geholze, die erhalten werden, sind wahrend BaumalRnahmen ent-
sprechend den einschlagigen Vorschriften zu schitzen (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen). Der
Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume (Bereich der Kronentraufe) ist zum
Schutz gegen mechanische Schaden wahrend der BaumalRnahme mit einem
Bauzaun einzuzaunen.

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen artenschutzrechtliche Tatbestande im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 in Verbindung mit § 5 BNatschG durfen Ge-
hélzrodungen nur aufderhalb der Vogelbrutzeit und somit nur im Winterhalbjahr
zwischen 1. Oktober und 29. Februar durchgefihrt werden.

Auf einen sparsamen Umgang mit Boden, u.a. wahrend der Bauzeit, gemali §
202 BauGB sowie DIN 18915 und DIN 19731 wird hingewiesen. Bei erforderli-
chen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grundstlicks fachge-
recht zur Wiederverwendung zwischen zu lagern.

Sofern beim Aushub belastetes oder verunreinigtes Material vorgefunden wird,
ist dies unverziglich dem Landratsamt Landsberg am Lech mitzuteilen. Es ist
einer geordneten Entsorgung zuzufuhren. Zur Aufflllung des Gelandes darf nur
nicht verunreinigter naturlicher Bodenaushub ohne Humus verwendet werden,
der nachweislich unbedenklich ist.
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E.

1.

10.

Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung am 22.04.2020 gefasst und am
29.04.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Planentwurf (noch unter der Be-
zeichnung ,Bebauungsplan Feuerwehrhaus®) in der Fassung vom 28.04.2020
fand in der Zeit vom 30.04.2020 bis 28.05.2020 statt.

Die fruhzeitige Behordenbeteiligung zum Planentwurf (noch unter der Bezeich-
nung ,Bebauungsplan Feuerwehrhaus®) in der Fassung vom 28.04.2020 fand
mit Schreiben vom 28.04.2020 (Frist zur AuRerung 28.05.2020) fand in der Zeit
vom 30.04.2020 bis 28.05.2020 statt.

Den Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Planentwurf in der Fassung vom
31.05.2022 (nun unter der neuen Bezeichnung ,Mischgebiet an der Alpenstra-
Re“ hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 31.05.2022 gefasst.

Die Beteiligung der Behoérden (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Bebauungsplanentwurf
mit Begrundung in der Fassung vom 31.05.2022 erfolgte mit Schreiben vom
29.06.2022 fur die Dauer eines Monats.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
31.05.2022 hat in der Zeit vom 12.07.2022 bis 12.08.2022 stattgefunden (§ 3
Abs. 2 BauGB); Bekanntmachung: 04.07.2022.

In der Sitzung vom 14.09.2022 hat der Gemeinderat eine geanderte Fassung
gebilligt.

Die Beteiligung der Behoérden (§ 4a Abs. 3, §4 Abs. 2 BauGB) zum geanderten
Bebauungsplanentwurf mit Begrindung in der Fassung vom 14.09.2022 erfolg-
te mit Schreiben vom .2022 fur die Dauer eines Monats.

Die (verkurzte) offentliche Auslegung des geanderten Bebauungsplanentwurfs
in der Fassung vom 14.09.2022 hat in der Zeit vom 26.09.2022 bis 10.10.2022
stattgefunden (§ 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 BauGB); Bekanntmachung: 19.09.2022.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 14.09.2022
wurde vom Gemeinderat am gefasst (§ 10 BauGB).

Apfeldorf, den

Gerhard Schmid,
Erster Burgermeister

11. Die ortsubliche Bekanntmachung tUber den Abschluss des Verfahrens zum Be-
bauungsplan erfolgte am dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
§§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hinge-
wiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
14.09.2022 in Kraft (§ 12 BauGB).

