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9.1

9.2

Festsetzungen

) Grenze fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

(Ortsabrundung)

Die Grenze fUr den im Zusammenhang bebauten Ortsteil wird gemafl der Dar-
stellung im beigefiigten Lageplan M 1:1.000 festgesetzt. Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

Innerhalb der im Lageplan festgelegten Grenze richtet sich die planungsrechtli-
che Zuléssigkeit von Bauvorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB und den
nachfolgenden Feststetzungen,

T ———— Grenze des Geltungsbereichs fir die Festsetzungen 5-9

E:j Uberbaubare Grundstiicksflache

Pro Baugrundstiick ist die Errichtung von 2 Einzelhdusern mit einer Grundfléche
von je 140 gm zuldssig. Die zuldssige Grundfliche darf eine Grundflachenzahl
inkl. der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,35 nicht {iberschreiten.

Pro Wohngebéude sind max. 2 Wohnungen zuldssig.

Die Wandhdhe darf max. 4,50 m, gemessen von OK natiirliches Geldnde bis

"~ zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand, betragen. Die Dachnei-

gung darf max, 35°-45° betragen.

Grinordnung

zu erhalten

“ : Der vorhandene Bestand an Bdumen und Strauchern ist

zu pflanzende Bdume

Fidche zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern

- Ortsrandeingriinung

Innerhalb dieser Fléche werden insgesamt ca. 470 m? als Fliche zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Die Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern weisen auf der ge-
samten Lange eine Breite von 5,0 m auf und werden mit einer Reihe Obstbiume
alter heimischer Sorten bepflanzt,
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9.3

Der Abstand der Obstbiume untereinander betrigt ca. 8m. Zu benachbarten
Ackerflachen ist ein Abstand von 4m einzuhalten,

Die Gehdizflachen dirfen nicht dauerhaft eingefriedet werden. Es gelten die
Nutzungsbeschrinkungen gemdl Ausgleichsflache.

e e S B S zur nérdlichen Grundsticksgrenze hin sind die Einfrie-
dungen auf die so gekennzeichnete Linie zurlickzuset-
zen, Zéune sind zur freien Landschaft als Staketen- o-
der Hanichelzéune auszubilden. Ziune sind auBerhalb
der Eingrlinung, dem Baugebiet zugewandt zu erstel-
len, das heit: im Norden an der siidlichen Seite der
Eingriinung. Die Z&une mlssen in Bodenndhe offen
sein. Einfriedungen aus Mauerwerk und Betonelemen-
ten sind unzuléssig.

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

- Ausgleichsfliche

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden insgesamt ca.
677 m? als Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt (Fl.nr. 1137). Zusitzlich werden 490 m?
Ausgleichsfliche auf Fl.nr, 7186, Gemarkung Markt Schwaben festgesetzt,

Die Berechnung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist in der Begriindung er-
lautert.

Ziel ist auf Fl.nr. 1137 die Entwicklung einer extensiven Streuobstwiese (ca, 12
Obstbdume in zwei Reihen), auf Fl.nr. 716 die Entwicklung von extensivem
Grinland mit einer Reihe Obstbiume,

Verwendst werden nach Méglichkeit alte heimische Obstsorten wie z.B. "Gold-
parméne”, "Geflammter Kardinal", "Prinzenapfel”, "Jakob Fischer”, "Rote Stern-
renette”, ,Bunte Julibirne”, «Clapps Liebling”, ,Madame Verte”, ,Hauszwetsch:
ge”, Berecziquitte“. Die Obstbdume sind als Hochstidmme (mind. 1,60 m) zu
pflanzen, :

Die Gehélzflachen diirfen nicht dauerhaft eingefriedet werden. Die Durchgéngig-
keit zur freien Landschaft muss gewihrleistet sein.

Durch die Umsetzung folgender MaBnahmen soll die Entwicklung der Aus-
gleichsfldche zu einer extensiven Streuobstwiese gewihrleistet werden.

