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Gemeinde Apfeldorf
Bebauungsplan
,Romerring Nord*

unter Berticksichtigung der 1. Anderung vom 23.04.2018
und unter Beriicksichtigung der durch Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Filzle
Nord“(Fassung vom 18.04.2018) bewirkten Anderung

Die Gemeinde Apfeldorf erlasst 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 2020-1-1-1), 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 2132-1-1), zuletzt geandert 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 geandert 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 geandert durch Gesetz vom 13. Dezem-
ber 2016 (GVBI. S. 372) diesen Bebauungsplan als

Satzung:

A. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung; § 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB
Die Bauflachen werden gemafl® § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO als
LZAllgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Nichtstorende Gewerbebetriebe im Sin-
ne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO). Die Ausnahme nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO wird nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

2. Mal der baulichen Nutzung; § 16 BauNVO
2.1 Grundflache: GRZ 0,3
FUr das WA1 qilt § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO. Im WAZ2 blei-
ben die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anla-
gen, soweit diese keine Gebaude sind, auller Ansatz.
2.2 Zahl der Vollgeschosse
maximal zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
2.3 Mindestgrundstiucksgrofie
Die Grundstlcksgrofle muss im Falle der Errichtung von Einzelhdausern mindes-
tens 550 gm, bei Doppelhaushalften mindestens 350 gm betragen.

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
In Wohngebauden sind auf Grundstlcken bis 450 gm maximal eine Wohnung,
auf Grundstucken tber 450 gm bis 900 gm zwei Wohnungen und auf Grundstu-
cken uber 900 gm maximal drei Wohnungen zulassig.

4. Bauweise; § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO

4.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4.2 Zulassig sind nur Einzelhauser oder Doppelhauser.

4.3 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4.4 Alle baulichen Anlagen mit Ausnahme von Einfriedungen durfen grundsatzlich
nur innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen errichtet
werden.
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5.

Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude

Es gelten folgende Maligaben:

e max. 2 Vollgeschosse

e Wandhohe: mindestens 4,50 m max. 6,20 m
Die zulassige Wandhohe wird gemessen von Oberkante FertigfulRboden
im Erdgeschoss (OKFFB) bis Schnittpunkt AuRenwand und Oberkante
Dachhaut an der Aulenwand.

e Firsthohe max. 8,75 m
Die zulassige Firsthohe wird gemessen von Oberkante Fertigful3boden
im Erdgeschoss (OKFFB) bis Oberkante Dachhaut

e Dachneigung 18-35°

e Dachform Satteldachmit mittigem First oder versetztes Pultdach
Beim versetzten Pultdach darf der Versatz (gemessen von Dachhaut zu
Dachhaut) max. 1,8 m betragen. Der niedrigere Gebaudeteil muss min-
destens eine Breite von einem Drittel der Gesamtgiebelbreite einneh-
men.

e Untergeordnete Bauteile (Wintergarten, Hauseingange, Schleppgauben
etc.) kdonnen auch mit geringerer Dachneigung oder mit Pultdach ausge-
fuhrt werden. Garagen und Carports sind auch mit Flachdach zulassig.

e Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dachaufbauten sind in Form von
Zwerchgiebeln (Widerkehr) und bei Dachneigungen von tber 30° auch in
Form von Dachgauben zulassig. Es sind hochstens zwei einzelne Gau-
ben oder ein Zwerchgiebel je Dachseite zulassig. Die Breite von Dach-
aufbauten darf in der Summe aller Dachaufbauten im Verhaltnis zur Ge-
baudelange ein Drittel nicht Uberschreiten. Die Dachneigung der Dach-
aufbauten muss der des Hauptdaches entsprechen.

e Hoheneinstellung: OKFFB darf max. 0,30 m liegen Uber dem hochsten
Punkt des am Baugrundstick anliegenden Abschnitts der Erschlie-
Rungsstrale.

e Dachflachen: Es sind Dachziegel oder Dachsteine in Rot-, Braun- oder
Anthrazittonen zu verwenden.

e Der Dachuberstand muss allseitig mindestens 50cm betragen

e Doppelhauser sind in Bezug auf Hausbreite, Firsthohe, Firstverlauf und
Dachneigung einheitlich zu gestalten.

Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundsticken; § 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Apfeldorf.

Vor den Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein uneingefriedeter Stau-
raum mit mindestens 5,0 m Tiefe zu schaffen.

Stellplatze, deren Zufahrten und Garagenzufahrten sind nur mit wasserdurch-
lassigem Belag zulassig (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine
etc.).

