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Markt Fischach D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstrafle” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

PRAAMBEL

Der Markt Fischach erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB und der §§ 9, 10 und
13 a des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 79 Abs. 1 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung -BayBO- in der Fassung vom 14.August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-
B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI S. 375), und des
Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - fur den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-I) und des
Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S. 82)
folgenden

Bebauungsplan Nr. 49
»Nahe Erlenstrafe*

als Satzung.

D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:

TEIL |

A) Planzeichnung im M 1 : 1.000 mit
- Ubersicht im M 1 : 25.000
- Luftbild im M 1 : 5.000
- Flachennutzungsplan im M 1 : 5.000

B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke

TEIL Il

D) Textliche Festsetzungen

E) Textliche Hinweise

F) Begriindung

G) Anlagen

2. Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der
Ingenieurgesellschaft  Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-
StralRe 6, 86356 Neusal ausgearbeitete Planzeichnung vom 07.02.2017 in der
Fassung vom 24.07.2018, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den
Bebauungsplan bildet.
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Markt Fischach D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstrafie” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der
BauNVO festgesetzt.

Nicht zuldssig sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 der BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

4.1 Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Die Grundflachenzahl bezieht sich ausschlieBllich auf das Hauptgebaude.

4.2 Es sind maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je
Doppelhaus zuléssig.

5. Hoéhen

5.1 ErdgeschossfertigfulRboden (OK-EG-FFB)

Die Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden darf max. 0,30 m (ber dem hochsten
naturlichen Gelandepunkt am Gebaude liegen.

5.2 Wand- und Firsthéhen
Die Wandhéhe am Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut betragt
maximal 6,50 m, gemessen von der zuldssigen ErdgeschossfertigfuRboden (OK-
EG-FFB und der Oberkante - Sparren.

Die Firsthéhe betragt maximal 10,50 m, gemessen von der Oberkante des
zulassigen ErdgeschossfertigfuBboden (OK-EG-FFB).

6. Bauweise

6.1 Es gilt die offene Bauweise.

6.2 Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

6.3 Wohnhauptgebaude sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

6.4 Nebengebdude, Nebenanlagen und Garagen sind auch auBerhalb der
Baugrenze zuldssig. Es sind die Abstandsflichen gemaR der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

6.5 Die Firstrichtung verlauft parallel zum eingetragenen Planzeichen, ein Drehen
des Baukérpers um 90 Grad ist zuldssig. Dies gilt fur Wohnhauptgebaude und
Garagen. Die Firstrichtung verlauft parallel zur langeren Geb&audeseite.

7. Abstandsflichen
Bei der Bemessung der Abstandsflichen gelten die Vorschriften nach
Art. 6 BayBO.
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Markt Fischach D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 49 ,N&he Erlenstralie” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

Gestaltung der Gebidude

8.1 Déacher
Die Gebaude sind parallel zur Grundstlicksgrenze oder Stralenbegrenzungslinie
auszurichten.

Es sind Satteldacher, Puitdacher und versetzte Pultdacher zulassig.
Folgende Dachneigungen sind zulassig:
- Satteldach (E + D): 38° - 45°
- Satteldach (E+ I+ D): 20° - 30°
- Pultdach, versetztes Pultdach: 15° - 20°
Dacheinschnitte (Negativ-Gauben) sind unzulassig.
Zwerchgiebel oder Zwerchbauten sind zulédssig. Sie sind in Dachform und
Material dem Hauptgebdude anzupassen. Verschieden groRe Gauben auf einer
Dachhaélfte sind unzulassig.
Dachlberstande: Traufe max. 0,60 m
Ortgang max. 0,60 m
Wird das (berstehende Dach durch Stutzen getragen, wird der Dachiiberstand
ab Vorderkante Stltze gemessen.
Dacheindeckungen muissen in naturroten bis rotbraunen oder dunkelgrauen bis
anthrazitfarbenen Dachziegeln, Dachsteinen oder Solarmodulen erfolgen.

