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Die Marktgemeinde Fischach erldft aufgrund § 2, Abs. 1. § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. | Seite 2141), und Art. 91 Abs. 3 der
Bayer. Bauordnung {BayBO) vom 04.08.1937 GVBI S. 433) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.07.1997 (GVBI 344)
folgenden Bebauungsplan in der Fassung vom 28.11.2000 als Satzung:

Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 24 "Westlich des jildischen Friedhofes"

Fiir das Gebiet dstlich der A 2, innerbrilich Fischachs, gilt die von dem Architekten Quarg und der
Landschaftsarchitektin Zimmer ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 26.09.2000, die zusammen
mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen und der Begriindung den Bebauungsplan bildet.
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2.3.1

Art der baulichen Nutzung
Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Gebiet wird als

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Neufassung vom 22.04.1993 festgesetzt (BGB!. 1. S. 466). Ausnahmen geméB § 4 Abs.3 BauNVO
sind ausgeschlossen.

Festsetzungen fiir das_Allgemeine Wohngebiet {WA)

MagB der baulichen Nutzung

im Geltungsbereich sind die angegebenen (iberbaubaren Flachen (220 m? £H / 150 m* DHH} als
Héchstgrenze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der iiberbaubaren Fléche eine geringere Nutzung
ergibt. Nebengebdude und. Garagen werden nicht der GRZ zugeschlagen. Fiir Nebengeb&ude,
einschl. Garagen sind gem. der BayBO max. 50 m? zul&ssig. Zufahrten sind zu minimieren,

Décher

Bei allen Gebéauden ist aliseitig ein Dachilberstand von 50 cm zuléssig.

Wird das iiberstehende Dach durch Stitzen getragen, wird der Dachiliberstand ab Vorderkante
Stiitze gemessen.

Bei allen Gebduden sind nur gleichgeneigte, symmetrische Sattelddcher zulassig. Fir
untergeordnete Bauteile und Nebengeb&ude sind andere Dachformen zuléssig. Flachdécher sind nur
zulissig, wenn sie erdiiberschiittet sind oder als Terrassen genutzt werden. Die Einhaltung der
Abstandsfldchen gem. BayBO bieibt hierdurch unberiihrt.

Grenzgaragen, die traufstdndig zum Nachbargrundstiick stehen, dlifen max. eine Dachneigung von
45° aufweisen.

Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinandergebaut werden, sind in Dachform
und Dachmaterial einheitlich zu gestaiten.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Verschieden groe Gauben auf einer Dachhélfte sind unzuldssig.
Quergiebel sind bis zu 2.0 m Vorsprung zuldissig, wobei der First des Quergiebels mind. 1.0 m
niedriger sein muB als das Haupthaus.

Die Summe der Breiten aller Gauben und Giebel diirffen max. 1/3 der davoriegenden Traufldnge
betragen.

Hohenlage der Gebiude

E+D - ErdgeschoB mit DachgeschoB
{ein zweites VollgeschoB im Dachraum
ist zuldssig).
- Dachneigung 42°-48°
- Traufhdhe max. 3,80 m {(gemessen ab OK FFB EG-VK
Aussenwand / H6henfixpunkt OK Bedachung)
- Firsthéhe max. 9,30 m (gemessen OK FFB EG- OK Bedachung)
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- Kniestock max. 0,90 m
(HGhe ab OK Rohdecke Dachgeschoss bis QK
Sparren gemessen an VK AuBenwand).

Die Oberkante (OK) des ErdgeschoBfuBbodens (FFB-FertigfuRboden EG ) wird mit 15cm iiber dem
gewachsenen Geldnde festgelegt.Der Bezugshdhenpunkt ist bergseitig frei wahlbar. {Siehe
Anlage)

FFB EG ist in jeder Baueingabe mit NN iiber Null anzugeben. Das natiirliche Geldnde ist
nachzuweisen!

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bei alfen Hausern zum Angleichen der Geb4ude an den
gewachsenen Grund, nur in baulich abh4ngigen Umfang zul#ssig. "Split level" ist zuldssig.

Fiir alle Gebdude gilt:
- Terrassen oder Freisitze diirfen nicht mehr als 50 cm liber gewachsenem Grund angelegt

werden
- das Freilegen der Kellergeschosse als Vollgeschosse ist unzulassig

AuBere Gestaltung der Gebiiude

Auf ein und demselben Geb&ude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzusehen, untergeordnete
Bauteile (Gauben etc.) kénnen auch andere Dachdeckungen aufweisen.

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel bzw. Dachsteineindeckungen zuidssig. Bei Wintergérten
sind auch Glasdédcher zuldssig. Die in der B-Planzeichnung eingetragene Firstrichtung ist
einzuhalten,

Bei allen Gebduden muR der First iiber der Langsrichtung verlaufen.

