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D) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Marktgemeinde Fischach ist eine von 13 Staudengemeinden welche sich innerhalb der
»Regionalentwicklung Stauden — RES e.V.“ bzw. ,Integrierte Landliche Entwicklung Stauden
(ILE Stauden)“ zusammengeschlossen haben um die Weiterentwicklung der Teilregion “Stau-
den“ in wirtschaftlicher, kultureller und touristischer Hinsicht zu fordern. Eines Ihrer Hauptziele
besteht darin die Kulturlandschaft im ,Naturpark Augsburg — Westliche Walder® unter aktiver
Einbindung der Landwirtschaft sowie Vereinigungen und Privatpersonen fur Naherholungs-
suchende zu gestalten. Der Tourismus hat somit einen hohen Stellenwert in der Region. Um
weiterhin wettbewerbsfahig im Tourismus zu sein ist es daher unumganglich, dass Betriebe
Modernisierungen, Erweiterungen sowie neue Angebote umsetzen, um neue Anreize zu
schaffen und somit weiterhin wettbewerbsfahig zu sein.

So soll fir den bestehenden landwirtschaftlichen Ferienhausbetrieb im Ortsteil Siegertshofen
,pDer Suden ist Blau“ (https://dersuedenistblau.de/) mit der Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans fur das Sondergebiet ,Schlaulestralle” Planungsrecht geschaffen
werden, welches die bestehende Bebauung sichert und eine nachhaltige Weiterentwicklung
ermoglicht.

Die Sicherung und Erweiterung des Betriebsstandortes — als landwirtschaftliches und touris-
tisches Angebot — tragt mit unter dazu bei, den Naturraum mit seiner Erholungsfunktion zu
erhalten, die landwirtschaftlichen Erzeugnisse regional zu vermarkten sowie eine wettbe-
werbsfahige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur zu gewahrleisten.

Besondere beachtet wird dabei das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder*
(LSG-00417.01) und der gleichnamige Naturpark (NP-00006). Eine erhebliche Beeintrachti-
gung ist laut der Gutachterliche Stellungnahme zum Natur- und Artenschutz von Herrn Dr.
Hermann Stickroth, vom 05.08.2024 nicht gegeben.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 3.860 m=2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 16/4, 16/5, 16/8, 16/9 sowie Teil-
flachen der FI.-Nr. 16/14 (Schlaulestrafe).

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Marktgemeinde Fischach und der Gemarkung
Siegertshofen.
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 1: Luftbild Siegertshofen mit Geltungsbereich (schwarz) vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Flachen

- Im Sidden und Westen durch Siedlungsflachen des Ortsteils Siegertshofen

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ortsrandlage. Der sidliche Teil, entlang der
Schlaulestrale, ist durch die bestehende Bebauung gepragt und befindet sich am tiefsten
Punkt des Plangebiets auf einer H6he von ca. 508 m tGiber NHN. Nérdlich der Bebauung grenzt
ein groRerer Geholzbestand (Wald) in Hanglage mit Lichtung an, welche sich von 510 m bis
526 m Uber NHN Trichterartig bis zur Feldflur anhebt. Die anteilige Waldflache von ca. 2.330
m? ist Teil eines groReren Gehdlzes (4.400 m? bzw. 5.700 m?) welches sich Uber das Plange-
biet hinaus weiter nach Osten und Westen erstreckt und den Ort zur Feldflur hin abgrenzt.

OPLA - Biiro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 4 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” D) Begriindung

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (schwarz) mit Héhenschichtlinien (grau), o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

2.3.2 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Erholungslandschaft ,Stauden® und liegt zum
Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder (LSG-00417.01) sowie inner-
halb des gleichnamigen Naturparks (NP-00006).
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Abbildung 3: Das Eingriffsgebiet in Naturpark (orangene Abbildung 4: Das Eingriffsgebiet in Landschaftsschutzge-
senkrecht Schraffur), o. M., (© 2024 Bayeri- biet (griin gepunktete Schraffur), o. M, (© 2024
sche Vermessungsverwaltung) Bayerische Vermessungsverwaltung)

Weitere Schutzgebiete wie Fauna-Flora-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutz-
gebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile bzw. geschitzte Naturdenkmale sind nicht be-
troffen. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope nach Art. 23
BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Marktgemeinderats wurde am 12.12.2023 gefasst und am
12.01.2024 im Amtsblatt ortsublich bekannt gemacht.

Da es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben im Aufienbereich handelt, ist das Vorhaben
planungsrechtlich gemaR § 35 BauGB zu bewerten.

Voraussetzung fur die Erweiterung im Aullenbereich ist daher eine Bauleitplanung mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans. Die planungsrechtlichen Grundlagen sollen durch die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB in Verbindung mit
§ 30 Abs. 1 BauGB geschaffen werden.

Ein Teilbereich des Plangebiets ist bereits bebaut. Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens
wird dieser Teilbereich als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB ausgestaltet,
um eine flexible stadtebauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen. Die konkrete Zulassigkeit
einzelner Vorhaben richtet sich in diesem Bereich weiterhin nach den §§ 34 bzw. 35 BauGB
im Einklang mit den allgemeinen Anforderungen an die stadtebauliche Ordnung.

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB durchgefihrt
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GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung &ffentlich unter-
richtet und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben. Parallel hierzu werden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden kann, beteiligt, entsprechend § 3 Absatz
1 Satz 1 Halbsatz 1 Uber die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit benachrichtigt sowie
insbesondere auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgefordert. AnschlielRend erfolgt das Ver-
fahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Fischach in der Fassung vom
03.01.1997, ist der Anderungsbereich als zu erhaltender Gehdlzbestand dargestellt. Um die
Sondergebietsflachen aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen wird dieser im
Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Abbildung 5: Wirksamer Fldchennutzungsplan, o. M. Abbildung 6: 11. Anderung des Fldchennutzungsplanes,
o. M.

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb der Plangebiets sowie in ndherer Umgebung befinden sich keine rechtswirksamen
Bebauungsplane.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Marktgemeinde Fischach befindet sich in der Region Augsburg im allgemein landlichen
Raum. Die nachst entfernten Mittelzentren in der Umgebung sind Schwabmunchen in ca. 12
km Entfernung und Dinkelscherben in ca. 11 km Entfernung. Das nachste Oberzentrum ist
Augsburg in ca. 23 km Entfernung. Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Sondergebiet ,Schlaulestrale” sind die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Augs-
burg (RP 9) einschlagig.

41 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem LEP 2023 — Strukturkarte, o0.M.

4.1.1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ord-
nung Bayerns

- (1.1.1 (Z2)) Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen: In allen Teilrdumen sind
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moéglichst hoher Qualitdt zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen.

4.1.2 Raumstruktur

- (2.2.2 (G)) Gegenseitige Erganzung der Teilrdume: Die Verdichtungsrdume und der
ldndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenhei-
ten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdéglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

- (2.2.5 (G)) Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums: Der ldndliche Raum
soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigensténdiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann.
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4.1.

4.1.

4.1.

Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des léandlichen Raums soll gestérkt und weiter-
entwickelt werden. Hierzu sollen

glnstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von
Unternehmen sowie Voraussetzungen flir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungs-
plétze geschaffen,

die land- und forstwirtschaftliche Produktion erhalten, Initiativen zur Vermarktung re-
gionaler Produkte aus Land- und Forstwirtschaft sowie Handwerk ausgebaut

und insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgeprégte Formen von Tou-
rismus und Erholung gestérkt und ausgebaut werden.

Siedlungsstruktur

(3.3 (Z)) Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot: Neue Siedlungsfldchen sind
mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile
oder tangieren der Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwaértig oder in der jiingeren Vergangen-
heit durch eine Beherbergungsnutzung gepréagten Standort ein Beherbergungsbetrieb
ohne Beeintréachtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden
kann oder

eine lberértlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Ein-
richtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen
oder auf Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Ge-
biete nicht angebunden werden kann.

Wirtschaft

(5.1 (G)) Wirtschaftsstruktur: Die Standortvoraussetzungen flir die bayerische Wirt-
schaft, insbesondere fiir die leistungsfdhigen kleinen und mittelstédndischen Unterneh-
men sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und ver-
bessert werden.

Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfdhige Tourismuswirtschaft sol-
len im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

Land- und Forstwirtschaft

(5.4.1 (G)) Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen: Die rdumlichen Voraus-
setzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und béuerlich ausgerichtete
Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung flir die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneu-
erbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natliirli-
chen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschafts-
kreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden.
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4.1.6 Freiraumstruktur

- (7.1.1 (G)) Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft: Natur und Landschaft
sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhal-
ten und entwickelt werden.

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstiitzt insbesondere mit Blick auf

- den Erhalt der land— und forstwirtschaftlichen Produktion mit Initiative zur Vermarktung
regionaltypischer Produkte (2.2.5 (G))

- die Starkung und den Ausbau des Tourismus welcher der Erholung dient (2.2.5 (G))

- der Anbindung, an einen durch eine Beherbergungsnutzung geprdgten Standort ohne
Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes (3.3. (Z))

- der Verbesserung und den Erhalt der Standortvoraussetzungen flir eine wettbewerbs-
féhige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur (5.1 (G))

- der Schaffung rdumlicher Voraussetzungen flir eine multifunktionale Landwirtschaft in
Verbindung mit einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung (5.4.1 (G))

- den Erhalt und der Entwicklung von Natur und Landschaft als Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Manschens (7.1.1 (G))

den Grundsatzen und Zielvorgaben des LEPs in hohem MalRe. Ein Widerspruch mit den Zielen
und Grundséatzen des LEPs ist nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogrammes 2013 angepasst wurde und
z. T. widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2013 enthélt.

Raumstrukturell liegt das Kleinzentrum Fischach mit seinem Ortsteil Siegertshofen im Iandli-
chen Teilraum im Umfeld des groRRen Verdichtungsraumes Augsburg, siiddstlich des Unter-
zentrums Dinkelscherben und nordwestlich des Mittelzentrums Schwabmiinchens sowie
westlich des Oberzentrums Augsburg.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur, o.M.

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft, o.M.
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Das Plangebiet befindet sich gemal Karte 3 (Landschaft und Erholung) sldlich des Land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten westlich von
Augsburg“ (21).

Das Planungsgebiet befindet sich zum Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westli-
che Walder” (LSG-00417.01) sowie vollumfanglich im gleichnamigen Naturpark (NP-00006).

421

4.2.2

B | Natur, Landschaft und Wasserwirtschaft

(1.1 (G)) Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen: Nachteiligen Beeintrachtigun-
gen von Naturhaushalt und Klima ist vor allem im groBen Verdichtungsraum Augsburg
entgegenzuwirken.

(1.5 (G)) Es ist anzustreben, die Funktionen der groBen Waldgebiete um Augsburg
sowie des Donau- und Lechauwalds fiir das Lokalklima, vor allem fiir die Frischlufter-
zeugung, und der landwirtschaftlich genutzten Freirdume fiir den Frischlufttransport zu
erhalten und zu verbessern.

(2.4.1 (G)) Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder*: Es ist anzustreben, dass der
Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder” in seinen folgenden Funktionen erhalten
und gesichert wird:

zur Erholung,
als weitrdumiges, immissionsarmes Gebiet mit gewachsener Kulturlandschaft,
als Frischluftreservoir fiir den groBen Verdichtungsraum Augsburg,

als naturbetonter Lebensraum.

B Il Wirtschaft

(2.1.1 (G)) GroRer Verdichtungsraum Augsburg: Im Verdichtungsraum Augsburg soll
auf die Stdrkung des verarbeitenden Gewerbes und auf die Weiterentwicklung des
produktionsnahen Dienstleistungsbereichs hingewirkt werden.

(2.2.1 (2)) Landlicher Raum: Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den
gewerblich- industriellen Bereich in seiner Struktur zu stdrken und zu ergdnzen sowie
den Dienstleistungsbereich zu sichern und weiter zu entwickeln.

(2.2.2 (Z)) Hierzu soll darauf hingewirkt werden:

die mittelstdndische Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklung zu stérken.

