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1.1.

1.2.

1.3.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

ANLASS DER PLANUNG

Nachdem in Reitenbuch das letzte Baugebiet im Sidwesten des Ortes am
Haldenweg Mitte der 80er Jahre erschlossen wurde, also vor Uber 30 Jah-
ren, hat sich der Gemeinderat des Markt Fischach zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Reitenbuch 6stlich SonnenstralRe” mit integrierter Griinordnung
entschlossen.

Konkreter Anlass war der Bau des Feuerwehrgeratehauses und Blrgerheimes
anstelle der ehemaligen Gaststatte auf FI.Nr. 38 d&stlich der Sonnenstralie,
weil fur die ErschlieBung des Grundstlickes die jetzt geplante neue Wohnstra-
Be sinnvoll ist.

Bereits in der Dorferneuerungsplanung in den Jahren 2003 - 2006 wurde
festgestellt, dass trotz der mittelfristig sinnvollen Umnutzung leerstehender
ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebsgebaude auf ein vertrdagliches Mal3 an
neuem Bauland nicht verzichtet werden kann (siehe MalRnahmeplan Anlage
1.8).

Im Juni 2012 wurden wir mit der Aufstellung des qualifizierten Bebauungs-
planes und das Landschaftsarchitekturbliro Baldauf in Neusadl3 mit der Erstel-
lung des Griinordnungsplanes und Umweltberichtes beauftragt.

UBERGEORDNETE PLANUNG (siehe Anlagen 1.1 und 1.8)

Der Flachennutzungsplan (siehe Anlage 1.1) weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes noch Uberwiegend als landwirtschaftliche Grinflache aus.
Der stdwestliche Teil des Baugebiets sowie der stdlich angrenzende Teil sind
als Dorfgebiet (MD) bzw. im Osten als gemischte Bauflache (M) festgesetzt,
der westliche und der westlich angrenzende Bereich ebenfalls als gemischte
Bauflache (M), tber der Sonnenstral3e wiederum als Dorfgebiet (MD).

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene neue Wohnbauflache im Siiden des
Ortes kann derzeit nicht erworben werden und ist auch wegen der dezentra-
leren Lage ortsplanerisch kritischer und deshalb nachrangiger fiir eine Bebau-
ung als die aktuell vorgesehene Bauflache im Nordosten des Ortes.

In der Dorferneuerungsplanung, die bereits oben angesprochen wurde, war
eine Bebauung vorgesehen, die mit ca. 10 neuen Hausern zwar weniger weit
nach Osten, dafiir jedoch wesentlich weiter nach Norden gereicht héatte (sie-
he Anlage 1.8). Diese L6sung wollte aber der westlich benachbarte Landwirt
als Grundstlckseigentimer nicht realisieren, weshalb jetzt die dargestellte
Losung entworfen wurde.

GELTUNGSBEREICH UND UMGEBUNG (siehe Anlagen 1.2 - 1.4)

Der Geltungsbereich umfasst in der aktuellen Planfassung 13.479 m2. Neben
den bisher landwirtschaftlich genutzten Teilfliche aus FI.Nr. 140 wurden
auch das Baugrundstliick 140/7 an der Sonnenstral3e und das neue Burger-
und Vereinsheim sowie das Feuerwehrgeratehaus auf FI.Nr. 38 mit einbezo-
gen.

Im Nordwesten grenzt eines von drei bestehenden Wohngebaduden direkt an
das geplante Baugebiet an, stdlich weitere fiinf Wohngebaude.
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BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE (siehe Anlagen 1.4 — 1.9)

a) Topographie (siehe Anlage 1.9)

Momentan steigt das Geldnde nérdlich des Blrgerheims bis zu einer ca. 40 cm
hohen Bdschung nach Osten um ca. 1 % an, wahrend es nach Norden um ca.
2,0 % abfallt.

Oberhalb der Bdéschung steigt das Gelande Richtung Norden bis zur FIl.Nr.
140/4 mit Gber 4 % relativ stark an. Weiter 6stlich wird der Anstieg nach
Norden immer geringer, ab der Mitte des Baugebiets féllt des Gelande nach
Norden hin ab, an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze um 2 %.

Von Westen nach Osten steigt das Geldande bis etwa zur Mitte des Bauge-
biets an (2,25 m bzw. 1,8 % im Siden), bevor es weiter nach Osten leicht
abfallt (0,88 m bzw. 1,0 %)

b) Baustruktur (siehe Anlage 1.4)

Die nahere Umgebung des Baugebietes wird gepragt durch kleinteilige Wohn-
bebauung. Die unmittelbar angrenzende Bebauung sind im Siden Uberwie-
gend zweigeschossige Einfamilienhduser, im Westen eineinhalbgeschossige
Einfamilienhauser, ebenfalls mit unterschiedlichen Firstrichtungen und Dach-
neigungen.

c) ErschlieBung (siehe Anlage 1.5)

Im Westen befindet sich die SonnenstralRe, von der aus das neue Baugebiet
erschlossen werden kann. Die vorhandene Bdschung muss hierflir etwas ab-
getragen werden, auch auf dem direkt angrenzenden kinftigen Baugrund-
stlck Nr. 1.

d) Nutzung (siehe Anlage 1.6)

Die Bebauung in der Umgebung des Geltungsbereichs besteht aus Wohnge-
bauden, tUberwiegend Einfamilienhduser. Im Unterschied zu der Bestandsauf-
nahme aus dem Jahr 2004 ist bisher nur das ehemalige Gasthaus abgerissen
und durch das neue Blrgerheim ersetzt worden.

e) Grin

Der Umgriff des Bebauungsplanes betrifft im Wesentlichen momentan inten-
siv landwirtschaftlich genutztes Griinland. Stlidlich des Geltungsbereichs gibt
es kaum privates Grin, weil die Hauser sehr nahe an der nérdlichen Grenze
angeordnet wurden.

