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Die Marktgemeinde Fischach erldBt aufgrund § 2, Abs. 1.§§ 9 und

10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.86 (BGBL. I Seite 2253), Art. 89 Abs. 1 Nr.10 und Art.
91 Abs. 3 der Bayer. Bauordnung (BayB0O), BayRS 2132-1-I und des

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), BayRS
2020-1-1-1, folgenden Bebauungsplan als Satzung: -

§ 1 andteil de ehau

Fir das Gebiet siidl. der Neufnachstr. und nérdl. der
Neufnach gilt die von dem Architekten Quarg ausgear-
beitete Bebauungsplanzeichnung vom 07.04.92 2. Anderung
des rechtskrédftigen Bebauungsplanes, die zusammen nit
nachstehenden textlichen Festsetzungen und der Gestal-
tungssatzung den Bebauungsplan bilden.

§ 2 d B ic Nutzun

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches um-
schlossene Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in
der Neufassung vom 27.01.90 BGBl. I. S. 133) festge-~
setzt.

Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

§ 3 Vo chosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Zzahl der
Vollgeschosse - Zahl ohne Kreis - gilt als Héchstgren-
ze und darf nicht iiberschritten werden.

§ 4 MaB8 der baulichen Nutzung

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grund-
und GeschoBflichenzahlen gelten als Hdchstgrenze und
dirfen nicht i{iberschritten werden.




§ S Bauweise
5.1 Inm Planbereich gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2
' .BauNvoO).
5.2 Nebengebiude und Garagen sind an der seitlichen Grund-

stilcksgrenze zu errichten. Die Firsthéhe darf nicht mehr
als 6.0 m betragen, gemessen vom natirlichen Celinde
aus. -

Ausnahmsweise kénnen sie an anderer Stelle errichtet
werden, wenn dadurch Verkehrsbelange und die beabsich-
tigte Gestaltung des StraBen- und Ortsbildes nicht be-
eintrédchtigt werden.

§ 6 Gestaltung der Gebiude und privater Flichen

-~ siehe Anhang -

§ 7 Gestalt o6ffentlicher Frei hen u. Ver e

- siehe Anhang -~
§ 8 Garage N aude

8.1 Garagen sind mindestens 5.0 m von der &éffentlichen
Verkehrsflidche entfernt zu errichten. Der Zufahrts-
bereich (Stauraum) darf nicht eingefriedet werden.

‘@!’ 8.2 Nebengebdude und Garagen sind mit den Haupthiusern
zusamnenzubauen oder einzeln in Form und Gestaltung
mit diesen abzustimmen.

8.3 Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen ein-
schlieBlich der Nebengeb#dude einheitlich zu gestal-
ten.

8.4 Garagen und Nebengebdude diirfen an der Grundsticks-

grenze nicht ldnger als 10.0 m ausgeflihrt werden.

8.5 Bei einseitigem Grenzanbau einer Garage mit First-
: richtung senkrecht zur Grundstiicksgrenze kann das
Dach ausnahmsweise mit einem Walm abgeschlossen werden.

8.6 Carports statt Garagen sind nur in Verbindung mit dem
Haupthaus zul&ssig und erwinscht. Carports sind zu-
mindest einseitig mit Spalieren zu verkleiden.




9.2

der Gebdude un Geland talt

Die Sockelhdhe, d. h. die Héhe des ErdgeschoBfufbodens

(OK Rohdecke), darf héchstens 0,30 m iiber Gehweghinter-
kante (bei StraBen ohne Gehweg gilt der Fahrbahnrand)
betragen, gemessen von der jeweiligen ErschlieBungs-
strafe aus, mittig der Geb&udefront.

/

Haustyp 1

Haustyp 2

Haustyp 3

—- ErdgeschoB mit ausgebautem Dachge-
schoB (ein durch den Dachausbau sich

ergebendes 2. Vollgescho® ist zulidssig

- = Dachneigung 48° (42°-47° an der

Neufnachstrage)
{Schnitt OK Sparren an VK Wand,OK
letze Decke gemessen)
- Traufhdhe max. 3,50 m
- Firsthéhe max. 2,00 m
- Kniestock max. 0,70 m

- Erdgeschof mit ausgebautem Dachge-
scho8 (ein durch den Dachausbau sich
ergebendes 2. VollgeschoB ist zulidssig

- Aufenthaltsridume im Souterrain sind
zuldssig, wobei hier ein VollgeschoB
nicht 2zulédssig ist.