(3.1 (Z)) Handel: Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe
Grundversorgung der Bevélkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besie-
delten l&ndlichen Raum der Region sicherzustellen.

(4.3 (G)) Tourismus: Es ist anzustreben, den Ausflugs- und Kurzzeittourismus in der
Region weiter zu stérken. Dabei sollten die vom Freizeitpark Legoland ausgehenden
Entwicklungsimpulse vor allem in den benachbarten Fremdenverkehrsregionen
»~Nordschwaben (Ries, Donauried, Kesseltal)* und ,Naturpark Augsburg — Westliche
Waélder“ umfassend genutzt werden.
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4.2.3

(7.1 (G)) Landwirtschaft: Die Sicherung und Stédrkung einer nachhaltig betriebenen
Haupt- und Nebenerwerbslandwirtschaft als Wirtschaftsfaktor und die Erhaltung ihrer
landeskulturellen Bedeutung ist anzustreben.

(7.3 (2)) In den Teilrdumen der Region mit vorwiegend weniger glinstigen Erzeugungs-
bedingungen, insbesondere auf der sidlichen Frankenalb, der Riesalb sowie Teilen
der lller-Lech-Schotterplatten, soll auf eine mdglichst weitgehende Erhaltung der Land-
bewirtschaftung hingewirkt werden.

(7.4 (G)) Bedeutung fiir den Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe kommt der Erschlie-
Bung zusétzlicher Erwerbsquellen und der Kombination von Erwerbsmoglichkeiten zu.

B Il Kultur und Sozialwesen

(5.1 (G)) Erholung und Sport: Einem vielféltigen, bedarfsgerechten Angebot an Frei-
zeit-, Erholungs- und Sporteinrichtungen kommt in allen Teilrdumen der Region be-
sondere Bedeutung zu.

das Entgegenwirken von nachteiligen Beeintrdchtigung des Naturhaushalts und Klima
(1.1(G))

die Erhaltung der Funktionen der Waldgebiete und der landwirtlich genutzten Fléchen
fiir die Frischlufterzeugung und dessen Transport (1.5 (G))

die Sicherung der Erholungs-, Frischluftfunktion, des Naturparks ,Augsburg — Westli-
che Walder“ sowie der Erhalt des naturbetonten Lebensraums als weitrdumiges, im-
missionsarmes Gebiet der gewachsenen Kulturlandschaft (2.4.1 (G)).

die Stdrkung und Weiterentwicklung des produktionsnahen Dienstleitungsbereichs
und der mittelstdndischen Betriebsstruktur (2.1.1 (G)) (2.2.1 (2)) (2.2.2 (Z))

die Sicherstellung einer flaichendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung mit
Einzelhandelsleistungen des diinner besiedelten landlichen Raums (3.1 (Z))

die Starkung des Ausflugs- und Kurzzeittourismus insbesondere innerhalb des ,Natur-
parks Augsburg — Westliche Waélder* (4.3 (G))

die Sicherung und Stérkung einer nachhaltig betriebenen Haupt- und Nebenerwerbs-
landwirtschaft als Wirtschaftsfaktor sowie die Erhaltung ihrer landeskulturellen Bedeu-
tung (7.1 (G))

die Erhaltung der Landbewirtschaftung innerhalb der Teilrdume in welchen weniger
glinstige Erzeugungsbedingungen zu Grunde liegen um auch zusétzliche Erwerbs-
quellen und deren Kombination von Erwerbsmdéglichkeiten zu erméglichen (7.3 (Z))

Den Erhalt und der Weiterentwicklung an Freizeit-, Erholungseinrichtungen (5.1 (G))
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Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstiitzt insbesondere mit Blick auf den Grundséatzen und Zielvorgaben des RPs in hohem
MafRe. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsatzen des RPs ist nicht erkennbar.

5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltpriifung in ei-
nem Umweltbericht beriicksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil E) der Begriindung zum Bebauungsplan.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Die Markgemeinde Fischach ist eine von 13 Staudengemeinden welche sich innerhalb der
,Regionalentwicklung Stauden — RES e.V.“ bzw. ,Integrierte Landliche Entwicklung Stauden
(ILE Stauden)“ zusammengeschlossen haben um die Weiterentwicklung der Teilregion “Stau-
denin wirtschaftlicher, kultureller und touristischer Hinsicht zu férdern. Eines lhrer Hauptziele
besteht darin die Kulturlandschaft im ,Naturpark Augsburg — Westliche Walder® unter aktiver
Einbindung der Landwirtschaft sowie Vereinigungen und Privatpersonen flir Naherholungs-
suchende zu gestalten. Der Tourismus hat somit einen hohen Stellenwert in der Region. Um
weiterhin wettbewerbsfahig im Tourismus zu sein ist es daher unumganglich, dass Betriebe
Modernisierungen, Erweiterungen sowie neue Angebote umsetzen, um neue Anreize zu
schaffen und somit weiterhin wettbewerbsfahig zu sein. Der Tourismus entwickelt sich in den
letzten Jahren positiv.

Um diese Entwicklung voranzubringen und um weiterhin konkurrenzfahig zu bleiben, ist es
erforderlich, die Qualitat der bestehenden Beherbergungsbetriebe weiter anzuheben und der
Ausbau und Erweiterungsmoglichkeiten zu férdern.

Der seit Jahren etablierte, familiengeflihrte Ferienhof ,Der Siden ist Blau® (https://dersu-
edenistblau.de/) im Ortsteil Siegertshofen liegt in einer vielseitigen Erlebnisregion und bietet
seinen Géasten naturnahe Erholung und traditionelle Bauernhoferlebnisse. Uber die Zeit hat
sich der Betrieb zu einem durchdachten Gesamtkonzept entwickelt, das den klassischen Ur-
laub auf dem Bauernhof mit besonderen Ubernachtungsméglichkeiten kombiniert. Gaste kén-
nen derzeit zwischen einzigartigen Unterkinften wie einem Baumhaus oder einem Zirkuswa-
gen wahlen und so einen unvergesslichen Aufenthalt inmitten der Natur genieRen. Der Hof
bietet Gasten die Mdglichkeit, bei der Versorgung der Ziegen zu helfen, das traditionelle Mel-
ken von Hand kennenzulernen und den hofeigenen Kéase zu kosten. Zusatzlich 1adt ein medi-
terraner Garten mit Trockenmauern, Wasserstellen und einer Vielfalt an Pflanzen wie Oliven-
und Zitronenbdumen zum Verweilen ein.

Der landwirtschaftlich gepragte Beherbergungsbetrieb ist aktuell nicht Gber eine verbindliche
Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert und die Weiterentwicklung somit nicht zulassig.
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Die bestehende Bebauung entlang der Schlaulestrale wird im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan als Dorfgebiet ausgewiesen, der nérdlich angrenzende Teil als zu erhaltender Ge-
holzbestand. Seit dem Bestehen hat sich der Betrieb in den letzten Jahren kontinuierlich ver-
andert, weiterentwickelt und wurde stetig unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit modernisiert
und erweitert, um der aktuellen Nachfrage am Markt gerecht werden zu kénnen. Die bereits
erfolgten Erweiterungsbauten (z.B. bestehendes Baumhaus) in den letzten Jahren wurden
mittels separater Baugenehmigungen durchgefiihrt, da flr den Bereich kein Bebauungsplan
vorliegt.

Die Betreiber méchten in naher Zukunft nicht nur ein Baumhaus und einen Zirkuswagen fur
Ferienubernachtungen anbieten, sondern zwei weitere Baumhauser sowie ein weiteres Hang-
gebaude fur die landwirtschaftliche Nutzung. Auch im Bereich des einfachen Bebauungsplans
sollen weitere Ferienunterkinfte errichtet werden.

Aus diesem Grund hat sich die Marktgemeinde Fischach dazu entschlossen, einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufzustellen, der zwei Teilbereiche umfasst:

Zum einen den Teilbereich eines einfachen Bebauungsplanes fiir das bereits bebaute Dorf-
gebiet, um die vorhandene Bebauung planungsrechtlich zu sichern und eine ortsvertragliche
Entwicklung zu ermdéglichen; zum anderen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das
Sondergebiet ,Schlaulestrale”, um dort die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die be-
absichtigte Betriebserweiterung unter anderem den Baumhauser zu schaffen.

Die Sicherung des Betriebsstandortes als landwirtschaftliches und touristisches Angebot tragt
mit unter dazu bei, den Naturraum mit seiner Erholungsfunktion zu erhalten, die landwirt-
schaftlichen Erzeugnisse regional zu vermarkten sowie eine wettbewerbsfahige Tourismus-
wirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur zu gewahrleisten und Entspricht somit auch den
Zielen und Grundsatzen der héheren Landes- und Regionalplanung in hohem Male.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die nachfolgenden Begriindungen bezieht sich jeweils auf den Bereich einfacher Bebauungs-
plan und den Bereich der Sondergebiete. Innerhalb der Sondergebietsflachen sind nur Vor-
haben geméanR § 12 Abs. 3a BauGB zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat, welche durch den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (Teil C) konkret geregelt werden oder bereits bestehen.

7.1  Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Fiir den Bereich - Einfacher Bebauungsplan

Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebiets und der Giberschaubaren baulichen Dichte wird
auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet. Der Bebauungsplan wird als
einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Dadurch bleibt die Entwick-
lung flexibel und kann im Einzelfall unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebauung gemaf
§§ 34 bzw. 35 BauGB beurteilt werden. Eine ortsvertragliche Einfligung und Steuerung von
Vorhaben sind auf diese Weise gewahrleistet.
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Eine nahere Festlegung der Nutzung wird bewusst vermieden, um den vorhandenen Charak-
ter des Gebietes zu bewahren und eine nachhaltige Entwicklung entsprechend der tatsachli-
chen Bedurfnisse zu ermdglichen.

7.1.2 Fir den Bereich - Sondergebiet (SO)

Damit auch die Sondergebiete aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt wer-
den kénnen, wird dieser im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren gemaR § 8 Abs.
3 BauGB geandert.

Somit werden drei Sondergebiete welche der Erholung dienen im Sinne des § 10 BauNVO
mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO E1, SO E2, SO E3) sowie drei sonstige
Sondergebiete im Sinne des § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Agritourismus festge-
setzt (SO AT1, SO AT2, SO AT3). Die Schutzwurdigkeit des SO (SO E und SPO AT) ent-
spricht der eines Dorfgebietes.

Nutzungen innerhalb der Sondergebiete welche der Erholung dienen im Sinne des
§ 10 BauNVO (Ferienhausgebiet)

SO E1 = geplantes Ferienbaumhaus (VEP Anlage 1)
SO E2 = geplantes Ferienbaumhaus (VEP Anlage 2)

SO E3 = Zirkuswagen (touristische Zwecke mit Ubernachtungsmaglichkeit)

Nutzungen innerhalb der sonstigen Sondergebiete im Sinne des § 10 BauNVO (Agritourismus)

SO AT1 = geplantes Hanggebaude als Lager (VEP Anlage 3)
SO AT2 = bestehendes Futterlager
SO AT3 = bestehende Stallung

Fur die Sondergebiete SO E1, SO E2 sowie das Sondergebiet SO AT1 liegt jeweils ein Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP) vor, der die konkrete Planung und ErschlieRung der
Vorhaben detailliert regelt. Diese Plane gewabhrleisten eine rechtsverbindliche Grundlage fur
die Umsetzung und Steuerung der Bauvorhaben.

Die Festsetzung der Sondergebiete dient dazu, die touristische Nutzung mit Ubernachtungs-
moglichkeiten zu ermdéglichen und zu steuern. Dabei steht die Férderung einer naturnahen
und nachhaltigen Erholung im Vordergrund.