— Ansaat mit zertifiziertem Regio-Saatgut fir mittlere Standorte {Fl.nr. 1137)
~ Mahd mindestens einmal jshrlich ab 15. Juni

— Abtransport des Mahgutes

— kein Ausbringen von Diinger und Pflanzenschutzmitteln

— keine Rindenkalkung und -séuberung

- keine Beseitigung von Totholz

— Ersatz bel Verlust von Obstbiumen

— Unzuléssigkeit von baulichen Anlagen auf der Ausgleichsflache
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~ keine Freizeitnutzung

— Es ist verboten:
— Drainagen neu anzulegen oder bestehende Drainagen zu unterhalten

- standortfremde Pflanzen einzubringen

~  Aufschiittungen und Abgrabungen zur Verbesserung der landwirtschaftli-
chen Nutzung vorzunehmen

~ Griinland umzubrechen

- die Flache zwischen dem 20.03. und dem 15.08. eines jeden Jahres zu
befahren bzw. zu bewirtschaften

Die Ausgleichsflache Flurnummer 1137 befindet sich in Privateigenturn und jst
durch eine beschrinkt personliche Dienstbarkeit nach § 1090 BGB zu Gunsten
des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt Ebersberg, sowie eine Reallast gemaR § 1105 BGB fir die Gultig-

keit des Bebauungsplans zu sichern,

Die Ausgleichsflache Flurnummer 716 ist Eigentum des Marktes Markt Schwa-
ben,

Die Ausgleichsflichen sind dem Bayerischen Landesamt TOr Umweltschutz, Auy-
Renstelle Nordbayern, in Kulmbach zur Erfassung im Okofléchenkataster zZu
melden, \

Archéologische Bodenfunde unterliegen gemaR Art, 8 Abs, 1 und 2 DSehG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt for Denkmalpflege oder an die Unte-
re Denkmalschutzbehérde.

Dariiber hinaus bedUrfen Bodeneingriffe aller Art der Erlaubnis gem. Art, 7
Abs. 1 BayDSchG. Dieser Erlaubnisbescheid ist in einem eigenstindigen Erlaub-

- nisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen,

Anbauverbotszone




Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung der Ortsabrundungssatzung wurde vom
Gemeinderat am 13.09.2011 gefasst und am 10.11.2011 ortstiblich bekannt

gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der von der Anderung der Ortsabrundungssatzung beriihrten Offentlichkeit,
Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange wurde zuletzt ayf der

Der Satzungsbeschluss tiber die Ortsabrundungssatzung in der Fassung
vom 12.06.2012 wurde vom Germeinderat am 12.06.2012 gefasst (§ 34
Abs. 4 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am
11.07.2012 dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit der Ortsabrundungssatzung hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung in der
Fassung vom 12.06.2012 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Erster Burgermeister
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Markt Schwaben sind die FI. Nrn.
1136 / 1187/1 und 1140/1 als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Fiir den stdli-
chen Teil der Fl. Nr. 1136 das mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen be-
baut ist, hat das Landratsamt festgestellt, dass es zu dem nach § 34 BauGB zusam-
menhéngenden Ortsbereich zu zéhlen ist.

FI. Nr. 1140 ist mit einem Einfamilienhaus bebaut, steht aber im AuRenbereich. Durch
vorliegende Satzung soll fiir das zwischen den beiden Geb&uden liegende Grundstiick FI.
Nr. 1187 ebenfalls eine Bebauung geringen Umfangs ermdglicht werden.

Aus diesem Grund werden beide Grundstiicke in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil nach § 34 BauGB einbezogen und der Umfang der beabsichtigten Bebauung
durch einige Festsetzungen geklart,

Beabsichtigt ist fiir die beiden Grundstiicke eine Bebauung mit 2 freistehenden Einzel-
héusern mit je 140 gm Grundflache zuzulassen, die von Stden aus tber die bestehende
StaatsstraRe erschlossen werden.

Hinsichtlich der Griinordnung und Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird zum einen der
vorhandene Baum- und Strauchbestand im vollen Umfang erhalten, zum anderen durch
ergénzende, straRenbegleitende Bepflanzung und weitere Bepflanzung an den Grund-
stlicksréndern die Einbindung in die Landschaft verbessert. Durch zutlickversetzen des
~Zauns am nérdlichen Ortsrand um B m wird somit auch erreicht, dass die geplanten
Baum- und Strauchpflanzungen fiir die Tierwelt auf den angrenzenden Ackerflachen als
Rickzugsort dienen kénnen.

Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Bestandsbewertung:

In der Bestandshewertung wird die Bedeutung der Eingriffsflache fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild untersucht,

Der.Eingriff erfolgt auf Flachen unterschiedlicher Ausprigung:
— Teilflache 1: Garten (Flurnummer 1140, Gmkg. Markt Schwaben)
— Teilflaiche 2: Acker (Flurnummer 1137, Gmkg. Markt Schwaben)

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
(BayStMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Fldchen mit geringer, mittlerer
und hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.