8.2 Fassade
AuRenwainde sind verputzt, in hellen Farbténen, unter Ausschluss kinstlich stark
gemusterter Putzarten, oder als Bretterschalung in Holz auszufiihren. Die
Verwendung von Sichtbeton, Fassadenverkleidungen aus Metall oder
Kunststoffen ist unzulassig.

Holzblockhduser sind nicht in Rundbohien/-balken-Bauweise und nur ohne
UberschieRende Verzinkung zulassig.

8.3 Nebengebdude, Garagen, Wintergérten
Bei beidseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschliefllich der sonstigen
Nebengebaude einheitlich und mit durchgehender Trauflinie zu gestalten.
Prioritat hat bei zeitversetzter Grenzbebauung das friher errichtete Geb&aude.
Die Garagen missen so weit vom 6ffentlichen Grund zurlickgesetzt sein, dass
zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsfliche mindestens 5,00 m frei
bleiben. Carports dirfen im Vorgartenbereich bis auf 1,50 m an die 6ffentliche
Verkehrsflache (auch auBerhalb der Baugrenzen) errichtet werden.

Der Vorplatz (Stauraum) darf nicht eingefriedet werden. Eine Uberdachung des
Stauraumes ist nur mit Flachdach und seitlich offen zuldssig.

8.4 Doppelhduser sind zur gleichen Zeit zu errichten und in ihrer Gestaltung
aufeinander abzustimmen.

8.5 Fur eingeschossige Wintergarten, Uberdachte Pergolen und untergeordnete
Bauteile wie Hauseingangstberdachungen oder Terrasseniiberdachungen sind
auch andere Dachformen, Dachfarben, Eindeckungen und Verkleidungen
zuléssig.
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Markt Fischach D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstralle” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

9.

Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Fischach.

10. Einfriedungen

10.1 Zaun und Einfriedungssockel sind grundsétzlich dem Geladndeverlauf
anzupassen.

10.2 Zaunsockel uber 10 cm sind unzulassig.

10.3 Es ist maximal eine Zaunhdéhe von 1,20 m zuléssig.

10.4 Es sind nur Holzzdune mit senkrechter Lattung, Stabgitterzaune oder
Maschendrahtzaune zulassig.

10.5 Mauern sind als Einfriedungen generell unzulassig.

10.6  Auf den Grundstiicken 1 und 5 darf die Bepflanzung im Einmindungsbereich
Wiesenstrale/Anwandstrae bzw. Einmiindungsbereich Anwandstrale/Erlenstrafle
eine Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten (freie Sichtverhalnisse miissen gewahrleistet
sein).

11. Geldndeverdnderungen
Anschittungen sind bis maximal bis zur Héhe des FFB (FertigfuRboden)
zulassig. Der Gelandeverlauf ist gleichmaBig so herzustellen, dass keine
Bdschungen oder sichtbaren Stitzwande mit mehr als 30 cm Héhe entstehen.

12. Niederschlagswasser

12.1 Befestigte Flachen sind so wasserdurchldssig zu gestalten, dass das
Regenwasser dem Untergrund zugefilhrt wird. Asphaltierte Flachen auf den
Grundstlicken sind nicht zuldssig. Flachen von mehr als 30 m? sind naturnah zu
gestalten (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

12.2 Bei jeder neu anzuschlielenden Parzelle ist ein Regenwasserriickhalt mit
mindestens 5 m*® Speichervolumen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser
aus den Dach- und Hofflaichen der Privatgrundstiicke erforderlich.
Der gedrosselte Ablauf zum 6ffentlichen Regenwasserkanal darf dabei maximal
0,5 I/s betragen. Grundlage fur die Bemessung der Rickhaltevolumen nach
DWA-Arbeitsblatt 117 ist neben der festgelegten Drosselwassermenge von 0,5
I/s eine mittlere befestigte Flache von ca. 225 gqm? / Grundstlck bei einem 5-
jahrigen Regenereignis (T=5a).
Sollte sich bei der ErschlieBungsplanung eine andere Einleitungsmenge
ergeben, ist diese maligeblich.
In jedem Fall muss durch geeignete technische Vorkehrungen auf dem
Grundstiick sichergestellt werden, dass eine direkte Einleitung des
Niederschlagwassers in den Kanal unterbunden wird.
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Markt Fischach D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstralie” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

13.