Holzhduser (Holzsténderkonstruktionen) sind zuléssig.
Holzblockhduser aus Rundlingen sind unzulissig.

Innerhalb der Giebeldreiecke sind Wandvor- und Rickspriinge nicht zuldssig (z. B. Erkertimme,
Loggien, etc). Untergeordnete Bauteile, die iiber Gebsiudeecken ausgebildet werden, dirfen die
Dachhaut nicht durchstoRen.

ErschlieBung

Sdmtl. nutzbare Fl&chen innerhalb des Geltungsbereiches sind iiber die Str. A (ErschlieBungsstr.)
mit StichstraBen bzw. Durchgangsstraiten anzubinden.

Garagen und Stellplitze

Garagen diifen nur an Grundstiicksgrenzen gem BayBO oder innerhalb der Baugrenzen errichtet
werden. Tiefgaragen sind unzul#ssig. Offene Stellpldtze ("Carports™ sind Zuldssig. Pro Wohnung
sind 2,0 Stellplitze vorzusehen, wobei vor der Garage kein Steliplatz liegen darf. Vor den Garagen
ist ein Stauraum von mind. 5,0m einzuhalten.

Es gelten die Stellplatzrichtlinien des Marktes Fischach. ( 2,0 St. PI. pro Wohneinheit)

Behdlter filr Abfallbeseitiqung

Bei allen Gebauden miissen die Milllbehélter in die Einfriedung eingebaut werden oder im baulichen
Zusammenhang mit den Hauptgebduden bzw. Nebengebsuden (Garagen) errichtet werden.
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6.1
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Baugrenzen und Abstandsflichen
Fiir die Abstandsfldchen gilt in jedem Fall Art. 6 Abs. 4 und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Die Baugrenzen diirfen in folgenden Féllen iberschritten werden:

a) Fur eine offene Uberdachung eines Kfz-Stellplatzes zur Straf8e hin bis zu einer Grundfldche
von max. 18 gm.
Ein Mindestahstand von 1,0 m zwischen StraRenbegrenzungslinie und Dach muB
eingehaiten werden,

b) Bei allen Hausern diirfen Wintergérten bis 15 m? um 2.5 m (ber die Baugrenzen errichtet
werden.

Zah| der Wohnungen und GrundstiicksgréBen

Im gesamten Geltungsbereich sind pro Wohngeb3dude max. 2 Wohnungen zuldssig. Pro
Doppelhaushéifte ist eine Wohnung zul#ssig, es sei denn sie befindet sich im Souterain.

Es gelten folgende MindestgrundstlicksgrdRen:

Freistehendes Einzelhaus 520 m?
Doppeihaushilfte 300 m?

Griinordnerische Festsetzungen

Griinordnung
Festsetzungen zu den ausgewiesenen Grunfldchen

Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen (private Flachen)

in einem mindestens 5 m breiten Streifen zur Grundstiicksgrenze werden, zur Sicherung
der Hangkanteniiberhthung und Durchgriinung, in Gruppen Strducher der Artenliste

2 gesetzt. Fir den dauerhaften Bestand der Gehdlzpflanzung ist Sorge zu tragen.

Sie dirfen nicht als Hecke geschnitten werden. Dieser Streifen ist zu 50% mit Stréduchern und
Heistern zu bepflanzen. Er ist als eine 2- bzw. 3-reihige Baum- und Strauchhecke mit einem
Pflanzabstand innerhalb der Gruppe von 1,5x1,5 m zu gestaiten. Die festgesetzten Einzelb&ume
kdnnen im Rahmen des 5-m-Streifens verschoben werden.

Ftachen fiir MaRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die tffentliche Griinfliche wird zu 30 % mit Bdumen und Strduchern der Artenlisten 1 und 2
bepflanzt, Die Gehdlzflachen sind so anzulegen, dal dazwischen Sukzessions- und Saumbereiche
entstehen kénnen.

Je 100 m? Gehdlzfldche ist zusétzlich zu den festgesetzten Bdumen ein Baum der Arenliste 1 zu
pflanzen. '

Der vorhandene Geholzbestand im Nahbereich des Friedhofes wird mit gesigneten Malnahmen
erhalten, gepflegt und als Vernetzungselement in der Landschaft optimiert. Der Gehdlzbestand darf
nicht durch die Bauarbeiten oder durch die anschlieBende Nutzung der Geb&ude und Wege
beeintréchtigt werden. Es gilt, bei Arbeiten im Wurzelbereich von Bdumen und Stréuchern die
einschlidgigen Fachnommen DIN 18920 (Schutz von Bédumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflichen bei Baumafnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fiir die Anlage von Straen, Teil:
Landschaftspflege, Abschn. 4: Schutz von B&umen, Vegetationsbestinden und Tieren bei
Baumafinahmen — Ausgabe 1999} unbedingt anzuwenden und somit schon in der Ausschreibung
bzw. bei der Auftragsvergabe zu berlicksichtigen.
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8.1.2