Genaueres siehe Bestandsanalyse im Teil Grinordnung und Umweltbericht.

f) Besitzverhdltnisse

Die Gemeinde ist in Besitz der FI.Nr. 38, auf der Burgerheim und Feuerwehr
errichtet wurden.

Aus der eigentlichen Bauflache der FI.Nr. 140 erwirbt die Gemeinde ca. 30 %
der Flache fiar den direkten Verkauf, der Rest bleibt im Besitz des derzeitigen
Eigentimers, der die Grundstlicke frei verkaufen kann.

g) Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung

In der Sonnenstrale befindet sich ein Mischwasserkanal.

Am o6stlichen Rand des Bebauungsplanes verlauft eine 20 kV-Freileitung, wo-
bei der beidseitig 9 m-Schutzbereich bis zu 10 m in den Geltungsbereich
reicht, aber aulR3erhalb einer mdglichen Bebauung liegt.
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PLANUNGSKONZEPT

STADTEBAULICHES GRUNDKONZEPT

Im Vorentwurf wurden zundchst zwei Alternativen (siehe Anlagen 2.1 und
2.2) mit leicht unterschiedlicher Geltungsbereichsgrenze im Norden und Os-
ten sowie Varianten zu StralRenfuhrung, Strallenquerschnitt, Parkplatzan-
ordnung, Gebaudestellung und Geschossigkeit entwickelt (siehe Vergleich
Anlage 2.3). Dabei wurde jeweils auch eine zuklinftige Erweiterung des
Baugebiets nach Norden angedacht.

In beiden Alternativen wird das Baugebiet von der Sonnenstral3e aus Uber
eine nordlich des Blirgerheims Richtung Osten verlaufende Wohnstral3e er-
schlossen. Zwei nach Norden flihrende Stiche dienen zunachst der Erschlie-
Bung von drei Hausern und ermdglichen langfristig die Erweiterung des Bau-
gebiets. Bei beiden Alternativen ist in einer unterschiedlich breiten Griinzone
eine FulBweg-Verbindung von der Wohnstral3e entlang des oOstlichen Orts-
rands zur DorfstraRe vorgesehen, die in Alternative 2 auch bis zur Erweite-
rung des Baugebiets im Norden verldangert werden kénnte.

Im Entwurf (Vorabzug) wurden im Mai 2013 zunéachst aus der Vorentwurfs-
alternative 2 die Entwurfsalternativen a und b entwickelt.

Statt des FuBwegs am dstlichen Ortsrand ist in Alternative a eine 5 m breite
Feldhecke als Ortsrandeingriinung vorgesehen, die sich auch im Norden au-
Berhalb der Baugrundstlicke entlangzieht. In Alternative b befindet sich im
Osten eine 10 m breite Ausgleichsfliche und im Norden eine 5 m breite
Ortsrandeinglinung auf den privaten Baugrundstticken.

SchlieBlich wurde Alternative a im Marz 2014 so weiter entwickelt, dass
die 5 m breite Feldhecke zur Ortsrandeingriinung entfallt und stattdessen ei-
ne ebenfalls 5 m breite Flache mit speziellen Pflanzgeboten auf den privaten
Grundstlicken festgesetzt wird (Alt. a1, siehe Anlage 2.4).

Nach erneuten Anderungswlnschen der betroffenen Anlieger bzgl. der
Grundstlicksaufteilung (gednderter Zuschnitt Grundstick 9, sudlich der
Wohnstral3e fiinf statt vier Grundstlicke) wurde der Entwurf (Vorabzug) im
Sommer 2016 entsprechend angepasst. AulRerdem wurde die stdlich an-
grenzende FI.Nr. 37/3 aus dem Geltungsbereich genommen, nach der Aus-
legung des Entwurfs (Vorabzug) ebenso FI.Nr. 38/2.

Auf dem Grundstiick im Sidwesten befindet sich eine Gemeinbedarfsfla-
che mit Blrgerheim und Feuerwehr. Der nérdlich daran angrenzende Teil
des Baugebiets wird als Mischgebiet festgesetzt, wahrend der Ubrige Be-
reich als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird.

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl GRZ bestimmt. Die Festsetzung von Baufenstern und einer maxi-
mal zuldssigen Gebaudebreite kann jedoch vor der GRZ relevant werden.
Die Gebaudehohe wird durch Vorschriften zu Wandhéhe nach Art. 81 Abs.
1 BayBO aus gestalterischen Griinden geregelt.

Auf 10 Grundsticken sind nur Einfamilienhduser zuldssig, auf 3 Grundstu-
cken auch Doppelhduser. Aus stddtebaulichen Grinden wird die Anzahl
der Wohneinheiten begrenzt.

Um eine klare Baustruktur zu erhalten, werden Baufenster, Flachen fur Ga-
ragen, Carports und Stellplatze sowie Firstrichtungen festgelegt.

Die offentliche Verkehrsflache wird im Bebauungsplan zwar festgesetzt,
die Gestaltung der ErschlieBungsflachen aber nur als Hinweis aufgenom-
men. Die genaue Ausarbeitung erfolgt erst bei der Verkehrs- und Freifla-
chenplanung.

Pflanzgebote sichern die Durchgriinung.
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e Bezlglich der Gebaudegestaltung nehmen die Baukérper Bezug auf die in
der Umgebung vorhandene Bebauung.

e Die durchschnittliche GréRe der Grundsticke 1 bis 13 betragt 799 m?,
wobei durch die GréRenstaffelung von 623 m? bis 1.192 m? der unter-
schiedlichen Nachfrage entsprochen wird. Dazu kommt die Gemeinbe-
darfsflache mit 1.068 m=.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Sidwesten wird eine Gemeinbedarfsflache fir Blirger-/Vereinsheim und
Feuerwehr ausgewiesen, die dadurch beide einen zentral in der Ortsmitte ge-
legenen Standort erhalten.