Immissionsschutz

Falls Luftwdrmepumpen errichtet werden, sind nur solche zulassig, die folgende
Anforderungen erflllen:

- Die Aufstellung von Luftwdrmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen
Raumen zulassig.

- An samtlichen Durchbrichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf
ein Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

- Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmkulissen und
Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach
Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im
tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schallddmpfende
Eigenschaften aufweisen.

14. Griinordnung

14.1 Innerhalb des Bebauungsplanes sind einheimische (lokaltypische) Gehélzarten
zu pflanzen. Formhecken mit Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

14.2 Fur die Begrinung ist pro Grundstiick ein Laubbaum zu pflanzen, bei
Einzelhdusern mit 2 Wohneinheiten die doppelte Anzahl. Die Laubbaume
kénnen auch als Obstbaum (Hochstamm) oder 2 Obstbdume (Halbstamm)
gepflanzt werden.

Die privaten Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Bezug der Wohngebaude
durchzufiihren. Diese sind fach- und standortgerecht durchzufiihren, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Gehdlze sind zu ersetzen.

15. Sonstige textliche Festsetzungen

15.1 Die Grenzluberbauung durch Betonrickenstutzen fir Pflasterrandzeilen an
Verkehrsflachen, sowie fur Beleuchtungs- und Verkehrsanlagen, sind zulassig
und hinzunehmen (technisch bedingt).

16.2 Solaranlagen auf Dachern sind ohne Aufstdnderung zu errichten.

15.3 Kleinwindkraftanlagen (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3b BayBO) sind nicht zulassig.
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Markt Fischach I B D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstrae’ Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018
16. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Mit dem In-Kraft-Treten tritt der Bebauungsplan Nr. 44 ,Anwandstrae" in der
Fassung der 1. Anderung vom 20.12.2013 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 49 /Nahe ErlenstraRe” in all seinen Bestandteilen auBer
Kraft.

r Ziegelmeier, Blurgermeister
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Markt Fischach E) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 49 ,N&he Erlenstrafie” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

E)
1.

1.2

1.3

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewédsserung gespeichert und
verwendet oder falls méglich dem Untergrund z.B. uber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden. Regenriickhalteanlagen etc. missen auf den Grundstiicken
selbst erstellt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA-Merkblatt M 153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV) sowie die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos  durch  Ableiten in die Misch-  bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im
Trennsystem entwassert werden).

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann bei Starkniederschlagen wild
abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen flhren. Die Entwasserungs-
einrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind
ggf. ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Offnungen in den Geb&duden sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes
Wasser nicht eindringen kann.

Grundwasser

Auf Grund der Hanglage koénnen mit den Bauten ortlich und zeitweise
wasserfuhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden. Das Hangwasser ist
durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und schadlos wieder zu
versickern. Eine Einleitung des Grundwassers in den 6ffentlichen
Mischwasserkanal ist nicht statthaft.
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Markt Fischach E) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstrale" Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

3.

9.2

Brandschutz

Der Léschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min tUber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W
331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer o6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der
Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Die Mindestabstdnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210
entsprechen. Zur Durchfiihrung eines sicheren Léschangriffs muss der Abstand
zwischen dem mdglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B.
Gelédndeoberflache, Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m
betragen.

Warmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die
fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier
von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.

http://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern
(www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
aufgrund  kritischer hydrogeologischer und geologischer Bedingungen
voraussichtlich nicht méglich. Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-,
Erdwarmekdérbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist g_generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass B&den mit von Natur aus
erhéhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird
daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu
setzen.

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwérth ist frihzeitig in die weiteren
Erkundungsschritte einzubeziehen. Bau- und GestaltungsmaRnahmen durfen im
Planungsgebiet nur dann begonnen werden, wenn dadurch die
ErkundungsmafRnahmen nicht beeintrachtigt werden und die evtl. erforderlichen
Sanierungsmafinahmen uneingeschrankt méglich bleiben.
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Markt Fischach E) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstralle” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

6.