- Dachneigung 42°(42°-47° Bestand an der
Neufnachstr.)

= Traufhdhe max. 3,80 m

- PFirsthdéhe max. 10,20 m

- Kniestock max. 0,90 m

~ ErdgeschoB mit Obergeschof und aus-
gebautem DachgeschoB (ein durch Dach-
ausbau sich ergebendes 3. VollgeschosB

ist nicht zuldssig).
- Dachneigung 42°
- Traufhdéhe  max. 7.30 m
-~ Firsthéhe max. 13.50 m
- Kniestock 0.50 m

Kniestock ist OK FFB oberstes
GeschoB ~ OK Sparren gemessen
VK Mauerwerk.

Die Souterraingeschosse der Héuser H, dirfen taléeitiq
freigelegt werden (kein VollgeschoB).
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10.1

10.2

10.3

10.4

Im Geltungsbereich sind Auffilllungen bis max. zur "Neuen
StraBe" méglich, wobei flieBende Ubergdnge zu schaffen

sind. Anbéschungen und StGtzmauern sind nicht zulédssig.

Zwischen der am weitesten éstlich liegenden Baugrenze
und der streifenférmigen Grinfliche entlang der Neufnach
(Fl&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft) ist ein flieBender Ubergang
des Geldndes herzustellen, harte Anbdéschungen sind unzu-
lassiqg. -

Einfriedunc tiitzw d ‘

Im gesamten Geltungsbereich sind, entlang der &ffent-
lichen StraBen, nur Einfriedungen als senkrecht geglie-
derte Lattenzidune ohne Sockel zulissig. Mauern sind bis
1.0 m auf 20 % der Einfriedungslidnge zuldssig. Mauern
sind zu putzen. Abdeckungen in Ziegel oder Blech (wie
Regel). Stakettendhnliche Holzprofile sind zuldssig. Die
Zaunh6he darf 90 cm nicht lUberschreiten.

Formhecken und Koniferen sind entlang der &ffentlichen
StraBen und am Ortsrand nicht zuléssig.

Als Ortsrand gelten folgende Bereiche:

- Sidostgrenze zur 6ffentl. Grunfléche hin
- Stdwestgrenze - Ubergang zur freien Landschaft

Stitzwédnde

Stiitzwédnde sind bei Abgrabungen und Souterrain-
geschossen in Beton (Sichtbeton) und Mauerwerk zu-~ -
ldssig. Palisaden sind nur in nicht einsehbaren Be-
reichen und Natursteinmauern in einheimischen
Natursteinen zuléssig.

Die im Bebauungsplan dargestellten Fliachen ohne Ein-
friedung diirfen keinerlei Einfriedungen erhalten
(auch keine Hecken). Diese Bereiche sind girtnerisch
oder als Rasenfl&chen anzulegen, mit Ausnahme der
Eingdnge, Zufahrten und dem Standplatz fiir Miilltonnen.

Entlang der ErschlieBungsstraBen in den Vorgédrten ohne
Einfriedung ist, wie im Bebauungsplan dargestellt,
alle 20 -~ 25 m ein heimischer Laubbaum I. Wuchsklasse
zu pflanzen. Die Lage ist so zu widhlen, daf mind.

in jeder Bauparzelle e¢in Baum gepflanzt wird.

(Arten siehe Grinordnungsplan).




10.5
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13

13.1

14

Fir die Griinfldche entlang der Neufnach und um das
Altwasser gelten die Festsetzungen jeweils rechts-
krdftig des Griinordnungsplanes des Landschaftsarchi-

"tekten R. Mauer, NeusiB.

Versorqungsanlagen

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unter-
stltzungen), die bestimmt sind fir Fernsprechleitungen
und fir Leitungen zur Versorgung dieses Gebietes mit
Elektrizit&t, sind unzulissig.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreicke sind Sichtbehinderungen mit
einer Hohe von mehr als 80 cm iiber OK Strafenmitte un-
zuldssig. Eine Ausnahme bilden einzelstehende hoch-
stdmmige Biume mit einem Astansatz iiber 2,50 m.