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Entlang der offentlichen
Straldenfront kdnnen nur senkrechte Holzzaune oder hinterpflanzte Drahtzaune
(auch als Stabgitterzaun) verwendet werden. Die Hohe betragt max. 1,00 m
uber OK Gelande, gemessen am Fahrbahnrand. Zwischen den Privatgrundstu-
cken sind senkrechte Holzlattenzaune oder Maschendrahtzaune mit einer max.
Hohe von 1,20 m zulassig.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.2

9.3

Zaunsockel sind nicht zulassig. Alle Zaunarten sind mit einer Bodenfreiheit von
10 - 15 cm auszufthren (Durchlassigkeit fur Kleintiere)

Grunordnung
Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundstiucksfla-
chen sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Innerhalb dieser Frist sind pro angefangener 400 m?
Grundstucksflache mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
sowie 3 Straucher zu pflanzen. Mindestens die Halfte dieser zu pflanzenden
Baume oder Straucher sind -sofern auf dem Grundstick ganz oder teilweise ei-
ne ,Flache mit Pflanzbindung (Ortsrandeingrinung)“festgesetzt ist-, auf dieser
Flache zu pflanzen.
Die Baume und Straucher sind zu erhalten, im Wuchs zu fordern und zu pfle-
gen. Bei Ausfall ist artgleich nach zu pflanzen. Die in der Planzeichnung als
Einzelbaume dargestellten Baume werden auf die Anzahl der mindestens zu
pflanzenden Baume angerechnet.
Auf den Grundstucken vorhandene Baume, die erhalten werden, werden auf die
Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet.
Die zu pflanzenden Gehdlze haben folgende Anforderungen zu erflllen:
Mindestpflanzgrofie: Baume Stammumfang 16—18 cm
Obstbaume Hochstamm Stammumfang 14-16 cm
Straucher versetzte Straucher 60-100 cm
Bei allen PflanzmalRnahmen sind nur standortheimische Gehdlze sowie Obst-
geholze zulassig. Nach Moglichkeit ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.
Hecken sind bis zu einer HOhe von 2 m zulassig. Thuja-, Scheinzypressen- und
Bambushecken sind unzulassig.
Die gewachsene Gelandeoberflache ist im Wesentlichen zu erhalten.
Boschungen sind naturnah auszubilden und zu bepflanzen. Sind ausnahmswei-
se Befestigungen erforderlich, so sind hierfur Natursteine oder Holzpalisaden zu
verwenden. Die Errichtung von Betonmauern oder die Boschungsausbildung
mit Betonfertigteilen ist nicht gestattet.
Als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft aus diesem Bebauungs-
plan sind Ausgleichsflachen in der GroRe von 6.926 m? nachzuweisen. Naheres
s. Umweltbericht im Anhang zur Begrundung.

Sonstiges

Alle Telekommunikations-, Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

Die Aufstellung von uberirdischen Flussiggastanks ist nicht zulassig. Abfallbe-
halter durfen nicht nach auf3en in Erscheinung treten. Sie sind in Garagen oder
Gartentoranlagen zu integrieren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist so weit moglich zu versickern (siehe
D.4).

Wird nachgewiesen, dass eine Versickerung auf Grund der gegebenen Boden-
verhaltnisse nicht moglich ist, so kann auf Antrag bei der Gemeinde ein An-
schluss an den Regenwasserkanal erfolgen.

Hierzu gelten fur das WA1 folgende Auflagen:

Eine Ruckhaltung von mindestens 6m? je Grundstuck ist in jedem Falle einzu-
planen und nachzuweisen. Danach darf ein gedrosselter Notuberlauf mit 1,0 I/s
an den gemeindlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Die Planung der Oberflachenentwasserung ist mit dem Eingabeplan der Ge-
meinde vorzulegen.
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9.4

(Hinweis: Die Einleitung von Niederschlagswasser in den gemeindlichen Kanal

kann je nach Festlegung und der Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Entwas-

serungssatzung kostenpflichtig sein; nach den Festlegungen in der Entwasse-
rungssatzung ist die Grundstucksentwasserungsanlage von der Gemeinde
uberprifen und abnehmen zu lassen)

Der Schutzbereich der 20-kV-Freileitung U4 betragt beiderseits der Leitungsmit-

telachse jeweils 8 m.

Innerhalb des Leitungsschutzbereiches sind aus Sicherheitsgrinden die ein-

schlagigen DIN VDE-Vorschriften zu beachten. Da nach DIN EN 50423 Min-

destabstande zu den Leiterseilen der Mittelspannungsleitung gefordert werden,
sind die nachstehenden Auflagen und Hinweise zu beachten. Ferner ist nach

DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnahe immer ein bestimmter Schutz-

abstand zu den Leiterseilen einzuhalten.

> Innerhalb des Schutzbereiches mussen die einschlagigen Vorschriften der
DIN EN 50423 (vormals VDE-Vorschrift 0210) beachtet werden; insbeson-
dere ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnahe immer ein
Schutzabstand von mindestens 3,00 m zu den unter Spannung stehenden
Leiterseilen einzuhalten.