Durch die gezielte Zweckbestimmung wird sichergestellt, dass sich die baulichen Anlagen
harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfligen und die Erholungsnutzung mit den tib-
rigen Nutzungen vor Ort vertraglich gestaltet wird.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

7.3  Fiir den Bereich — Einfacher Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans werden zur besseren Steuerung stadte-
baulicher Entwicklungen Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung gemaf

OPLA - Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 16 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” D) Begriindung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB getroffen. Ziel ist es, den vorhandenen ortstypischen Charakter zu
bewahren und gleichzeitig eine mallvolle bauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Die Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 tragt dem dérflichen Maf3-
stab der Umgebungsbebauung Rechnung. Durch die Mdglichkeit der GRZ-Uberschreitung
gemal § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO um bis zu 50 % — maximal jedoch auf 0,8 — wird eine
gewisse Flexibilitat fur kleinere Nebengebaude oder notwendige Nebenanlagen geschaffen,
ohne den pragenden Siedlungscharakter zu beeintrachtigen.

Die zulassigen Gebaudehéhen wurden auf Grundlage der bestehenden Bebauung abgeleitet.
Sie sichern eine vertragliche Hohenentwicklung und sorgen fiir eine angemessene Einfligung
in die Umgebung. Die Moglichkeit erhéhter Wandhéhen auf der straBenabgewandten Seite
unterstitzt die flexible Anordnung funktionaler Gebaude, etwa fur landwirtschaftlich oder ge-
werblich genutzte Nebenzwecke, ohne stérend im Ortsbild in Erscheinung zu treten.

Auch die gewahlten Bezugspunkte (OK FFB EG) und deren Definition wurden bewusst ge-
wahlt, um eine planungspraktisch eindeutige, aber gleichzeitig flexibel handhabbare Héhen-
kontrolle zu ermdéglichen.

Die stadtebauliche Einfigung geplanter Vorhaben erfolgt trotz der Festsetzungen weiterhin
im Rahmen des § 30 Abs. 3 BauGB, also unter Ruckgriff auf die MaRgaben der §§ 34 bzw. 35
BauGB. Dabei orientiert sich das Mal} der baulichen Nutzung zusatzlich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung und den dort pragenden baulichen Strukturen. Die Zulassigkeit eines
Vorhabens ist demnach im Einzelfall unter Berlcksichtigung von Faktoren wie vorhandener
Gebaudehdhe, Grundflache und Kubatur zu beurteilen.

Diese Vorgehensweise gewahrleistet eine ortsangepasste Entwicklung, die zwar durch klare
Rahmenbedingungen gesteuert wird, aber dennoch eine flexible bauliche Ausgestaltung im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erlaubt.

7.3.1 Fir den Bereich Sondergebiet (SO)

Fur die Sondergebiete gemaR §§ 10 und 11 BauNVO werden jeweils maximale Grundflachen,
Wandhoéhen, Gesamthdhen sowie deren Bezugshéhen festgesetzt, um das Mal der bauli-
chen Nutzung sowohl an den vorhabenbezogenen Planungen als auch an der vorhandenen
Bebauung auszurichten und um eine klare stadtebauliche Ordnung und Steuerung der Bau-
vorhaben zu ermdglichen. Die Begrenzung sorgt daflir, dass die Baukoérper in einem ange-
messenen Umfang bleiben und das Landschaftsbild nicht Uberpragt wird. Dadurch wird der
Charakter der Erholungsgebiete als ruhige, naturnahe Aufenthaltsorte bewahrt.

Die festgelegten Hohenbegrenzungen orientieren sich sowohl an der jeweiligen Topografie
als auch an den speziellen Nutzungsanforderungen der geplanten Ferienbaumhauser, Zir-
kuswagen und landwirtschaftlich genutzten Gebauden. Die differenzierten Héhenvorgaben
tragen dazu bei, dass die einzelnen Baukorper sich harmonisch in das Gelande einfligen und
keine dominanten oder stérenden Elemente entstehen. Die Mdglichkeit der geringen Abwei-
chung gewabhrleistet zudem eine gewisse Flexibilitat bei der Umsetzung, etwa flr konstruktive
Notwendigkeiten oder natlrliche Gelandeschwankungen.

Unbeachtet der bestehenden Bebauung innerhalb der SO E1, SO L2 und SO L3 werden im
Wesentlichen nur die zwei neu geplanten Ferienbaumhauser im Bereich SO E2 und SO E3
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sowie das Hanggebaude mit Griindach im Bereich SO AT1 errichtet. Die Festsetzungen ste-
hen im Einklang mit den Zielen des Vorhaben- und Erschlielungsplans, der eine nachhaltige
und vertragliche Entwicklung der Sondergebiete vorsieht.

Insgesamt ermdglichen diese Regelungen eine geordnete, ortsvertragliche Entwicklung, die
den Anforderungen des Erholungs- und Tourismusgebiets gerecht wird und zugleich die land-
schaftlichen und 6kologischen Belange berucksichtigt.

7.4 Bauweise und Grenzabstidnde

7.4.1 Fiir den Bereich — Einfacher Bebauungsplan

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit ist
sichergestellt, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und ein geordne-
ter staddtebaulicher Rahmen gewahrt bleibt. Die offene Bauweise entspricht zudem der beste-
henden Umgebungsstruktur und ermdéglicht eine flexible Entwicklung innerhalb des Plange-
biets.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert (§ 23 BauNVO).
Dadurch wird der bebaubare Bereich prazise gesteuert, ohne die konkrete Gebaudekubatur
vorzugeben. Dies erlaubt eine an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasste Bebauung und
tragt zur Sicherung des Ortsbilds bei.

Da es sich um den Bereich des einfachen Bebauungsplans handelt, erfolgt die Zulassigkeits-
prifung im Einzelfall auf Grundlage der §§ 34 bzw. 35 BauGB, sodass weitergehende Fest-
setzungen zur Bauweise nicht erforderlich sind. Die Definition der Baugrenzen dient vorrangig
der stadtebaulichen Einordnung.

Fur die Einhaltung von Abstandsflachen gelten die Regelungen gemaf Art. 6 BayBO. Eine
dariberhinausgehende bauplanungsrechtliche Steuerung ist nicht erforderlich, da die landes-
rechtlichen Vorgaben ausreichenden Schutz im Hinblick auf Belichtung, Beluftung und nach-
barschaftliche Riicksichtnahme gewahrleisten.

7.4.2 Fiir den Bereich Sondergebiet (SO)

Fur die vorhabenbezogenen Neuplanungen wird auf Regelungen zu Abstandsflachen verzich-
tet, da die Sondergebietsflachen durch prazise Festsetzungen zur Lage und zum Mal} der
baulichen Nutzung konkret definiert sind.

Die baulichen Anlagen sind in ihrer Position, H6he und Grundflache im Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan verbindlich dargestellt. Somit erfolgt die stadtebauliche Steuerung nicht Gber
allgemeine Abstandsvorgaben, sondern iber die projektbezogene Planung im Rahmen des
§ 12 BauGB.

Diese Vorgehensweise gewahrleistet ein hohes Mal an Planungssicherheit fir das Vorhaben
und ermdglicht zugleich eine gezielte Integration in die umgebende Landschaftsstruktur.

OPLA - Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 18 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” D) Begriindung

7.5 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

7.5.1 Fir den Bereich - Einfacher Bebauungsplan

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans dirfen Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO auf
dem gesamten Grundstiick errichtet werden, sofern die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO
eingehalten werden.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) darf gemafR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 %
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Garagen und Stellplatze gemall § 12 BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Baugrenze
allgemein zulassig. Es gilt die Bayerische Garagen- und Stellplatzverordnung. Diese Rege-
lungen gewahrleisten eine geordnete und ausreichende Stellplatzbereitstellung im Zusam-
menhang mit den zulassigen baulichen Nutzungen und unterstiitzen eine funktionale Erschlie-
Rung des Plangebiets.

Zudem sind fir weitere Stellplatze vorgesehenen Flachen im Plan durch eine Umgrenzung
klar definiert. Dies gewahrleistet, dass Stellplatze geordnet und konzentriert angelegt werden,
um Flachenverbrauch und Versiegelung moglichst gering zu halten.

Ein Mindestabstand von 3,0 m zur Strallenbegrenzung fir Garagen und Carports sichert so-
wohl ein stimmiges Ortsbild als auch die Verkehrssicherheit. Die zusatzliche Vorgabe eines
mindestens 5,0 m langen offenen Stauraums zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Gara-
gentor verhindert, dass Fahrzeuge in den Strallenraum hineinragen. Dadurch werden Behin-
derungen des Verkehrs vermieden und eine sichere Zu- und Abfahrt ermdglicht.

Da fir den vorhabenbezogenen Teilbereich keine eigenen Stellplatzfestsetzungen getroffen
werden, sind die hierfir erforderlichen Stellplatze ausschlielich im einfachen Bebauungsplan
geregelt und dort zu errichten.

Diese Festsetzung wurde bewusst getroffen, um Verkehrsaufkommen im vorhabenbezoge-
nen Bereich auszuschlielRen. Ziel ist es, zusatzliche Versiegelungen sowie Larm- und Emis-
sionseinwirkungen, die mit Verkehr einhergehen, zu unterbinden. Dadurch wird die natirliche
Umgebung geschutzt und die Attraktivitat der Ferienbaumhauser als naturnahe Rickzugsorte
gestarkt, sodass Besucher das Naturerlebnis ungestort genief3en kénnen.

7.5.2 Fir den Bereich Sondergebiet (SO)

Um die Zulassigkeit der den Sondergebieten dienenden Nebenanlagen sicherzustellen, wer-
den diese durch eine Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt.

- Zulassig innerhalb des NA1 sind sanitare Einrichtungen, die den Bewohnern und
Nutzern der Sondergebietsflachen eine hygienische Versorgung gewahrleisten
und den Erholungswert des Gebietes erhéhen.

- Zulassig innerhalb des NA2 ist ein Hihnerstall, der als Teil des naturnahen An-
gebots zur Férderung eines agrar-touristischen Erlebnisses dient und die regio-
nale ldentitat sowie nachhaltige Nutzungskonzepte unterstitzt.
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Garagen und Carports sind im Bereich des Sondergebiets nicht vorgesehen und auch nicht
geplant, da dieser Bereich nicht befahren wird. Dadurch wird die naturvertragliche Nutzung
gewabhrleistet.

7.6 Gestaltungsfestsetzungen

7.6.1 Fiir den Bereich — Einfacher Bebauungsplan

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans wird durch die Festsetzungen zur Dachform,
Dachneigung und Fassadengestaltung eine stadtebauliche Einheitlichkeit und ein harmoni-
sches Ortsbild sichergestellt. Die ausschlieBliche Verwendung von Satteldachern mit einer
Dachneigung zwischen 30° und 52° orientiert sich an der ortslblichen traditionellen Bauweise
und tragt somit zur bewahrung des typischen Dorfbildes bei.

Fur die nordseitigen Dachflachen ist eine groRere Flexibilitat bei der Dachneigung vorgese-
hen, um den besonderen klimatischen und gestalterischen Anforderungen Rechnung zu tra-
gen. Die zulassige Dachneigung zwischen 10° und 52° ermdglicht hier eine bessere Anpas-
sung an die vorhandene Bebauung und eine gute Lichtfliihrung.

Die Regelung zu Gauben gewahrleistet eine ausreichende Belichtung und Bellftung der
Dachraume, ohne das Erscheinungsbild der Gebaude durch zu gro3e Aufbauten zu beein-
trachtigen. Die Beschrankung des Mindestabstands zum First auf 1,0 m bewahrt die Propor-
tionen der Dacher.

Fur Nebengebaude sind sowohl Satteldacher als auch begriinte Flachdacher erlaubt, was
eine zeitgemafle und umweltvertragliche Bauweise férdert. Die Begriinung der Flachdacher
tragt dartber hinaus zur 6kologischen Aufwertung des Ortsbildes bei und unterstitzt den
Wasserrlckhalt.

Untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsuberdachungen oder Wintergarten werden be-
wusst nicht festgesetzt, um flexible und individuelle Lésungen fur die Bewohner zu ermdgli-
chen.

Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen, um
ein geschlossenes und gleichmalRiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Die Fassadengestaltung vermeidet grelle und stark reflektierende Farben, um eine visuelle
Stoérung des Ortsbildes zu verhindern. Die Dacheindeckung soll sich in das naturliche Farb-
spektrum (braun-, rotbraun- oder anthrazitfarben) einfligen, was der regionaltypischen Bau-
weise entspricht und die Eingliederung in die Umgebung unterstutzt.

7.6.2 Fir den Bereich - Sondergebiet (SO)

Die Material- und Fassadengestaltungen der Ferienhauser sowie der landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebaude sind so festgelegt, dass sie eine harmonische, landschaftsvertragliche Bau-
weise sicherstellen, die den landlichen Charakter der Region starkt.

Ferienhauser im Sondergebiet SO E1 und SO E2

Holzbauweise und Holzfassaden: Die Anforderung, Ferienhduser als Holzbauten mit Holzfas-
saden zu errichten, dient der Integration in die natlrliche Umgebung und unterstreicht die
Verbundenheit mit regionalen Bauweisen. Holz schafft eine warme, naturnahe Optik, die sich
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ideal in die landliche und durch Gehdlze gepragte Landschaft einfligt und den dkologischen
Charakter der Ferienhduser betont.

Dacheindeckung aus Holz oder Metall: Die Wahl zwischen Holz und Metall fir die Dachein-
deckung ermdglicht eine rustikale Gestaltung. Holz fligt sich nahtlos in das natlrliche Konzept
ein, wahrend Metall als langlebiges, robustes Material den Baukdrper zusatzlich schitzt.

Gebaude im Rahmen des Agritourismus im Sondergebiet SO AT1, SO AT2 und SO AT3

Fassadengestaltung aus Holz oder Backstein: Fir landwirtschaftliche Gebaude ermoglicht die
Verwendung von Holz oder Backstein eine visuelle Anbindung an traditionelle Bauweisen.
Holz ist ein nachhaltiges, regionales Material, das fir landwirtschaftliche Gebaude haufig ver-
wendet wird, wahrend Backstein die historischen landwirtschaftlichen Bauten der Region wi-
derspiegelt und somit die Authentizitat der Bebauung unterstreicht.

Dacheindeckung aus Holz, Ziegel, Metall oder Begriinung: Durch die Optionen fir die Dach-
eindeckung wird ein funktionales und zugleich asthetisch ansprechendes Bild geschaffen.
Holz und Ziegel fiigen sich traditionell in die landliche Bauweise ein, wahrend Metall als ro-
bustes, wartungsarmes Material bei landwirtschaftlich genutzten Gebauden beliebt ist. Be-
grinte Dacher tragen zudem zur dkologischen Nachhaltigkeit bei, indem sie die Flachenver-
siegelung minimieren und die natirliche Umgebung erganzen.

Diese Festsetzungen férdern eine einheitliche, ortsangepasste und dkologisch nachhaltige
Architektur, die den landschaftlichen Charakter der Umgebung respektiert und bewahrt.

Bezug zu Vorhaben- und ErschlieBungspldnen

Fur die Bereiche SO E1, SO E2 und SO AT1 existieren bereits Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane, die wesentliche Details zur Gestaltung und Nutzung der Gebaude enthalten. Die hier
getroffenen Festsetzungen erganzen diese Planungen, um eine einheitliche und landschafts-
vertragliche Architektur sicherzustellen.

Diese Festsetzungen férdern eine ortsangepasste, 6kologisch nachhaltige Bauweise, die den
landschaftlichen Charakter der Umgebung respektiert und bewahrt.

7.7 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber die bestehende offentliche Verkehrsflache ,Schlau-
lestral’e” erschlossen, was eine direkte und effiziente Anbindung sicherstellt. Eine Neuanlage
von ErschlieBungswegen ist im kompletten Geltungsbereich nicht erforderlich.

Diese MaRnahmen gewabhrleisten eine nachhaltige Erschlielung, die sowohl den funktionalen
Anforderungen als auch dem Schutz der Natur Rechnung tragt.

Die privaten, unbefestigten Erschliefungswege im Sondergebiet dienen dazu, die Baumhau-
ser ausschlieBlich zu Ful® zu erreichen. Diese Wege werden ohne feste Versiegelung aus
Grinden des Landschaftsschutzes angelegt, um die Natur zu schonen und die natirliche
Wasserversickerung zu erhalten.

Durch die flexible Anpassung des Wegverlaufs an die Gelandegegebenheiten wird die Um-
gebung geschont. Motorisierter Verkehr ist auf diesen Wegen nicht erlaubt, damit Ruhe und
Unversehrtheit des Erholungsgebiets erhalten bleiben und Stérungen der Natur vermieden
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werden. So wird eine nachhaltige und naturnahe ErschlieBung gewahrleistet. Die Nutzer kon-
nen so die Natur ungestort erleben, und gleichzeitig wird der Eingriff in die Landschaft még-
lichst gering gehalten.

7.8 MaBnahmen zur Vermeidung von schadlichen Umweltwirkungen (Beleuch-
tung)

Aus naturschutzfachlichen und immissionsschutzfachlichen Grinden ist zur Vermeidung
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Licht (Lichtverschmutzung), die Au3enbeleuchtung
insektenfreundlich zu gestalten. Diese ist nur innerhalb der Sondergebietsflachen sowie den
zugehdrigen Nebenanlagen zuldssig und auf ihr notweniges Minimum zu reduzieren.

7.9 Ver-und Entsorgung

Bei der Abwasserentsorgung ist die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der
Marktgemeinde Fischach (EWS) zu bericksichtigen.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen einschlief3lich Strom- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu fuhren.

Festsetzungen welche im Folgenden unter 7.10 und 7.11 der Begriindung beschrieben wer-
den, tragen dazu bei, dass die o6ffentliche Verwertung und Entsorgung Uber gemeindliche
Kanalsysteme nicht lberlastet wird. Mit den Festsetzungen soll ein Beitrag fur die mikrokli-
matische Optimierung erzielt sowie der Anteil der versiegelten Flachen und des Oberflachen-
abflusses reduziert werden.

7.10 Private Grundstiicksflache

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und als natir-
liche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden- oder Geholzpflanzung) zu be-
grinen um den Versiegelungsgrad auf das notwendige Minimum zu reduzieren und die
Grundwasserneubildung zu erhéhen. Die natirliche Vegetationsflache férdert dabei die Bio-
diversitat und tragt zum Artenschutz bei.

7.11 Boden- und Grundwasserschutz

Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen von mehr als 15 m? sind naturnah zu gestalten. Dies
kann beispielsweise durch das Verlegen von Schotterrasen, Rasenpflaster oder Rasensteine
erfolgen um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten.

Diese Malinahme fordert die Wasserdurchlassigkeit und Versickerung und wirkt sich somit
positiv auf die Grundwasserneubildung aus. Zudem wird durch die dkologische Gestaltung
mit naturnahen Materialien ein Lebensraum fiir Kleinlebewesen geschaffen und das Mikro-
klima positiv beeinflusst.
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7.12 Naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind AusgleichsmalRnahmen
erforderlich, da durch die baulichen Mallnahmen im Sondergebiet (SO) relevante Eingriffe in
den Naturhaushalt entstehen (siehe auch E)2.2 Schutzgut Flache).

Im Fall des einfachen Bebauungsplanes besteht bereits Baurecht gemaf § 34 BauGB, sodass
keine zusatzlichen Ausgleichsflachen erforderlich sind.

Die geplanten Ferienhauser fiihren zu keiner Bodenversiegelung, da sie nicht direkt auf dem
Boden grinden, sondern auf tragfahigen Konstruktionen bzw. an den Baumstammen mit Hilfe
von speziellen Baumhaus-Schrauben (Baumhaus-Bolzen, Garnier-Schraube) errichtet wer-
den.

SO E1 = geplantes Ferienbaumhaus (VEP Anlage 1)
SO E2 = geplantes Ferienbaumhaus (VEP Anlage 2)

Das geplante Hanggebaude im SO AT1, das als Lager genutzt werden soll (VEP Anlage 3),
wird auf dem Boden gegrindet und flihrt zu einer Bodenversiegelung von ca. 45 m2. Diese
Versiegelung wird durch die extensive Dachbegriinung (Griindach) zwar teilweise kompen-
siert, kann jedoch nicht vollstandig ausgeglichen werden.

Fur das SO AT1 wird neues Baurecht geschaffen. Der Markt Fischach wird die Gberbaute
Grundflache von ca. 45 m? am nordwestlichen Gehdlzrand des Flurstiicks 16/9 durch die
Festsetzung eines Strauchgiirtels als AusgleichsmafRnahme heranziehen.

8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Der Art. 44a (4) BayBO ist flr die angemessene Auslegung der Anlagen zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfur geeigneten Dachflachen zu bertcksich-
tigen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Begrenzung von versiegelten Flachen

A1)-8§1 (1) GRZ, A2)-§ 2 (1) GR, A2) - § 8 Boden- und Grundwasserschutz
- Vermeidung von versiegelten Flachen

A2) - § 5 unversiegelter Weg, A2) - § 7 private Grundstiicksflache
- Flachdachbegriinung

OPLA - Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 23 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale”

D) Begriindung

A1) -§ 4 (1) Nr. 5 Flachdacher der Nebengebaude
A2) - § 4 (2) Nr. 2 Dacheindeckung

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 3.860 m? 100,0 %
Einfacher Bebauungsplan - Bauflachen (Baugrenze) 417 m? 10,8 %
Einfacher Bebauungsplan - Restflache 326 m? 8,4 %
Einfacher Bebauungsplan — Stellplatze (St) 102 m? 2,6 %
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Sonstiges Sondergebiet - Agritourismus 124 m? 3.2 %
(SO AT1, AT2 und AT3)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Sondergebiet Erholung - Ferienhausgebiet 103 m* 2,7%
(SO E1, E2 und E3)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

20 m? 0,5 %
Nebenanlagen (NA - Sanitdre Einrichtungen, Hiihnerstall)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

45 m? 1,2 %
Naturschutzfachlicher Ausgleich
Vorhabenb Bebauungsplan

orhabenbezogener Be gsp 0 214 m? 57.3%

Restflache (u.a. Wald)
Privater unbefestigter ErschlieRungsweg 157 m? 4,3 %
Offentliche Verkehrsflache 351 m? 9,0 %
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E) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begriindung dargestellt, will die Marktgemeinde Fischach durch die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Sondergebiet ,Schlaulestralle” Pla-
nungsrecht schaffen, um die langfristige Sicherung und nachhaltige Entwicklung des Ferien-
hofs ,Der Suden ist Blau® https://dersuedenistblau.de/ zu ermdglichen. Dieser seit Jahren
etablierte, familiengeflihrte Ferienhof im Ortsteil Siegertshofen kombiniert traditionelle Bau-
ernhoferlebnisse mit naturnahen Ubernachtungsangeboten wie einem Baumhaus und einem
Zirkuswagen und bietet somit ein einzigartiges Erholungsangebot. Um der wachsenden Nach-
frage gerecht zu werden, planen die Betreiber zwei zusatzliche Ferienbaumhauser und ein
Hanggebaude fur die landwirtschaftliche Nutzung. Daruber hinaus ist vorgesehen, im Bereich
des einfachen Bebauungsplans zusatzliche Ferienunterkiinfte zu errichten, um das Unter-
kunftsangebot weiter auszubauen.

Der Ferienhof leistet mit seinen naturnahen Erholungsangeboten einen wichtigen Beitrag zur
touristischen Attraktivitat der Region, die sich in den letzten Jahren stetig positiv entwickelt
hat. Die Einbindung des Hofs in die Kulturlandschaft des ,Naturparks Augsburg — Westliche
Walder* tragt zur Starkung der Region Stauden als Naherholungs- und Tourismusziel bei. Die
Erweiterung des Angebots unterstlitzt nicht nur die regionale Tourismuswirtschaft, sondern
bietet zugleich einen naturnahen und nachhaltigen Urlaub im Einklang mit der Landschaft und
den kulturellen Werten der Region.