Der an dieses neue Dorfzentrum angrenzende nordwestliche Bereich wird
entsprechend dem Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen (siehe
1.1 der textlichen Festsetzungen und Planzeichnung), ebenso die norddstlich
angrenzende Flache, die im Flachennutzungsplan momentan als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt ist. Durch die Ausweisung der beschriebenen
Flachen als Mischgebiet sollen im Bereich des neuen Dorfzentrums auf den
Parzellen 1 und 2 — auch durch hier gréf3ere zulassige Gebdaudehdhen und ei-
ne hohere Grundflachenzahl - gewerbliche Nutzungen ermdglicht und kon-
zentriert werden. Ausgeschlossen werden im Mischgebiet Tankstellen und
Vergnugungsstatten, da diese nicht dem Charakter dieses Gebiets entspre-
chen wirden.

Der Ubrige Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei hier
die ausnahmsweise Zulassung von Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
trieben und Tankstellen zum Schutz der Wohnbebauung ausgeschlossen
wird.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Durch die Festlegung des Maldes der baulichen Nutzung wird das Verhaéltnis
von Uberbaubarer und nicht Uberbaubarer Grundstlicksflache bzw. eine mdg-
lichst geringe Bodenversiegelung sichergestellt sowie in Verbindung mit wei-
teren Festsetzungen die gewlnschte stddtebauliche Ordnung und der not-
wendige Nachbarschutz geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl GRZ und die Gebdudehohe bestimmt.

Durch die Grundflichenzahl GRZ wird das Verhiéltnis von Uberbauter und
nicht Uberbauter Flache begrenzt und die Bodenversiegelung in Grenzen ge-
halten (siehe Baurechtsplan und 2.1 der textlichen Festsetzungen). Da nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO auch Garagen, Stellplatzen und Zufahrten angerechnet
werden, kéonnen mit diesem Grenzwert, der bei Anrechnung um max. 50%
Uberschritten werden darf, auch die fur Zufahrten und Stellplatze befestigten
Flachen beschrankt werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzte hochstzuldassige GRZ von 0,30 bzw.
0,35 bleibt unter dem in 8 17 BauNVO angegebenen Hoéchstwert von 0,40
fur allgemeine Wohngebiete und 0,60 fur Dorf- und Mischgebiete. Bei den
meisten Grundstlicken wird diese maximal zuldassige GRZ durch die festge-
setzten Baufenster und die Festlegung einer maximalen Gebdaudebreite nicht
ganz ausgenutzt werden. Insbesondere beim Grundstlick 2 ist die maximal
zuldassige GRZ das begrenzende Mal3, d.h. das Baufenster einschlie3lich der
durch Anbauten zulassigen Uberschreitung kann nicht ganz ausgenutzt wer-
den. Nur innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist eine GRZ bis 0,60 madglich.

HohenmalRig wird die Bebauung durch die maximale Héhenlage des Erdge-
schosses (siehe 7.2 der textlichen Festsetzungen und 2.9 der Begrindung)
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und aus gestalterischen Griinden nach Art. 81 Abs. 1 BayBO durch die maxi-
malen Wandhéhen begrenzt. Fir eine bestimmte Kombination aus Wandhohe
in Verbindung mit der Dachneigung stehen dabei die Bezeichnungen 1+D, I
und lI(+D), um auch fir den Laien auf den ersten Blick erkennbar zu ma-
chen, welche Bebauung mdglich ist (siehe 7.3 und 7.4 der textlichen Fest-
setzungen sowie 2.9 der Begriindung). So ist fir |+ D-Gebadude z.B. eine
niedrigere Wandhohe, daflr aber eine steilere Neigung als bei II- und II(+ D)-
Gebauden zulassig.

Auf die Festlegung einer maximalen GFZ wird verzichtet, da die Regelung der
Bebauungsdichte gegentiber anderen Gesichtspunkten, insbesondere dem der
stddtebaulichen Gestaltung und des Bodenschutzes an Interesse verloren hat
und keine zusatzliche positive Regelung Uber die GRZ hinaus ergabe (auler
Prifungsaufwand).

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN

a) Bauweise / Abstandsfldchen

Im Baugebiet ist Einzelhausbebauung mit maximal zwei Wohneinheiten zulés-
sig. Um auch Doppelhauser zu ermdglichen, kénnen auf den Grundstlicken
im Bereich des Mischgebiets sowie auf Parzelle Nr. 9, die sich auch aufgrund
der ErschlieBungsmaéglichkeiten und Grundstlicksbreiten daflir anbieten, zu-
dem insgesamt drei Doppelhaduser errichtet werden (siehe Baurechtsplan und
3.1 der textlichen Festsetzungen).

b) Baugrenzen

Die durch Baugrenzen gebildeten Baufenster dienen der Raumbildung (siehe
Baurechtsplan und 3.2 der textlichen Festsetzungen). Die Baufenster kénnen
jedoch nicht in ihrer ganzen Flache ausgenutzt werden, da die Gebadudebreite
eine zusatzliche Begrenzung darstellt.

Die Breite der Baufenster der traufstandig zur Stralde zu errichtenden Gebéau-
de betrdgt i.d.R. 13 m. Durch diese relativ geringe Breite werden grol3e Vor-
und Rickspriinge der Gebdude vermieden, so dass auch ohne Festsetzung
von Baulinien ein gefasster StraRenraum entsteht. Bei den Grundstliicken 4
bis 7 stdlich der StralRe, auf denen sowohl trauf- als auch giebelstdandige Ge-
baude errichtet werden kénnen, betragt die Breite 15 m. Der Abstand zum
StralRenraum betragt 3 m bei den Grundstlicken stdlich der StralRe und 4,5
bis 6 m bei den nordlichen Grundstlicken, um einen gréReren Gartenbereich
zu ermoglichen. Die Lange dieser Baufenster liegt bei 18 m bzw. 13,5 m bei
den schmalen Grundstlicken 4 bis 7. Die Baufenster sind i.d.R. so angeord-
net, dass jeweils die Mdglichkeit besteht, entweder mit einer 4 m breiten Ein-
zelgarage an die Grundstlicksgrenze zu bauen oder z.B. bei einem 18 m lan-
gen Baufenster ein 13 m langes Haus mit 6 m breiter Doppelgarage und 3 m
Grenzabstand zu errichten. Wird ein Gebaude auf den Grundstlicken 4 bis 7
traufstandig errichtet, ist bei einer 3 m breiten Garage ein Haus mit einer Lan-
ge von 13,5 m mdglich. Der Abstand zum Nachbargebdude betrdgt dann
5 m.

