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Satzung iiber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 39 ,,An der Blumenstrae*
des Marktes Fischach

Der Markt Fischach erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1 und 12 des
Baugesetzbuches (BauGB), des § 3 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG), der Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), in der jeweils zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, den folgenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Satzung:

§1 |
Raumlicher Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes j
L Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im Lageplan (vgl. § il
2).
! 52
Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan (M 1:1000) mit zeichnerischen
I Festsetzungen (Teil A) vom 16.12.2008 und den Textlichen Festsetzungen (Teil B)

vom 16.12.2008. Beigefiigt ist die Begriindung mit Anlagen (Teil C) vom 16.12.2008.
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von Art. 79 Abs. 1 Bay BO handelt, wer den auf Grund von
Art. 81 BayBO erlassenen Bestimmungen dieser Satzung zuwider handelt.

§4
Inkrafttreten
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit der
P Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

22 01 09

Markt Fischach, den RN Soontt | UL

urgermeister Herr Ziegelmeier Siegel

.........................
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A. Planzeichnung im MaRstab 1:1000

B. (Im Anhang!)

Nutzungsschablone @ Nutzungsschablone @ Nutzungsschablone @
Flache 1 ] Flache 2 1] Flache 3 1}
"Betreutes FH = 10,42 "Betreutes FH=10,33 "Betreutes FH=1131
Wohnen" Siehe Text Wohnen" Siehe Text Wohnen" Siehe Text

GR GR GR
1226 qm 1226 qm 1226 qm
o SD o SD o SD
Siehe Text 8°-15° Siehe Text 8°-15° Siehe Text 48° - 52°
~

947/1

947/42

947/43

28/2

500,60 = 0,00

503,60

Ausschnitt M 1:1000
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Auszug Flachennutzungsplan 1:5000
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B.

B.1

B 1.1

B.1.2

B.2

B 2.1

B2.1.2

Textliche Festsetzungen

Allgemeine Vorschriften

Rechtsgrundlagen der Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieser Bebauungspléne sind:

e das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.09.1997 (BGBI |,
S. 2141), zuletzt gedndert am 13.06.2004 (BGBI.IS. 1359).

e die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI I, S. 132).

¢ die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI |, S. 58).

e die Bayerische Bauordnung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588 )

Geltungsbereich mit Flurnummern

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im Lageplan.
Folgende FI. Nrn. sind hiervon erfasst:

- FIL. Nr. 963/2

- FL.Nr. 112/5 Teilflache / Blumenstralle

Planungs- und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

.Betreutes Wohnen"

Der in der Planzeichnung mit Flache fir ,Betreutes Wohnen* gekennzeichnete Bereich
einschlieBlich ihrer begleitenden Griinflichen wird als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit einem Vorhaben- und Erschieungsplan (Eingabe) gem. § 12 Abs.
1 BauGB sowie einem Stadtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB belegt.

Allgemein zul&ssig sind:

(1)

Wohnnutzungen in der Form des ,Betreuten Wohnens“. Unter diesem Begriff versteht
sich im Sinne des Bebauungsplanes (in Anlehnung an das ,Basiskonzept Betreutes
Wohnen des Landkreises Augsburg®) ausschlieflich diejenige Wohnform bei der
Senioren neben einer barrierefreien Wohnanlage/Wohnung geméR DIN 18025-1 und -2
(,Barrierefreie Wohnungen®) Grundleistungen (allgemeine Betreuungsleistungen) und
Wahl- bzw. Zusatzleistungen (weitergehende Betreuungsleistungen) gemaR DIN 77800
(»Qualitdtsanforderung an Anbieter der Wohnform ,Betreutes Wohnen fiir altere
Menschen™) angeboten wird, um ihnen eine selbststindige und selbstbestimmte
Haushalts- und Lebensfiihrung bei gleichzeitiger Einbindung in die sozialen Strukturen
der Hausgemeinschaft und des Wohnumfelds zu ermdglichen. ,Betreutes Wohnen fiir
dltere Menschen® bietet keine heimahnliche Vollversorgung; es ist keine stationére
Einrichtung im Sinne des Art. 2 Abs. 1 PflWoqG, sondern vielmehr ,Betreutes Wohnen*
gemal Art 2 Abs. 2 dieses Gesetzes.
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B22

B2.21

B22.2

Die Wohnung darf nur von Bewohner genutzt werden, die zum Zeitpunkt des Bezugs
der jeweiligen Wohnung

 das 60. Lebensjahr vollendet haben oder
* pflegebediirftig im Sinne des § 14 SGB Xl oder
e schwerbehindert im Sinne des § 2 Abs. 2 SGB IX sind (Nutzungsvoraussetzungen).

Es genigt jedoch, wenn eine diese Nutzungsvoraussetzungen von nur einem
Bewohner der jeweiligen Wohnung erfiillt wird. Eine Fortsetzung der Nutzung einer
Wohnung durch Bewohner, die keine der Nutzungsvoraussetzungen erfiillen, ist dann
zulassig, wenn diese zuvor diese Wohnung zusammen mit einem Bewohner genutzt
haben, der eine der Nutzungsvoraussetzungen erfiillt hat. Bewohner ist jeder nicht nur
vorlibergehende Nutzer einer Wohnung, unabhéngig davon ob davon, ob er
Eigentiimer oder Mieter der Wohnung ist oder sie auf Grundlage einer anderen
Vereinbarung nutzt.

Bewohnt hiernach ein Wohnungseigentiimer seine Einheit nicht persénlich, so ist er zu
verpflichten, diese Wohnung einer Person zur Verfligung zu stellen, welche die
vorbeschriebenen Nutzungsvoraussetzungen erfillt.

(2)

Weiterhin ist zur Verwirklichung dieser Zweckbestimmung  fortwahrend ein
Betreuungstrager mittels eines Betreuungstrégervertrags zu Dbestellen, dessen
Leistungen mindestens den Anforderungen der DIN 77800 in ihrer jeweils giiltigen
Fassung entsprechen miissen. Zum Nachweis der Ubereinstimmung mit DIN 77800 ist
jedoch keine Zertifizierung nétig.

@)
Eine Anderung der oben beschriebenen Zweckbestimmung sowie der Regelungen zu
ihrer Verwirklichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Marktes

Fischach. Diese gilt bereits heute als erteilt:

° far eine Nutzungsénderung in sonstige Wohnnutzungen im Umfang von
maximal 30 % der errichteten Gesamtgeschossflache, sowie
° fur eine Nutzungsanderung in Rdume fiir den Betreuungstrager im Sinne der

Ziffer B.2.1. 2 Abs. 2 fiir maximal 220 m? der errichteten Geschossflache.

MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich gelten die Vorschriften uber die offene Bauweise mit der MafRgabe,
dass bei langeren Baukérpern (tiber 50 m Lénge) Gebsudeteile mit jeweils einer
Maximallénge von 35 m auszubilden sind und nur mit reduzierten (im MaR der
baulichen Nutzung und Ausdehnung und Héhe) Zwischenbaugliedern* verbunden
werden durfen.

