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Der Markt Fischach, Landkreis Augsburg, erldBi aufgrund des § 2
abs. 1, der §8 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGB1.1S.2253), des Art,
91 der Bayerischen Bauordnung (BayB0,BayRS-2132-1-1) und des Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (G60,BayRS$S-2020-1-
1-1) folgenden Bebauungsplan als

" SATZUNG

§ 1 Inhalt des Bebauwuungsplane s

Fiir das Gebist innerhalb des in der Zeichnung dargestell-
ten Geltungsbereiches oilt die vom Architekturbiro &,
Strohmayr, Am Graben 15, 8901 Stadtbergen, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung vom 19. Juni 1990 (in der Fassung
vom 24.07.1990) nit Grinordnungsplan des Landschaftsar-
chitekten R. Mauer, 8902 Neus&R, die zusammen mit nach-
stehenden Vorscheiften den Bebauungsplan bitdet.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

x 2.1 Das Gebiet nordlich der Staatsstrafe wird gem. der Plan-
zeichnung und nachstehenden Festsetzungen als Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung (BaulV0) in der
Fassung vom 27.01.1990 sowie als allgemeines Wohngebiet im
$inne des § 4 BauNVD festgesetzt.

X 2.2 Fiir das allgemeine Wohngebiet werden die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BaulNV0 nicht zugelassen.

2.3 Die Geriduschemissionen aus dem Gewerbedgebiet missen in
ihrer Summenwirkung unter Einbeziehung vorhandener Larm-
quellen so begrenzt sein, daB auf den baulich genutzien
Grundstiicken unmittelbar nérdlich des Gewerbegebietes die
zulissigen Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel fir
Wohngebiste gem. DIN 18005 von 55 dB(A) am Tage und 40 dB{A)
in der Nacht nicht Uberschritten werden.

§ 3 MaB der baulichen Nutzung
Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grund-
und GeschoBflichenzahlen gelten als Hochstgrenze und
diirfen nicht Uberschritten werden.
§ 4 Zahl der VollgeschoBe
4.1 Die héchstzulissige Zahl der VollgeschoBe betrdgh im
allgensinen Wohngebist zwei VollgeschoRe, wobel das 2.

YollgeschoBl im Dachraum Tiegen muf.

4.2 Fur das Gewerbegebiet gilt 1T VollgeschoBe als Hichst-
grenze bei einer max. Gebiudehdhe ~ Traufhéhe von 8,5 m.
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Bauweise
Im Planbereich ¢ilt die offene Bauweise.

Fiir das Gewerbegebiet wird die offene Bauwsise festge-
setzt, wobei Gebdude mit einer Linge von Uber 50 m bis
zur maximal nach den lberbaubaren Fldchen moglichen Aus-
dehnung zulidssia sind.

Rampen und Dachvorspringe diirfen die Baugrenzen bis zu
3,0 m Oberschreiten.

Die Garagen sind, soweit die Bebauungsplanzeichnung dies
vorsieht, an der seitlichen Grundstiicksgrenze zu errich-
ten.,

Ausnahmsweise kdnnen sie unter Einhaltung der gesetzlichen
Adbstandsflachen an anderer $telle errichtet werden, wenn
dadurch die beabsichtigte Gestaltung des StraBen- und
Ortshildes nicht beeintrachtigt wird.

Gestaltung der Gebidude
Wohngebiet

Fur die Hauptgebiude sind nach MaBgabe der Bebauungsplan-
zeichnung aur synmetrische Satteldacher mit roter Ziegel-
eindeckung zulassig. Die in der Bebauungsplanzeichnung
angegebene Hauptfirstrichtung und Dachneigung ist einzu-
halten.

Nebengebiude und Garagen sind mit Satteldichern bei einer
bachneigung von mind, 25° zu errichten: die Dachneigung
darf die des zugehdrigen Hauptgebiudes nicht Uberschrei-
tan,

Die Hbhe von Kriestdcken, gemessen von 0K Decke bis
Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk mit OK Sparren, darf
60 om nicht Uberschreiten.