8.1.4

Festsetzungen zur Wohnbebauung

a) Private Girten

im Bereich der privaten Gérten ist liber die bereits beschriebenen Festseizungen hinaus je
angefangene 300 m? ein Baum der Arenliste 1 zu pflanzen. Die in der Plandarstellung
eingezeichneten Biume gelten dabei als Hinweise. Es dirfen nur Gehdlze der Artenlisten 1 und 2
gepfianzt werden.

b) Befestigte Fléichen_im privaten Bereich

Flir Zufahrten, Steliplitze und Wegefldchen sind nur wasserdurchléssige Belége zuléssig (Kiesbelag,
Schotterrasen, wassergebundener Belag, Rasenpflaster, Pllaster). AbflieRendes Oberflichenwasser
ist soweit mdglich in angrenzenden Griinfldchen breitflichig zu versickern oder in Sickerschéchten
abzufiihren.

Befestigte Flichen auBerhalb der Geb&ude (Zufahrten, Terrassen} diirfen 10 % der verbleibenden
Grundsticksfliche nicht ibersteigen.

Offentliche Griinfliche
Die 4 GroRbdume {Linden) sind als Hochstamm 3x verpflanzt, StU 20- 25 cm nachzupflanzen

Durchfiihrung

a) Pflanzdichten und Zusammensetzung in geschlossenen Gehdlzpflanzungen
Fir die Anpflanzungen geméaR Artenliste 1 und 2 betréigt die Pflanzdichte mindestens 1,56 x 1,5 m.
Der Anteil der Bdume und Heister betréagt jeweils mindestens 10 %.

b) Standfliche von Gehdizen
Die durchwurzelbare Standflache eines Baumes der 1. Wuchskiasse muR, bei einer Mindestbreite
von 2,0 m, mindesiens 12 m?® betragen.

¢) Anlage extensiver Wiesenflichen und Saumbereiche

Extensive Wiesenflichen werden durch Ansaat standortgerechter Saatmischungen angelegt. Zur
Entwicklung von Saumbereichen erfolgt entlang von Gehdlzflichen auf einer Breite von 1-2 m die
Mahd nur alle 2-3 Jahre in abwechselndem Turnus.

d) Freiflichengestaltungsplidne

Fir die Gestaltung der &ffentlichen Griinflachen ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan zu
erstellen. Das gleiche gilt fiir die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Gehdlzarten

a) Artenliste 1, Bdume 1. und 2. Wuchsklasse

Mindestgualitat:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm (hzw. 18-20 cm im Straenbereich)
Solitdr, 3 x verpflanzt, Hohe 250-300 ¢cm

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche *
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche™
Quercus robur Stieleiche *
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winteriinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Obstgehdize

Gehdlze fur feuchte Standorte sind mit * gekennzeichnet.
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8.2

9.1

9.2

b) Artenliste 2, Heister und Strducher

Mindestquaiitat:

Heister, 2 x verpftanzt, Héhe 175-200 cm
Straucher, 2 x verpflanzt, Héhe 60-100 cm

Acer campestre
Alnus glutinosa
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxycantha
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus padus
Prunus spinosa
CQuercus robur
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum

Feldahorn
Schwarzerle *
Kornelkirsche

Roter Hartriege!
Haselnuf}

Weikdorn
Zweigriffliger Weilkdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum *
Heckenkirsche
Holzapfel
Traubenkirsche *
Schiehe

Stieleiche

Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis Kriechende Rose

Rosa canina Hundsrose

Salix alba Silberweide *

Purpurweide *

Schwarzer Holunder *
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneebal! *

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Beerenstrducher
Zierstrducher

Genhdlze fir feuchte Standorte sind mit * gekennzeichnet. '

Einfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind alle Einfriedungen aus senkrechten Holzlattenz&unen in einer Hbhe
von max 1.00 m auszubilden. Aufgrund der Barrerewirkung flir Kleintiere sind Zaunsockel im
Wohngebiet generell nicht zulissig.

Abgrenzungen zwischen privaten Baugrundstiicken sind mit Einfriedungen freier Wahl bis zu einer
Héhe von 1,0 m zulassig.

Immissionsschutz

Allgemeines

Die Bauausfiihrung der Gebaude ist entsprechend der Bestimmung zur DIN 4109 (Schatlschutz im
Hochbau/Richtlinien fir baulichen Schutz gegen AuBenldrm) vorzunehmen, welche die Einhaltung
der in der VDI-Richtlinie 2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren Nebeneinrichtungen)
genannten Anhaltswerte fir Innengerduschpegel gewéhrieistet.