*Zwischenbauglieder = bauliche Verbindung zwischen zwei Gebdudeteilen

Im Geltungsbereich sind die in der Planzeichnung - fiir die Grundfliche (GR) und
Geschossflache (GF) angegebenen Werte als Hbchstgrenze fiir alle Teilbereiche
zusammen (d.h. 1226 m? GR insgesamt fiir Teilbereich 1,2 und 3, bzw. 3370 m? GF
insgesamt fiir Teilbereiche 1,2, und 3) zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der
Uberbaubaren Flache eine geringere Nutzung ergibt.

Bei der Ermittlung der Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maligebend, das

in der Anlage ,Baugrundstick" gemal § 19 Abs. 3 (Schlusssatz) BauNVO festgesetzt

ist.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO diirfen durch die Grundflache von Garagen und Stellplatze
Architektur und Raum, Schéneckstralle 4, 86163 Augsburg
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B.2.2.3

B 2.3

B 2.3.1

B23.2

mit ihren Zufahrten die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 1 BauNVO bis zu 50 v.
H. Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen sind unzuléssig. Es wird eigens
darauf hingewiesen dass bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche nach §19

Abs. 4 Nr. 3 in die Grundflache einzurechnen sind.

Es gelten grundséatzlich die Abstandsflachenvorschriften der BayBO. Werden jedoch
Baugrenzen festgelegt, die im Einzelfall geringere Abstandsflachen ermdglichen, wie
diejenigen der BayBO, so gehen die Baugrenzen den Abstandsflachenvorschriften vor.
In diesem Fall sind gemaR Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO geringere Abstandswerte
(innerhalb dieses Bebauungsplanes) als unter Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO vorgegeben,

zuléssig unter Beachtung der Festsetzungen zu den maximalen Héhen in B.2.3..

Allgemeine Festsetzungen zu den zuldssigen Gebduden

Fléache 1 ,Haus Ost -Betreutes Wohnen*“

Hauptgebaude:

Nebengebaude:

[l Vollgeschosse / TG
Bezugshéhe = OK FFB EG (+2,93 m)
Dachform = SD

TH= 945m

FH= 10,42 m

Dachfestlegungen

SD(Satteldach) TH = OK Sparren ab OK
FFB EG bei VK Aulen-
wand Traufe gemessen

FH = OK Sparren ab OK

FFB EG bei VK Auften-
wand Satteldachfirst gemessen.

KN (Kniestock) ohne Festlegungen

Dachneigungen mind. 8°-15°

| -geschossig

Hbhen gem. BayBO
Dachformen: FD, SD, PD
Dachneigungen: gem. Hauptgebdude bzw. bis 0°

Flache 2 ,Haus Mitte -Betreutes Wohnen“

Hauptgebaude

Il Vollgeschosse

Bezugsh6he = OK FFB EG (+/- 0,00 = 500,60 NN)
Dachform = SD

TH= 9,38m

FH= 10,33 m

Dachfestlegungen

SD(Satteldach) TH = 0K Sparren ab OK
FFB EG bei VK AuRen-
wand Traufe gemessen.

FH = OK Sparren ab OK
FFB EG bei VK AuRen-

wand Satteldachfirst gemessen.

Architektur und Raum, Schéneckstrale 4, 86163 Augsburg
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KN (Kniestock) ohne Festlegungen
Dachneigungen mind. 8°-15°
Nebengebaude | -geschossig

Héhen gem. BayBO
Dachformen: FD, SD, PD
Dachneigungen: gem. Hauptgeb&ude bzw. bis 0

B23.3 Flache 3 ,Haus West -Betreutes Wohnen*

Haupt- / Nebengebaude [l Vollgeschosse
Bezugsh6he = OK FFB EG (+/- 0,00 = 500, 60 NN)
Dachform = SD

TH= 6,36 m
FH= 11,31 m
Dachfestlegungen
SD(Satteldach) TH = OK Sparren ab OK

FFB EG bei VK Auf3en-

wand Traufe gemessen.

FH = OK Sparren ab OK

FFB EG bei VK Auf3en-

wand Satteldachfirst gemessen.
KN (Kniestock) ohne Festlegungen

Dachneigungen mind. 48°-52°
Nebengebaude unzulassig

B2.3.5 Fixierung der Héhenlage der Geb&ude; verwendete Abkiirzungen:

TH = Traufhdhe

FH = Firsth6he

FFB = FertigfuBboden
RD = Rohdecke

EG = Erdgeschoss
OK = Oberkante

VK = Vorderkante
FD = Flachdach

PD = Pultdach

SD = Satteldach

KN = Kniestock

NN = Normal Null tber dem Meer

B.2.3.5 Hoéhenbezige

OKFFBEG : 50 cm Uber OK BlumenstraBe im Geltungsbereich =
500,60 NN

FFB EG ist in jeder Baueingabe mit Meter tiber NN anzugeben. Das natiirliche
Gelénde ist nachzuweisen!

Architektur und Raum, Schoneckstralie 4, 86163 Augsburg
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B.2.3.6

B 24

B24.1

B24.2

B24.3

B244

B24.5

B245

B 2.5

B25.1

B25.2

B253

B 2.6
B 2.6.1

Aufschiittungen und Abgrabungen

Zulassig sind Aufschiittungen und Béschungen von zuldssigen EG — H6hen — Beziigen
zu angrenzenden Grundstlicksbestdnden bis max. 1,75 m sowie unbegrenzt innerhalb
des Geltungsbereiches. Im Bereich der Grundstiicksabwicklung an der Blumenstralie
sind Aufschittungen und Anbéschungen nur bis max. 75 cm zuléssig.

Zulassig sind Abgrabungen innerhalb des Geltungsbereiches. Angrenzende
Grundstiicks — Bestandshoéhen sind zwingend einzuhalten und zu belassen.
Abgrabungen im Grundstiicksabwicklungsbereich an der Blumenstraf3e sind
unzul@ssig!

AuBere Gestaltung der Gebiude und Décher

GroRere Dachneigungen der Nebengebaude (Nebengebdude gem. BayBO) gegeniiber
den Hauptgebduden, sind unzuldssig.

AuRenwinde sind in Gestalt und Farbe aufeinander abzustimmen. Leuchtfarben bzw.
grelle Farben, sowie absolut ortsfremde Materialien wie Metallvorhangfassaden,
Spaltklinkerfassaden oder Verkleidungen aus Holzrundlingen, sind unzuléssig.

Die Dachdeckungen sind mit roten bis braunen kleinformatigen ( max. 50/50 cm)
Dachplatten bzw. Metalldeckungen aus Kupfer oder Titanzink zul&ssig. Glanzende
Deckungen wie Chrom oder Edelstahl sind unzuldssig. Oberflachenbehandelte Metalle
in den zulassigen Farben der Dachplatten sind ebenso zuléssig.

Das Gebaude ,West“ an der Blumenstraf3e ist mit Ton- oder Betonziegeln zu decken

Dacheinschnitte sind unzuléssig. Dachgauben sind als stehende Gauben nur bei dem
Gebaude der Flache 3 (Gebaude West) zulassig

Hier sind verschieden groBe Gauben auf einer Dachflache unzuldssig. Die Summe der
Breite aller Gauben darf max. 1/3 der davor liegenden Traufldnge des Daches
betragen.