Langere Baufenster sind auf den Grundstliicken 2 und 9 vorgesehen, um so-
wohl ein Einzelhaus mit relativ geringem Abstand zur Stral3e als auch ein
Doppelhaus mit anndhernd mittiger Grundsttcksteilung zu ermdglichen.

Die Baufenster der drei in Nord-Std-Richtung orientierten Gebaude haben ei-
ne Breite von 12 bis 18 m und eine Ldnge von 16 bis 20 m. Bei dem Eck-
grundstick 3 wird durch die grolRere Breite ermdglicht, entweder mit einer
6 m breiten Garage an die 6stliche Grundstlicksgrenze anzubauen oder trauf-
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seitig ndher an die Stral3e zu ricken. Bei Grundstiick 13 kann durch die gro-
Bere Baufensterbreite das Gebaude weiter zurlickgeschoben oder gedreht
werden, so dass in Anbetracht des geringen Abstands zur Sidgrenze im
Westen bzw. Siuden ein gréRerer Gartenbereich entstehen kann. Die Lange
der Baufenster ergibt sich durch die jeweilige Grundstlicksbreite.

Die Baufenster durfen durch in der Liange begrenzte Anbauten um ein in
Punkt 3.2 der textlichen Festsetzungen festgelegtes Mal3 Uberschritten wer-
den. Dadurch kénnen der Nachbarschutz und die gewtnschte Ordnung bes-
ser eingehalten werden, als durch eine VergréRerung des gesamten Baufens-
ters.

c) Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze

Um Kettenbebauung zu verhindern und damit der Nachbar die Situation bei
der Hausplanung einschatzen kann, werden im Baurechtsplan Flachen fir Ga-
ragen, Carports und Stellplatze ausgewiesen.

Garagen konnen auch in den Hauptbaukoérper integriert werden (siehe 3.3 der
textlichen Festsetzungen).

In Abweichung zur BayBO mitssen Garagen, insofern dies im Rahmen der Fla-
chen fur Garagen, Carports und Stellpldtze moglich ist, entweder an der
Grundstlcksgrenze errichtet werden oder einen Grenzabstand von mindes-
tens 1 m einhalten, um zu vermeiden, dass unzugangliche und damit schwer
zu pflegende Bereiche entstehen.

Der Abstand der Garagen zur StraRenbegrenzungslinie muss mindestens 6 m
betragen, damit vor der Garage stehende Fahrzeuge nicht in den Stral3en-
raum hineinragen und das Garagentor trotzdem gut ge6ffnet werden kann.

d) Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im rickwartigen Grundstlicksbereich auch auf3erhalb der
Baufenster und der Flachen fiur Garagen, Carports und Stellplatze zuléssig,
nicht jedoch im StralRenraum, der von Bebauung freigehalten werden soll.
Daher werden hier unter 3.4 der textlichen Festsetzungen Nebenanlagen im
Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und einer theoretischen Linie,
die sich durch eine Verbindung der einzelnen Baufenster ergeben wurde, aus-
geschlossen. Um dennoch das Ausmald von Nebenanlagen einzuschranken,
wird die Grundflache auf 20 m? begrenzt.

e) Stellung der baulichen Anlagen

Um einen einheitlichen Strallenraum mit trauf- bzw. giebelstdndiger Bebau-
ung zu erhalten, wird im Bebauungsplan die Firstrichtung festgesetzt (siehe
Baurechtsplan und 3.5 der textlichen Festsetzungen).

Die Gebadude am o6stlichen Ortsrand sind in Nord-Sid-Richtung angeordnet
und erzeugen so durch ihre Traufstidndigkeit einen ruhigen Ubergang zur frei-
en Landschaft. Das Gebadude auf Parzelle 13 kann aufgrund der Grundstlicks-
tiefe auch gedreht werden. Die Ubrigen Gebaude sollten urspringlich mit
Ausnahme des Hauses am Stral3enknick alle in Ost-West-Richtung und damit
traufstandig zur Straflde angeordnet werden. Da jedoch durch das zusaétzliche
Grundstlick sudlich der StralRe die Grundstlicke relativ schmal sind, kénnen
hier nun die Gebadude auch giebelstdndig errichtet werden.

ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zuldssig (siehe 5.1 der
textlichen Festsetzungen). Werden auf den Grundsticken 1, 2 und 9 Doppel-
hauser errichtet, ist pro Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zulassig.
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Die maximale Anzahl von Wohneinheiten wurde im Hinblick auf den Nachbar-
schutz und eine sinnvolle Unterbringung sowie Beschrankung der notwendi-
gen Stellpldatze festgelegt.

ERSCHLIESSUNG

Entsprechend den Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan wird
die offentliche Verkehrsflaiche im Bebauungsplan festgesetzt. Die im Bau-
rechtsplan dargestellte Aufteilung in Fahrbahn, StralRenbegleitgrin und Park-
platze ist jedoch nicht verbindlich und daher im Baurechtsplan nur als Hin-
weis aufgenommen.

a) Fahrverkehr

Das Baugebiet wird von der Sonnenstrale aus Ulber eine Wohnstral3e er-
schlossen, die nérdlich entlang des Blrgerheims nach Osten fihrt. Die beiden
Stiche nach Norden binden momentan drei Hauser an die Wohnstral3e an und
dienen vortibergehend als Wendemdglichkeit. Langfristig stellen sie eine Er-
weiterung des Baugebiets nach Norden sicher.