— Teilfldche 1: Garten (Flurnummer 1140, Gmkg, Markt Schwaben) ca. 1.400 m2

Schutzgut Auswirkung

Arten und Biotope gering - mittel (I - I): relativ strukturreiche

Garten

Boden mittel (l1); anthropogen Uberpragter Boden

mit hoher natlrlicher Ertragsfunkiti-

on

Wasser mittel (11): Gebiet mit relativ hohem
Grundwasserflurabstand

Klima gering (l): Flache ohne kleinklimatische

Bedeutung
Landschaftsbild mittel (1) bisherige Ortsrandbereiche mit

bestehenden, eingewachsenen
Eingriinungsstrukturen

Aufgrund o.g. Schutzglter weist die Eingriffsfliche eine Uberwiegend mittlere Bedeu-
tung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf. Aufgrund des niedrigen Versiegelungs-
-und Nutzungsgrades liegt der Kompensationsfaktor in diesem Bereich zwischen 0,5 und

0,8

~ Teilfldiche 2: Acker (Flurnummer 1137, Gmkg. Markt Schwaben) ca. 3.385 m?

Schutzgut Auswirkung

“ Arten und Biotope gering (I): Ackerfléche .

. Boden o mittel (1): anthropogen Uberpragter Boden
mit . , hoher natlrlicher Ertragsfunkti-
on
Wasser - - : mittel (11): Gebiet mit relativ hohem

Grundwasserflurabstand
Kiima - gering (l): _ Fldche ohne kisinklimatische
R Bedeutung
Landschaftsbild gering (1) strukturarme Ackerfliche

Aufgrund o.g. Schutzgiter weist die Eingriffsflache eine liberwiegend geringe Bedeutung
fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf, Aufgrund des niedrigen Versiegelungs- und
Nutzungsgrades liegt der Kompensationsfaktor in diesem Bereich zwischen 0,2 und 0,5

Konfliktminimierung
~ geringer Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ weit unter 0,35)

— Eingriinung des Grundstiicks im Siiden, entlang der StraRe, und im Norden, im
Ubergang zur freien Landschaft, durch Baumpflanzungen.

~  Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen




Erfassen des Eingriffs

Die Uberbauung und Versieglung von Flachen stellt nach §14 BNatSchG einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, Trotz Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleiben,
v.a. wegen der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden, Eingriffe, die
durch gesignete MaBnahmen auszugleichqn sind. Aufgrund des geringen Versiegelungs-
und Nutzungsgrades, der Gestaltung des Ubergangs zwischen geplanter Siedlungsfliche
und freier Landschaft durch Baumpflanzungen und aufgrund des Erhaltes bestehender
Geholzstrukturen wird zum Ausgleich des Eingriffs auf Flurnummer 1140 gemar Be-
sprechung mit der Unteren Naturschutzbehdérde am Landratsamt Ebersherg vom
18.Feb,2012 ein Kompensationsfaktor von 0,35 angesetzt. Zum Ausgieich des Eingriffs
auf Flurnummer 1137 wird ein Kompensationsfaktor von 0,2 angesetzt,

Als Eingriffsfliche werden der nérdliche Teil des Flurstiicks 1140 (1.400 m3) und das
Flurstiick 1137 (3.385 m?) ausgenommen der Ausgleichsfliche gewertet.

Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren
gem. Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft” (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung flr_ Naturhaus- EingriffsschWere . {Ausgleichsfliche
halt und Landschaftsbild -

Gebiete mittlerer Bedeutung: | Niedriger Versiegelungs-/

Relativ strukturreicher Gar- Nutzungsgrad:

ten, eingewachsener Orts-| Erweiterung Wohngeb4ude
rand

{FInr. 1140)

Flache: ca. 1400 m? 7 Kompensationsfaktor: 0,35 |1.400 m? x 0,35 = 490 m?

Gebiete geringer Bedeutung: | Niedriger Versiegelungs-/

Ackerfliche Nutzungsgrad:

Errichtung Wohngeb&ude

(Finr. 1137)

'

Fliche: 3.385 m* Kompensationsfaktor: 0,2 |3.385 m?*x 0.2 = 677 ms

Zur Kompensation des Eingriffs niedriger Schwere auf Flurnummer 1137 ist eine Aus-~
gleichsflache von 677 m? erforderlich. Zur Kompensation des Eingriffs niedriger Schwe-
re auf Flurnummer 1140 ergibt sich eine Ausgleichsfliche von 490 m2