Reichling, den

Hentschke,

Verwaltungsrat
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F. Begrindung zum Bebauungsplan ,,Mischgebiet an der Alpenstrale“
I. Bestehende bauliche und planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am Sudrand des Ortsteils Oberapfeldorf und umfasst im
Wesentlichen ein gemeindliches Grundstlck (Groflde ca. 5.000 gm), das aufgrund
von Kiesgewinnung teilweise abgegraben wurde. Das vorgesehene Baufenster um-
fasst in etwa die Sohle der bestehenden Abgrabung. Es ist insbesondere durch eine
Bdschung am Ostrand gekennzeichnet. Die Boschung setzt sich am Nord- und Std-
rand fort, wird aber immer weniger hoch, bis das Gelande im Westen eher die Hohe
der angrenzenden Staatsstralie aufweist:

1052

Auf der Sohle der Abgrabung ist seit geraumer Zeit der Wertstoffhof situiert und da-
mit bereits baulich gepragt. Ob dieser Wertstoffhof noch dem Bebauungszusammen-
hang nach § 34 BauGB angehdrt, ist offen. Méglicherweise gehort die Flache dem
baulichen Aulienbereich (§ 35 BauGB) an, ist aber durch die bestehende Nutzung
bereits erheblich baulich vorgepragt.

Im Flachennutzungsplan, der parallel gedndert wird (9. Anderung des Flachennut-
zungsplans) ist die Flache als Flache fiur die Landwirtschaft dargestellt.

Das Planungsgebiet liegt sowohl an der Hauptstral3e (St 2055) als auch an der Al-
penstral3e an und ist damit bereits gut erschlossen.
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Il. Ziele der Planung/alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf dem planungsgegenstandlichen Standort wurde zunachst die Aufstellung eines
Bebauungsplans flur ein neues Feuerwehrhaus begonnen. Da dieser Standort fur die
Bedurfnisse der Feuerwehr zu Klein ist, wird diese Planung in dieser Form nicht mehr
weiterverfolgt. Stattdessen wird die Planung nun mit dem neuen Ziel fortgesetzt, dort
ein Mischgebiet auszuweisen. Hierfur sind folgende Erwagungen ausschlaggebend:

In der Gemeinde Apfeldorf besteht ein nennenswerter Bedarf an Wohnbauflachen
und gewerblichen Bauflachen.
Wahrend die Gemeinde in die Vergangenheit den Bedarf an Wohnbauflachen gut
decken konnte, war dies fur den Bereich gewerblicher Nutzungen nicht der Fall.
Bereits seit langerem versucht die Gemeinde Flachen flr ein Gewerbegebiet auszu-
weisen. Die entsprechenden Planungen reichen in die 90er Jahre des vorigen Jahr-
hunderts zurtick. Bei der damaligen Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde
letztendlich die Genehmigung fur eine Gewerbeflache versagt.
Einen neuerlichen Versuch hat die Gemeinde mit der 2. Anderung des Flachennut-
zungsplans unternommen, zu der der Aufstellungsbeschluss am 2009 gefasst wurde.
Diesem Aufstellungsbeschluss ging eine umfangreiche Standortuntersuchung vo-
raus. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes scheiterte aber daran, dass es keinen
Standort gab, der verfligbar, angebunden im Sinne des LEPs und an das Gberortli-
che Stral’ennetz (St 2055) anschliel3bar war.
Um den dringendsten Bedarf der értlichen Gewerbebetriebe zu decken, hat die Ge-
meinde dann jeweils situationsbezogen kleinraumlich reagiert, z.B. durch Aufstellung
des Bebauungsplans ,Beim Lagerhaus® (u.a. zur Erweiterung eines Maschinenbau-
betriebes an der Hauptstralie) oder des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ehemali-
ges Lagerhaus” (zur Sicherung eines oOrtlichen Baggerbetriebes). Da auch ein jings-
ter Versuch, gewerbliche Bauflachen (nach vorangegangener Aktualisierung der
Standortuntersuchung) fir ein groReres Gewerbegebiet keine Aussichten ergeben
hat (auch nicht als interkommunales Gewerbegebiet), geht die Gemeinde mit der vor-
liegenden Planung den Weg weiter, bedarfsbezogen kleinrdumlich entsprechendes
Baurecht fur den vorhandenen Bedarf zu schaffen. Dies nicht zuletzt vor dem Hinter-
grund, dass die aktualisierte Standortuntersuchung das Ergebnis gebracht hat, dass
diese Flache die einzige ist, die folgende zentrale Kriterien fur eine gewerbliche Nut-
zung erfullt:

- gut angebunden ans Uberértliche Verkehrsnetz

- angebunden an bestehende Siedlungsstrukturen

- rasch realisierbar
Ahnlich wie bei der bereits angesprochenen Planung ,Beim Lagerhaus® soll die Pla-
nung aber nicht nur eine gewerbliche Nutzung ermdglichen, sondern auch den wei-
terhin vorhandenen Bedarf an Wohnraum decken. Die Planung knupft an die seit
jeher in den gewachsenen Dorfkernen vorhandene Mischung aus Wohnen und Ar-
beiten an und sieht daher auch eine Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe vor.
Dabei soll die entstehende(n) Wohnung(en) explizit nicht nur Betriebsleiter und Auf-
sichtspersonal dienen, sondern daruber hinaus auch anderen Personen dienen kon-
nen (z.B. Mitarbeitern etc.).
Den Bedarf fur Wohnbauflachen hat die Gemeinde entsprechend der Auslegungshil-
fe zum LEP ermittelt und mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.09.2022 festge-
stellt.

Gleichwertige alternative Planungsmoglichkeiten sind nicht vorhanden. Insbesondere
ist nach wie vor fur gewerbliche Nutzung kein Standort vorhanden, der an bestehen-
de Siedlungen angebunden und durch Uberdrtliche Strallen gut erreichbar ist. Alter-
native ware naturlich grundsatzlich das Unterlassen der Planung, allerdings konnte
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die Gemeinde dann nicht einmal den Bedarf eines einzigen ortlichen Gewerbebetrie-
bes decken. Zudem musste der vorhandene Bedarf an Wohnungen dann anderweitig
gedeckt werden.

lll. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

a) Artder baulichen Nutzung
Siehe hierzu die Ausflihrung in Punkt |. Ziele der Planung

b) Mal der baulichen Nutzung
Da das Planungsgebiet im Wesentlichen nur ein Grundstick umfasst, erfolgt die
Festsetzung der Uberbaubaren Flache bezogen auf den konkreten durch Bau-
fenster gebildet Bauraum, und zwar in absoluten Malien. Die Festsetzung ist so
zu verstehen, dass auch bei einer grundbuchrechtlichen Teilung des Bauraums
es bei der festgesetzten Grund-/Geschossflache bleibt und nicht dann jeweils
z.B. zweimal von der Uberbaubaren Flache Gebrauch gemacht werden kann.
Die vorgegebene GR entspricht bleibt hinter der heute vorhandenen versiegel-
ten Flache zuruck, so dass durch die Planung keine zusatzliche weitere Flache
versiegelt werden kann. Sofern heute noch nicht versiegelte Flachen neu ver-
siegelt werden sollen, missen dem zufolge dann andere Flachen entsiegelt
werden.
Die Festlegung eines Kontingents fur an Grund-/Geschossflache fur Wohnnut-
zung soll den Gebietscharakter sichern und gewahrleisten, dass die bauliche
Nutzung nicht in Richtung des Wohngebaudes kippt. Auch die angrenzende
Bebauung ist von einer Mischnutzung gepragt.

c) Zulassige Hohenentwicklung
Die Planung sieht zwar die Moglichkeit von drei vollgeschossen vor, allerdings
sichert die Festsetzung des jeweiligen oberen Abschlusses der Wand mit der
Angabe von absoluten Hohen uber Normalnull, dass sich die entstehenden Ge-
baude ins Ortsbild einfligen.
Die gewahlte festgesetzte Hohe entspricht von der Alpenstralle (die Strallen-
héhe liegt da ca. 704 m UNN) her betrachtet einer Bebauung in der Hohe klas-
sischer Gebaude ,E+1“ (wie sie z.B. auch die entlang der Alpenstral3e verein-
zelt vorhandenen ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen aufweisen).
Unterhalb dieses festgesetzten oberen Wandabschlusses ist der Bauherr relativ
frei, die Verteilung der Geschosse zu gestalten. Sofern dadurch z.B. ein Unter-
geschoss zum dritten Vollgeschoss wurde, ware dies ortsplanerisch aber un-
problematisch.

d) Dachformen/Dachmaterial/Fassadengestaltung
Die Vorgaben zu den erlaubten Dachformen, Dachmaterialien und Fassaden-
gestaltung knUpfen an die historisch Uberlieferten Baumaterialien an und ge-
wahrleisten damit eine Einbindung ins Ortsbild. Umgekehrt bleiben dem Bau-
herrn insbesondere fur gewerbliche Bauteile auch weite Freiheiten, was auf-
grund der Situierung des Bauraums (stark umgeben von Bdschungen) gut ver-
tretbar ist.