6.1

6.2

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere:
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) oder
die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Der Bestand an Bodendenkmalern ist nicht statisch und kann sich daher auch im
Planungsgebiet &andern. Die aktuelle Denkmalausweisung bietet der unter
www.blfd.bayern.de zugangliche Bayerische Denkmal-Atlas.

Immissionsschutz

Auf Grund der Gebietskategorie ,Allgemeines Wohngebiet” sind tagsuber (6.00
Uhr frih — 22.00 Uhr abends) 55 dB (A) und nachts (22.00 Uhr abends — 6.00
Uhr frih) 40 dB (A) an den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsort
einzuhalten, dass keine Nutzungskonflikte zum Tragen kommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich in umliegender Nachbarschaft
gewerbliche Nutzung befindet.
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Markt Fischach F) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstrafle" Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

F) BEGRUNDUNG

1. Entwicklung und Veranlassung

1.1 Anlass
Der Markt Fischach hat beschlossen im Zuge der Nachverdichtung im
Zentrumsbereich ein Baugebiet mit 0,8 ha GréRRe auszuweisen. Es werden 13
Baugrundsticke geschaffen, mit denen vordringlich dem stdndig steigenden
Bedarf Rechnung getragen werden soll.
Gleichzeitig wird die Flache mit der FIL.-Nr. 938/1 durch den Bebauungsplan
Nr. 49 ,N&he ErlenstralRe” tiberplant und zu einem Wohngebiet (WA).

1.2 Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Bebauungsplanes als stark zu
durchgrinende Wohnbauflache mit zu erhaltendem Gehélzbestand dargestellt.
Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan gemafRl § 13a Abs. 2
Nr. 2, der von der Darstellung des Flachennutzungspianes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert wird. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Benachrichtigung anzupassen.

1.3 Regionalplan
GemalR des Regionalplans der Region Augsburg ist der Markt Fischach ein
Kleinzentrum und gehdért zum landlichen Teilraum im Umfeld des groRen
Verdichtungsraumes Augsburg.
Der Ort ist Uber die Weiherstralle an die ca. 3 km weiter nérdlich verlaufende
B 300 angebunden, die zum ca. 22 km entfernten, nordéstlich gelegenen
Oberzentrum Augsburg fihrt.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Erlenstrale“ erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB.
Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

- Die im Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt unter 20.000 m2.

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriafung nach UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor.

Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird

gemal § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

AusgleichsmalRnahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.
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Die Flachen fur den vorliegenden Bebauungsplan konnten vom Markt erworben
werden und stehen mit Rechtskraft des Bebauungsplanes fur Bauwerber zur
Verfagung.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Baugebiet liegt etwas 6stlich des Ortszentrums auf den Flurnummern 933/3
und 938/1. Es wird im Norden vom Buchenweg, im Osten von der Erlenstralle
und im Suden von der Anwandstralle erschlossen. Im Westen grenzen ein
einzelnes Wohnhaus und eine Lagerhalle an.

Das Gebiet fallt Uber eine Lange von 120 m von 515 m 4. NN im Sidosten auf
509 m 4. NN. im Nordwesten ab.

Im nérdlichen Teil der Flache befindet sich ein verbuschter, alter
Streuobstbestand, wahrend der stidliche Teil durch Schafe beweidet wird.

Planinhalt

Stadtebauliches Entwicklungsziel

Entsprechend dem Bedarf ist vorgesehen, auf dem Gebiet eine Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern zuzulassen.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 1 BauNVO wird
mit 0,4 festgesetzt und bezieht sich gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BAUNVO
ausnahmsweise ausschliefllich auf die Hauptgebaude.

Dadurch wird die Innenentwicklung geférdert, sowie eine optimale Ausnutzung
der zur Verfigung stehenden Bauflachen gewahrleistet.

Abweichende Bestimmungen - wie die vorhergehende - kénnen im
Bebauungsplan ohne besondere Voraussetzungen getroffen werden, jedoch
missen die Grundsdtze des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB (z.B. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse), die Belange des
Umweltschutzes im  Allgemeinen  sowie die Anforderungen des
§ 1 a Abs. 2 BauGB (z.B. mit Grund und Boden soll schonend und sparsam
umgegangen werden) im Besonderen bericksichtigt werden.