Die Gestaltung der ErschlieBungsflachen wird im Baurechtsplan nur als Hin-
weis aufgenommen, wahrend der gesamte StralRenraum (Strae und Stra-
Benbegleitgriin) als 6ffentliche Verkehrsflache und durch die StralRenbegren-
zungslinie festgesetzt wird.

Durch die vorgeschlagene Anordnung von seitlichen 2,00 m breiten Grun-
streifen bzw. Schotterrasenflachen im Westen und Siden sowie im Ver-
schwenkungsbereich einem zusatzlichen Grinstreifen im Osten neben der
Fahrbahn ist es moglich, dass nur ein relativ schmaler und daher verkehrs-
bremsend wirkender Bereich von ca. 4,15 m asphaltiert wird. Einschlielich
der Randeinfassungen ergibt sich eine Fahrbahnbreite von ca. 4,50 m und zu-
sammen mit dem Grlnstreifen ein StralRenraum mit einer Gesamtbreite von
6,50 m bzw. 8,50 m im Verschwenkungsbereich. Es entstehen seitliche
Mehrzweckflachen fir strallenbegleitende Baume, parkende Autos in Spitzen-
zeiten (Besucher usw.), Aufenthalts- und Ausweichflachen fir Ful3ganger,
eine Sicherheitszone bei der Grundstlicksausfahrt sowie Platz fir Schnee im
Winter und breite Fahrzeuge. Die Grlinstreifen sind jeweils an der westlichen
oder sudlichen StraRenseite angeordnet, damit die Bdume die angrenzenden
Gebaude moglichst wenig verschatten.

Im Bereich der Senkrechtparkplatze wird nérdlich der hier 5,00 m breiten
Fahrbahn ein Schotterrasenstreifen mit 0,50 m vorgeschlagen. Zusammen
mit der ebenfalls 0,50 m breiten Muldenrinne im Siden ergibt sich ein Stra-
Benraum von 6,00 m bis zum Beginn der Parkpldtze. Im weiteren StralRenver-
lauf schwenkt die Fahrbahn an die sidliche Grundstliicksgrenze. Im Norden
verbleibt ein 2,00 m breiter Schotterrasenstreifen, auf dem drei Parkplatze
moglich sind.

Im EinmUndungsbereich zur Sonnenstral3e ist als verkehrsbremsende Mal3-
nahme ein Materialwechsel vorgesehen.

b) FuBwege

Entlang der Wohnstralde wird auf einen stral3enbegleitenden FulRweg verzich-
tet, da durch den Grinstreifen neben der Stral3e Ausweichfldchen flr FulRgan-
ger vorhanden sind und hier keine lGbergeordneten FuRBwegbeziehungen zu er-
warten sind.
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2.8.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Um zu vermeiden, dass die Grunstreifen entlang der Stral3en nur als Parkplatz
genutzt werden, ist eine bestimmte Anzahl an Stellplatzen auf dem Grund-
stlick nachzuweisen (siehe 8.1 der textlichen Festsetzungen). Hierflir stehen
nach 3.3 der textlichen Festsetzungen die Flachen fir Garagen, Carports und
Stellplatze zur Verfigung. AulRerdem ist eine Anordnung innerhalb der Bau-
grenzen und entlang der Zufahrten moglich (siehe auch 2.4.c der Begrln-
dung).

Besucher konnen auch auf den Mehrzweckstreifen entlang der Stral3e parken
(siehe Punkt 10 der Hinweise)

Uberdachte Stellplatze Gber eine Doppelgarage hinaus durfen nur als Carports
ausgebildet werden, um eine Massierung von Garagentoren zu vermeiden
(siehe 8.2 der textlichen Festsetzungen).

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN (R. Baldauf, Landschaftsarchitekt)

2.8.1. Griinordnerisches Konzept

Aufgrund der Nahe zu naturschutzfachlich bedeutsamen Heckenstrukturen
bietet sich grundsatzlich eine Vernetzung mit geplanten Eingriinungsflachen
im Baugebiet sowohl aus artenschutzrechtlichen als auch ortsbildrelevanten
Grinden an.

Wegen der hohen ackerbaulichen Wertigkeit und der Ndhe zum Betriebs-
standort des Bewirtschafters ist andererseits ein schonender Umgang mit den
wertvollen Boden im Geltungsbereich geboten.

Daher wird bei den KompensationsmalRnahmen zwar die Entwicklung einer
struktur- und artenreichen Ortsrandeingriinung insbesondere nach Norden
und Osten angestrebt, allerdings erfolgt wegen der begrenzten Verfligbarkeit
der erforderlichen Fldchen der naturschutzfachliche Ausgleich auf einer exter-
nen Ausgleichsflache.

Auf einen urspriinglich geplanten gesonderten Ortsrand mit integriertem Ful3-
und Pflegeweg wurde ebenfalls verzichtet.

Ein- und Durchgriinung der Baufldachen:

Festsetzung eines 3-reihigen Gehdlzstreifens auf den Privatgrundstiicken an
der Nord- und Ostseite des Baugebietes — Pflanzung einer lockeren Feldhecke
aus wuchsigen und ausschlagfahigen heimischen Arten.

Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken (Obstbaumhochstdamme, wdichsige
Laubbdume) mit Schwerpunkt auf der Seite zur freien Landschaft (mindes-
tens ein wiichsiger Laubbaum pro angefangener 300 m? Grundstiicksflache
d.h. 3-4 Baume pro Parzelle), Artenauswahl siehe Punkt 8 der Hinweise.

2.8.2. Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung
Einstufung der Bedeutung der Eingriffsflaiche vor dem Eingriff:

Bei dem neu zu bebauenden Bereich handelt es sich tGberwiegend um Acker-
flachen mit intensiver Nutzung in einer strukturarmen, ausgeraumten Agrar-
landschaft = Kategorie | /oberer Wert (Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild), wobei die exponierte Lage bei der Be-
wertung noch gesondert angemessen zu berlcksichtigen ist.