Baustoffe und anstriche in grellen Farben und glanzender
Oberfliche dirfen bei AuBenfliachen von Gebduden nicht
verwendet werdsen.,

Pachtiberstande an Traufe und Ortgang diirfen hochstens

- 0,80 m betragen.

Untergeordnete Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind zu-
lassig. Die Linge des Aufbaues darf max. 1/3 der Dach-

lénge (einzeln oder Summe der Aufbauten) betragen und muf
mindestens 2,5 m vom Ortgang entfernt sein. Der First der
Dachaufbauten nul mindesteris 0,50 m-unterbald des Haupt-

firstes 1iegen.

Gewerbegebiet

Die Gebiudehdhen sind dem bestehenden Gebiude anzuglei-
chen, d.h, die 0K des jetzigen Gebiudes ohne Aufbauten
gilt als max. Gebiudehthe,
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Bei der Fassadengestaltung sind grelle und stark kon-
trastierende, den Gesamteindruck stdrende Farben nicht
zugelassan,

Garagen und Nebengebidude

Sonstige Nebengebiude sind bis max. 25 n? Nutzfliche zu~
Tassig. Sie sind mit den Garagen zusammenzubauen und in
der Gestaltung mit diesen abzustimmen.

Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschl.
der sonstigen Nebengebiude einheitlich zu gestalten.

Garagen und sonstige Nebengebidude dlrfen an der Grund-
stiicksgrenze nicht Tidnger als 9,00 m ausgefihrt werden.

Héhenlage der Gebadaude

Der ErdgeschoBfufiboden (0K Rohbeton) darf hichstens 35 cm
Uber der jeweiligen ErschlieBungsstraBe Fahrbahnrand Tie-
gen (gemessen an der Gebdudemitte der straBenzugewandten
Gebiudefront): bei Gebduden, die hiher als die StraRe
tiegen, gilt als Ausgangspunkt das natirliche Gelande,
gemessen jewells Gebhudemitie in der Hangrichtung,

Das natlirliche Gelande ist soweit wie miglich zu erhal-
ten.

Es sind nur natlrliche Bdschungen zulissig, keine Stitz-
nauern.

Einfr i edunhngen

In Planbereich diirfen entlang der offentlichan VYerkehrs-—
flache nur Ziune aus senkrechten Holzlatten ohne sichtba-
ren Sockal errichtet werden. AuBerdem sind diese Ziune
generell 50 ¢m von der Grundsticksgrenze zurlckzusetzen,
falls in der Planzeichnung keine anderen Festsstzungen
eingetragen sind.

Zaunhéhe max. 1,00 m. _

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sind Wildgat-
terzéune aus Holzpfosten und starkem Knotengitterge-
flacht zu errichten.

Grinordnung - Pflanzgebot

Die vorhandenen Gehdlze im Planbereich sind so weit wie
nSgltich zu erhalten und flr die vorgeschriebenen Pflan-
zungen anrsechenbar, falls sie die fir die Neupflanzungen
festgesetzten Kriterien erfiilien, Bei Frsatzpflanzungen
sind gleichgrofe, freiwachsende Laubgehtlze (Arten siehe
Plan) einzubringen,

Bei der Neubepflanzung der Grinflichen sind vorwiegend
Gehdlze der potentiellen natirlichen Vegetation in einer

aufgelockerten Anordnung zu verwenden (Artenliste siehe
Pian).




P
10.3
®
10.4
10.5
o
10.8
10,7

Im Bereich des offentlichen Grins sind naturnahe Yegeta-
tionsbesténde aufzubauen:

-~ Halbtrockenrasen auf vermagerten, trockenen Standorten
entlang von Wegen und in Hanglagen

- 1-2-schirige krauterreiche, vereinzelt mit einheimi—
schen Baumen und S$trauchern Uberpflanzte Glatthaferwie-
se in den frischeren Hanglagen des offentlichen Grin-
zuges

- Sukzessién$f1échen u.a. fiir Ackerwildkrautflora im Be~-
reich des 0,% m breiten Randstreifens am westl. Orts-
rand

- tockere Gehdlzbepflanzung in den Ubergangsbereichen zum
vorh. Waldbestand ntrdl. des Planbereiches

- Strafenbiume als markante Einzelbdume in der $iedlungs-
mitte und an den Wendeplitzen der NebenstraBen.