Bauteile, die Aufenthaltsrdume nach AuRen abschliefen, miissen dabei ein Gesamtschallddmman
von 35 dB aufweisen.

Falls im Einzeifall hiervon abgewichen werden soll, ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren
nachweislich zu belegen, dal die Anforderungen an den Schalischutz entsprechend den MaBgaben
der DIN 4108 in Verbindung mit jenen der VVDI-Richtlinie 2719 weiterhin erfiillt sind.
Bezugsschallquelle A2 (Hauptstralle im Westen).

Landwirtschaft
Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Pianbereich haben die landwirtschaftlichen
Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwintschaftlich genutzten Fidchen unentgeltlich

zu dulden und hinzunehmen.
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Die Belastungen entsprechen hierbei den ublichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit
"landlichem \Wohnen" vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, daR mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrsldrm aus dem
landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 8.00 Uhr morgens bedingt durch das tégliche Futterholen

zu rechnen ist.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wihrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Ubr zu dulden.

Feusrungsaniagen
Feste Brennstoffe sind fiir  Hauptfeuerungsanlagen  (Zentralheizungen) untersagt.
Nebenfeuerungsanlagen (Kacheltéfen und Einzeldfen) diifen mit festen Brennstoffen befeuert

werden.

Versorqungsleitungen

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. Unterstitzungen), die bestimmt sind fur
Fernsprechleitungen und fir Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elektrizitdt, sind
unzuléssig.

Aus versorgungstechnischen Griinden ist der Einbau der Kabeiverteilerschréanke (Abmessungen:
I/b/h ca. 80/35/120cm) so an den Grundstiicksgrenzen einzurichten, dafd die Schrankvorderseiten mit
den Begrenzungslinien der Verkehrsflichen bereinstinmen. Die Verteilerschrénke sind auf
Privatflachen somit uneingeschrénkt zu dulden.

Entsorgungsleitungen

Oberfliichenwidsser milssen auf dem Grundstiick mittels Sickerschidchten dem Untergrund

zugefiihrt werdem.

Die Entsorgung des Gebietes fiir Schmutzwasser erfolgt im Mischsystem.

Die unverschmutzten Oberflichenwisser werden in einer geeigneten Regenriickhalte-
maBnahme im zug der ErschlieBung gepuffert bzw. dem Untergrund zugefiihrt.

Pro Grundstlick soll ein Sickerschacht von mind. 7 m® vorgesehen werden.. Der Sickerschacht kann
als Zisterne ausgebildet werden. Der Uberlauf des Sicherschachtes ist an die Kanalisation
anzubinden.

Bewehrungsvorschrift

Mit Geldbuze bis zu DM 1.000.000,-- kann belegt werden, wer vorséatzlich oder fahriéssig einer im
Bebauungsplan enthaltenen trlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 89/1 Nr.10 BayBO)

Mit GeldbuRe bis zu DM 20.000.-- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrléssig nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes gepftanzte und zu erhaltende Bdume beseitigt, wesentlich
beeintrichligt oder zerstért (§ 213 Abs.1, 1/3 BauGB).
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13. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung gemaR §10 BauGB rechtsverbindlich.

2 1 Dez. 2000

Fischach, ...,

Hinweise allgemein

Bei privaten Verkehrsflichen sind die Mulltonnen jeweils an der nichsten offentlichen StraRe zur
Leerung bereitzustellen. -

Archdologische Funde sind meldepflichtig!

Wihrend des Baus kann Schichtenwasser bzw. Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung
wihrend des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in den Schmutz- oder
Oberflachenwasserkanal darf nicht erfolgen.

Samtliche Gebdude sind gegen Schichtenwasser bzw. druickende Hangwdasser zu sichern
(wasserdicht ausbilden).

Die statischen Belange von "driickendem Erdreich” sind fach- und sachgerecht beij jedem Gebiude
2u beriicksichtigen.

Die Geb#ude sind so zu konzipieren, daB Hangoberflichenwasser von den Gebiuden ferngehalten
wird.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daR bei der Hanglage mit den Bauten ortlich und zeitweise
wasserfiihrende Grundwasserleiter angechnitten werden kénnen. Das Hangschichtenwasser ist
durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten. Eine Einleitung des Grundwassers in den
offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht statthaft,

Bei Abweichungen vom B-Plan sind sdmtliche Nachbarunterschriften zu den Bauvorhaben
eigenverantwortlich einzuholen und der Gemeinde nachzuweisen.

Bauvorhaben sind durch einen guaiifizierten Entwurfsverfasser sach- und fachgerecht gemdlR der B-
Plan-Festsetzungen bei der Gemeinde einzureichen,

Ein Sige-Pilan ist zu erstellen bzw. ein Sige-Koordinator zu bestellen.
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