FI.Nr. 38 ist bereits mit einem Blrger- und Vereinsheim bebaut.
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Geplante Nutzung:

Wohnbauflache und gemischte Bauflachen mit GRZ kleiner gleich 0,35
Gemeinbedarfsflaiche mit GRZ kleiner gleich 0,60

GroRe Eingriffsflache:

Fir FI.Nr. 38 besteht bereits Baurecht, d.h. diese Teilflachen sind nicht aus-
gleichspflichtig und muissen bei der weiteren Ausgleichsregelung nicht be-
rdcksichtigt werden.

Die zu bearbeitende Eingriffsflache umfasst somit den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ohne die FI.Nr. 38 =
Nettobauland Parzelle 1-13 (10.390 m? + StraRe (2.021 m? - Parkplatze
auf FILNr. 38 (- 128 m?) = 12.283 m?

Gesamtbewertung nach Eingriff:

Wegen der bisherigen intensiven Ackernutzung ist auf diesen Flachen trotz
der wesentlich hoheren Versiegelung keine Veranderung der Bedeutung der
geplanten Baugrundstlicke fir Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erwar-
ten. Die geplante Wohnbauflache ist ebenfalls als Kategorie | /oberer Wert
(Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild) einzu-
stufen.

Allerdings ergibt sich aufgrund der exponierten Lage auf einem Geldnde-
ricken ein erhéhter Anspruch an die Einbindung der geplanten Bebauung in
das Landschaftsbild und fir den Ausgleich.

Ermittlung des Kompensationsbhedarfs:

Aufgrund der Eingriffsschwere durch geplante Flachen mit niedrigem bis mitt-
lerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B) und der Einstufung der be-
troffenen Flache vor dem Eingriff in die Kategorie | ergeben sich gemal Leit-
faden Kompensationsfaktoren von 0,2 - 0,5 (= BI).

Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung:

Fir die bereits friiher bebauten Teilbereiche (Vereinsheim / FI.Nr. 38 besteht
bereits Baurecht, sodass sich flr diese Flachen durch die Neubebauung keine
Ausgleichsverpflichtung ergibt.

Je nach anzuwendendem Kompensationsfaktor aus der Matrix des Leitfadens
aufgrund durchzufihrender Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen im Bauge-
biet ergeben sich die nachfolgenden Optionen fir die Ausgleichsverpflich-
tung.

Bei Ansatz des niedrigsten Kompensationsfaktors von 0,2 ergibt sich somit
eine minimale Ausgleichsverpflichtung von etwa 2.450 m?. Voraussetzung
hierbei ist jedoch die Uberdurchschnittliche Ein- und Durchgrinung des Bau-
gebietes — hier insbesondere eine dauerhafte und hoch wirksame Ortsrand-
ausbildung nach Norden und Osten.

Bei Ansatz des mittleren Kompensationsfaktors von 0,35 ergibt sich eine
mittlere Ausgleichsverpflichtung ca. 4.300 m? . Der mittlere Kompensations-
faktor setzt jedoch eine ortlich angemessene und wirksame Ein- und Durch-
gruinung des Baugebietes voraus.

Bei Ansatz des héchsten Kompensationsfaktors von 0,5 z.B. wegen unzurei-
chender Kompensation der exponierten Lage der geplanten Bauflachen ergibt
sich eine maximale Ausgleichsverpflichtung ca. 6.150 m? . Dieser Kompensa-
tionsfaktor ist dann erforderlich, wenn fiir das Baugebiet keine ausreichend
wirksame und an die exponierte Lage angemessene Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes erreicht werden kann.
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Aufgrund der festgesetzten Ortsrandeingriinung auf Privatgrund mit einem re-
duzierten Flachenumfang ist von einer hohen Ausgleichsverpflichtung auszu-
gehen mit einem Kompensationsfaktor von ca. 0,5.

ca. 12.283 m?x 0,56 = 6.141,5 m?

Somit ergibt sich eine naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung von ge-
rundet ca. 6.142 m? .

Kompensationsweise:

Erflllung der ermittelten naturschutzfachlichen Ausgleichsverpflichtung von
ca. 6.142 m? durch Anlage einer externen Ausgleichsflache auf FI.Nr. 1242,
Gemarkung Ustersbach, (Gesamtflache ca. 6,4 ha).

Die Flache liegt auf einem anmoorigen Standort des Schmuttertales im Natur-
park ,Augsburg-westliche Walder”. Das benachbarte Birkenwaéldchen ist als
Biotop und Naturdenkmal ausgewiesen, der angrenzende Graben gehdrt zum
Grabensystem der Kleinen Roth, das z.T. in der Biotopkartierung Bayern er-
fasst ist.

Die grundséatzliche naturschutzfachliche Eignung der Fldche wurde mit der
UNB bereits im Vorfeld abgestimmt.

Auf der Flache ist bereits eine Ausgleichsflache fir ein anderes Bauvorhaben
des Grundstlckseigentimers festgesetzt (Az.1-687-2015-BA v. 10.03.16,
GrolRe 1.615 m?).

Der Ausgleich fliir das Baugebiet ,Reitenbuch 6stlich Sonnenstrale” erfolgt
daran anschlieBend auf der norddstlichen Teilflache des Grundstlicks zwi-
schen dem Grabenlauf FI.Nr. 1231 und dem Gehdlzbestand auf FI.Nr. 1242/2
gemal beiliegendem ,Lage- und Malnahmenplan externe Ausgleichsflache”
(siehe Anlage 9.1).

Gelandemodellierung (Uferabflachung bis 20-30 cm Uber dem Wasserspiegel
bei MNQ am Graben, Anlage von flachen Feuchtmulden) sowie extensive
Grinlandnutzung mit den nachfolgenden Auflagen und Nutzungseinschréan-
kungen:

e Bodenbearbeitung und Ansaat eines artenreichen Grinlandbestandes mit
Regio-Saatgut
e keine Diingung und kein chemischer Pflanzenschutz

e zweimalige Mahd mit frihestem Schnittzeitpunkt 15. Juni und Méahgutab-
fuhr

Begrenzung der Ansiedlung und Ausbreitung von Neophyten (z.B. Riesenba-
renklau, Indisches Springkraut) auf allen Ausgleichsflachen durch friihzeitige
Entfernung mittels Ausreillen oder zusatzlicher punktueller Mahd vor dem
Aussamen.