Mit den dem Bebauungsplan soll der Betrieb langfristig gesichert und eine rechtliche Grund-
lage fir die geplanten Erweiterungen geschaffen werden. Diese MaRnahmen stehen im Ein-
klang mit den Zielen der Regionalentwicklungen Stauden (RES e.V.) und Augsburg Land
West e.V. (ReAL West e.V.) sowie der Uibergeordneten Landes- und Regionalplanung, die auf
eine Starkung der Kulturlandschaft, die Férderung der Naherholung und eine nachhaltige
Wirtschaftsentwicklung setzen.

Besondere beachtet wird dabei das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder*
(LSG-00417.01) und der gleichnamige Naturpark (NP-00006). Eine erhebliche Beeintrachti-
gung ist laut der Gutachterliche Stellungnahme zum Natur- und Artenschutz von Herrn Dr.
Hermann Stickroth, vom 05.08.2024 nicht gegeben.
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1.3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere "die
Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Pflanzen, Flache, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Mensch und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt" zu beriicksichtigen.

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v. 01.06.2023), der Regio-
nalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), die 11. Flachennutzungsplananderung
der Marktgemeinde Fischach und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die flir das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrundung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Fischach in der Fassung vom
03.01.1997, ist der Anderungsbereich als zu erhaltender Gehdlzbestand dargestellt. Um die
Sondergebietsflachen aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen wird dieser im
Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

1.3.3 Schutzgebiete und Denkmalschutz

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Erholungslandschaft ,Stauden® und liegt zum
Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder (LSG-00417.01) sowie inner-
halb des gleichnamigen Naturparks (NP-00006).

Tauschverfahren

Im Rahmen des Vorhabens ist ein Tauschverfahren vorgesehen, bei dem eine Teilflache von
ca. 2.390 m? aus dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet, im Bereich des Bebauungspla-
numgriffs entnommen werden soll. Als Ausgleich ist die Einbeziehung einer ca. 2.870 m? gro-
Ren, 6kologisch geeigneten Flache in die Schutzkulisse vorgesehen. Das Verfahren befindet
sich derzeit in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde.
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Abbildung 10: Ubersichtskarte zum laufenden Fléchentausch des Landschaftsschutzgebietes — Herausnahme und Neu-
ausweisung, 0.M. ,(© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Abbildung 11: Karte zum laufenden Fldchentausch des Abbildung 12: Karte zum laufenden Fldchentausch des
Landschaftsschutzgebietes — Herausnahme, Landschaftsschutzgebietes — Neuausweisung,
0.M.(© 2024 Bayerische Vermessungsverwal- 0.M,(© 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung) tung)

Weitere Schutzgebiete wie Fauna-Flora-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutz-
gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. geschiitzte Naturdenkmale sind nicht be-
troffen. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope nach Art. 23
BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.
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2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden insbesondere die moéglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Wie auch in der Gutachterliche Stellungnahme zum Natur- und Artenschutz von Herrn Dr.
Hermann Stickroth, vom 05.08.2024 dargelegt befindet sich das Plangebiet zum Teil inner-
halb des Landschaftsschutzgebiets ,Augsburg - Westliche Walder® (LSG-00417.01) sowie
vollumfanglich im gleichnamige Naturpark (NP-00006).

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ortsrandlage. Der sudliche Teil, entlang der
SchlaulestralRe, ist durch die bestehende Bebauung gepragt und befindet sich am tiefsten
Punkt des Plangebiets auf einer H6he von ca. 508 m tGiber NHN. Nérdlich der Bebauung grenzt
ein groRerer Geholzbestand (Wald) in Hanglage mit Lichtung an, welche sich von 510 m bis
526 m Uber NHN Trichterartig bis zur Feldflur anhebt. Die anteilige Waldflache von ca. 2.330
m? ist Teil eines groReren Gehdlzes (4.400 m? bzw. 5.700 m?) welches sich tUber das Plange-
biet hinaus weiter nach Osten und Westen erstreckt und den Ort zur Feldflur hin abgrenzt.

Geholzbestand:

Im Planungsgebiet wurden 55 Baume (Stdmme) mit Durchmessern gréf3er 20 cm eingemes-
sen. Weitere Baume liegen in den Nachbargrundstiicken. Dabei handelt es sich hauptsachlich
um Hainbuchen (44%) und Eichen (20%), in geringen Anteilen um Pappeln, Linden, Kirschen,
Birken und Eschen (2 als stehendes Totholz). Ein alter Apfelbaum hat einen Durchmesser
von 40 cm (geschatztes Alter 57 Jahre). Auch die Baumkarte zeigt deutlich die Anordnung
auf den Hangkanten, und dass es sich nicht um ein geschlossenes Feldgehdlz handelt.
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Abbildung 13: Baumkartierung (ab Stammdurchmesser von 20 cm, gelb > 40 cm, fett > 60 cm), (Dr. Hermann Stickroth), o.M.

Die Tabelle der erfassten Baume sowie die prozentuale Verteilung ist der Gutachterliche Stel-
lungnahme zum Natur- und Artenschutz von Herrn Dr. Hermann Stickroth, vom 05.08.2024
den Seite 7 — 9 zu entnehmen.

Der 6kologische Wert von Gehdlzen steigt mit ihrem Alter. Bei alteren Baumen nimmt der
Anteil von Biotopstrukturen wie Totholz, abstehende Rinde, natirliche Héhlungen und
Spechthéhlen usw. zu. Diese wurden nicht im ganzen Gehdlz erfasst, sondern nur an den
Baumen, die bei Errichtung eines Baumhauses betroffen waren. An diesen wurden keine sol-
che Strukturen gefunden. Die Eichen wiesen einzelne tote Aste auf, jedoch ohne weitere
Qualitatsmerkmale, die sie etwa fur Fledermduse geeignet erscheinen lassen.

Durch das in groRen Teilen noch junge Alter der Baume sind solche Strukturen aktuell auch
noch nicht oder nicht in groRer Zahl zu erwarten. Es gibt mehrere Stamme stehendes Totholz
sowie eine Hainbuche mit initialen Astléchern in gréRRer Zahl.

Auswirkungen:

Bau- und Anlagebedingt:

Da fur das Vorhaben sowie der Nutzung keine Baume gefallt werden missen und auch sonst
keine nachhaltige Beschadigung der Baume erfolgt, wirft das Vorhaben die Entwicklung von
abstehenden Rinden, naturlichen Hohlungen und Spechthdhlen usw. nicht zurlick. Diese kdn-
nen sich sogar noch an den beanspruchten Baumen entwickeln.
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Bewertung:

Die genauere Betrachtung des Gehodlzbestandes bestatigt, dass die Qualitat allein darin liegt,
dass es sich um einen Laubholzbestand handelt, was fur das Landschaftsschutzgebiet ,Augs-
burg - Westliche Walder” nicht ungewdhnlich und somit auch nicht ,an dieser Stelle besonders
wertgebend" ist.

Der Anteil an Altbdumen (bei langlebigen Arten >200 Jahre) ist mit exakt einem Baum sehr
gering. Der Anteil kurzlebiger Baumarten (Pionierarten wie Birke und Pappel, Obstbaume wie
Kirsche und Apfel) liegt bei lediglich 22%.

Dem Standort nach zu erwarten ist ein Stieleichen-Hainbuchenwald (Potenzielle natirliche
Vegetation F2b). Und beim stehenden Totholz handelt es sich um Eschen, deren Uberdaue-
rung nur sehr kurz sein wird.

Zusammenfassend ist der Gehdlzbestand weder besonders alt, noch dkologisch besonders
wertvoll, zudem ist die Beeintrachtigung des Gehdlzes in keinster Weise erheblich. Es werden
keine Baume geféllt, keine Baume erheblich beschadigt, und keine Habitatflachen in nen-
nenswertem Umfang in Anspruch genommen. Die Stérungen sind gering, aber natirlich ist
die touristische Vermarktung des Naturparks nicht ohne Anwesenheit von Menschen reali-
sierbar.

Es ist daher von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut, Pflanzen
und biologische Vielfalt auszugehen.

2.2 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Fur die Dorfgebietsflache (einfacher Bebauungsplan) besteht keine neue Flacheninanspruch-
nahme, da diese Flache Grofiteils durch bestehende Bebauung gepragt ist. Festsetzungen
zu privaten Grundstlcksflachen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz vermeiden eine
zukunftige Vollversiegelung der nicht mit baulichen Anlagen Gberbauten Belagsflachen.

Innerhalb der Sondergebietsflache ist die Flacheninanspruchnahme insgesamt sehr gering.
Fur die Realisierung der Baumhauser missen keine Baume gefallt werden. Die Baumhauser,
der abgestellte Zirkuswagen (SO E3) sowie der Hihnerwagen (NA2) bewirken an sich auch
keine Versiegelung da sie nicht auf dem Boden griinden. Lediglich die Ausbildung der Kraut-
oder Strauchschicht ist durch Verschattung kleinrdumig eingeschrankt: Das vorhandene
Baumhaus von 2018 hat gemal Parzellarkarte (Bayernatlas) mit Plattform (Terrasse, Um-
gang) eine Flache von 28 m?, was 1% der Flache des beplanten Grundstick FI.Nr. 16/9 (2.835
m?) entspricht, der Zirkuswagen kommt mit angebauter Terrasse auf lediglich ca. 20 m2.

Lediglich das Sanitdrgebaude innerhalb des NA1 mit einer Grundflache von 5 m? sowie das
geplante Hanggebaude im SO AT1, das als Lager genutzt werden soll (VEP Anlage 3), neh-
men Bodenflachen in Anspruch. Allerdings wird diese Versiegelung durch die Begriinung des
Daches (Grindach) wieder ausgeglichen, sodass die 6kologische Auswirkung der Bodenver-
siegelung minimiert wird.
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Die Zuwegung zu den Baumhausern erfolgt ebenfalls ohne explizite Versiegelung. Es gibt
keine Zufahrt fur die Hausgaste, lediglich einen unbefestigten Waldweg, der zu Ful3 genom-
men werden muss. Zum Baumhaus 2018 flihrt im ebenen Bereich ebenfalls ein unbefestigter
Weg (Trampelpfad), im oberen Hangbereich (also im Gehdlzbestand) eine schmale
Holztreppe (Abbildung 14); dies ist bei den neuen Baumhausern in ahnlicher Weise geplant.
Nur im unteren Hangbereich (Siedlung) ist beim Baumhaus 2018 eine Steintreppe realisiert

Abbildung 15: Zugang zum Baumhaus 2018, Steintreppe, (Dr. Hermann Stickroth).
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Auswirkungen:

Bau- und Anlagebedingt:

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist somit auch nicht durch diese sehr geringe Flachen-
inanspruchnahme anzunehmen. Es ist auszuschliel3en, dass dadurch die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts vermindert wird, es ist auch auszuschlieRen, dass das Land-
schaftsbild durch das Vorhaben verunstaltet wird. Und natlrlich muss man sagen, dass
durch das Vorhaben ganz entsprechend dem Schutzzwecke des Landschaftsschutzge-
biets ,Augsburg — Westliche Walder“ der Naturgenuss nicht beeintrachtigt, sondern im
Gegenteil vermehrt wird.

Bewertung:

Es ist daher von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut, Flache
auszugehen.

2.3 Schutzgut, Tiere

Artenschutzrechtliche Prifung:

Innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestédnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die
durch das Vorhaben erfillt werden kénnen, ermittelt und dargestelit.

Die Relevanzprifung erfolgte anhand der LfU-Internethilfe fir das TK-Blatt 7729 (Ziemets-
hausen) und die Lebensraumtypen Hecken und Gehdlze sowie Walder. Die Internethilfe er-
brachte mogliche Vorkommen von Fledermausen und Vogeln.

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

Auswirkungen:

Bau und Anlagebedingt:

Ein Tétungsrisiko durch das Vorhaben besteht nicht, da flir die Realisierung der Baumhauser
keine Baume gefallt oder keine 6kologisch relevanten Strukturen zerstort werden.