Baugre n_un ta flache

Die Baugrenzen diirfen in folgenden F&llen iiberschritten

- werden:

a) Fir eine offene Uberdachung eines Kfz-Stellplatzes
zur StraBe hin bis 2zu einer Grundfliche von max.
18 gm. Ein Mindestabstand von 1.0 m zwischen
Strafenbegrenzungslinie und Dach muB eingehalten
werden,

b) Bei allen Hiusern diirfen Wintergirten bis max. 15 m?
max. 2.5 m tber die Baugrenzen errichtet werden.

Die Abstandsflichenregelung der BayBO bleibt dabei
‘unberihrt.

Wohneinheiten und Grundstiicksgréfen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind pro Einfamilienhausgrundé
stick (Hduser H,) max. nur 2 Wohneinheiten zulidssig,
bei Doppelhausgrundstiickshdlften nur 1 WE zulédssig.

Im allgemeinen Wohngebiet gelten folgende Mindestgrund-
stlicksgrdlen: '

Reihenhduser :

Doppelhaushédlfte 340 m?

Freistehendes Einfamilienhaus 540 m?
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15.2

16

17

18

18.1

Immission t

Der Bereich unmittelbar sldlich der Staatsstr. 2026
ist dem Verkehrsldrm ausgesetzt. Es wird daher empfoh-
len, daB durch geeignete planerische oder bauliche
Mafnahmen am Objekt ein ausreichender Schallschutz
vorgesehen wird.

(Orientierung der Wohn-, Schlaf- und Ruherdume zur
ldrmabgewandten Seite).

Die Bauausfiihrungen sollen gemd® DIN 4109 fiir die
AuBenbauteile der Gebdude ein SchalldidmmaB von 40 dB
und die Fenster von 35 dB entsprechend Schallschutz-
klasse III aufweisen.

nd sch

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke haben
die landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen ent-
schidigungslos zu dulden und hinzunehmen. Die Bela-
stungen entsprechen den lblichen dérflichen Begeben-
heiten.

Wer dche

Werbeanlagen an oder in Verbindung mit Einfriedungen
sowie auf die StaatsstraBe 2026 gerichtete Werbeanlagen
mit Laufschrift und beweglichen Teilen bzw. den Verkehr
gemdB Strassenverkehrsordnung beeintridchtigenden
Werbeflachen sind unzulédssig. Werbeanlagen sind nur an
einer Geb#dudeseite zuldssig und diirfen eine H&he von

40 cm sowie einen Fldchenanteil von 5 % der zugehérigen
Fassadenfldche nicht ltberschreiten. '
Freistehende Werbeanlagen sind an der StaatsstraRe unzu-
lassigqg.

Bew SV

Mit GeldbuBe bis zu DM 100.00.-- kann belegt werden, wer
vorsdtzlich oder fahrlidssig einer im Bebauungsplan ent-
haltenen O6rtlichen Bauvorschriften zuwieder handelt
(Art. 89 Abs. 1 Nr.10 BayBO)




®

18.2 Mit GeldbuBe bis zu DM 20.000.-- kann belegt werden, wer
vorsédtzlich oder fahrlédssig nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gepflanzte und 2zu erhaltende B&ume
beseitigt, wesentlich beeintréchtigt oder zerstért
§ 213 Abs.1 1/3 BauGB).

§ 19 ~ Inkrafttreten
19.1 Die 2. Bebauungsplandnderung tritt mit der Bekannt-
machung der Durchfihrung des Anzeigeverfahrens in
Kraft.
19.2 Fir den von der 2. Anderung erfaften Geltungsbereich

werden die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 15 , in Kraft getreten am 29.03.1991 sowie
.der 1. Anderung vom 07.03.1990 aufgehoben.

27, Nov, 1852

Fischach, den .....ceieeccccnnenass

1. Bilirgermeister

C. i ise:
- Archéologische Funde sind meldepflichtig!

Wwihrend des Baus kénnen Hangschichtenwisser bzw. Stau-—
wisser auftreten (hoher Grundwasserstand).
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Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 15 vom 17. Januar 1989,
gedndert 11. April 1989, bleibt inhaltlich voll erhalten. Sie
wird fiir diese 2. Anderung, wie folgt, ergidnzt:

zu 2.)