Die vorhandenen Gelandehdhen, sind zu erhalten, soweit
dies bau~ und erschlisBungstechnisch mdglich ist.

Bet Stralen, Wegen und Plétzen st die Oberflachenver-
siegelung auf das unbedingt erforderliche MaB zu be-
schranken.

- Versickerungsfreundl iche Befestigungsarten wie weit-
fugige Pflasterbelidge, Schotterrasen oder wasserge-
bundens Beldge sind bevorzugt zu verwenden, soweit da-
fiir keine wasserrechtlichen Bedenken geltend gemacht
werden kénnen; z.B. Fir Ssitenstreifen entlang der
StraRen und an Wendeplitzen

- Landwirtschaftlicher Grasweg an nordwest]lichen Rand des
Baugebietas mit Kiesunterbau und trittvertraglichen Ap-
ten wie:
4chillea nillefolium, Ajuga reptans, Plantago lanceo-
Tata, Plantago major, Potantilla anserina, Prunella
viulgaris (Schemadetail sishe Anlage).

= Rad~ und FuBuweg in wassergebundener Decke ohne Randein-
fassung im Bereich des 6ffentlichen Grinzuges.

tffent1icher Grinzug nit eigenstindigem Rad- und FuBweg,
Kinderspielplatz und "Dorfplatz™ als Gliederungs- und
Komaunikationsachse zwischen der Siedlungsmitte und dem
angrenzenden Erholungswaid,

Im privaten Grin sind ebenfalls naturnahe Vegetationsbe-
sténde anzustreben:

- Halbtrockenrasen zumindest in den i.d.R. 50 cm breiten
Grasstreifen vor den Ziunen (Schemadetail siehe Anla-
ge)




10.8

10.9

Kleinkronige StraBenbdume auf Privatgrund in den Vor-
garten

Feldhecken mit einheimischen Gehdlzen bzw. Obstbaum-
glrtel zur Ortsrandeingrinung (siehe § 10.8)

Nadelholzhecken, insbesondere Thuja- oder Scheinzy~
pressenhecken sowie streng geschnittene Formhecken
sind mit Ausnahme der bereits vorhandenen Laubholz-
hecken nicht zulidssig.

Zur Schaffung einer angemessenen Ortsrandeingrinung als
Ubergang zur freien Landschaft im Westen bzw. zur Durch-
arunung des Baugebietes sind entweder

al

b)

mindestens 3 Obstbaumhochstiimme oder 2 Obstbaume und
10 fruchittragende Straucher pro Bauparzelle zu pflan—

gine mindestens 3 m breite Feldhecke aus einheimi-
schen Laubgahilzen anzulegen (Schemadetail siehe An-
lage). '

Die Obsthaume sind flur Parzellen am Orisrand nur an-
rachenbar, wenn sie maximal 10,0 m von der ltand-
schaftszugewandten Grundsticksgrenze entfernt sind.,

Flr das Gewerbegebiet gelten zusatzlich zu den allgemed-
nen Festsetzungen folgende Auflagen:

- Flachdachbegrinung mit Magerrasen

Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung gem. Plan
Ausfiihrung an der Grenze zum Wohngebiet gem. Schems-
detail in &nlage

mindestens 20 % der Grundsticksfliche sind als Vege-
tationsflache mit Erdanschlufl herzustellen

im Freiflichengestaltungsplan zur Baueingabe sind kon-
krete Aussagen zu fologenden Bereichen abzugeben:

ErschlieBung

Stellplatzanordnung

lage und Unfang der begrinten Grundsticksflichen
Standorte, Arten und PflanzgréBen der vorgeschriebe-
nen Gehdlze