Die Habitatinanspruchnahme ist sehr gering (siehe Schutzgut Flache 2.2).
Fur Fledermause und Vogel sind folgende Wirkfaktoren wesentlich.
1. Fir die Realisierung der Baumhauser missen keine Baume gefallt werden.

2. Gemal der 6kologischen Baumkartierung gehen keine relevanten Strukturen an den Bau-
men verloren, noch werden sie zugebaut oder durch die Baumh&user verdeckt.

3. Potenzielle Nahrungs- oder Bruthabitate werden nicht versiegelt; die Verschattung durch
Baumhaus und Zirkuswagen ist sehr kleinrdumig wirksam (siehe Schutzgut Flache 2.2).
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Auch die Zuwegung zu den Baumhausern erfolgt ohne explizite Versiegelung. Eine nachtei-
lige Auswirkung dieser sehr geringen Habitatinanspruchnahme auf artenschutzrechtlich po-
tenziell relevante Artengruppen (Vogel, Fledermause) kann nicht angenommen werden (siehe
auch Abschnitt 2.3: Brutvogelerfassung der Gutachterliche Stellungnahme zum Natur- und
Artenschutz von Herrn Dr. Hermann Stickroth, vom 05.08.2024).

Die Anwesenheit des Menschen kann zu einer Beunruhigung des Lebensraums flihren.
Grundsatzlich muss aber festgehalten werden, dass das Planungsgebiet bislang kein st6-
rungsfreies Landschaftselement war. Das Planungsgebiet ist Teil der traditionellen Hofstelle;
Innerhalb der Landschaftsschutzgebietes befinden sich deren Stallungen flr die Ziegenhal-
tung. Diese werden ein- und ausgetrieben, gemolken und versorgt. Dies ist selbstverstandlich
mit Stérungen verbunden. Die Stérungen mussen also Uber das hinausgehen, was ohnehin
schon an Stérungen existiert.

Solche zusatzlichen Stérungen kdnnen baubedingt und anlagebedingt auftreten. Sie kdnnen
zur Aufgabe der Brut und damit zu Verlust der Eier oder Tod der Jungen flhren.

Hinsichtlich der baubedingen Wirkungen wird dies grundsatzlich vermieden, indem die Bau-
arbeiten nicht wahrend der Brut- und Fortpflanzungszeit ausgefuhrt werden. Mit einer Larm-
belastung durch den Betrieb der Anlage ist jedoch nicht zu rechnen, da dies dem Konzept
des ,6kologischen Naherholungsferienprojektes” widerspricht:

Die Gaste suchen die Ruhe, kommen einzeln oder zu wenigen Personen und werden aus-
dricklich auch zur Ruhe aufgefordert. Spielende und schreiende Kinder gehdren in einer
Siedlung jedoch zur Normalitat, auch am Ortsrand.

Licht ist hier am Siedlungsrand ebenfalls eine ortsiibliche Belastung. Die direkt angrenzenden
Wohngebaude und auch die SchlaulestralRe (maximal 20 m entfernt) verfigen naturlich Gber
nachtliche Beleuchtung. Genau gegenuber des Planungsgebiets kommt der ,Laiberweg“ von
Kirchberg herab. Jedes Fahrzeug, das hier nachts entlangfahrt, strahlt mit seinem Licht direkt
in das Planungsgebiet hinein. Im Planungsgebiet dagegen gibt es nur innerhalb der Quartiere
Licht. Die Zuwegung ist unbeleuchtet, und es gibt auch keine AufRenbeleuchtung.

Das schwache Wohnlicht aus den Quartieren stellt gegenuber der Vorbelastung sicher keine
erhebliche Zunahme des Stdérfaktors Licht dar. Im gleicher Weise ist das gelegentliche Bren-
nen eines Feuers in der Feuerschale ein Wirkfaktor, der sich in die ortslbliche Lichtbelastung
am Ortsrand einflugt und somit ebenfalls keine erhebliche Beeintrachtigung darstellt.

Stérungen kédnnten auch zu einer Verdrangung fihren, wenn sich Arten durch die baulichen
Strukturen oder die anwesenden Menschen gestort fiihlen und diese Bereiche dann meiden.

Beides ist aber nicht anzunehmen. Sowohl Waldfledermause als auch ubiquitare Waldvdégel
nutzen vielmehr regelmafig bauliche Strukturen im Wald auch als Quartier oder Nistplatz.

SchlieBlich gilt eine Stérung nur dann als erheblich, wenn sie zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt. Dies ist bei ubiquitaren Arten, die nicht
gefahrdet sind und sich in keinem schlechten Erhaltungszustand befinden, regelmafig nicht
anzunehmen. Eine erhebliche Beeintrachtigung kann sich nur bei gefahrdeten Arten und sol-
chen mit schlechtem Erhaltungszustand sowie besonders stérungsempfindliche Vogelarten
ergeben.
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Artenvorkommen Flederméuse:

Da geeignete Quartierstrukturen durch das Vorhaben nicht betroffen sind, wurde auf eine
Fledermauserfassung verzichtet. Auch die Jagdlebensraume, die mdglicherweise am Sied-
lungsrand vorhanden sind, werden nicht beeintrachtigt Es werden keine Gehdlze gefallt, keine
Quartiere entwerten, und auch die kiinftige Quartierbildung wird nicht behindert. Eine zusatz-
liche Beeintrachtigung durch Stérungen kann nicht angenommen werden. Eine Betroffenheit
von Fledermausen ist nicht anzunehmen.

Artenvorkommen Brutvogel:

Es wurde von Dr. Hermann Stickroth eine Brutvogelkartierung mit 4 Begehungen am 5.2.,
30.4., 26.5. und 20.6.2024 durchgefuhrt. Diese kam zum Ergebnis, dass bei der Kartierung
19 Vogelarten festgestellt wurden, davon 12 auch im Planungsgebiet. Die Gbrigen Arten wur-
den nur in der Umgebung registriert, wovon 2 auch als Nahrungsgaste vorkommen kénnten.
Amsel, Ménchsgrasmicke, Zilpzalp, Blaumeise und Buchfink briteten mit jeweils 2 BP, die
Kohlmeise mit 1-2 BP, Ringeltaube, Gartengrasmiicke, Rotkehlchen, Zaunkdnig und Bunt-
specht mit maximal 1 BP. Der Grinspecht trat regelmafRig im nahen Umfeld auf und kdnnte
auch als Nahrungsgast im Planungsgebiet auftreten.

Samtliche Arten im Planungsgebiet waren ungefahrdet und in einem glinstigen Erhaltungszu-
stand. Selbst bei gewissen Beeintrachtigungen musste man davon ausgehen, dass diese
keine nachteilige Auswirkung auf die lokale Population hat. Die einzige Art im Untersuchungs-
gebiet mit unglinstigem Erhaltungszustand war die Klappergrasmticke, die jedoch nur im Um-
feld beobachtet wurde, ebenso der gefahrdete Star.

Explizit stérungsempfindliche Vogelarten wurden in dem Gehdlz nicht nachgewiesen. Als be-
sonders stérungsempfindlich gelten Rauful3htuhner, GroRvégel wie Schwarzstorch und Kra-
nich, (seltene) Greifvogelarten und Eulen, Wiesenbriter, Koloniebrlter und noch einige an-
dere. Horste von Grofdvogelarten gibt es im Planungsgebiet nicht.

Bewertung:

Die Prifung der artenschutzrechtlichen Betroffenheiten kommt zum Ergebnis, dass keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich
der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie, hier Fledermause) durch das Vorhaben erfillt werden.

Hinsichtlich der naturschutzfachlichen Bewertung bedeutet das, dass am Beispiel der Vogel
und Fledermausarten keine Verminderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts durch
das Vorhaben erkannt werden kann, und dass dort, wo Betroffenheiten entstehen, die Erheb-
lichkeitsschwelle nicht Uberschritten wird. Aus Sicht des Artenschutzes kann dem Vorhaben
zugestimmt werden.

Es ist daher von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut, Tiere
auszugehen.
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2.4 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Gemal der Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlas, liegt das Plangebiet im Bereich 76b und
8c. In der Bodenkategorie 76b finden sich Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Bdden
aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment). Innerhalb der Boden-
kategorie 8c besteht das Bodengefiige fast ausschlief3lich fast ausschlie3lich aus Braunerde
aus kiesfihrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Losslehm) Uber (kiesfiihrendem) Sand
bis Lehm (Molasse).

Siegertsnof@

Abbildung 16: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot) und entsprechender Bodenkategorie (blau 76b und gelb
8c), UmweltAtlas Bayern (© Bay. Landesamt fiir Umwelt); 0. M.

Durch die besiedelte Flache innerhalb der Bodenkategorie 76b mit ihren versiegelten Flachen
ist bereits ein grolRer Teil der Bodenflachen durch bauliche Anlagen sowie Verkehrsflachen
versiegelt und wird nicht weiter betrachtet.

Bodenbewertung im Bereich der Bodenkateqgorie 8c

Die Bodenbewertung ergibt anhand der Bodenschatzungsdaten (BayernAtlas) eine sehr
hohe Schutzwiirdigkeit des Standortes (vgl. nachfolgende Tabellen). Fir die Berechnung
der Schutzwiirdigkeit wurden die Werte zu Grunde gelegt, die im Plangebiet vorherrschen.
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Angaben Bodenschiatzung Bewertbare Bodenteilfunktionen Elz\gr:;tungs-
Kulturart Acker- | Standortpotential fir natirliche 3

land(A) | Vegetation
Bodenart L?C)m Retentionsvermdgen 3
Zustands- / Bodenstufe 4 Ruckhaltevermogen fur wasserlos- 5
liche Stoffe
Entstehungsstufe / Klimastufe Dilu- |Rickhaltevermégen fur Schwer- 4
/ Wasserverhaltnisse vium(D) | metalle
Boden- / Grinlandgrundzahl 60 Ertragsfahigkeit 3

Acker- / Grinlandzahl 54
Sickerwasserrate [mm/a] = SR 125 |MITTELWERT 3,6
Feldkapazitat des effektiven | 354 | BE\WERTUNGSERGEBNIS Sehr hoch
Wurzelraumes [mm] = FKwe

Auswirkungen:

Bau und Anlagebedingt:

Wie bereits unter 2.2 Schutzgut Flache dargelegt ist die Flacheninanspruchnahme innerhalb
der Sondergebietsflache sehr gering.

Lediglich das geplante Hanggebaude im SO AT1, das als Lager genutzt werden soll (VEP
Anlage 3), wird auf dem Boden gegriindet. Allerdings wird diese Versiegelung durch die Be-
grinung des Daches (Grindach) wieder ausgeglichen, sodass die 6kologische Auswirkung
der Bodenversiegelung stark minimiert wird.

Es ist somit auszuschlieRen, dass durch das Vorhaben die Leistungsfahigkeit des Bodens
vermindert wird.

Bewertung:

Es ist daher von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut, Boden
auszugehen.

2.5 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Es befinden sich keine Oberflichengewasser, Uberschwemmungsgebiete (HQ100 oder
HQextrem) oder Trinkwasser-Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereichs oder im direkten
Umfeld.

Lediglich der Flussverlauf der Schmutter verlauft in ca. 300 m westlich durch den Ortsteil
Siegertshofen.

Demnach hat das Vorhaben derzeit eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.
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Potentielle FlieRwege bei Starkregen

f Legende
i maRiger Abfluss
=== erhOhter Abflus
y m— starker Abfluss
gy U Siegertshofen "
& 7/
Q
u\esty chiau! 2st-
)
O
o = 5
7 a o =
L =2 Todtenschlaule
% ®
e (o]
—
_ ’; A A‘

Abbildung 17: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot) und entsprechender Bodenkategorie (blau 76b und gelb
8c), UmweltAtlas Bayern (© Bay. Landesamt fiir Umwelt); o. M.