Stadtebauliche Zielsetzungen

Die sehr exponierte Ortsrandlage wird zusédtzlich durch
die benachbarte Neufnach naturschutzfachlich bewertet.
Blickachsen gegeniiber der Fischacher Kirche sind zu
beriicksichtigen. Vorhandene Baustrukturen geben einen .
zusdtzlichen Rahmen vor.

Gerade hier, nachdem eine Bebauung generell nicht

in Frage gestellt werden kann, sollen diese Fléchen
(gewerbl. Nutzung) einer besseren Optik zugefiihrt
werden, d. h. Ricksicht auf vorhandene Topographie

und ein gut ausgearbeitetes, gestalterisches Gesamt-
konzept.

Die Gemeinde geht hier neue Wege und schafft mit dieser
Anderung zum einen ruhigere und reizvollere Frei- und
StraBenrdume, und zum anderen mit einer Gestaltungs-
satzung die Mdglichkeit, vorstehendem stddtebaulichen
Anspruch voll gerecht zu werden.

Diese 2. Anderung verfolgt den Zweck, entlang der Neuf-
nachstr. eine bewuBte stadtebauliche Verdichtung durch
Geschofiwohnungsbauten talraumerhaben und larmabweisend,
zuzulassen. Samtliche Gebdude im Talbereich sind somit
landschaftsvertridglich in Gestaltung und Dichte "klein"
zu halten. Eine Wohnungsbeschrinkung ist hier ange-
messen.

Die EBrschliefung bleibt in der Grundhaltung bestehen.
Eine zweite Anbindung an die Staatsstr. 2026 ent-
fallt ersatzlos.

Bauweise

Die bisherige lockere, aber ungeordnete Bebauung zeigt
wenig Ricksichtnahme auf Hohendifferenzen, Strafen-
lirm oder interne Freirdume.

Die Gemeinde unternimmt mit dieser Anderung den Versuch,
eine angemessene Verdichtung entlang der Neufnachstr.
nach drei Kriterien zu erfiillen:




Zu 6)

a) Abfangen der Hohendifferenz von 2,5 m

b) Schallschutzriegel gegeniiber der Staatsstr. 2026

c) Kompensation geringerer Nutzungsdichte (durch
Platz- und Grineinbauten) im Senkenbereich.

Die HOhenentwicklung nimmt vor allem entlang der

Neufnachstr. Rilcksicht auf das Freihalten der Blickachse

zur Fischacher Kirche.

Bauflachen

GréBe des Geltungsbereichs
Griunfléchen
Verkehrsflédchen
Nettobauland

Neufnach

Einwohner

HaushaltsgroéBe 2,5 Personen

Bestand 4 WE = 10 Einwohner

zu_erwartende Einwohner

ca. 18 WE GeschoBwohnungsbau

8 WE - " -

6 WE Kettenwohnung
7 WE EFH

2 WE DH

zusédtzl.
Gewerbefldche

23 350

5 780

1 €15

140 2980

1 125

45

20

15

18

103

H =2 = M

m2
m?2
m?2
m?

mz




FischaCh, den LU I I I B L

Erschliefung
a) 148 1fm. StraBe mit 5,0 m 4 DM 580.-
{anspruchsvollerer Belag)
33 1fm. StraBe mit 5,5 m & DM 630.-
(anspruchsvollerer Belaqg)
b) Wendeplatz/Stellplidtze .
o 240 m? a DM 115.- =
390 m? a DM 115.- =
c) 23 1lfm. FuBweg a 2,5mn a4 DM 325.-
370 1fm. Fufweqg a 2,0m a DM 260.~-
d) 250 1lfm. Wasserleitung 4 DM 480,.-
e} 250 1fm. Kanal a DM 630.-
£) 'Eihbauten (s. Gestaltung) pauschal

+ Sicherheiten

LRI R R R e A ]

Der Birgermeis

pauschal

99 Nov 1992

PM 85 840.-
DM 20 790.-
DM 27 600.-
DM 44 850.-
DM 7 475.-
DM 96 200.-
DM 120 CCO.-
DM 157 500.-~
bM 90 000.-
DM 650 255.~
DM 660 000.-