Die gestalterischen Vorschriften sind vergleichbar mit den in der jlingeren
Vergangenheit beschlossenen Festsetzungen bzw. Befreiungen. Es wurde dem
Wunsch des Marktes nach groRziigigen Festsetzungen entsprochen.

Es sind auch zweigeschossige Gebaude mit flacheren Dachern zuldssig. Hier
wird durch die unterschiedlichsten Dachformen der Nachfrage entsprochen und
zugleich der Forderung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Die Gestaltungsvorschriften lassen ausreichend Spielraum far kreative
Planungen zu. Bezlglich der Dachform und -farbe wurden die Anfragen von
Bauwerbern beriicksichtigt, die in der Regel zu Befreiungen fiuhren.
Insbesondere die Dachfarben, welche oftmals bereits durch Solarpanele
bestimmt sind, werden durch die Festsetzungen zeitgeméaRer geregelt. Es wird
empfohlen, sich bei der Gebaudetypologie (z. B. Dachgestaltung, Anordnung der
Fenster, duBere Gestaltung der Gebdude) an der lokalen Bautradition zu
orientieren.

Steinbacher-Consult Seite 14 von 18
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Markt Fischach F) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 49 ,Nahe Erlenstralle” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018

3.2

VerkehrserschlieRung

Das Gebiet wird vom Buchenweg, der Erlenstralle und der Anwandstrale aus
erschlossen. Die in der Mitte gelegenen Baugrundstiicke sind {ber eine
ZufahrtsstralRe von Suden erreichbar.

Im Norden wird entlang des Buchenwegs ein Parkstreifen angelegt.

Im Osten wird die ErlenstraBe auf 11 m verbreitert, um eine durchgéangige
Ausbaubreite zu gewahrleisten. Es wird ein zusatzlicher FuBweg geschaffen, der
an das nérdlich und stdlich vorhandene Fulwegenetz anschlief3t.

Ver- und Entsorgung

4.1 Abwasserbeseitigung
Das Baugebiet wird an das gemeindliche Kanalnetz im Mischsystem
angeschlossen.
Die Kladranlage kann die Abwassermengen ausreichend behandeln.

4.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist durch das
bestehende  Versorgungsnetz bzw. durch die eigene kommunale
Wasserversorgungsanlage gesichert.
Der Léschwasserbedarf ist Gber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist eine
Bereitstellung von 800 | / min. Ober 2 Stunden erforderlich.

4.3 Energieversorgung
Elektroenergie
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lech-
Elektrizitatswerke-AG Augsburg.
Erdgas
Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist durch das bestehende Leitungsnetz
méglich.

4.4 Fernmeldetechnik
Das Gebiet ist Uber Erdkabel zu versorgen. Den Bauherrn wird daher empfohlen,
vom Gebdude bis zur Strale ein Leerrohr zur Aufnahme der
Telekommunikationskabel zu verlegen.

4.5 Millbeseitigung
Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Augsburg.
Auf Grund der nicht bestehenden Wendemdéglichkeit fur ein dreiachsiges
Mallfahrzeug am Ende der ErschlieBungsstralle, miussen die Mullbehéltnisse der
Grundstiicke 7 und 8 an die Anwandstrale zur Leerung gestellt werden.
Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fur Mullcontainer,
bzw. Tonnen vorzusehen (méglichst am StralRenrand).

Steinbacher-Consult Seite 15 von 18

Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Markt Fischach F) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 49 ,N&he Erlenstrafle” Rechtsverbindliche Fassung vom 25.09.2018
4.6 Baugrund

4.7

5.2

5.3

5.4

Das zur Bebauung anstehende Geldnde weist einen leicht geneigten
Nordwesthang auf und ist voraussichtlich tragfahig.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei der Grindung der Bauwerke
Grundwasser nicht aufgeschlossen wird.

Den Bauherrn wird empfohlen, beim Baugrubenaushub die Situation
eigenverantwortlich zu priifen und dann die entsprechenden bautechnischen
MaRnahmen zu treffen.