Im Bereich von verndssten Graben- und Geldndesenken sind dabei Brachefla-
chen mit mehrjahrigem Herbstmahdzyklus zu belassen.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Die Gebéaude sollten eine moglichst schmale und langgestreckte Grundform
haben und sich bezlglich BaukoérpergroRe, Gebdudehdhe sowie Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung in die Umgebung einfiigen. Die H6henent-
wicklung (Hohenlage, Wandhohe, Firsthohe) ist auch im Hinblick auf den
Nachbarschutz von besonderer Bedeutung.

Die maximale Gebéaudebreite wird auf 11 m festgelegt, Gebdude im Bereich
des Mischgebiets sowie auf Parzelle Nr. 9, wo auch Doppelhduser zulassig
sind, durfen bis zu 12 m breit werden. Das Verhéltnis von Lange zu Breite
muss aus Grinden der Gebdudeproportion mindestens 6:5 betragen (siehe
7.1 der textlichen Festsetzungen).
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Die maximale Hohenlage des Erdgeschosses Uber der StraRe betragt bei
Hauptgebduden 0,50 m und bei Garagen 0,30 m (siehe 7.2 der textlichen
Festsetzungen). Wegen des im Bereich der Parzelle Nr. 1 relativ stark anstei-
genden Geldndes wurde fiir dieses Haus die maximale Hohenlage des Erdge-
schosses auf 1,00 m bzw. der Garage auf 0,75 m UGber der Stral3e erhoht.

Auf allen Grundstlicken ist sowohl eineinhalb- als auch zweigeschossige Be-
bauung (I+D und Il) méglich, auf den Grundstliicken 1, 2 und 9 im westli-
chen Bereich des Baugebietes, angrenzend an den Altort, auch zweige-
schossige Bebauung mit zusétzlichem Dachgeschoss (lI( + D)). Fir die Gebéau-
debezeichnungen | +D, Il und Il (+D) sind jeweils unter 7.3 und 7.4 der text-
lichen Festsetzungen bestimmte Wandhohen und Dachneigungen festgesetzt
(siehe auch Schnitte Anlage 7.1):

Bei eineinhalbgeschossigen Gebauden (I+ D) wurde die maximale Wandhéhe
mit 4,30 m ab Erdgeschossful3boden so gewahlt, dass bei einer Geschossho-
he von 2,80 m ein Dachgeschoss mit einem Kniestock mit 1,50 m mdglich
ist. Damit kann das Dachgeschoss bei einer entsprechenden Neigung als Auf-
enthaltsraum genutzt werden.

Bei zweigeschossigen Gebauden, bei denen das Obergeschoss als raumhalti-
ges Dachgeschoss ausgebildet wird (ll), ist die maximale Wandhohe auf
5,75 m begrenzt. Um hohe fensterlose Kniestocke zu verhindern, wird zu-
satzlich eine Mindestwandhéhe von 5,25 m festgesetzt (sonst waére der
Ubergang von |+ D-Gebéauden zu lI-Gebauden flieRend).

Um insbesondere bei Doppelhdusern ein Dachgeschoss zu ermdglichen, sind
auf den Grundstiicken 1, 2 und 9 auch zweigeschossige Gebaude mit Dach-
geschoss zuldssig (Il (+D)). Bei diesen Gebauden ist die maximale Wandhohe
aus Grinden des Nachbarschutzes auf 6,50 m begrenzt. Bei einer Geschoss-
héhe von 2,80 m kénnte somit ein Dachgeschoss mit einem Kniestock von
0,90 m ausgebildet werden.

Die Dachneigung ist abhangig von der Geschossigkeit der Gebaude. Da bei
eineinhalbgeschossigen Gebduden (I+D) das Dachgeschoss als Wohnge-
schoss genutzt werden soll, ist hier eine steilere Neigung zwischen 35° und
45° zulassig (siehe 7.4 der textlichen Festsetzungen).

Bei zweigeschossigen Hausern (ll) sind Neigungen bereits ab 15° mdéglich, da
sich sonst bei einem Obergeschoss mit raumhaltigen Dach zu groRe Raum-
héhen ergeben wirden. Dafir ist die maximale Neigung auf 25° begrenzt.
Bei zweigeschossigen Gebdude mit Dachgeschoss (lI(+D)) liegt die Unter-
grenze der Dachneigung mit 25° héher, um das Dachgeschoss nutzen zu
kdénnen. Sie ist aber auf 35° begrenzt, so dass die maximal mdgliche First-
héhe von |+ D-Gebduden nur geringfligig tberschritten wird.

Aufgrund der gewlinschten Einfligung ins Ortsbild sollten fiir die Hauptbau-
korper als Dachdeckung naturrote Dachziegel verwendet werden. Zuldssig
sind jedoch auch Dachziegel in schwarz und anthrazit.

Garagen sollten sich unterordnen und missen mit mindestens 30 cm Ab-
stand unterhalb des Daches des Hauptgebdudes anschliel3en, weshalb die
Neigung von Pultddchern mit 8° bis 18° und von Sattelddchern mit 18° bis
25° relativ gering ist. Zulassig sind auch begrinte Flachdachgaragen. Durch
das Konzept der niedrigen Anbauten sollen mdglichst ungestérte und ein-
fache Gebaudeproportionen entstehen. Formal unbefriedigende Dachver-
schneidungen, wie sie Ublicherweise bei einem eineinhalbgeschossigen Ge-
baude mit hohem Kniestock und einer etwas niedrigeren Garage mit gleicher
Dachneigung entstehen, kénnen dadurch vermieden werden. Ein weiterer As-
pekt fur die niedrigen Anbauten ist — neben den formalen und gestalterischen
Grinden - die geringere Verschattung des Nachbargrundstlicks. Um jedoch
auch hohere Garagen zu ermdglichen, dirfen Sattelddcher von Garagen auch
als Widerkehr ins Hauptdach einschneiden. In diesem Fall sollten die Dachrin-
nen von Haus und Garage aber in einer Hohe angeordnet werden. Bei diesen
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Garagen waére auch eine Dachneigung entsprechend des Hauptbaukérpers zu-
lassig, ebenso bei Garagen, die in Verlangerung des Hauses angeordnet sind
(also die gleiche Firstrichtung haben).