Zwischen den Bauteilen 1 und 2 (gem. Nutzungsschablone ist eine wirksame optische
Zasur durch ein Bindeglied gegeniiber dem Hauptbaukérper vorzusehen.

Technische Festlequngen fiir Gebdude

Technische Nebenanlagen i.V.m. Werbeflachen sind unzulédssig. Werbeanlagen sind
als selbst leuchtende Schriftzlige aus Nachbarschutzgrinden unzul&ssig.

Werbeanlagen sowie private Beleuchtungsanlagen missen mit ihrer Oberkante
unterhalb der Traufh6he bzw. der Attika bleiben.

Werbeflachen sind hingegen im baulichen Zusammehhang mit Mauern oder im Bereich
des jeweiligen Erdgeschosses bis zu einer Héhe von max. 0,7 m zul&ssig. Sie sind nur
an Gebauden und parallel zu Auflenwénden zu errichten.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze durfen nur auf den in der Planzeichnung hierfir festgesetzten
Flachen, sowie innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Grenzgaragen sind
generell unzulassig.

Architektur und Raum, Schoneckstralle 4, 86163 Augsburg
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B26.2

B 2.6.3

B26.4

B2.6.5

B 2.7

B2.7.1

B27.2

B27.3

Pro WE (Wohneinheit) ,Betreutes Wohnen“ ist ein Faktor von 0,75 anzuwenden.
Ansonsten sind die Anzahl der Stellplatze sowie Besucherstellplatze gem.
Stellplatzsatzung des Marktes Fischach vom 21.05.1999, und im Zweifelsfall gem. der
BayBO zu ermitteln und innerhalb der FI. Nr. 963/2 nachzuweisen.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen hat entsprechend dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan an der Nordgrenze zu erfolgen.
Sonstige Zufahrten zu der BlumenstraRe sind unzulassig.

Tiefgaragen sind nur im Bereich der Flache 1 (Haus ,Ost") zulassig Die
Garagenzufahrt ist mit den offenen Stellplatzen an der Nordgrenze vorzusehen.

Griinordnerische Festsetzungen

AusgleichsmaRnahmen

Zur Verbesserung der gestalterischen Wirksamkeit im Ortsbild, sind 5 Bidume aus der
unten stehenden Liste, in einer PflanzgréRe von Stammumfang = 25-30 cm gem.
Festsetzungen im Planwerk zu pflanzen

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Im Bereich der festgesetzten Flachen sind im stidlichen und stidéstlichen
Grundstiicksteil Strauchpflanzungen, durchmischt mit Obstbaum- Hochstammen (auf
Samlingsunterlage) in lockerer Pflanzanordnung ( mind. 8 -10 m) anzulegen.

Ausfiihrungen

BAUME
e Gesamtzahl Bdume laut Plandarstellung.

Die Qualitdten der Bdume entsprechen den FLL bzw. BdB — Gutebestimmungen.

Abgegangene Baume und Striucher sind nachzupflanzen.

Artenliste

Mindestqualitat :
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia in Sorten Eberesche
Tilia cordata in Sorten Winterlinde

Obstbéume: Hochstamm auf Sémlingsunterlage
- Apfel
- Birne (Mostbirnen)
- WalnuB3

Heister: Solitér, 3 x verpflanzt, Hohe 250 — 300 cm

Architektur und Raum, Schéneckstrale 4, 86163 Augsburg
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Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche
Acer campestre Feldahorn
STRAUCHPFLANZUNGEN
e Qualitaten: Verpflanzte Strducher, 60 — 100 cm nach FLL - Giitebestim-
mungen
e Pflanzraster: 1,20 x 1,20 cm

B 2.8

B 2.8.1

B28.2

B 29

B 29.1

e Artenliste

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Genista tinctora Farberginster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana Schneeball
Viburnum opulus Schneeball
PFLEGE:

e Extensive Nutzung

e Nicht zuldssig sind: Pflanzung fremdlandischer Koniferen (Nadelgehdlze) und von
Laubgehélzen mit panaschierter Belaubung.

Behiilter fiir Abfallbeseitiqung

Bei allen Geb&uden missen die Mullbehalter in die Einfriedung eingebaut werden oder
im baulichen Zusammenhang mit den Hauptgebduden bzw. Nebengebduden
(Garagen) errichtet werden.

Container missen an einem mind. zweiseitig umschlossenen, eingegriinten Standort
aufgestellt werden.

Immissionsschutz Lirm und Geruch!

Immissionsschutz Larm

Nachdem sich dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan in einem Gebiet, in dem

vorwiegend Wohnungen untergebracht sind befindet, sind:

tagstber (6.00 Uhr friih — 22.00 Uhr abends) 55 dB (A)

nachts ( 22.00 Uhr abends — 6.00 Uhr friih) 40 dB (A)

an den nachstgelegenen schiitzenswerten Immissionsorten einzuhalten

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (einschlieRlich Wandaufbau,
Architektur und Raum, Schéneckstralle 4, 86163 Augsburg




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39 ,An der BlumenstraR3e” in Fischach 13 von26

B 210

B 2.10.1

B 2.10.2

B 2.10.3

B2.10.4

B 2.10.5

B 2.11

B 2111

Dachaufbau und Vorbauten) muss den ~Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen” der DIN 4109 (Tabelle 8) genigen. Ergdnzend gelten die
Anforderungen aus der schalltechnischen Bewertung des Biiro BEKON, Augsburg vom
23.10.2008 LA08-160-G01-2.doc, welches als Anlage beigefiigt ist. Die Einhaltung der
Werte ist im Baugenehmigungsverfahren bzw. Baugenehmigungsfreistellungsverfahren
unaufgefordert nachzuweisen.

Anhand schalltechnischer Gutachten ist bei zulassiger Mischnutzung gemaR Ziff. B.2.1
nachzuweisen, dass die unter Ziffer B.2.9.1 festgesetzt Immissionswerte in der
Nachbarschaft unter Beachtung der Summenwirkung erfiillt sind. Die Gutachten sind
zusammen mit der Baugenehmigung unaufgefordert vorzulegen.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird unter Zugrundelegung der DIN 18005 sowie der
TA Lérm die Schutzbediirftigkeit der schitzenswerten Nutzungen hinsichtlich
Larmemissionen aus der Nachbarschaft auf Immissionswerte von tags 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A) festgelegt.

Tiefgarage:

a) der gesamte Tiefgaragenzufahrtsbereich zu umbauen und mit schallabsorbierenden
Materialien auszukleiden,

b) fir den Torantrieb der Schliisselschalter auf Tiefgaragenebene zu verlegen oder
dieser mit einer Funkfernsteuerung auszuriisten,

c) ein gerduscharmes Garagentor einzubauen,

d) im Bereich der Ein- und Ausfahrt auf eine fugenlose Ausfiihrung ohne Spriinge und
StoRstellen der Fahrbahndecke zu achten.

e) die Tiefgaragenentliiftung ist — sofern erforderlich — tiber Dach der jeweiligen
Geb&dudekomplexe vorzunehmen.

