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Begriindung nach §9/8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 30
"StraBacker” Markt Fischach OT. Fischach

Veranlassung

Die Nachfrage nach einem Einzelhandelsstandort im Rahmen eines Misch- oder
Gewerbegebietes (mit entsprechenden Obergrenzen bei den Verkaufsfldchen)
fGhrte aus folgenden Grinden zu den Standort innerhalb des Geltungsbereiches
dieses B-Planes:

a.) gute Anbindung an die Staatsstr. 2026.

b.)  Abrundung des geplanten Gewerbegebietes im Osten von Fischach.

c.) Verflgbarkeit von Grundstiicken.

d.) Abrundende Projektierung der Gesamtentwdsserung der erwéhnten
Gewerbeflachen im Osten von Fischach.

e.)  Ausweisung von einigen Wohnparzellen fir Einheimische.

Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Zwei Drittel der Uberplanten Flachen sind im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan enthaiten. Sie entsprechen den Festlegungen des Flachennutzungsplanes.
Ein Teil der dstlichen Gewerbeflachen sowie die Flache (6ffentliches Grin) fur
das Regenruckhaltebecken befinden sich im Aussenbereich, runden aber
gesamtkonzeptionell den dstlichen Ortsrand ab. Diese Flachen befinden sich im
Eigentum der Gemeinde. Eine nachfolgende Erganzung des Flachennutzungs-
planes gemafl BauGB §8 Abs. 4 Satz 2 wird erfolgen.

VerkehrserschlieBung

Mitttelfristig wird ca. 70m éstlich der dstlichen Geltungsbereichsgrenze dieses B-
Planes die Haupterschiielungsstrafe aller Gewerbeflachen im Osten von
Fischach in die Staatsstr. 2045 miunden, so dal trotzdem die vorliegende Direkt-
anbindung an die Staatsstr. vertretbar ist. Die Bauflachen auf dem nattrlichen
Niveau liegen an der westlichen Geltungsbereichsgrenze bei ca. 70cm unter OK
Staatsstrafle und an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ca. 1,50m unter OK
StaatsstralBe. Im Bereich der Einbmiindung der ErschlieBungsstraiie ist eine
Héhendifferenz von ca. 1,0m zu Gberwinden. Entsprechende Béschungsfidchen
werden DberGcksichtigt. Das Freihalten von Sichtdreiecken sowie die
Frequentierung der Staatsstrasse implizieren keine Linksabbiegerspur.

Die ErschlieBungsstrale A mit Gehweg (1,5m) zweier Schnellparkerspuren mit
Verkehrsgrin (je 2.0m) sowie eine Fahrbahnbreite von 6,0m sind den
Nutzungen angemessen. Eine Distanzgrin von 0,5m zur Einfriedung der
Gewerbegebietsflachen férdert die Parkakzeptanz des angrenzenden
Schnellparkstreifens.
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Die Wohnstrale im nordlichen Geltungsbereich mit einer Breite von 5,5 m wird
hohengieich den Gehweg integriert. Zu erwéhnen ist noch die Offentliche
Gehweganbindung an den Rad- und Gehwegen entlang der "Staudenbahn".

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Mischbauflichen des Einzelhandels sind auf die max. Nutzungswerte eines
Einzelhandelsbetriebes innerhalb des §6 BauNVO =zugeschnitten. Die
Héheneinstellung orientiert sich an den westl. Wohnbauflachen.

Die Hoheneinstellung der Gebaude der Gewerbeflachen, die Dachausbildung
(42- 48°) sowie die GRZ / GFZ reagieren einerseits auf die Grundstlcksgréfen
und andererseits auf den angrenzenden Bestand. Naturlich ist eine 1+D-
Bebauung der Ortsrandsituation angemessen.

Dies gilt adaquat fur die Wohngebaude der Wohnbauflichen im ndrdl.
Geltungsbereich.

Die Grundstiicksgréfien liegen zwischen 550 bis 750m?. Die zwei Grundstlcke
mit jeweils ca. 800m? werden alternativ fGr Doppelhauser freigegeben.

Die Ausweisung von Gewerbefldchen mit reduzierten Emissionen soll daflr
sorgen, da sich in diesem Bereich auch wirklich Gewerbebetriebe ansiedeln
und die haufig beobachtete Bebauung von Mischbauflachen mit
GeschoRwohnungsbauten verhindern  (schleichende  Entwicklung zum
Wohngebiet). Schallwerte eines Mischgebietes sichern den Schutz der Anlieger
vor unangemessener Larmbelastung.