Bodenversiegelungen

Die Bodenversiegelungen sind auf das Notwendigste zu begrenzen.

Oberflaichenwasser

Versickérung

Es soll der zunehmenden Bodenversiegelung entgegengewirkt und die
Versickerungsfahigkeit von Flachen erhalten bzw. geférdert werden. Dies dient
der Entlastung des Kanalnetzes und der Kléranlage, sowie der
Grundwasserneubildung und der Vermeidung von Abflussspitzen in Gewassern.

Entwésserung 6ffentlicher Verkehrsfldchen

Niederschlagswasser von Parkplatzen, Stellpldtzen und Grundstiickszufahrten
ist breitflachig tber die belebten, bewachsenen Bodenzonen zu versickern (z. B.
durch  Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine oder begriinte
Sickermulden).

Entwésserung privater Verkehrs- und Dachfldchen

Aufgrund der unzureichenden Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
innerhalb des Baugebietes, wird bei jeder neu anzuschlieRenden Parzelle ein
Regenwasserriickhalt mit mindestens 5 m® Speichervolumen zur Rickhaltung
von Niederschlagswasser aus den Dach- und Hofflachen der Privatgrundstiicke
erforderlich.

Um den Regenabfluss der Dachflachen zu reduzieren wird empfohlen, die
Flachdacher der Garagen zu begriinen.

Regenrickhalt

An der westlichen Grenze des Geltungsbereiches entsteht ein unterirdisches
Regenrickhaltebecken mit gedrosseltem Zufluss in den gemeindlichen
Mischwasserkanal in der AnwandstraBe. Das Regenrickhaltebecken dient der
Entlastung des  Mischwasserkanals bei  Starkregenereignissen. Das
unverschmutzte Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken mittels
Regenwasserriickhalteeinrichtungen zuriickgehalten (z. B. Zisternen) und mittels
technischer Losungen zeitverzdgert in das Regenriickhaltebecken abgegeben.

Das Regenriickhaltebecken, das im Bebauungsplan Nr. 44 ,Anwandstralie’
festgesetzt ist, wird als weiteres Baugrundstiick Uberplant.
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6. Belange, des Naturschutzes, Griinordnung

6.1 Gehoblze
Innerhalb des Bebauungsplanes sind einheimische (lokaltypische) Gehélzarten
zu pflanzen.

6.2 Potentialabschétzung fur Fledermause
Da sich auf dem Gebiet ein alter Streuobstbestand befindet, wurde aus
artenschutzrechtlichen Grinden und aus Grinden des Minimierungsgebotes
gemal § 15 ff BNatSchG durch Steinbacher-Consult eine Potentialabschatzung
fur Fledermause durchgefiihrt (siehe Anlage 1 und 2).
Weder direkt noch indirekt konnten Fledermause nachgewiesen werden.
Bei Féllung der 13 Baume mit potenziellen Fledermausquartieren vor einer
Besiedelung und Nutzung als Sommerquartier werden durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes keine Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3
BNatSchG fur Fledermausvorkommen ausgelést. _
Die zukunftigen Bauherren werden darauf hingewiesen, dass drei der
Obstb&dume erhaltenswert sind. Eine Erhaltung dieser in der Planzeichnung
verorteten Baume wird empfohlen.

6.3 Biotope
Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sowie Art. 16 BayNatSchG
sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

7. Flachen
1. Geltungsbereich 8.491 m? 100,0 %
2. Bauflachen 7.060 m? 83,2 %
3. offentliche Verkehrsflachen 749 m? 8,8 %
4. Grundstick fur Regenriickhaltebecken 682 m? 8,0 %

8. Einwohner
Bei 13 Grundstiicken ist mit dem Neubau von ca. 16 Wohneinheiten fir
etwa 45 Einwohner im Gebiet zu rechnen.
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G) ANLAGEN

1. Potenzialabschdatzung Artenschutz (Flederméuse)
aufgestellt durch Steinbacher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG
am 21.02.2017

2, Ubersichtsplan Potenzialabschitzung
aufgestellt durch Steinbacher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG
am 21.02.2017
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