AufimaB und Hohe ggf. beabsichtigter Gelandeaufschiit~
tungen oder -abtragungen

Versiegelungsart befestigter Fliéchen
Entwasserungssysten

o ¥ %

die Oberflichenversiegelung ist auf das unbedingt er-
forderliche Maf zu beschrinken,
versickerungsfreundliche Befestigungsarten wie weit-
fugige Pflasterbeldge, Schotterrasen oder wassergebun-
dene Belige sind fiir $traBen—, Wege-, Stellplatz- und




10.10

§ 11

11.1

11.2

'11.3

‘I'l 11.4

11.5

l.agerflachen bevorzugt zu verwenden, soweit daflir keine
wasserrechtlichen Bedenken geltend gemacht werden kin-
nan

« die Randeingrinung im Norden und Westen ist spitestens
zur Bezugsfertigkeit/Inbetriebnahme des ersten Gebdude-
neubaues, die Dachbegritnung jeweils im Zuge des Gebdu-
debaues und diz Durchgrinung jeweils parallel zu den
Ausbauschritten des GE herzustellen

- ggf. erforderliche Randeinzidunungen sind in die Ab-
pflanzungen zu integrieren

Um eine rasch wirksame Einbindung des Baugebietes in sei-
nhe Umgebung zu erreichen, sind die festgesetzten MaBnah-
men im offentlichen Bereich, soweit dies der Bauablauf
zutakt, im AnschluR an die YerkehrserschlieBung durchzu-
fithren. Im Privatbereich ist die Anpflanzung spidtestens

?2 Jahre nach Bezuosfertigkeit des Wohngebdudes zu erstel-
Ten, wobei die Randeingrinung vorrangig anzulegen ist.
Fiir das Gewerbegebiet gelten darlberhinaus die Festset-
zungen des § 10.9. .

Immissionsschutz

Die Gebdudezufahrten flr den LKW-Verkehr und Stapler-
verkehr missen zur NeufnachstraBe hin gerichtet sein.

Die Gewerbebauten missen 2ur Wohnbebauung hin eine ge-
schlossene Front aufweisen.

Mit Ausnahme von Fluchttlren dirfen zum Wohngebiet hin
keine dffnenbaren Flachen enthalten sein.

Zum Wohngebiet hin darf kein betrieblicher Fahrverkehr
stattfinden. Ausgenommen hiervon sind die Zu- und Abfahr-
ten zu den PEKW-Stellplitzen.

Im kiinftigen konkreten VYerwaltunagsverfahren {(Baugsnehmi-

gung) ist durch ein schalltechnisches Gutachten nachzu-

weisen, daB die oben unter § 11 Ziff. 11.1 genannten

Orientierungswerte am allaemeinen Wohngebiet nicht lber-

schritten werden.

Der schalltechnische Nachweis muB unter Berlcksichtigung

des Bestandes folgende Kriterien enthalten:

- Schallabstrahlung durch Betriebsgebiude

- Lirmaufkommen durch Werksverkehr (Zu- und abfahrten,
Staplerverkehr, etc.)

- lLdrnaufkonmen durch Yerladebetrieb

- Larmaufkommen durch sonstige Freianlagen.

Im Bereich des Gewerbegebietes dirfen keine Betriebs an-
gesiedelt werden, von denen stdrende und unzuldssige Luft-
verunreinigungen ausgehen. Im Bereich des Gewerbegebietes
sind keine Betriebe zulidssig, die im Storfall ein Gefah-
renpotential darstellen,




A bwasserentsor gung

Die Abwasserentsorgung ist aufgrund der Uberlasteten Kl&r-
anlage in Fischach derzeit nicht ausreichend sichergestellt,
Einzelbauvorhaben missen daher die Bestitigung des zustindi-
gen Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth beibringen, daB eine
ordnungsaeniiBe abwassertechnische Entsorgung sichergestellt
ist.

§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bskanntmachung des Durch-
fihrung des Anzeigeverfahrens in Kraft.

‘ : Fischach, den %3

'
R 4/mm‘ooo‘an

. Blrgermeister
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¥..SCHEMADETAIL ORTSRANDEINGRUNUNG

zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
M= 1:50

ALTERNATIVE I: Obstwiese
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ALTERNATIVE II: Feldhecke
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