Sonstige Anbauten (siehe 7.1 der textlichen Festsetzungen) mussen als Pult-
dach mit einer Neigung von 8° bis 18° ausgebildet sein und ebenfalls min-
destens 30 cm unterhalb des Daches des Hauptgebaudes angeschlossen
werden. Satteldachanbauten sind als Widerkehr méglich, wenn sie die gleiche
Neigung wie der Hauptbaukoérper aufweisen und bei | + D-Gebauden die maxi-
male Kniestockhéhe 2,00 m betragt bzw. bei zweigeschossigen Gebauden die
Dachrinnen der beiden Baukoérper auf einer H6he angeordnet sind.

Dachgauben sind nur bei einer Dachneigung steiler als 35° und somit nur bei
| + D-Gebauden zuléassig, sollten aber vermieden werden. Wiinschenswert wa-
re, dass die Hauser bei entsprechender Grundrissausbildung bestmdglich tber
die Giebel belichtet werden und nur in Ausnahmeféllen Gauben und Dach-
fenster erhalten. Um moglichst ruhige Dachflachen zu erzielen, sind HG-
henlage, Breite und Lange der Gauben sowie Anzahl und Breite der Dachfla-
chenfenster begrenzt und Dacheinschnitte nicht zulassig (siehe 7.5 der text-
lichen Festsetzungen).

Ein Maximalwert fir den Dachiiberstand ist wegen der gewlinschten Form
der Anbauten notwendig (siehe 7.6 der textlichen Festsetzungen).

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

1. In Besitz der Gemeinde

a) FI.Nr. 38 ca. 1.180 m?
2. In Privatbesitz

a) FI.Nr. 140 Teilflache ca. 8.691 m?
3. Erwerb durch Gemeinde

a) FI.Nr. 140 Teilflache ca. 2.415 m?
b) FI.Nr. 140/7 Teilflache ca. 1.037 m?

4. Erwerb Privat von Privat
a) FI.Nr. 140/7 Teilflache ca. 156 m?
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KENNDATEN DER PLANUNG

FLACHENAUFTEILUNG
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e Flache des Geltungsbereiches 100,0 % 13.479 m?
e Nettobauland (inkl. priv. Griinflache) 77,1 % 10.390 m?
e FI.Nr. 38 (ohne Parkplatze) 7,9 % 1.068 m?2
e ErschlieBung (mit StraRenbegleitgrin) 15,0 % 2.021 m?
e Geltungsbereich fir ErschlieBung (inkl. FI.Nr. 38/2) 14.632 m?
GEBAUDENUTZUNG, GRUNDSTUCKSGROSSEN
HAUSER / TYP GESCHOSSE GR (m?) < GR (m?)
10 pnzelnaose! max. Il 7.641m? & 764 m?
3 Einzel- oder Doppelhduser

(max. 2 WE bzw. 1 WE je Halfte) max. ll(+D) ~ 2.749m* & 916 m*

Grundstlicke 1, 2 und 9
13 Gebaude 10.390 m?
FI.Nr. 38 ohne Parkplatze 2
(Btirgerheim und Feuerwehr) 1.068 m
Nettobauland gesamt 11.458 m?
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4. ANLAGEN

4.1. GRUNDLAGEN- UND BESTANDSANALYSEPLANE Plan-Nr. Anl.Nr.
e Flachennutzungsplan M 1:5.000 G1 1.1
e Luftbild M 1:2.500 G2 1.2
e Digitale Flurkarte M 1:2.500 G3 1.3
e Bestandsplan Gebaude, Freiflichen und Grin M 1:1.000 B 1 1.4
e Bestandsplan ErschlieBung (Rahmenplan) M 1:2.500 B 2.1 1.5
e Bestandsplan Nutzung (Rahmenplan) M 1:2.500 B 3.1 1.6
e Bestandsfotos B4 1.7
o Entwicklungskonzept MaRnahmen (Rahmenplan) M 1:2.500 E4.2 1.8
e Vermessungsplan M 1:1.000 G4 1.9

4.2. VORENTWURFSALTERNATIVEN 1 und 2, ENTWURF (VORABZUG)

o (Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 1 M 1:1.000 V1.1 2.1
e Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 2 M 1:1.000 V 2.1 2.2
e Vergleich der Vorentwurfsalternativen 1 und 2 2.3
e Gest.plan — Lageplan Entw. (Vorabzug 2014) M 1:1.000 E 1a1 2.4
e Gest.plan — Lageplan Entw. (Vorabzug 2016) M 1:1.000 E 1a1 2.5

4.3. ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, ENTWURF (VORABZUG)

e Abwadagung der Bedenken und Anregungen der Behdrden 3.1
e Abwadagung der Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit 3.2

4.4. ENTWURF
e Gestaltungsplan — Lageplan M 1:1.000 E 1a1 4.1

4.5. ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, ENTWURF
e Abwadagung der Bedenken und Anregungen der Behoérden 5.1

4.6. GENEHMIGUNGSPLANUNG
o (Gestaltungsplan — Lageplan M 1:1.000 G 1a1 6.1

4.7. SCHNITTE

e Systemschnitte M 1:200 S1 7.1
¢ Gelandeschnitt M 1:200 S2 7.2

4.8. UMWELTBERICHT

e Umweltbericht (tabellarische Kurzform) 8.1

4.9. AUSGLEICHSFLACHE

e Lage- und MalBnahmenplan externe M 1:1.000 LM 1 9.1
Ausgleichsflache
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