IV. Umweltbericht

1. Lage
Das Gebiet liegt am Sudrand des Ortsteils Oberapfeldorf.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen
Naturschutzgesetz sind im Gebiet ebenso wenig ausgewiesen wie Wasser-
schutzgebiete.

In der Biotopkartierung ist fur das Planungsgebiet ein Biotop eingetragen, was
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in der Realitat allerdings nicht vorhanden ist. Diese Flache ist weitgehend as-
phaltiert oder aufgekiest.

Die Artenschutzkartierung enthalt fir das Gebiet keine Eintrage.

Es besteht kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes.

Am Ostrand besteht ein Gehdlz, das aus naturschutzfachlichen Grinden er-
halten werden soll. Im Bebauungsplan ist dieses Gehdlz dementsprechend als
zu erhalten festgesetzt. Es dienst als wirksame Eingriinung des Gelandes, als
Ruckzugs-, Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat fur Vogel, Insekten und
Kleinsauger.

Sudlich der Auffahrtsrampe von der Alpenstrale in die Abbausohle weist das
Plangebiet einen niedrigwtchsigen kiesigen Sudhang flr Reptilien und war-
meliebende Insekten wie Heuschrecken auf.

Altlastenverdachtsflachen und kartierte Altlasten sind im Geltungsbereich nicht be-
kannt.

2. GroRe
Die als Mischgebiet vorgesehene Flache hat eine GroRe von ca. 5.000 gm.

3. Gefille

Die Alpenstral3e liegt auf ca. 704 m UNN, das Gelande der 6stlichen Grundstiicks-
ausfahrt ca. 696,5 m UNN. Der Hohenunterschied betragt damit von Ost nach West
ca.7,5m.

4. Umweltbelange
Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter werden nachstehend aufgezeigt und
bewertet:

Schutzgut Boden

Der Bodenaufbau stellt sich wie folgt dar:

Durch die Abgrabung wurde der Boden bereits erheblich verandert. Der Natur einer
Kiesgrube entsprechend handelt es sich um kiesigen Boden.

Wiederaufflllungen durch Aushub oder gar Abfall ist der Gemeinde in Bezug auf die-
se Flache nicht bekannt.

Die Sohle der Kiesgrube und die Zu- und Abfahrtswege sind derzeit weitgehend as-
phaltiert oder faktisch wassergebunden versiegelt.

Die gesamte heute bereits versiegelte Flache im kunftigen Mischgebiet betragt der-
zeit ca. 2.100 gm.

Im Bebauungsplan wird als Obergrenze flr die versiegelte Flache ein Mal} von
héchstens 2.000 gm festgeschrieben, so dass es gegentiber heute zu keiner weite-
ren Versiegelung kommt.

Nennenswerte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind damit mit der Planung
nicht verbunden.

Schutzgut Wasser
Hauptvorfluter des Planungsraumes ist der Lech ca. 2.000 m westlich des Plange-
bietes. Im Gebiet selbst sind keine natlrlichen oder kinstlichen Flie3- oder Stillge-
wasser vorhanden.

Grundsatzlich fuhrt eine Bebauung zu Beeintrachtigungen des Oberflachenwasser-
abflusses durch die Versiegelungen. Allerding wird die versiegelte Flache gegenuber
heute nicht vermehrt. Im Gegenteil kann es durch folgende Festsetzungen zu einer
moglicherweise sogar leichten Verbesserung kommen:
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- Empfehlung der Nutzung des Dachwassers zur Gartenbewasserung
- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch maglich,
bei Verkehrsflachen (Parkplatze, Wege)

Schutzgut Klima/ Luft

Uber dem bisherigen Wertstoffhof mit seinen asphaltierten Flachen entsteht bislang
nachts kaum Kaltluft. Der Verlust von Kaltluftentstehungsflachen ist durch die Pla-
nung nicht zu befurchten.