» Samtliche Baumaschinen, Werkzeuge, Baumaterialien, Gerate und Geruste,
die im Rahmen der Baumaflnahme innerhalb des Schutzbereiches der Frei-
leitung zum Einsatz kommen, sind so zu betreiben bzw. zu errichten, dass
eine Annaherung von weniger als 3 m an die Leiterseile in jedem Fall aus-
geschlossen ist. Dabei ist zu beachten, dass die Seile bei hohen Temperatu-
ren weiter durchhangen bzw. bei Wind erheblich ausschwingen kdonnen.

» Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fur die
am Bau Beschaftigten lebensgefahrlich.

> Bei Verwendung eines Bau- oder Autokranes aulerhalb des Schutzberei-
ches der genannten Leitung muss durch geeignete, von der Baufirma zu
treffende MalRnahmen sichergestellt werden, dass ein Einschwingen des
Kranseiles in den Schutzbereich der Leitung unter allen Umstanden unter-
bleibt. Der Standort des Baukranes ist entsprechend zu wahlen.

> Im Ubrigen wird auf die zu beachtenden Unfallverhiitungsvorschriften fuir
elektronische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der
Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse.

» Das Merkheft fur Baufachleute ist zu beachten; dies kann im Bauamt der
VGem Reichling eingesehen werden.
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B. Festsetzungen durch Planzeichnung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Allgemeines Wohngebiet

Baugrenzen

Verbindliche Malangaben in Metern

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Flachen mit Pflanzbindung (Ortsrandeingrinung)

Einzelbaum (Lage kann verschoben werden)

Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger
Nutzung

20-kV-Freileitung U4 mit Schutzbereich (beidseitig 8 m)

C. Hinweise durch Planzeichen

Vorgeschlagene Grundstlcksgrenze
Bestehende Grundstucksgrenzen
Flurnummern

Vorhandene Gebaude und Nebengebaude

—3 —

363
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D. Hinweise durch Text

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

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

3. Auf das fur das Baugebiet erstellte Bodengrundgutachten wird hingewiesen.

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

5.  Fur 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-
grunden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienformige Versickerung uber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung uber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Grunde eine der vorgenannten Losungen ausschliel3en.

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 moglich, so gilt A. 9.3.

6. Zur Gartenbewasserung werden Regenwasserzisternen mit Uberlauf empfoh-
len.

7. Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepum-
pen) wird empfohlen.
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8.
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Hinweise zur Grunordnung
FUr die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Gehodlze werden folgende Ar-
ten empfohlen (soweit moglich sind nur autochthone Geholze zu verwenden):

Artenliste 1: Laubbaume

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

Artenliste 2: Straucher:

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul}
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

und andere Wild- und Zierstraucher

Pflanzabstande:

Entlang der Nachbargrenzen sind folgende Pflanzabstande einzuhalten:

Baume und Straucher Uber 2 m Wuchshohe: mind. 2 m.

Sofern Nachbarn sich einigen, kdnnen die gesetzlichen Mindestabstande unter-
schritten werden. Dadurch konnen unmittelbar an den Grundstucksgrenzen z.B.
hochstammige Baume gepflanzt werden. An Stralien mussen keine Grenzab-
stande eingehalten werden.

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

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grund-
stucks fachgerecht zur Wiederverwendung zwischen zu lagern.

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

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstucke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemal} genutzten Flachen unentgelt-
lich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den Ub-
lichen dorflichen 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.
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E. Verfahrensvermerke

1.  Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung am 05.04.2017 gefasst und am
7.4.2017 ortsublich bekannt gemacht.

2.  Der Bebauungsplanentwurf mit Begriundung in der Fassung vom 04.04.2017
wurde gemalf § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 15.04.2017 bis einschlief3lich
15.05.2017 offentlich ausgelegt.

3. Die fruhe Behordenbeteiligung (Anhorung der Trager offentlicher Belange) zur
Bebauungsplanaufstellung (Fassung 04.04.2017) hat mit Schreiben vom
06.04.2017 (Frist: 1 Monat) stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

4.  Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 07.06.2017 gefasst.

5. Die Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Bebauungsplanentwurf
mit Begrindung in der Fassung vom 07.06.2017 erfolgte mit Schreiben vom
13.06.2017 fur die Dauer eines Monats.

6. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
07.06.2017 hat in der Zeit vom 13.06.2017 bis 13.07.2017 stattgefunden (§ 3
Abs. 2 BauGB).

7.  Mit Beschluss vom 19.07.2017 wurde eine geanderte Planung gebilligt.

8.  Die geanderte Planung lag vom 09.08.2017 bis 23.08.2017 offentlich aus.
Parallel wurden die von der Anderung betroffenen Behorden beteiligt.

9. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 19.07.2017
wurde vom Gemeinderat am 11.10.2017 gefasst (§ 10 BauGB).

Apfeldorf , den

Epple, Erster Burgermeister

10. Die ortsubliche Bekanntmachung uber 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
19.07.2017 in Kraft (§ 12 BauGB).