Ver- und Entsorgung

Oberirdische  bauliche  Anlagen (Masten u. Unterstitzungen), die fur
Fernsprechleitungen und fiir Leitungen zur Versorgung dieses Gebietes mit Elektrizitat
bestimmt sind, sind unzulassig.

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist bei 5 Min. Regendauer bis zu Qr 37,8 I/sec
dem gemeindlichen Mischsystem =zufiihrbar. Dariiber hinaus  anfallendes
unverschmutztes Oberflachenwasser ist mittels Rigolen dem Untergrund innerhalb des
Geltungsbereiches zuzufiihren.

Abwasser ist generell dem gemeindlichen Entsorgungskanal (Mischsystem) in der
BlumenstraBe zuzuleiten.

Die Wasserversorgung wird durch den Markt Fischach gewahrleistet.

Die Abfallentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Augsburg.

Einfriedungen

Einfriedungen bis 2.0 m Héhe sind generell an den Grenzen in Richtung Norden, Osten
und Suden zulassig.

Entlang der Blumenstralke sind Einfriedungen unzuldssig. Ausnahme hierbei sind
Absturzsicherungen fiir héherliegende Terrassen und Weg mit senkrechtem
Héhenunterschied von > 0,50 m.

Architektur und Raum, Schéneckstraie 4, 86163 Augsburg
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B211.2

B.3

B.3.1

B.3.2

B.3.3
B.3.4

B.3.5

B.3.6

B.3.7

B.3.8

Die Einfriedungen sind aus Metall, an Stahlistitzen zu erbringen. Einfriedungen
innerhalb des Geltungsbereiches sind in Abhangigkeit der Nutzungen zulissig.

Einfriedungen sind geméaf griinordnerischer Auflagen zu hinterpflanzen. Der Durchla
fur Kleintiere, sowie eine Bodenfreiheit von 10 cm hierfir, ist zu gewéhrleisten.

Hinweise allgemein

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man
auf Bodendenkmaler st6Rt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer
der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die
gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. auffilige Bodenverfarbungen, Holzresten,
Mauern, Metallgegenstidnde, Steingerdte, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Tel. 08271/8157-0, Fax 50) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstuickes, auf dem Bodendenkméler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgemaRen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer
auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkméler zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder
einer Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu tibergeben, wenn die

Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Wéhrend des Baus konnen Schichtenwésser bzw. Stauwasser auftreten. Die
schadlose Ableitung wéahrend des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine
Einleitung in den Schmutz- oder Mischwasserkanal darf nicht erfolgen.

Hausdrainagen diirfen nicht an das Kanalnetz angeschlossen werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos in den Mischwasserkanal zu leiten.

Prinzipiell darf kein Wasser auf Fremdgrundstiicke geleitet werden.

Offnungen in Geb&uden sind so zu gestalten, dass wild abfliesendes Wasser nicht
eindringen kann.

Die Objekte innerhalb des Geltungsbereiches sind gegen wild abflieBendes
Oberflachenwasser zu schiitzen.

Bauwasserhaltungen sind wasserrechtlich durch das LRA zu genehmigen.

Die gezielte Versickerung auf dem jeweiligen Grund ist erlaubnisfrei unter Beachtung

der einschlagigen Rechtsvorschriften (NWFreiV) sowie dem technischen Regeln zum

schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

vorzunehmen. Entsprechende Unterlagen sind im LRA Augsburg erhaltlich. Fir die

Differenzierung von verschmutztem oder unverschmutztem Niederschlagswasser
Architektur und Raum, Schoneckstrale 4, 86163 Augsburg
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B.3.9

B.3.10

Markt Fischach den

(Oberflachenwasser) ist auf das Merkblatt ATV-DVWK-M-153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser von der dtsch. Vereinigung
far Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser ist auf das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138
= Planung, Bau und Betrieb fiir Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zu
verweisen.

Bei allen Féllen des Einleitens von Oberflaichenwasser in groRem Umfang ist ein
Gestattungsverfahren notwendig!

Fur Loschwasser ist eine Wassermenge von mind. 800 I/min. tiber 2 Std. notwendig
und einzurichten.

Es gelten die techn. Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331. Die Absténde zwischen
Hydranten dirfen 140 m nicht Gberschreiten.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Bédumen und Strauchern sind die einschlégigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fiir die Anlage von
StraBen, Teil: Landschaftspflege; Abschnitt 4: Schutz von B&umen,
Vegetationsbestédnden und Tieren bei BaumaRBnahmen, Ausgabe 1999) unbedingt
anzuwenden und somit schon in der Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu
bertcksichtigen.

&, Sl &WUJd

yx&ﬁermeister Ziegelmeier

Architektur und Raum, Schéneckstrale 4, 86163 Augsburg
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Cc.11

C.1.2

C1.3

C14

Begriindung
Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerértlich, 6stlich der HauptstraBe Fischachs, mit
Anbindung an die Blumenstralle. Topographisch geht hier der Zentralort in die bebaute
ostliche Schmutterleite iber, ehe sich ebenfalls innerértlich das Schmuttertal mit dem
Neufnachtal vereint. Sudlich, westlich und &stlich des Geltungsbereiches grenzen
Wohnbaustrukturen, bzw. aufgelassene Landwirtschaften an. Entlang der Blumenstrafe
sind Mischstrukturen mit Bliros und vereinzelten Dienstleistungen, Handel und Handwerk
zu erwéhnen.

Die Flache stellt sich als hochversiegelte ehemalige Schreinereifliche dar, die eine
Umnutzung erfahren soll.

Topographie

Die geplante Flache fir ,Betreutes Wohnen“ weist von der BlumenstralRe aus
osthangseitig einen Héhenunterschied tiber die max. Ldnge des Grundstiickes von ca. 6
m auf. Der Tiefpunkt ist mit einer Héhenkote von 500,00 m iiber NN (An der
Blumenstral’e) zu benennen! Die mittlere Anschlusshéhe an der BlumenstralRe betragt
500,29 m Gber NN. Die max. H6he am &stlichen Geltungsbereichsrand ist mit 506,06 {iber
NN erfasst!

Geologie

Der Untergrund des zu Uberplanenden Geléndes besteht aus bindigen Béden mit Lehm- /
Lésseinbauten.

Der Grundwasserstand ist fur die Geltungsbereichsflache als Schichtenwasser zu
erwdhnen. Weiterhin ist mit Hangwasser zu rechnen.