Fur die Ermittlung der moéglichen FlieRwege bei Starkregen wird ein Verfahren genutzt, das
auf einem digitalen Modell der Gelandeoberflache basiert. Dabei wird aus jedem Punkt des
Gelandes geprift, in welche Richtung das Wasser am wahrscheinlichsten abfliet — so, als
wurde man eine Kugel den Hang herunterrollen lassen. Wenn viele Kugeln denselben Weg
nehmen, zeigt das an, wo das Wasser bei starkem Regen gebuindelt flieken kénnte.

Im Plangebiet verlauft ein potenzieller FlieBweg mit maRigem Abfluss (gelbe Markierung) bei
Starkregen. FlieBwege mit starkerem Abfluss befinden sich aul3erhalb des Plangebiets. Die
gekennzeichneten Flachen und Mulden werden aus Grinden des Hochwasserschutzes frei-
gehalten. Anpflanzungen, Zaune oder Lagerungen, die den Wasserabfluss behindern kénn-
ten, sind nicht vorgesehen. Potenzielle FlieBwege, Gelandesenken und Aufstaubereiche wer-
den durch das geplante Vorhaben nicht berlhrt oder beeintrachtigt. Beim Bau des Agritouris-
mus-Gebaudes (SO AT1) wird der Wasserzufluss berucksichtigt, wobei zu beachten ist, dass
dort kein dauerhafter Aufenthalt von Menschen vorgesehen ist.
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Abbildung 18: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot) und entsprechender Bodenkategorie (blau 76b und gelb
8c), UmweltAtlas Bayern (© Bay. Landesamt fiir Umwelt); o. M.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein wassersensibler Bereich. Die was-
sersensiblen Bereiche wurden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab
1:25.000 ermittelt. Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen, weshalb die Betroffen-
heit einzelner Grundstlicke nicht genau abgelesen werden kann. Zudem ist die Darstellung
der wassersensiblen Bereiche nur bis zu einem Malstab von ca. 1:25.000 méglich.

Der wassersensible Bereich hat keine Auswirkungen auf die Planung, da erstens die Ortschaft
Siegertshofen vollstéandig innerhalb eines wassersensiblen Bereichs liegt, und zweitens es
sich bei dem Vorhaben um die Realisierung von Baumhausern handelt, die ohnehin in erhéh-
ter Position errichtet werden sollen. Daher besteht keine direkte Beeintrachtigung des sen-
siblen Bereichs. Gleiches gilt auch fir den zuvor beschriebenen Abschnitt zu potentiellen

FlieRwegen bei Starkregen.

Auswirkungen:

Die Bauarbeiten fliihren zur Einrichtung temporarer Baustellenflachen, die eine kurzfristige
Bodenversiegelung erfordern kénnten und damit voribergehend die Versickerungsfahigkeit

und die Grundwasserneubildung beeintrachtigen konnten.

Lediglich das geplante Hanggebaude im SO AT1 (VEP Anlage 3), das als Lager genutzt wer-
den soll, wird dauerhaft auf dem Boden gegriindet. Diese Bodenversiegelung wird jedoch
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durch ein begriintes Dach (Grindach) als auch durch eine Ausgleichsflache im nordwestli-
chen Bereich des Plangebietes (Flurnummer 19/6) kompensiert, wodurch die 6kologischen
Auswirkungen der Bodenversiegelung weitgehend minimiert werden und der entstandene
Eingriff 1:1 ausgeglichen wird.

Anlagenbedingt sind die langfristigen Auswirkungen auf die naturliche Versickerung des Nie-
derschlagswassers und das Grundwasser daher gering.

Bewertung:

Es ist mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

2.6 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Durch seine ausgedehnten Wald- und Grinflachen wirkt der Naturpark ,Augsburg — Westliche
Walder als Frischluftlieferant fir den Verdichtungsraum Augsburg. Die Luftzirkulation aus
dem Naturpark tragt zur Verbesserung der Luftqualitat und zur Regulierung des Stadtklimas
bei.

So soll er gemal Regionalplanung die Funktion als Erholungs- und Frischluftgebiet flir den
groflen Verdichtungsraum Augsburg weiterhin sichern und den naturbetonten Lebensraum
als weitraumiges, immissionsarmes Gebiet der gewachsenen Kulturlandschaft erhalten.

Auswirkungen:

Diese Ziele und Grundsatze finden im vorliegenden Planungskonzept besondere Berlicksich-
tigung.

Bewertung:

Daher ist mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft zu
rechnen.

2.7 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Der Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder® bietet der Bevodlkerung im Ballungsraum
Augsburg und Umgebung einen naturnahen Rickzugsort fir Erholung und Freizeitgestaltung.
Wandern, Radfahren und andere Aktivitaten in der Natur fordern das Wohlbefinden und die
Gesundheit der Menschen und bieten eine wichtige Moglichkeit, dem stadtischen Alltag zu
entfliehen.

Die frische, saubere Luft verbessert die Luftqualitat und hat positive Auswirkungen auf die
Gesundheit und Lebensqualitat der Menschen in der Region, insbesondere bei warmeren
Temperaturen.

Die naturnahe Umgebung des Naturparks bietet einen Raum zur Stressbewaltigung und for-
dert das psychische Wohlbefinden. Der Aufenthalt in einer ruhigen, weitlaufigen Naturkulisse
wirkt beruhigend und verbessert die Lebensqualitdt der Menschen im Naherholungsgebiet.
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Der Naturpark ermdéglicht es zudem den Besuchern, die gewachsene Kulturlandschaft zu er-
leben und ein Bewusstsein fir den Wert dieser Landschaft und ihrer historischen Entwicklung
zu entwickeln. Dies férdert die Verbundenheit der Menschen mit ihrer Region und unterstitzt
eine nachhaltige Beziehung zur Natur.

Auswirkungen:

Sowohl in der konzeptionellen Ausrichtung als auch in der praktischen Ausfiihrung entspricht
das Vorhaben grundsatzlich dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes, welcher ge-
maf § 3 Abs. 1 auf ,die Festsetzung eines Naturparks®, d.h. auf die touristische Vermarktung
ausgerichtet ist (Nr. 1), sowie darauf, ,die sich fur die Erholung eignenden Landschaftsteile
der Allgemeinheit zuganglich zu machen und zu erhalten® (Nr. 2).

Bewertung:

Somit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch rein positiv zu bewerten und mit
geringer Erheblichkeit zu werten.

2.8 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Planungsgebiet ist der Naturraum-Haupteinheit ,Donau-lller-Lech-Platten zuzuordnen
und liegt dort in der Naturraum-Einheit ,lller-Lech-Schotterplatten®.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Erholungslandschaft ,Stauden® und liegt zum
Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg - Westliche Walder* (LSG-00417.01) sowie voll-
umfanglich im gleichnamigen Naturpark (NP-00006).

Dieser wird umgrenzt von den Flissen Wertach bzw. Schmutter im Osten, Mindel im Westen
und Donau im Norden. Er liegt im Alpenvorland, im ,Mittelschwabischen Schotterriedel- und
Hugelland®“. Typisch ist der Wechsel von bewaldeten Héhen und landwirtschaftlich genutzten
Bachtalern, in denen die meisten der insgesamt 300 Ortschaften liegen.

Das Ortsbhild von Siegertshofen ist durch dorftypische Strukturen, eine gute Durchgriinung
und landschaftliche Einbindung gekennzeichnet. Die Flachen um die Gemeinde werden land-
schaftlich genutzt und ziehen sich Bachbegleitend (Schmutter) zentral durch das Dorfgeflige.

Der Planungsbereich befindet sich am Norddstlichen Rand des Ortsteils. Der sudliche Teil,
entlang der Schlaulestrale, ist durch die bestehende Bebauung gepragt und befindet sich am
tiefsten Punkt des Plangebiets auf einer Hohe von ca. 508 m Gber NHN. Nérdlich der Bebau-
ung grenzt ein groRerer Gehdlzbestand (Wald) in Hanglage mit Lichtung an, welche sich von
510 m bis 526 m Uber NHN Trichterartig bis zur Feldflur anhebt. Die anteilige Waldflache von
ca. 2.330 m? ist Teil eines grélReren Gehdlzes (4.400 m? bzw. 5.700 m?) welches sich Uber
das Plangebiet hinaus weiter nach Osten und Westen erstreckt und den Ort zur Feldflur hin
abgrenzt.
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Auswirkungen:

Bau- und Anlagebedingt:

Sowohl in der konzeptionellen Ausrichtung als auch in der praktischen Ausfiihrung entspricht
das Vorhaben grundsatzlich dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes, welcher ge-
maf § 3 Abs. 1 auf ,die Festsetzung eines Naturparks®, d.h. auf die touristische Vermarktung
ausgerichtet ist (Nr. 1), sowie darauf, ,die sich flr die Erholung eignenden Landschaftsteile
der Allgemeinheit zuganglich zu machen und zu erhalten® (Nr. 2). Um dies zu gewahrleisten
sind gemal Abs. 2 ,im Landschaftsschutzgebiet [..] alle Handlungen verboten, die den Cha-
rakter des Gebietes verandern oder dem in Absatz 1 genannten Schutzzweck zuwiderlaufen;
das sind Handlungen, die geeignet sind, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu ver-
mindern (siehe auch §3 Abs. 1 Nr. 3), den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Land-
schaftsbild zu verunstalten®.

Durch die Bauarbeiten wird es lediglich Baustelleneinrichtungsflachen geben, die sich zeitlich
begrenzt auf das Landschaftsbild auswirken kdénnten.

Integration der Baumhé&user in das Landschaftsbild:

Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Materialwahl und Fas-
sadengestaltung fir die Ferienhduser und landwirtschaftlich genutzten Gebaude, wird eine
harmonische und landschaftsangepasste Bauweise gewahrleistet, die den landlichen Cha-
rakter der Region unterstitzt.

Die Anforderung, Ferienhauser als Holzbauten mit Holzfassaden zu errichten, dient der In-
tegration in die naturliche Umgebung und unterstreicht die Verbundenheit mit regionalen Bau-
weisen. Holz schafft eine warme, naturnahe Optik, die sich ideal in die landliche und durch
Gehdlze gepragte Landschaft einfugt und den 6kologischen Charakter der Ferienhdauser be-
tont. Die Wahl zwischen Holz und Metall fir die Dacheindeckung ermdglicht eine rustikale
Gestaltung. Holz fligt sich nahtlos in das natirliche Konzept ein, wahrend Metall als langlebi-
ges, robustes Material den Baukdrper zusatzlich schitzt.

Integration der landwirtschaftlichen Gebaude in das Landschaftsbild:

Fir landwirtschaftliche Gebaude ermdglicht die Verwendung von Holz oder Backstein eine
visuelle Anbindung an traditionelle Bauweisen. Holz ist ein nachhaltiges, regionales Material,
das fur landwirtschaftliche Gebaude haufig verwendet wird, wahrend Backstein die histori-
schen landwirtschaftlichen Bauten der Region widerspiegelt und somit die Authentizitat der
Bebauung unterstreicht. Durch die Optionen fir die Dacheindeckung wird ein funktionales
und zugleich asthetisch ansprechendes Bild geschaffen. Holz und Ziegel fligen sich traditio-
nell in die Iandliche Bauweise ein, wdhrend Metall als robustes, wartungsarmes Material bei
landwirtschaftlich genutzten Gebauden beliebt ist. Begriinte Dacher tragen zudem zur dkolo-
gischen Nachhaltigkeit bei, indem sie die Flachenversiegelung minimieren und die naturliche
Umgebung erganzen.

Diese Festsetzungen férdern eine einheitliche, ortsangepasste und ékologisch nachhaltige
Architektur, die den landschaftlichen Charakter der Umgebung respektiert und bewahrt.

AuBlerdem sind die Gebaude im Landschaftsschutzgebiet im sommerlichen Aspekt von der
Feldflur aus nicht sichtbar.