Baufldachen, Zahl der Wohnungen

Im gesamten Geltungsbereich sind pro Wohngebaude max. 2 Wohnungen
zuldssig. Eine Ausnahme hiervon bilden Doppelhaushéiften. Pro
Doppelhaushaélfte ist nur 1 Wohnung zuléssig. Die festgesetzte Begrenzung der
Zah! der Wohnungen ergibt sich nach §9 Abs.1 Ziff. 6 BauGB:

1. Der Gebietscharakter der Nachbarschaft und I&ndlich strukturierten
Bebauung der Einzelhauser soll erhalten bleiben.

2. Begrenzung der Einwohnerdichte in Abhéngigkeit der Zahl der

Wohnungen aus verkehrs- und schalltechnischer sowie struktureller
Sicht.

3. Begrenzung der Zahl der Wohnungen aus stédtebaulicher Sicht, um die
in der Planzeichnung vorgeschlagenen Geb&udeordnung und Gréfle zu
sichern. Ebenfalls bedingen mehr Wohnungen eine entsprechende
Fassadengestaltung, die diesem landlichen Bereich nicht angemessen
ware.

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Lech-Elektrizitatswerke, wobei fur
samtliche Neubauten Kabelanschlisse geplant sind.
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6.2

Um eine Beeintrachtigung der éffentlichen Verkehrsmittel zu vermeiden ist der
Einbau von Kabelverteilerschréanken auf privatem Grund vorgesehen, wobei die
Schrankvorderseite mit der Strakenbegrenzungslinie Gbereinstimmt.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem Uber die Klaranlage Fischach.
Das Baugebiet wird zukinftig an den neuen Entwasserungshauptstrang (fur die
Gewerbeflachen Fischach Ost) angebunden.

Griinordnung und Freiflichengestaltung

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet am nord-Gstlichen Ortsrand von
Fischach. Die nérdliche und dstliche Geltungsbereichsgrenze bilden den neuen
Ortsrand. Das Baugebiet legt im Talbereich der Schmutter, wird aber durch die
erhabene StaatsstralRe eher zum "gewachsenen" Ort gehdrig empfunden. Der
Héhenunterschied betragt von Sid nach Nord ca. 2,0m wobei der Héhenversatz
zur StaatsstrafRe nochmals 0,7m - 1,5m betragt.

Die Boden sind definiet als Kolluvien tiefgrundiger Sandbdden mit
Lehmanteilen, Quellwasserbéden sind laut Bodenbestandskarte nicht
implizierbar. Der Grundwasserstand kann mit 1,7m bis 2,5m unter Terrain
angenommen werden. An potentieller Vegetation wirde sich eine Waldmeister-
Tannen- oder Hainsimsen-Buchenwald-Vegetation einstellen. Die gesamte
Flache wird als Ackerland/Grinland genutzt. Entlang der Staatsstr. sind
Feldgehdlze minderer Qualitat vorhanden.

Die Granordnung verfolgt das Konzept der gemischten Grinflachenverteilung
mit 6ffentlichem und privatem Grin. Die Mischbauflache (Einzelhandel) wird
bewusst extrem eingegrint, um optische Milderungen zu erreichen. Die
Vorbehaltsflachen fur die Ver- und Entsorgung am nordiichen Ortsrand nehmen
die Grunuberlegungen des Fl&chennutzungsplanes auf und runden den B-Plan
ab.

Altlasten

im Planbereich sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flachen zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen entsprechen hierbei den Ublichen dérflichen Gegebenheiten
und sind mit "landlichem Wohnen" vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dafll mit zeitweiser Larmbelastigung,
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor 6.00 Uhr
morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist.

Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wéhrend der
Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernts) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.




10. Auswirkungen

Die Ortsrandbebauung mit angemessenen Gebaudehéhen und entsprechender
Begriinung 4Rt keine negativen Folgen erwarten. Die Markigemeinde besitzt mit
diesem B-Plan die Mdéglichkeit, rechtzeitig und sinnvoll (kostensparend) die
Entwasserungthematik der Gewerbeflichen mit zu Iésen. Der erwartete
Quellverkehr ist technisch und infrastrukturell vertretbar.

Fischach, den = . dpill wag

Burgegﬁeister Fischer