Reichling, den

Hentschke, Verwaltungsrat
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F. Begrindung zum Bebauungsplan ,,Romerring Nord*“
. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1. Suddlicher Bereich (WA2)

Das Bebauungsplangebiet umfasst im sudlichen Bereich ein Gebiet, fur das in den
70er Jahren der Bebauungsplan ,Apfeldorf Nord" aufgestellt werden sollte. Die dies-
bezugliche Planung ist nicht in Kraft getreten, wirkt aber immer noch nach, da die
tatsachliche Bebauung in der sudlichen Hauserzeile entsprechend des damaligen
Planentwurfs als E+1 ausgefuhrt wurde, die nordliche Zeile mit einer sehr niedrigen
Bebauung. Diese Bebauung bildet heute bei der Anwendung des §34 BauGB den
Rahmen, nach dem sich ein Einfligen beurteilen muss.

Allerdings will die Gemeinde in diesem Bereich eine Nachverdichtung zulassen und
auch in der nordlichen Zeile eine hohere Bebauung ermaoglichen.

2. Nordlicher Bereich (WA1)

Im nordlichen Anschluss an den bereits bebauten Bereich soll ebenfalls Wohnbe-
bauung zugelassen werden.

Dieser Planbereich ist im Flachennutzungsplan (FNP) bislang als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Durch die derzeit laufende parallele 8. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes soll hier eine Wohnbauflache dargestellt werden. Unter BerUck-

sichtigung der 8. Anderung des FNP ist der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

3. Ziel der Planung

Der Bebauungsplan dient der Deckung des Wohnbedarfes fur die ortliche Bevolke-
rung.

Il. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Lage
Das Gebiet liegt am Nordrand des Unterdorfs nordlich der bestehenden Siedlung
Romerring.
Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen betragt:
Kindergarten mit Kinderkrippe 900 m
Grundschule 1.000 m
Bushaltestelle 750 m
Backer, Lebensmittelgeschaft  1.200 m

2. Grole
Durch den nordlichen bislang nicht bebauten Bereich wird das bestehende Wohnge-
biet um ca. 16 Bauplatze erweitert.
Das Gesamtplangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,95 ha.
Davon sind ca. 1,65 ha im sudlichen Bereich bereits gemal} § 34 BauGB bebaubar.
Die Ubrigen 1,3 ha werden als Bauland neu ausgewiesen.

3. Beschaffenheit
Das Gelande ist relativ eben; es steigt in Richtung Suden leicht an.
Baumbestand oder sonstige Bepflanzung ist nicht vorhanden.
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lll. Geplante bauliche Nutzung
Das Plangebiet soll vollstandig als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Im Baugebiet sind vorgesehen:
Ca. 16 Wohngebaude mit voraussichtlich ca. 16-20 Wohnungen.

Es ist damit zu rechnen, dass das Erweiterungsgebiet innerhalb von 3 Jahren ab In-
krafttreten des Bebauungsplanes vollstandig bebaut wird.

IV. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaldig gestaltete Grundstu-
cke sowie eine ordnungsgemale Bebauung zu ermoglichen, ist eine Grenzregelung
im gesamten Baugebiet nicht erforderlich.

V. ErschlieBung

Das Baugebiet erhalt Uber die eine noch zu errichtende Ringstralle vom Romerring
Anschluss an das bestehende Wegenetz. Die Erschliel3ung erfolgt durch die Ge-
meinde.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene, zentra-
le Wasserversorgungsanlage der Gemeinde. Der Anschluss ist sofort moglich.

Das anfallende Schmutzwasser wird abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene,
zentrale Kanalisation der Gemeinde.

Das anfallende Niederschlagswasser wird durch Anschluss an den in der Schloss-
bergstralle/Rauenlechsberg vorhandenen Niederschlagswasserkanal abgeleitet.

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

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

VI. Umweltbericht
Der beigefugte Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung

Apfeldorf;

Georg Epple,
Erster Burgermeister
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Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen
des Bauleitplanes auf die Umwelt und den Menschen frihzeitig untersucht.
Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novel-
lierten Fassung vom 20.07.2004, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der
Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor
allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Vorgehen bei der Umweltprifung:
Nach § 2a BauGB wird der Umweltbericht nach der Anlage 1 gegliedert.

Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfa-
dens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen Bezug genommen, um eine moglichst einfach nachvoll-
ziehbare Einbeziehung der Belange der Eingriffsregelung in den Umweltbe-
richt zu erreichen.

1. Einleitung

1 a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

FUr den sudlichen Teil des Baugebietes wurde in den 70er Jahren der Bebau-
ungsplan "Apfeldorf Nord" aufgestellt, der allerdings nie in Kraft getreten ist.
Dennoch wurde dieses Gebiet entsprechend dem damaligen Plan mit 12
Wohnhausern bebaut. Die Gemeinde modchte mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan im bebauten Sudteil eine Verdichtung ermoglichen und im Nordteil
weitere Bebauung ermoglichen.