Ausgleichsmaflnahmen

Derzeitiger Zustand der Ausgleichsfldche (Fl.nr.1137)

Zur Erbringung des Ausgleichs filr den Eingriff auf Flurnummer 1137 wird die nérdliche
Teilflache des Flurstlicks 1137, Gemarkung Markt Schwaben, herangezogen. Derzeit
besteht eine intensive landwirtschaftliche Nutzung auf der vorgesehenen Ausgleichsfls-
che. Das unten eingefligte Foto vom 27.01.2012 dokumentiert den Zustand der Flache.
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Ziele und MaBnahmen des Ausgleichs auf Fl.nr, 1137

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden insgesamt ca. 677 m? als
Flache-flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt, '

Ziel ist es, auf der Ausgleichsfliche eine extensive Streuobstwiese zu entwickeln. Hier-
durch kénnen die durch das Vorhaben beeintrachtigten Funktionen von Naturhaushalt
und Landschaftsbild wiederhergestellt werden, Durch Verzicht auf Pflanzenschytz- und
Dingemitte! sowie die Herstellung einer geschlossenen Grinflache werden die Funktio-
 hen von Boden und Wasserhaushalt verbessert. Beeintrichtigte Biotopstrukturen werden
~durch die neu geschaffene Artenvielfalt kompensiert, Durch die Baumpflanzungen wird

der Ubergang zwischen Siedlung und Kulturlandschaft harmonisch gestaltet.

Zunéchst soll auf der geplanten Ausgleichsflache eine Ansaat mit zertifiziertem Regio-
Saatgut durchgefihrt werden. Das Saatbeet ist dabei vorher zu pfliigen und mit geeig-
‘neten Bearbeitungsschritten zur Ansaat herzurichten. AnschlieRend werden die Obst-
bdume in einem Abstand von ca. 8,0 m zueinander auf der Ausgleichsflache gepflanzt.

Pflege der Ausgleichsfliche auf Fl.nr. 1137

Die Streuobstwiese soll mindestens einmal jdhrlich nach dem 15. Juni geméht werden.
' Das Mé&hgut ist von der Flache zu entfernen,

Die Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht erlaubt.




Derzeitiger Zustand der Ausgleichsfliche (Fl.nr. 716)

Zur Erbringung des Ausgleichs fiir den Eingriff auf Flurnummer 1140 wird die westliche
Teilfliche des Flurstiicks 7186, Gemarkung Markt Schwaben, herangezogen. Die geplan-
te Ausgleichsfléche wird derzeit als intensives Griinland (Frischwiese) bewirtschaftet.

Ziele und MaRnahmen des Ausgleichs auf Fl.nr. 716

Auf Flurnummer 7186, Gemarkung Markt Schwaben, werden insgesamt ca. 490 m? als
Fléche fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft festgesetzt.

Ziel ist es, entlang des westlich gelegenen Feldweges auf einer Ldnge von etwa 70 m
einen ca. 7 m breiten Streifen extensiver Frischwiese zu entwickeln.

Zusétzlich werden in einem Abstand von mindestens vier Metern zum Feldweg sieben
Hochstdémme alter, heimischer Obstbaumsorten (gem. Satzung, Pkt. 9.2) gepflanzt.

Hierdurch kénnen die durch das Vorhaben beeintrachtigten Funktionen von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild kompensiert werden. Dem Ziel der Optimierung der Talrdume
der kleineren Béche gem. ABSP wird entsprochen.

Die Mafinahme stellt auch als Ergénzung der im Stiden und Osten (geplant) anschlieRen-
den AusgleichsmaRRnahmen dar.

Pflege der Ausgleichsfliche auf Fl.nr. 716

Im ersten Jahr der Umsetzung der MaRnahme wird zunachst eine Aushagerung der Fl3-
che durch dreimalige Mahd mit Abfuhr des Méhgutes vorgenommen. In den anschlie-
Benden Jahren soll die Frischwiese mindestens einmal jahrlich nach dem 15. Juni ge-
maht werden. Das Mahgut ist von der Fliache zu entfernen.

Die Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht erlaubt.

Ausfiihrungsfrist und Kosten der AusgleichsmaRnahmen

Die MaRBnahmen auf den Ausgleichsfldchen miissen spétestens im darauf folgenden Jahr
nach Baubeginn der Wohngebiude durchgefiihrt werden.

Die Kosten fiir die Herstellung und Pflege der Ausgleichsflachen trégt der Vorhabenstra-
ger.

Markt Schwaben, den 12.06.2012