Folgende Minimierungsmafl3nahmen sind vorgesehen:

- Dachbegrinung: Soweit begrunte Flachdacher (die ausdricklich fur gewerbli-
chen Gebaudeteile zugelassen sind, da ja meist einen groleren Flachenbe-
darf haben) entstehen, kommt es moglicherweise zu einer Verbesserung des
Kleinklimas gegenlber dem jetzigen Stand.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Am Ostrand des Plangebiets besteht ein Gehdlz, das aus naturschutzfachli-
chen Grinden erhalten werden soll. Es dient als wirksame Eingriinung des
Gelandes, als Ruckzugs-, Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat fur Vogel,
Insekten und Kleinsauger.

Sudlich der Abfahrtsrampe von der Alpenstral3e in die Abbausohle weist das
Plangebiet einen niedrigwtichsigen Stdhang fir Reptilien und warmeliebende
Insekten wie Heuschrecken auf.

Folgende Vermeidungs-/Minimierungsmafnahmen sind vorgesehen:

- Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass das Gehdlz am Ostrand zu er-
halten ist. Das gleiche gilt fir das Gehdlz am Nordwestrand des Plan-
gebiets.

- Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Kiesbdschung zu erhalten
ist oder (falls dies nicht mdglich ist), ersatzweise Reptilienhabitate an-
zulegen sind (Ziffer A.9.4)

Aufgrund des vermiedenen Eingriffs bzw. der ersatzweisen Anlegung von
Reptilienhabitaten sind keine nennenswerten verbleibenden Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist bereits durch den vorhandenen Wert-
stoffhof gepragt. Indem dieser nun mit voraussichtlich einem Werkstatt-
/Wohngebaude bebaut wird, kommt es zu keinen gravierenden Veranderun-
gen des Landschaftsbildes.

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sind im Bebauungsplan
am Ostrand des Geltungsbereichs der Erhalt der Geholze, die als Ortsrand-
eingrinung dienen kdnnen, festgesetzt.

Folgende Minimierungsmalinahmen sind vorgesehen:

- Festsetzungen fir Pflanzbindungen (Erhalt der Gehdlze)

- Empfehlung zur Berankung der Aul3enfassaden mit Kletterpflanzen.

Schutzgut Mensch
Die Erholungsfunktion des Landschaftsraumes wird durch die vorliegende
Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Kultur- und Sachguter sind im Gebiet nicht vorhanden.
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Gesamtbewertung

Aus der Gesamtschau fur die einzelnen Schutzguter ergibt sich fur den Planungsbe-
reich eine nicht nennenswerte Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild, insbesondere, weil es sich derzeit bereits um eine stark versiegelte Fla-
che handelt, die nicht zusatzlich versiegelt wird. Im Hinblick auf die vorgesehenen
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen verbleiben keine extern auszuglei-
chenden Beeintrachtigungen.

V. Bodenordnende MaBRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaRig gestaltete Grundstui-
cke sowie eine ordnungsgemafie Bebauung zu ermoglichen, ist eine Grenzregelung
im Baugebiet nicht erforderlich.

VI. ErschlieBung

Die Erschlief3ung ist durch die bereits bestehende ortliche (Alpenstrale) und Gberdrt-
liche (St 2055) Anbindung bereits vorhanden. Kanal- und Wasserleitungen sind in
der Alpenstrale vorhanden. Die Kanalleitung in der Alpenstralde muss geringfligig
bis auf Hohe des Mischgebiets verlangert werden. Aufgrund des hoher gelegenen
Kanals ist die Entsorgung des Schmutzwassers nur im Druckspulverfahren mdglich.
Das Regenwasser kann (aufgrund des fur Kiesgruben typischen kiesigen Bodens)
versickert werden.

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Lech-Elektrizitatswerke Augsburg (LEW).

Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises
Landsberg a. Lech

Apfeldorf;

Gerhard Schmid,
Erster Burgermeister