OPLA - Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 41 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” E) Umweltbericht

Bewertung:

Durch die Integration der Baumhauser und landwirtschaftlichen Gebaude in die natirliche
Umgebung sowie den Erhalt des Naturraums wird der Naturgenuss sowie das Landschaftsbild
nicht beeintrachtigt.

Es ist daher mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild zu rechnen.

2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, En-
sembles oder landschaftspragende Denkmaler. Das Plangebiet selbst hat keine kulturhistori-
sche Bedeutung.

In ca. 170 m Entfernung zum Geltungsbereich befindet sich stidwestlich das Bodendenkmal
(D-7-7729-0039) ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkir-
che St. Nikolaus in Siegertshofen®.

Abbildung 19: Bodendenkmale in der Umgebung (rot) des Planungsgebiets (blau), o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungs-
verwaltung)
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Auswirkungen:

Mit der Flachenausweisung ist kein Eingriff in Kultur- und sonstige Sachguter (Bodendenk-
maler und/oder Baudenkmaler) verbunden.

Bewertung:
Das Planvorhaben hat keine Bedeutung fir das Schutzgut Kultur- und Sachgditer.

2.10 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Es ergeben sich keine bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den Betrachteten Schutz-
guter bzw. Umweltbelange mit dem Vorhaben.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung naturlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die folgenden Ziele und Grundsatze der Landes-
und Regionalplanung nicht erreicht:

Landesplanung:

- Fodrderung des Tourismus zur Erholung: Die Starkung und der Ausbau des Tourismus
(2.2.5 (G)) wurden nicht umgesetzt, wodurch potenzielle Erholungsmdglichkeiten fur
die Bevdlkerung ungenutzt blieben und die wirtschaftlichen Impulse flr die Region ent-
fallen wirden.

- Anbindung an einen Beherbergungsstandort ohne Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes: Die Moglichkeit, einen Standort mit Beherbergungsnutzung in die
Umgebung zu integrieren, ohne das Orts- und Landschaftsbild zu beeintrachtigen
(3.3 (2)), wirde nicht verwirklicht.

- Erhalt und Verbesserung der Tourismusstandorte im Einklang mit Mensch und Natur:
Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft, die im
Einklang mit den Bedurfnissen von Mensch und Natur steht (5.1 (G)), kdnnten nicht
gestarkt oder verbessert werden.

- Schaffung der Voraussetzungen flr multifunktionale Landwirtschaft: Die rdumlichen
Grundlagen flr eine vielseitige Landwirtschaft zur verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung (5.4.1 (G)) wurden nicht weiterentwickelt.

- Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als Erholungsraum: Die Landschaft
bliebe moglicherweise in ihrem jetzigen Zustand, ohne zusatzliche Entwicklungsmal}-
nahmen, die den Erhalt und die Verbesserung der natirlichen Erholungsraume fir die
Bevdlkerung férdern wirden (7.1.1 (G)).
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Regionalplanung:

- Fodrderung des Ausflugs- und Kurzzeittourismus: Die Starkung des Ausflugs- und Kurz-
zeittourismus, insbesondere innerhalb des Naturparks ,Augsburg — Westliche Walder*
(4.3 (G)), kdnnte nicht unterstitzt werden, was die Attraktivitat des Gebiets als Erho-
lungsraum schwéachen wirde.

- Sicherung einer nachhaltig betriebenen Landwirtschaft: Die Forderung einer Haupt-
und Nebenerwerbslandwirtschaft als wesentlicher Wirtschaftsfaktor sowie die Erhal-
tung ihrer landeskulturellen Bedeutung (7.1 (G)) wirden nicht weiter gestarkt, was
langfristig zur Schwéachung dieses Wirtschaftszweigs fuhren kdnnte.

- Erhaltung der Bewirtschaftung unter schwierigen Bedingungen: In Regionen mit weni-
ger gunstigen Produktionsbedingungen (7.3 (Z)) kdnnten zuséatzliche Einkommens-
maoglichkeiten fur die Landwirte entfallen, was ihre wirtschaftliche Stabilitat beeintrach-
tigen konnte.

- Erhalt und Weiterentwicklung von Freizeit- und Erholungseinrichtungen: Ohne Umset-
zung der Planung wirde die Weiterentwicklung von Freizeit- und Erholungseinrichtun-
gen (5.1 (G)) ins Stocken geraten, wodurch das Angebot an Erholungsmdglichkeiten
fur die Bevolkerung eingeschrankt wirde.

Insgesamt wurde bei der ,Nullvariante“ die Mdglichkeit entfallen, die Region sowohl wirt-
schaftlich als auch ékologisch zu starken und als attraktiven Erholungs- und Wirtschaftsraum
weiterzuentwickeln. Ohne die geplante Umsetzung kénnten wichtige 6konomische und um-
weltschutzende MaBRnahmen zur Férderung von Tourismus, Landwirtschaft und Erholungs-
nutzung nicht verwirklicht werden, was langfristig zu einer Stagnation und moglichen Ver-
schlechterung der Umwelt- und Lebensqualitat in der Region fuhren kdnnte.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Erhalt des Lebensraums fir die vorherrschenden Tierarten im Landschaftsschutz-
gebiet

- Erhalt des Naturraums im Landschaftsschutzgebiet

Schutzgut Boden und Flache
- Keine Versiegelung durch ,fliegende Bauten® im Landschaftsschutzgebiet
- Grundach fur die Neugriindung innerhalb des SO L1

- Erbhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch die Verwendung von
kleinteiligen Sicker-/ Verdunstungsmoglichkeiten direkt vor Ort

OPLA - Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 44 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” E) Umweltbericht

Schutzgut Wasser

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch die Verwendung von
kleinteiligen Sicker-/ Verdunstungsmoglichkeiten direkt vor Ort

- Keine Versiegelung durch ,fliegende Bauten® im Landschaftsschutzgebiet
- Grundach fur die Neugriindung innerhalb des SO L1
Schutzgut Klima und Luft
- Erhalt des Naturparks ,,Augsburg — Westliche Walder* als Frischluftlieferant
- Keine Versiegelung durch ,fliegende Bauten® im Landschaftsschutzgebiet

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch die Verwendung von
kleinteiligen Sicker-/ Verdunstungsmoglichkeiten direkt vor Ort

Schutzgut Landschaftsbild
- Beschrankung des Maldes der Baulichen Nutzung durch Festsetzung der Hohen
- Festsetzungen der Bauweise, Dachform, Gestaltung bezogen auf die Umgebung
- Erhalt des Naturraums im Landschaftsschutzgebiet

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Artund Menge an Strahlung: Die erméglichten Vorhaben lassen keine relevanten
Auswirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es
ist von keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsge-
male Entsorgung der Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den er-
moglichten Vorhaben nicht in erhéhtem Male verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von naturlichen Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden
in die Untersuchung mit einbezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
malf} der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegenuber den Folgen des Klimawandels: Die erméglichten Vorhaben haben ge-
ringe Auswirkungen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhaus-
gasen ist mit der Planung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mogliche bauliche Erweiterung werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe ange-
wandt bzw. eingesetzt.
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Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Ausgleichsmalinahmen
erforderlich, da durch die baulichen MalRnahmen im Sondergebiet (SO) relevante Eingriffe in
den Naturhaushalt entstehen (siehe auch 2.2 Schutzgut Flache).

Im Fall des einfachen Bebauungsplanes besteht bereits Baurecht gemaf § 34 BauGB, sodass
keine zusatzlichen Ausgleichsflachen erforderlich sind.

Die geplanten Ferienhauser fliihren zu keiner Bodenversiegelung, da sie nicht direkt auf dem
Boden grinden, sondern auf tragfahigen Konstruktionen bzw. an den Baumstammen mit Hilfe
von speziellen Baumhaus-Schrauben (Baumhaus-Bolzen, Garnier-Schraube) errichtet wer-
den.

SO E1 = geplantes Ferienbaumhaus (VEP Anlage 1)
SO E2 = geplantes Ferienbaumhaus (VEP Anlage 2)

Das geplante Hanggebaude im SO AT1, das als Lager genutzt werden soll (VEP Anlage 3),
wird auf dem Boden gegrindet und fihrt zu einer Bodenversiegelung von ca. 45 m2. Diese
Versiegelung wird durch die extensive Dachbegriinung (Griindach) zwar teilweise kompen-
siert, kann jedoch nicht vollstandig ausgeglichen werden.

Fur das SO AT1 wird neues Baurecht geschaffen. Der Markt Fischach wird die Uberbaute
Grundflache von ca. 45 m? am nordwestlichen Gehdlzrand des Flurstiicks 16/9 durch die
Festsetzung eines Strauchgiirtels als AusgleichsmafRnahme heranziehen.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter E) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch den Be-
stehenden Betrieb verhaltnismalig niedrig.

Darlber hinaus sprechen mehrere Aspekte fir die Beibehaltung des aktuellen Standorts. Ein
Baumhaus erfordert das Vorhandensein geeigneter Baume, wodurch der aktuelle Standort
aufgrund seiner bewaldeten Umgebung ideal ist. Zudem bietet der bestehende Standort eine
bereits etablierte Infrastruktur, die zusatzliche Eingriffe in die Natur minimiert. Auch wirtschaft-
liche Uberlegungen spielen eine Rolle: Da es sich bereits um einen bestehenden Beherber-
gungsbetrieb handelt, kann der Betrieb effizient in die vorhandenen Strukturen integriert wer-
den, ohne erhebliche zusatzliche Kosten oder Aufwand fir die ErschlieBung eines neuen
Standorts zu verursachen. Ein Standortwechsel wiirde hingegen erneute Erschlielungsmal}-
nahmen und die damit verbundenen Belastungen der Umwelt und der Wirtschaftlichkeit erfor-
derlich machen. Insgesamt stellt der gewahlte Standort somit die 6kologisch, praktisch und
wirtschaftlich sinnvollste Lésung dar.
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6. MONITORING

Die Marktgemeinde Fischach tGberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermal3en aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgtter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Vor-
habenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestral’e” entstanden, eigener Erhe-
bungen vor Ort sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc.
Zusatzlich wurde die gutachterliche Stellungnahme zum Natur- und Artenschutz beim Bebau-
ungsplan ,SO Baumhauser® in Markt Fischach, OT Siegertshofen, Schlaulestrale 13 von Dr.
Hermann Stickroth vom 05.08.2024 herangezogen.

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (Januar 2003)

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden.
(Dezember 2021)

- Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Um-
weltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2.
Auflage, Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Bi-
otopkartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fuir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodenin-
formationssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Fischach i. d. F. v. 03.01.1997 sowie der

- 11. Flachennutzungsplananderung i. d. F. v. 13.05.2025

- Vorhaben und ErschlieBungsplane (Anlagen 1-3) i. d. F. v. 13.05.2025

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg (RP 9)
in der Fassung vom 20.11.2007, Teilfortschreibung Ziel BIV 3.1.3 in der Fassung
vom 03.03.2021.

OPLA - Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.12.2025 Seite 47 von 48



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” E) Umweltbericht

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023
(nichtamtliche Lesefassung)

- Gutachterliche Stellungnahme zum Natur- und Artenschutz beim Bebauungsplan
,90 Baumhauser® in Markt Fischach, OT Siegertshofen, Schlaulestralle 13: Dr.
Hermann Stickroth, vom 05.08.2024

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Berlcksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehérden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan zielt darauf ab, die bestehenden Gebaude planungsrechtlich abzusichern
und zwei zusatzliche Ferienbaumhauser sowie ein Hanggebaude fur die landwirtschaftliche
Nutzung im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder“ zu errichten. Darlber hinaus ist die
Schaffung weiterer Ferienunterkiinfte im einfachen Bebauungsplan geplant, um das Unter-
kunftsangebot nachhaltig zu erweitern und die langfristige Entwicklung der Region zu unter-
stutzen.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens ergibt, dass fur
die betrachteten Schutzglter lediglich Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit gegeben
sind. Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist durch das Planvorhaben nicht betroffen.

Abschlieflend lasst sich feststellen, dass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Flache gering
Tiere gering
Boden gering
Wasser gering
Klima / Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
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