Kleinklimatische Besonderheiten

Durch die Néhe zur Schmutter und Neufnach sowie dem landschaftlich geprégten Umfeld
mit sehr viel Grofgriin, den Leiten und der Lage Fischachs im Bereich der
Verschmelzung zweier pragender Talrdume ist das Kleinklima des Landschaftsraumes,
rdumlich warmekompensierend, den gesamten Klimastrukturen der Schmutter- /
Neufnachtéler und den umliegend angrenzenden groRen Waldflachen unterworfen.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich ist im Rahmen des dichten Bestandes des Zentrums von Fischach
von den Hangen in Studwesten, Westen und teilweise von Nordwesten erfassbar und
ohne Bebauung nur erahnbar. Durch eine potentielle Bebauung tritt das Gelande alleinig
durch die Art und das MaRR des beabsichtigten Baukérpers in Erscheinung. Der

- Siedlungskérper selbst wird eher durch Ortsrandbebauungen (Schule, MZH) und

vereinzelte Betriebe gepragt. Mit dem Bestandsgriin ist die Pragnanz des beabsichtigten
Projektes gemildert.

Architektur und Raum, SchéneckstralRe 4, 86163 Augsburg
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C.2

C.21

C.2.2

C.23

Planungsrechtliche Ausgangssituation/Planungs-
vorgaben

Flichennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan des Marktes Fischach weist fir die Planungsflache eine
Mischbauflache (MI) gem. § 6 BauNVO aus.

Der Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist so strukturiert, dass er eine
Mischnutzung im gewissen Umfang eroffnet, andererseits aber auch aufgrund der
vorhandenen Nutzungen in der Umgebung und deren Pragung selbst dann nicht zu einer
Veranderung der bestehenden Gebietsstruktur beitragen wirde, wenn er als
ausschlieBliche Wohnnutzung zu bewerten wére. Die ndhere Umgebung qualifiziert sich
teils als faktisches M|/ MD teils als faktisches WA . Das vorliegende Vorhaben verhélt sich
bzgl. dieser Struktur ohne signifikanten stadtebaulichen Einfluss. Eine Kippen des Gebiets
droht nicht. Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit aus dem
Flachennutzungsplan (gemaR dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2) BauGB
entwickelt.

Der Landschaftsplan ist in dem rechtsverbindlichen Fladchennutzungsplan integriert und
steht der Flachenausweisung nicht entgegen.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen befinden sich zu 100 % im Eigentum des Vorhabentragers.

Immissionsschutz

In Abhédngigkeit der Bestandsnutzungen ist mit keiner einwirkenden Immissionsbelastung
fur potentielle Wohnnutzungen innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen.

Emissionen aus dem Geltungsbereich heraus sind im Umkehrschluss mit den
umliegenden Nutzungen im Sinne des BImSchG vertraglich, so ausschlieflich (100%)
.Betreute Wohnnutzungen“ mit geringeren Stellplatzauflagen gelten.

Soweit Mischnutzungen gem. Ziffer B.2.1 entstehen (Siehe ,Art der baulichen Nutzung®)
so ist durch schalltechnische Gutachten zu belegen, dass trotz Erhéhung von
Stellplatzbedarf und Stellplatzfrequentierung die schalltechnischen Mal3gaben unter Ziffer
B.2.9.1 in der Summe eingehalten werden kénnen.

Um auf Seiten des Immissionsschutzes die in C.2.1. dargestellte Neutralitdt des Gebiets
im Bezug auf die umgrenzenden bestehenden Nutzungen zu erzielen, wurde zudem
festgelegt, dass die Schutzbedirftigkeit entsprechend der eines M|l zu bewerten ist.
Hierdurch wird sichergestellt, dass es zu keinen (iber den bisherigen Zustand hinaus
weiteren Einschrankungen bei bestehenden Betrieben kommt. Andererseits ist die
Festlegung der Schutzbedirftigkeit auf diesem Niveau aus Sicht des Marktes auch fiir die
Bewohner der Einrichtung zumutbar. Auch in einem MI/MD ist Wohnen ohne
gesundheitliche Einschrankungen zuldssig. Der erhéhte Wert stell insofern die Folge der

- andererseits fir die Einrichtung wichtigen und gewilinschten Innerortslage dar. Gerade fir

altere Menschen ist die fuBlaufige Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen aller Art
ein entscheidender Faktor fir die Auswahl eines Altersruhesitzes. Damit steigert sich
letztlich die Attraktivitat der Einrichtung. Andererseits wurde die Belastung der
umgebenden Bereiche durch das Vorhaben selbst so festgelegt, dass selbst bei

Architektur und Raum, Schéneckstralle 4, 86163 Augsburg
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C.24

Zugrundelegung eines faktischen WA in der n3heren Umgebung keine
Beeintrachtigungen entstehen. Insofern bestarkt dies die obige Aussage, wonach sich das
Vorhaben stédtebaulich neutral zur vorhandenen Umgebung verhalt. Die Einhaltung
dieser Anforderungen wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens durch die Einholung
eine schalltechnischen Bewertung Uberpriift. Diese wurde vom Biiro BEKON, Augsburg
unter dem 23.1.0.2008 erstellt und liegt als Anlage der Satzung anbei. Hierauf wird
verwiesen. Nach dem Inhalt des Schallgutachtens ist unter Zugrundelegung der zu
erwartenden vorhabenbedingten Larmemissionen die Einhaltung der Orientierungswerte
sowohl fir ein MI aber auch ein WA an den nachstgelegenen schiitzenswerten Nutzungen
gegeben.

Die, aus Grunden der Lufthygiene zu priifenden Geruchsbelastungen stehen im Sinne
einer zu gewahrleistenden Wohnhygiene fiir das Umfeld nicht im Konflikt mit
angrenzenden Nutzungen. Dies gilt im Umkehrschluss auch fiir die Nutzungen gegeniiber
dem ,Betreuten Wohnen*.

In Bezug auf den Larmschutz ist zu erwéhnen, das die bisherige Bestandsnutzung
(Uberregionale Schreinerei) bzgl. Larm und Geruch nicht gebietskonform war. Die neue
Nutzung mit betreuten Wohnstrukturen verbessert die Situation deutlich.

Sonstige libergeordnete Planungen

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Augsburg fordert fir die
Hanglagen des Schmuttertales den Erhalt und die Optimierung der Gehdlzstrukturen als
Lebensrdume und Trittsteinbiotope. Sie sollen zu miteinander verbundenen
Heckenkomplexen entwickelt und an die Wélder angebunden werden.

Bachtaler mit noch wertvollen Restpotentialen an (Feucht-) Wiesenbiozénosen sollen als
Offenland erhalten werden.

AnlaB und Ziele der Planung

AnlaB der Planung

Die Notwendigkeit oder Erforderlichkeit dieser Planung nach § 1 Abs. 3 BauGB ist durch
folgende Punkte begriindbar:

1. Die Nachfragen fiir betreutes Wohnen ist nicht nur massiv in Fischach, sondern auch
im Umfeld vorhanden. Die Notwendigkeit, einerseits im Nahbereich des Heimatortes
leben zu méchten und die Ndhe zur Familie zu haben und andererseits fuBlaufig eine
gute Infrastruktur vorzufinden ist nur in Fischach umfanglich gegeben.