Das Baugebiet liegt am nordlichen Ortsrand des Unterdorfs von Apfeldorf in einer
Schotterrasse des Lechs. Die bisher unbebaute im Nordteil wird landwirtschaftlich

durch Grunland genutzt.

Der Bedarf an Grund und Boden dieses Vorhabens betragt 1.38 ha (= nordlicher un-

bebauter Teil des Geltungsbereiches).

1 b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgesetzten Ziele des Umweltschutzes

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der
Gemeinde Apfeldorf mit insgesamt 7 Anderungen. Er stellt fiir den Planungsumgriff
bisher im sudlichen Teil Wohngebiet und im nordlichen Teil landwirtschaftliche Nutz-
flache dar. Im Flachennutzungsplan ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
von Westen nach Osten ein Grunzug eingetragen, der durch die vorliegende Planung
geringfugig nach Norden verschoben wird. Die im Regionalplan eingetragene Bio-
topverbundachse entlang der nordlichen Terrassenkante und dem Rottbach ist von

der Planung nicht betroffen.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert (8.

Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren).

Seite 13
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Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen
Naturschutzgesetz sind im Gebiet ebenso wenig ausgewiesen wie kartierte
Biotope oder Wasserschutzgebiete. Die Artenschutzkartierung enthalt fur das
Gebiet keine Eintrage. Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm flr den
Landkreis Landsberg liegt das Plangebiet am Rand des Schwerpunktgebietes
fur den Naturschutz "Lechauen und Leitenhange" mit dem Ziel Erhalt als groi3-
flachigen Biotopkomplex und grundlegenden Bestandteil des Biotopverbundes
in Bayern, Wiederherstellung der sich auf Feucht- und Trockenstandorte sttit-
zenden Vernetzungsfunktionen. Es besteht kein Wald im Sinne des Bayeri-
schen Waldgesetzes.

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

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Um-
weltprufung ermittelt wurden

2 a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden

2 a) 1. Grundlagen und Allgemeines

Das Gebiet ist nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands der naturraum-
lichen Einheit ,Lechtal” zuzuordnen. Der Geltungsbereich liegt in der Niederterrasse
des Lechs.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen
Naturschutzgesetz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht aus-
gewiesen.

2 a) 2. Schutzgut Boden

Geologisches Ausgangsmaterial ist nacheiszeitlicher Schotter. Es handelt sich um
sandige Lenme bis lehmige Sande, die z.T. mit Flusssand bzw. Flussmergeln Uber-
deckt sind. Als Bodentyp hat sich eine Parabraunerde entwickelt.

Der Informationsdienst der Bayerischen Naturschutzverwaltung (finweb) zeigt entge-
gen der Angaben in der geologischen Karte im Planungsraum Moorboden an (s. Kar-
te auf S. 5). Ein Ortstermin hat gezeigt, dass tatsachlich die oberste Schicht aus an-

moorigem Boden besteht.

Bewertung des Schutzgutes Boden: Der Boden ist durch die landwirtschaftliche In-
tensivnutzung bzw. durch die Bebauung in Stdteil verandert.

Bewertung gemal Leitfaden: Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt)

2 a) 3. Schutzgut Wasser
Hauptvorfluter des Planungsraumes ist der Lech ca. 250 m westlich des Plangebie-

tes. Im Gebiet selbst sind keine naturlichen oder klnstlichen Fliel3- oder Stillgewas-
ser vorhanden.
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Gemal Bodengrundgutachten des Buros GUT Marktoberdorf vom 6.2.2015 ist mit
Grundwasserstanden von 1-3 m unter Gelande zu rechnen, so dass die vorgesehe-
nen Gebaude das Grundwasser moglicherweise erreichen werden.

Die Versickerungsfahigkeit auf den gering durchlassigen Moranenablagerungen ist
gering.

Das Plangebiet liegt in keinem bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiet und
auch in keinem Vorranggebiet ,\Wasserversorgung®.

Bewertung des Schutzgutes Wasser: Die Versiegelungen des Vorhabens fuhren zu
zusatzlichen Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | unten
(geringe Bedeutung fur Naturhaushalt)

2 a) 4. Schutzgut Klima/ Luft

Klimatisch liegt Apfeldorf im Ubergang der Klimabezirke ,Schwabisches Alpenvor-
land und ,Oberbayerisches Alpenvorland®. Bedingt durch die Stauwirkung der Alpen
nimmt im Alpenvorland die Niederschlagsmenge von Norden nach Suden zu, sie
liegt in Apfeldorf bei 1.000 mm im Jahr und Uberschreitet damit den Niederschlags-
durchschnitt des Bundesgebietes um ca. 50 %.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse sind abhangig von der Topographie des Raumes
und der jeweiligen Bodennutzung (Wald, Acker, Grinland, Siedlung). Die Unter-
schiede, die aufgrund der Bodennutzung vorhanden sind, werden besonders in
Nachten mit klarem Himmel deutlich, wenn die Gegenstrahlung der Wolken fehlt
und die Ausstrahlung des Bodens besonders hoch ist. Uber Acker und Grinland
entsteht nachts Kaltluft, die der Gelandeneigung folgend in tiefer gelegene Gebiete
fliel3t. Im Nordteil des Plangebietes entsteht nachts Kaltluft, die nach Nordwesten in
die tiefer gelegenen Gebiete abfliel3t. Allerdings bestehen keine ausgepragten Kalt-
luftstrome.