2. Die integrierte Lage und Revitalisierung von Altbestand entspricht dem § 1 Abs. 5 und
6 BauGB.

3. Die Gemeinde reagiert rechtzeitig, um eine Investition, die im Interesse der
Allgemeinheit ist, im Ort zu halten.

4. Die Altersstruktur im landlichen Raum und hier gezielt im Umfeld Fischachs entspricht

dem bundesweiten Schnitt. Die Bevolkerung weist mit 55 —60 Jahren heutzutage nicht
nur eine hohe Mobilitat sondern auch eine rege Vitalitat auf. Die Nachfrage nach
tatsachlicher und prophylaktischer sozialer Betreuung oder Pflege geht mit dem
Bedurfnis nach individueller Wohnstruktur und langlebiger Eigenverantwortung
einher. Der Markt Fischach verfolgt schon lange den Trend und hatte in der
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C.4.1
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Vergangenheit selbst an ein Gebude fiir ,Betreutes Wohnen“ zentrumsnah gedacht.

5. Nachdem der ,Generationenvertrag” mit Betreuung und Pflege innerhalb der Familie
auch im landlichen Raum immer mehr abnimmt, sind alternative Betreuungs- und
Pflegeeinrichtungen, die die Privatsphdre und Individualitdt des Einzelnen wahrt
gefragt und zukunftsorientiert. Der Gemeinde Fischach ist es hierbei wichtig, dass vor
Ort solch eine Einrichtung angeboten wird, um der einheimischen Bevélkerung die
Betreuung im heimatlichen Umfeld zu erméglichen.

Ziele der Planung

Der Markt Fischach hat schon im Zuge der Begriindung zum rechtsverbindlichen FNP
die Notwendigkeit der sozialen Ausgewogenheit innerhalb des Zentralortes
hervorgehoben Hiervon ist auch die Problematik der Betreuung von Senioren zu
erwahnen, die heutzutage nicht mehr tiber den ,Generationsvertrag” abgesichert ist,
sondern in der Regel der Eigenverantwortung der &lteren Generation obliegt. Das
vorliegende Projekt entspricht somit den stidtebaulichen Zielen des Marktes und
rundet die soziale Komponente kommunaler Verantwortung fiir seine Bilrger, nach
heutigen Gesichtspunkten, ab.

Der Wille des Gemeinderates war es dabei die Entstehung einer verdeckten reinen
Wohnbebauung zu verhindern, da die hierfir vom Vorhabentriger angedachte
Gebaudeform —Geschol¥flachenwohnungsbau- vom Markt in diesem Bereich
stadtebaulich nicht gewtinscht ist, da die angedachten Bauvolumina und die
Gebéaudeausformung der umliegenden Bebauung nicht entspricht. Weiterhin wiirde die,
durch die spezifische Nutzung bedingte Stellplatzzahl bei weitem nicht ausreichen, um
einem reinen Wohnungsbau zu entsprechen. Letztlich birgt ein Geschoss-
wohnungsbau an dieser Stelle die Gefahr in sich das Gebiet in seiner
Gemengenlagenbewertung so zu eréndern, dass dies Einfluss auf angrenzende
Strukturen und Einfluss auf das gesamte Quartier haben kénnte.

Nachdem die gewilinschte Kubatur tber § 34 BauGB nicht eréffnet wurde, ergab sich
bereits der Ansatz der Notwendigkeit eines Bauleitplanverfahrens. Ein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan entsprach dabei nach Vorstellung des Marktes
besser den stédtebaulichen Zielvorgaben, zumal es dem Vorhabentriger seinerseits
um die Errichtung eines konkret beschriebenen Vorhabens geht.

Planungskonzept und Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Folgende Parameter prégen die Planung:

- Bertcksichtigung 2-3-geschossiger Bestdnde im Umfeld und Konzeption eines
langgezogenen  Baukérpers in  Abhangigkeit des Bestandsgrundstiickes.
Stadtebauliches Agieren im Sinne einer Nachverdichtung und Revitalisierung im
gewachsenen Bestand mit einem Planung von Wohnflachen fiir Senioren.

- Reaktion auf die vorhandene Topographie durch Abstufung der neuen Baukérper.

- Nachhaltige Baukonzeptionen durch Biindelung der runenden Verkehrs und Schaffung
von griinen Freirdumen.

- Angemessene Art und MaR der baulichen Nutzung entlang der Blumenstrate durch

einen kleineren Baukdérper, der sich in seiner Optik auch am Bestand orientiert.

Das vorgesehen Konzept soll mit einer kompakten , lang gezogenen Gebaude-
gruppierung den Geltungsbereich zonieren und ordnen und angemessene Freirdume
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erschliellen und sichern. Der Baurhythmus an der BlumenstraRe bleibt erhalten.
Konzeptionell ist die kompakte Gebaudelésung sinnvoll und im Nutzungssinne
zielorientiert. Bedingt durch die ansteigende Topographie nach Osten wiirden sich in zwei
Teilbereichen im Sinne der gesetzlichen Abstandsfliche (Siehe Systemflache
nachfolgend) Grenziiberschreitungen ergeben. Es handelt sich um die FI. Nrn. 963/3 im
Osten; die FI. Nr. 963 im Norden und das Grundstiick FI. Nr. 964/2 im Stdwesten. Bei der
Blumenstrale kann durch das traufstandige neue Gebzude entlang der BlumenstraRe die
reguldre Abstandsflaiche nach BayBO bis zur StraRenmitte nicht exakt eingehalten
werden.

Dem Abstandsflichennachweis ist zu entnehmen, dass eine Reduzierung der
Abstandsflache fur die erwdhnten Teilbereiche keine nachbarschitzenden Belange

* Unzumutbare wohnhygienische Belange bzgl. Belichtung und Raumwirkung
e materiellen Schaden durch Aufgabe eines evtl. Baurechtes Dritter.
[ ]

Raumasthetische oder bauasthetische Beeintrachtigungen fur die Eigenttimer der
erwahnten Grundstiicke.

=L L B -
CUUIRH mae. 12HOARH i B — ., g

] erfasst wie:
] e Unterschreitung des Mindestwertes fir Brandabstinde (2x 2,5 m)

1= 16,00

P Es wurde dabei erganzend geprift, ob bei Ausnutzung der im Bebauungsplan eréffneten
Gebadudehdhen vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen der benachbarten Gebaude im
Nordenwesten auf FI.Nr. 963 oder im Falle des unbebauten Grundsticksteils dieses
l Grundstuckes im Nordsiiden an der der Grenze nachstgelegenen maglichen Position (I

im Lageplan) fur die Errichtung eines Gebiudes der mégliche maximale

Lichteinfallswinkel von 45 Grad zur in Héhe der Fensterbristung liegenden Waagrechten
l nach wie vor eingehalten wird. Gleiches erfolgte fir die Abstandsflachensituation im

Westen bezogen auf FI.Nr.: 28/2.

Dies ist der Fall. Nach Beschluss des BayVGH vom 29.12.2005, BayVBI 2006, S. 670 ff
| liegen damit die Voraussetzungen fur eine Verkirzung der Abstandsflachen auf Ebene
| des Bebauungsplans vor. '

Die Bebauung, mit Griinfestsetzungen hat dem historischen Ortsbild mit einer Abfolge von
trauf- und giebelstandigen Hausern mit eingestreutem GroRgrin Rechnung zu tragen.

Die starke Topographie im Zentralbereich der Planung erfordert eine Riicksichtnahme auf
die Hohenlinien.

Die Weitwirkung wiederum ist im Kontext mit dem Bestand gegeben und wird durch die
Geschossigkeit von den angrenzenden Schmutter- und Neufnachleiten sichtbar. Das
Projekt wird hierbei durch Bestidnde gemildert und tritt wiederum nicht so gravierend in
Erscheinung, dass von einer Stérung des Landschaftsbildes gesprochen werden misste.

Architektur und Raum, Schéneckstrale 4, 86163 Augsburg
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Durch eine Abfolge von GroRgriinstrukturen parallel zu der Baumasse wird zudem
zukinftig die Bebauung im Endwuchszustand durch die Vegetation eingebunden.

Im Zuge der Realisierung ist darauf zu achten, dass trotz Liberalitst im Gestaltungswillen,
die Bebauung aus ,einem Guss" sein muss. Gestaltungsbriiche sind sofort im
Quartiersbild negativ erlebbar.

Das heil’t nicht, dass die Bebauung sich vollig am Bestand zu orientieren hat. Es heift,
dass die Farb- und Formensprache durchgéngig erscheint und die Nutzung ablesbar und
erlebbar ist. Es ist wertvoller einen Baukérper fiir das ,Betreute Wohnen® als einen
kaschierten Baukérper mit ,Betreutem Wohnen“ zu erleben.

Griinordnung und Umweltvertréglichkeit
Bilanzierung

Grundlage der Ermittlung der Kompensationsfaktoren ist der Leitfaden -Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung*

Prifung der Ausgleichspflichtigkeit:

Die bisherige Bebauung des Grundstiickes und die bestehende Versiegelung von Fahr-
und Wegefléchen, stellen eine Vorbelastung des Grundstiickes dar, welche dem
geplanten Eingriff gegentiber gestellt wird.

Gesamtflache Grundstiick Flurnr. 3.064 m?
963/2

Versiegelung durch Verkehrsflachen

und Uberbauung - Bestand 2.186 m?

Versiegelung durch Verkehrsflachen
und Uberbauung - Planung 1.815 m?

Geplante Veranderung

- 2
Versiegelungsflache 371 m

Tabelle: Flichenverinderung

Die Veréanderung der GRZ ist in einem eher geringen Umfang, so dass sich nach Priifung
und Vergleich vorher — nachher, eine Ermittlung eines flachenhaften Ausgleichs entfallen
kann.

Zur Kompensation der Eingriffswirkungen wird ausschlieRlich eine verbesserte, sorgféltige
Grianordnung durchgefiihrt. Hierzu z&hlt insbesondere die Verwendung von 5
Grollbdumen (PflanzgréRen STU 25-30 cm, anstelle STU 16-18 cm).

Bestand

Natur und Landschaft

Naturraum: Mittleres Schmuttertal (046-E) in der lller - Lech - Schotterplatte

_Potentielle natirliche Vegetation: Hainsimsen - Buchenwald

( Luzulo - Fagetum Seibert 1968 )
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C4.222 Lage

C4.223

C.4.23

Das Grundstiick in der Ortsmitte von Fischach, grenzt an die BlumenstraRe an und liegt
inmitten von Wohngarten.

Die Flachen der Umgebung werden als Wohngérten unterschiedlicher Intensitzt genutzt.
Die stdostlich und nérdlich angrenzenden Garten sind stark durchgriint und weisen einen
hohen Anteil an GroRb&umen und Obstgehdlzen auf.

Die Freiflachen der tibrigen Gartenanlagen sind durchschnittlich oder spérlich begriint.

Bisherige und derzeitige Nutzung auf Flurnummer 963/2:

= Nordliche Flache: Schmaler Griinstreifen im Schattenbereich von Altgebauden und
angrenzender Gartenflache mit Koniferenbestand.

Vorwiegend Bodendeckergehdlze, Kleinkoniferen und Ruderalpflanzen.

An der nordéstlichen Grundstiicksecke einzelne Strauchgehdlze, v.a. HaselnuR.

Sehr geringes floristisches Artenspektrum, starke Eutrophierung durch organische
Ablagerungen.

= Ostliche Flache:

Extensive Grinflache: Artenarme Grasfluren auf verdichteten Standorten.

Randlich vereinzelt 1-2-jahrige Samlingsgehdlze wie Holunder und Hasel. Aufgrund
unterbliebener Nutzung und Pflege des Gesamtgrundstiickes beginnende Sukzession
erkennbar.

Etwa 5 m hohe Strauchhecke an grenzseitiger Béschung im Siidosten, bestehend aus
Hasel, Flieder und Zwetschge (Samling).

= Sudliche und westliche Flache:
Fast vollsténdig bebaute oder mit Asphaltbelag versiegelte Flachen. Kleinflachige

Gruninsel zwischen Gehweg und ehem. Wohngeb&ude mit Zierstrauchern und Altgras;
geringe Artenvielfalt.

Bewertung

Flora:

Artenarme Kraut- und Gehdlzvegetation aus tiberwiegend

fremdléndischen Zierpflanzen und Gartengehélzen ohne Baumbestand.
Geringe kleinklimatische Bedeutung, keine Funktion fiir das Ortsbild oder den
Stralenraum.

Fauna:
Keine nennenswerten Vorkommen.

Schutzstatus:
Keiner!

Eignung: :
Das Grundstiick ist nach der geplanten Bebauung gut fiir eine ortstypische intensive
Griinordnung geeignet.

'Planunq — MaBnahmenbeschreibung: Griinordnung

Der dérfliche Charakter der umgebenden Bebauung, mit teils groRziigigen Gartenraumen,
soll fortgefiihrt werden.

Architektur und Raum, SchoneckstraBe 4, 86163 Augsburg




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39 ,An der BlumenstraRe" in Fischach 23 von26

C.5

C.5.1

C.5.11

C.5.1.2

Um die Wertigkeit des Gesamtgrundstiickes hinsichtlich kleinklimatischer Funktionen und
dessen Beitrag zum Siedlungsgriin zu erhéhen, sind im wesentlichen folgende
MaRnahmen geplant:

 Aufwertung des Siedlungsraumes (Kleinklima, Lufthygiene) durch Verringerung
der Versiegelungsflachen und durch Pflanzung heimischer Baum- und
Strauchgehdlze.

* Anlage einer raumbildenden, ortstypischen Gehdlzpflanzung mit heimischen
GroRstréuchern, Heistern und Laubb&umen unterschiedlicher Wuchsordnung,
unter Beimischung von robusten Obstgehélzen.

e Aufwertung des Ubergangsbereiches zum StraRenraum durch Baumpflanzungen

Technischer Festlegungen

Wasserversorgung und Wasserentsorgung

Uber das bestehende Leitungsnetz Fischachs kann die Wasserversorgung dieses neuen
Baugebietes durch die Kommune gewshrleistet werden. Die Entsorgung des
verschmutzten Oberflachenwassers und Abwassers erfolgt Uber den bestehenden
Mischwasserkanal der direkt der Klaranlage zugefiihrt wird.