Bewertung des Schutzgutes Klima/Luft: Wegen der vorhandenen Bebauung kann im
sudlichen Plangebiet keine Kaltluft entstehen. Die geplante Bebauung im Nordteil
verringert die Flachen fur die Kaltluftentstehung. Allerdings bestehen keine Kaltluft-
strome.

Bewertung gemahl Leitfaden: Kategorie | oben
(geringe Bedeutung fur Naturhaushalt)

2 a) 5. Schutzgut Arten und Lebensraume

Der bisher unbebaute nordliche Teil des Geltungsbereichs wird intensiv durch
Grunland genutzt. Im stdlichen Teil dieser Wiese bestehen zwei Baume, eine
Esche und eine Kastanie. Wegen ihres geringen Alters und der ungewissen
Entwicklungsmaoglichkeit der Esche (allgemeines Eschentriebsterben) werden
sie nicht zum Erhalt festgesetzt.
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Die potentiell naturliche Vegetation entspricht der Pflanzengesellschaft, die
sich ohne Einfluss des Menschen in einem bestimmten Gebiet aufgrund der
heutigen Standortverhaltnisse als Dauer- bzw. Schlussgesellschaft einstellen
wurde. Die potentiell naturliche Vegetation im Plangebiet ist der Grauerlen-
Auwald im Komplex mit Giersch-Ahorn-Eschenwald. Sie gibt wichtige Hinwei-
se fur die standortgerechte Pflanzenauswahl bei Gestaltungs- und Aus-
gleichsmalinahmen.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen
Naturschutzgesetz, kartierte Biotope und Wasserschutzgebiete sind im Gel-
tungsbereich und dessen naherer Umgebung nicht ausgewiesen.

Auszug aus dem Informationsdienst der Bayerischen Naturschutzverwaltung (fin-

weild umrandet: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Flachig lila: FFH-Gebiet

flachig blau: SPA-Gebiet,

flachig olivgrun: Landschaftsschutzgebiet

flachig grun: Moorboden

rot schraffiert: Biotop
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Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm fur den Landkreis Landsberg
liegt das Plangebiet am Rand des Schwerpunktgebietes fur den Naturschutz
"Lechauen und Leitenhange" mit dem Ziel Erhalt als grof3flachigen Biotop-
komplex und grundlegenden Bestandteil des Biotopverbundes in Bayern,
Wiederherstellung der sich auf Feucht- und Trockenstandorte stitzenden
Vernetzungsfunktionen.

Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensraume: Wegen der vorhande-
nen Bebauung ist das Areal vorbelastet. In den vorhandenen und geplanten
Bauflachen kommen keine nach dem europaischen oder deutschen Arten-
schutzrecht besonders gefahrdeten oder streng geschutzten Arten vor. Durch
die bauliche Erweiterung ist eine Gefahrdung solcher Arten hinsichtlich ihrer
Fortpflanzungs- und Ruhestatten weder mittel- noch unmittelbar gegeben.
Dennoch sollte sich der Bauherr vor Beginn der Baufeldfreimachung verge-
wissern, dass keine besonders geschutzten Arten zu Schaden kommen.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fur Naturhaushalit)

2 a) 6. Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Land-
schaft liegen einerseits in ihrem asthetischen Eigenwert und andererseits in
ihrer Funktion als Lebensgrundlage des Menschen. Dabei ist das Land-
schaftsbild durch Vielfalt, Eigenart und Naturlichkeit charakterisiert. Seine Er-
holungseignung misst sich an der ErschlieBung, Freiraumausstattung als
auch an der Auspragung der Landschaftsstrukturen. Bei der vorliegenden
Planung ist die Landschaft unter asthetischen Gesichtspunkten in Bezug auf
ihre Eigenart, Vielfalt und Schonheit untersucht worden.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch eiszeitliche und nach-
eiszeitliche Vorgange gepragt. Dabei handelt es sich um das Niederterras-
senschotterfeld von Apfeldorf, das im Norden und im Osten durch eine steile
Terrassenkante begrenzt wird und im Westen in die Lechaue ubergeht. We-
gen der Terrassenkante im Norden und im Osten, der bewaldeten Terrassen-
kante im Westen zur Talaue und der bestehenden Bebauung in Stden hat
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das Baugebiet keine Fernwirkung in die Landschaft. Dennoch ergibt sich
durch die umgebende, locker mit Geholzen bestandene und z. T. mit Altgras
bewachsene biotopkartierte und im Landschaftsschutzgebiet "Lechtal Stud"
gelegene Terrassenstufe ein kleinraumig attraktives Landschaftsbild.

Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild: Der Sudteil des Geltungsberei-
ches ist bereits mit Wohnhausern bebaut. Der bisher unbebaute Nordteil
schiebt die Bebauung weiter an die geschitzte Terrassenkante, allerdings ist
der Abstand zu den geschutzten Flachen weiterhin so grof3, dass eine Bauge-
bietsausweisung vertretbar ist, zumal keine Fernwirkung in der Landschaft
vorhanden ist. Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sind im
Bebauungsplan am Nordrand der bebauten Flache eine Ortsrandeingrunung
sowie umfangreiche Pflanzbindungen innerhalb des Baugebietes festgesetzt.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2 a) 7. Schutzgut Mensch

Der Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft behandelt das
Schutzgut Mensch nicht separat, sondern schlief3t es im Schutzgut Land-
schaftsbild ein. Dennoch wird in diesem Umweltbericht das Schutzgut Mensch
abgehandelt, ohne dass allerdings eine Bewertung nach dem Leitfaden
durchgefuhrt wird. Der Geltungsbereich innerhalb der umgebenden Terras-
senstufe hat als siedlungsnahe Freiflache Bedeutung fur die Feierabenderho-
lung.

Bewertungskriterien sind die Wohn- und die Erholungsfunktion. Beim Aspekt
"Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz des
Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung” sind Uberwie-
gend die wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen
siedlungsnaher Freiraume auf das Wohlbefinden des Menschen maligebend.

Die hohe Qualitat der Wohnfunktion in den sudlich gelegenen Wohngebieten
und der Erholungsfunktion des Landschaftsraumes wird durch die vorliegende
Planung nicht beeintrachtigt, da lediglich die Bebauung um lediglich zwei Zei-
len nach Norden vergroldert wird und der Freiraum innerhalb der Terrassen-
stufe weitgehend erhalten bleibt.

FUr den Spazierganger hat das Gebiet durch die Wege westlich und Ostlich des

Baugebietes in den nordlichen Landschaftsraum Bedeutung, die allerdings nicht

geschmalert wird, da die Wege erhalten bleiben.

2 a) 8. Schutzgut Kultur und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Gebiet nicht vorhanden.
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2 a) 9. Gesamtbewertung gemah Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzglter

Untersuchte Schutzguter Bedeutung der Schutzguter

Boden Kategorie Il, unten
(geringe Bedeutung fur den Natur-
haushalt)

\Wasser Kategorie | unten
(geringe Bedeutung fur Naturhaus-
halt)

Klima/ Luft Kategorie |, oben
(geringe Bedeutung fur Naturhaus-
halt)

Arten und Lebensraume Kategorie I, unten
(mittlere Bedeutung fur Naturhaus-
halt)

Landschaftsbild Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fur Land-
schaftsbild)

Aus der Summe der Bewertungen fur die einzelnen Schutzguter ergibt sich in der
Zusammenschau fur den Geltungsbereich eine mittlere Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild.

2b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fuhrung der Planung und bei Nichtdurchflihrung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Ro-
merring Nord sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen und
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes fuhren.

Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden

- Verlust der natirlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und
Versiegelung

- Verlust der naturlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch
Uberbauung und Versiegelung

Schutzgut Wasser
- Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch die Versiegelungen
des Vorhabens, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft
- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen
- Verlust von Flachen fur die Kaltluftentstehung

Bei Verzicht auf das Vorhaben wiirde sich in dem Areal vorerst keine Anderung des
Umweltzustandes ergeben.
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2c) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

2 c) 1.VermeidungsmafRnahmen

Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Moglichkeiten
zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit sind auszuschopfen bzw. alle vermeidba-
ren Beeintréchtigungen zu unterlassen. Nach Uberpriifung der Lage und der land-
schaftlichen Situation verbleiben die unter

2 b) ,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung® aufgefuhrten Eingriffe
und mussen deshalb minimiert und ausgeglichen werden.

2 c) 2. MinimierungsmaRBnahmen

Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Land-
schaftsbild und den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu minimieren.

Folgende Minimierungsmaflnahmen sind vorgesehen:

Schutzgut Boden
- Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindest-
malf

Schutzgut Wasser

- Minderung der Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufs durch Versickerung des
Oberflachenwassers

- Nutzung des Dachwassers zur Gartenbewasserung

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch moglich,
bei privaten Verkehrsflachen (Parkplatze, Wege)

Schutzgut Klima/Luft
- Verbesserung des Kleinklimas durch zusatzliche Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Arten- und Lebensrdume
- Verbesserung der Artenvielfalt durch zusatzliche Geholzpflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild
- Festsetzung zusatzlicher Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung
der baulichen Anlagen

2 c) 3. Ausgleichsflachenbedarf

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Romerring Nord“ der Gemeinde
Apfeldorf sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen
und Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes fuh-
ren (s. Absatz 2 b). Diese Eingriffe mussen ausgeglichen werden.