RiickhaltemaRnahmen

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende
Ruckhaltemalnahmen auf dem Privatgrundstiick vorzusehen, wie z.B.:

- Niederschlagswasserversickerung
- Okologisch gestaltete Ruckhalteteiche
- Regenwasserzisternen mit Uberlauf

Es ist vorgesehen ausreichend dimensionierte Regenriickhaltezisternen mit Notiiberlauf
einzubringen. Sollte dies nicht ausreichen ist ein zentrales Rigolensystem innerhalb des
Geltungsbereiches vorzusehen.

Nachdem Fischach generell ein Mischwasserkanalsystem aufweist, die Klaranlage
ausreichend Kapazitaten hat, und der Kanal in der BlumenstraRe zu einer Entwésserung
dieses Baugebietes herangezogen werden kann und muss, miisste das Uberschissige
Oberflachenwasser eines 5 min. Regenereignisses ( 1 x in 2 Jahren) mit bis zu 37,62
I/sec im Notzulauf dem Mischwasserkanal zugeleitet werde.

Der Mischwasserkanal Fischachs in der BlumenstraBe kann gem. einer
hydrodynamischen Kanalberechnung vom 23.10.2006 durch das Ing. Biro Steinbacher
Consult eine Regenwassereinleitungsmenge fiir das besagte Grundstiick von 37,8 I/sec.
aufnehmen. Uberschiissiges Wasser auf dem Grundstick ist bei stérkeren
Regenereignissen tiber Rigolen dem Untergrund zuzufiihren.

- Niederschlagswasserversickerung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagwasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
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NWFreiV) zu beachten.
Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Eine Niederschlagswasserversickerung ist innerhalb des Baugebietes und generell in
Fischach durch die geologischen Bodenschichtungen nicht méglich bzw. nur gering
denkbar. Der Eintrag von Regenwasser {iber sog. ,Pufferzisternen” ist hierbei nur zur
Entnahme von Regenwasser fiir den Garten sinnvoll. Ein geringfiigiger Eintrag von
unverschmutztem Oberflachenwasser tber diese Zisternen erfolgt zwar auch, ist aber
vernachléssigbar. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die ,Pufferwirkung"
sprich Reduzierung der Spitzenbelastung des Kanalsystems und der Klaranlage bzw.
dann des Vorfluters bei besonderen Regenereignissen nur dann greift wenn die
Zisternenriickhaltevolumina zur Ganze leer sind. Dies ist in der Regel in den
Sommermonaten  bzw.  Herbstmonaten  denkbar. So sind  verbleibende
Regenwasservolumina einem Retentionsbecken auf dem Grundstick zuzufithren um
hierdurch unverschmutztes Oberflachenwasser dem Untergrund zuzufiihren.

=

k C.5.1.3 Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der inzwischen starken Niederschlagsneigung und den daraus folgenden wild
abflieRenden Wassern ist prinzipiell das gesamte Hanggelénde gegen Hangwasser bis zu
einem Regenereignis von HQ 100 zu sichern und schadlos abzuleiten. Entsprechende
Wasserauffanggréaben oder Drainagen sind bei der Realisierung des Bauvorhabens
denkbar und nachweispflichtig.

Weiterhin ist der Abfluss von Oberflichenwasser aus dem Baugebiet (aus dem
Geltungsbereich) so zu unterbinden, dass keine Schaden Dritten entstehen kénnen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser und Grundwasser

Die Regenwassernutzung von Toilettenanlagen ist zuldssig, wobei die Nutzung von
Dachablaufwasser mit Hilfe eines zusatzlichen Leitungssystems aus 6kologischer und
hygienischer Sicht nicht zulassig ist.
Der Einsatz von Eigengewinnungsanlagen von Grundwasser ist durch den jeweiligen
Eigentiimer den Wasserversorgungsunternehmen zur Kenntnis zu bringen. Hierbei ist zu
gewahrleisten, dass durch private Eigenanlagen keine Ruckwirkung auf das éffentliche
Wasserversorgungsnetz entsteht. Nach TrinkwV 2001 sind Regennutzungsanlagen dem
@ LRA Gesundheitsbehérde zu melden und die einschlagigen Auflagen zu beachten. Hier
ist auch das WWA Donauwérth zu héren.

[
(
] C.5.1.4
(
E

C.5.2 Stromversorgung

2 Uber die LEW wird das Gebiet an das Versorgungsnetz des Marktes Fischach
g angeschlossen.

C.53 Heizenergie

Das Baugebiet kann mit Erdgas versorgt werden.

Ch54 'Abfallentsorqunq

Die Millentsorgung des Geléndes erfolgt tiber die Entsorgungsbetriebe des Landkreises
Augsburg. Uber die BlumenstraRe ist das Projekt problemlos zu entsorgen.
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C.5.5 ErschlieBung
j Die ErschlieBung kann ausschlieRlich tiber die Blumenstraie erfolgen. Es ist, neben der
festgesetzten Zufahrt eine zweite Zufahrt zum Grundstiick generell ausgeschlossen, um
spatere Belastungen fiir den Bestand zu vermeiden.

C.5.6 Vermessung

j Vor Realisierung des Projektes hat eine genaue Vermessung der Grundstticke zu
erfolgen. Die Vermessung ist dem Vermessungsamt zu {ibermitteln.

C.6 Altlasten

Seitens des Marktes Fischach sind innerhalb des Geltungsbereiches zur Zeit keine
Altlasten bekannt.

k Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, dass evtl. kiinstliche Auffillungen

Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das LRA
Augsburg einzuschalten.

C.7 Ortliche Bauvorschriften

Es ist auf die rechtsverbindliche Stellplatzsatzung Fischachs sowie auf eine
Einfriedungssatzung hinzuweisen. Diese sind vollumfanglich zu beachten.

C.8 Stiddtebauliche Statistik

C.8.1 Stadtebauliche Eckdaten

Gesamtgrundstiicksflache 3 064m?/100 %
Nettowohnbauland zul. (entspricht GRZ 0,4) 1226 m?/ 40 %
i. Bebaute Flache (Stand 17.10.2006) 1124 m?

- Gebéude, Tiefgarage, Abstellraum —
Verkehrsflache, Stellplatze, Garagen zul. 735 m?

Parken und Fahren (Stand 17.10.20086) 565 m?

{

{

! Stellblétze v 28 Stk.
oberirdisch 12 Stk.

! TG 16 Stk.

!

|

i

'Wohnungen 26
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C.8.2 Maf der baulichen Nutzung

Zuldssig: GR = 1226 m? (entspricht GRZ 0,40)

Zuléssig: GF = 3 370 m2 (entspricht GFZ 1,10)

Fischach, dem i i s i

ster Herr Ziegelmeier

Anlagen:

- Planzeichnung M 1:1000 ( zu Teil A)

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Eingabeplanung) gem. § 12 Abs. 3 BauGB
- Einfacher Umweltbericht gem. § 2a BauGB |

- Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

- .Immissionsschutzgutachten BEKON 23.10.2008

- Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB
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