Folgende Faktoren werden festgelegt:
Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (anthropo-

gen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs, intensiv genutzte Grinlandfla-
che, Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen, bisheriger
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Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen Eingrunungsstrukturen)
und niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ergibt nach dem
Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie 2 und damit einen Ausgleichsfaktor von
0,5 bis 0,8.

Aufgrund der festgesetzten grunordnerischen Minimierungsmafnahmen im
Baugebiet:

- Reduzierung der Versiegelung auf unbedingt notwendige Mindestmalf}

- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet sowie Verwendung
versickerungsfahiger Belage

- Wasserruckhalt im Gebiet durch Riuckhaltebecken

- Festsetzungen fur umfangreiche Baumpflanzungen

- Ausbildung eines ausreichend grunen Ortsrandes nach Norden

ist eine Reduzierung des festgestellten Hochstwertes um 0,3 Punkte sachge-
recht.

Die bereits bebauten Grundstlcke und die bestehenden Erschlieungsstra-
Ren sind nicht ausgleichspflichtig.

Eingriffsbereich ist der bisher unbebaute Nordteil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sowie die zusatzlichen Erschlielfungsstralien.

Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:

Eingriffsbereich 13.852 m?

13.852 m? x Ausgleichsfaktor 0,5 =

Ausdleichsverpflichtung 6.926 m?

2 c) 4. Ausgleichskonzept

Die Ausgleichsflachen konnen innerhalb des Geltungsbereiches nicht nach-
gewiesen. Sie werden aul3erhalb auf der FI. Nr. 1700/2 der Gemarkung Apfel-
dorf nachgewiesen (s. beiliegender Lageplan).

Das Grundstuck hat eine gesamte Flache von 14.061 m?, wovon schon 2.646 m? fur
den BA Il des Baugebietes Esele (Nr. 157695) sowie 1.637 m? fur den BA Ill des
Baugebietes Esele (Nr. 168086) verwendet wurden. 9.778 m? sind noch frei fur ande-
re Ausgleichszwecke.

In diesem Areal hat sich eine Biberfamilie angesiedelt und den dortigen Graben so
weit angestaut, dass die angrenzenden Grundstucke vernasst wurden und nicht
mehr wie bisher ordnungsgemald landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt
werden konnen.

Der bachnahe nordliche Teil der Ausgleichsflache ist vernasst und soll zur Starkung
der Bachaue der naturlichen Sukzession uberlassen bleiben. Es erfolgen keine Pfle-
ge- und keine Ufersicherungsmaldnahmen. Eine zusatzliche Aufwertung wird durch
die Aktivitaten des Bibers erfolgen.
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Der bachferne trockene Teil der Ausgleichsflache ist eine artenarme Glatthaferwie-
se. Hier ist Uber ein Pflegeprogramm die Entwicklung zum artenreichen Grinland
vorgesehen. Folgende MalRhahmen werden durchgefuhrt:

- 10 m breite Streifen (insgesamt 50 % der Flache) werden mit dem Kreisel-
grubber aufgerissen und erhalten einen Auftrag von Mahgut aus einer artenrei-
chen Wiese der Umgebung

- jahrlich 2-malige Mahd unter Abfuhr des Mahgutes und ohne Dungung, Mahd-
zeitpunkte Juni und September. Alternativ kann die Flache im August gemaht
werden mit anschlielRender Beweidung.

Die Ausgleichsflache steht im Eigentum der Gemeinde Apfeldorf und ist damit
dadurch gesichert.

2 c) 5.In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten im
Geltungsbereich

In Erweiterung des bestehenden Wohngebietes am Ortsrand nach Norden
kommt keine andere Planung als wiederum Wohnnutzung in Frage.

3. Zusatzliche Angaben

3 a) Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der
Auswirkungen

Es ist vorgesehen, 2 Jahre nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren Na-
turschutzbehorde zu uUberprufen, ob die aufgefuhrten Minimierungsmalinahmen
(Versickerung von Niederschlagswasser, Wasserruckhaltung im Gebiet durch Ruck-
haltebecken, umfangreiche Baumpflanzungen) umgesetzt worden sind. Andernfalls
ist eine Nachberechnung der Ausgleichsflachen durchzuflhren.

3 b) Zusammenfassung

Die Gemeinde Apfeldorf plant die Erweiterung eines bestehenden Wohngebietes
auf der Apfeldorfer Lech Niederterrasse nach Norden. Die bisherige Nutzung ist in-
tensives Grunland auf anmoorigem Boden innerhalb einer umgebenden Terrassen-
kante. Allerdings bleibt zur Terrassenkante ein ausreichender Abstand bestehen.
Die Erweiterung des Wohngebietes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild dar, so dass die Ausweisung von okologischen Ausgleichsfla-
chen erforderlich wird.
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