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MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale* Zusammenfassende Erklarung

RECHTSGRUNDLAGE

GemaR § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sonder-
gebiet ,Schlaulestralie* eine zusammenfassende Erklarung Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Be-
bauungsplan beriicksichtigt wurden, und Uber die Grinde, aus denen der Plan nach Abwagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wur-
de, beizufigen.

PLANUNGSANLASS

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist fur den bestehenden
landwirtschaftlichen Ferienhausbetrieb im Ortsteil Siegertshofen, Markt Fischach ,Der Stden ist
Blau® (https://dersuedenistblau.de/) fur das Sondergebiet ,Schlaulestralle” Planungsrecht ge-
schaffen werden, welches die bestehende Bebauung sichert und eine nachhaltige Weiterent-
wicklung ermdglicht. Die Sicherung und Erweiterung des Betriebsstandortes — als landwirt-
schaftliches und touristisches Angebotes tragt mitunter dazu bei, den Naturraum mit seiner Er-
holungsfunktion zu erhalten, die landwirtschaftlichen Erzeugnisse regional zu vermarkten sowie
eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur zu gewahrleis-
ten. Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

ART UND WEISE, WIE DIE UMWELTBELANGE UND DIE ERGEBNISSE DER OFFENTLICH-
KEITS- UND DER BEHORDENBETEILIGUNG FUR DEN BEBAUUNGSPLAN BERUCK-
SICHTIGT WURDEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemall § 2 Abs. 4 BauGB fir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet wurden. Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der
Einschatzung, dass die Auswirkungen auf die Schutzguter durch den Vollzug der Planung nur
von Uberwiegend geringer Erheblichkeit sind. Die erfassten Auswirkungen kénnen durch ent-
sprechende Festsetzungen gemindert bzw. ausgeglichen werden.

Gemeinsam mit den im Rahmen der ordnungsgemafl durchgefiihrten Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligungen (§ 3 Abs. 1 und 2 i.V.m. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB) eingegangenen umwelt-
relevanten Stellungnahmen konnte eine weitgehend abschlieRende Bewertung ermdglicht wer-
den. Die Art und Weise, wie diese Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt
wurden, wird nachfolgend aufgefihrt.

Die UNB (LRA Augsburg) hat darauf hingewiesen, dass die mit dem Bebauungsplan verbunde-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden missen. Im Bebauungsplan ist in
der Planzeichnung eine Ausgleichsflache am nordwestlichen Gehdlzrand dargestellt und in den
textlichen Festsetzungen sowie im Umweltbericht beschrieben. Die Ziffer 6.5 der Begriindung
der Flachennutzungsplanéanderung ist entsprechend anzupassen.
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Der Markt Fischach hat die Begriindung angepasst. Der Stellungnahme ist damit Rechnung ge-
tragen. Eine inhaltliche Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist damit nicht ver-
bunden.

Weiter verweist die UNB (LRA Augsburg) auf folgenden Sachverhalt:

Die geplante Ausgleichsflache soll nur den Eingriff fir das Sondergebiet AT1 ausgleichen. Fir
die Nebenanlagen und das Sondergebiet SO3 ist kein Ausgleich vorgesehen. Auch wenn durch
diese kein Boden versiegelt/tberbaut wird, geht die Bodenvegetation wegen Beschattung verlo-
ren. Deshalb ist hierfur auch ein Ausgleich erforderlich. Der Ausgleichsflachenbedarf sollte ent-
sprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft von 2021 ermittelt
werden. Die GroRe der Ausgleichsflache ist entsprechend anzupassen. Mit der Herstellung ei-
ner Strauchpflanzung besteht aus naturschutzfachlicher Sicht Einverstandnis. In die textlichen
Festsetzungen § 9 sollte eine Liste der standortheimischen Straucher, Angaben zum Pflanzab-
stand, zur PflanzgréfRe und zur Pflege incl. Schutz vor Wildverbiss aufgenommen werden.

Die Marktgemeinde Fischach teilt nicht die Einschatzung der UNB zur Verschattung des Plan-
gebietes. Nach mehrmaligen Ortsterminen zu unterschiedlichen Uhrzeiten darf festgehalten
werden, dass der Wald (gem. Stellungnahme des AELF) gem. UNB, sprich die Gehélzstruktu-
ren, bereits im Bestand so ausgepréagt sind, dass eine permanente Beschattung des Bodens
vorliegt. Diese wird durch die Baumhéuser nicht erheblich zunehmen.

Deshalb ist beztiglich der Verschattung kein zusétzlicher naturschutzfachlicher Ausgleich erfor-
derlich.

Das LRA Augsburg (Baurecht) hat darauf hingewiesen, dass das Verfahren zur Anderung des
Landschaftsschutzgebietes positiv abgeschlossen sein muss, bevor der Markt den Antrag nach
§ 6 BauGB auf Genehmigung der Flachennutzungsplanédnderung stellt. Dieser Hinweis begriin-
det selbstverstandlich keinen Anspruch auf Erteilung der Genehmigung, selbst wenn das Land-
schaftsschutzgebiet entsprechend geandert wurde.

Der Markt Fischach weist darauf hin, dass der Bauausschuss des Kreistages des Landkreises
Augsburg in seiner zuriickliegenden Sitzung eine Anpassung des Landschaftsschutzgebiets be-
schlossen hat. Die 6ffentliche Auslegung nach Art. 52 Abs. 2 BayNatSchG hat im Zeitraum vom
11.08. bis 10.09.2025 stattgefunden. Der Kreistag des Landkreises Augsburg wird am
08.12.2025 den Beschluss hierfiir fassen. Dem Bebauungsplan steht damit kein Vollzugshin-
dernis entgegen. Zwischenzeitlich wurde die Bekanntmachung der Anderung des LSG im
Amtsblatt des LRA Augsburg verdffentlicht.

Das LRA Augsburg (Untere Immissionsschutzbehorde) weist auf folgenden Sachverhalt hin:
Dies betrifft insbesondere das sonstige Sondergebiet SO AT3 sowie die Flache der Nebenanla-
ge NA2. Wie den Unterlagen entnommen werden kann, ist im Sondergebiet SO AT3 eine be-
stehende Stallung untergebracht und im Bereich der Flache NA2 ein Huhnerstall zulassig. Ne-
ben der Betriebsweise der Ferienhduser sind diese beiden Anlagen fir die abschlieRende im-
missionsschutzfachliche Beurteilung von Belang.

Gemal dem Internetauftritt des Ferienhausbetriebes handelt es sich bei der oben genannten
bestehenden Stallung um einen Ziegenstall. Fir die fachtechnische Bewertung sind daher noch

OPLA — Biiro fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg — Fassung vom 16.03.2026 3/7



MARKTGEMEINDE FISCHACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Schlaulestrale” Zusammenfassende Erklarung

Angaben zum Ziegenstall und zum Huhnerstall, insbesondere auch den Tierzahlen (Anzahl der
Zicklein (bis 7. Woche) und Kitze (7. Woche bis 5 Monate), Anzahl der weiblichen Ziegen (6 bis
9 Monate) und Anzahl der ménnlichen Ziegen (6 bis 12 Monate), Anzahl der Mutterziegen, An-
zahl der Ziegenbocke sowie Anzahl der Hihner), erforderlich. Erst nach Vorlage der entspre-
chenden Unterlagen bzw. Mitteilung der erforderlichen Angaben kann eine abschlielende im-
missionsschutzfachliche Beurteilung erfolgen.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme von Alter, Geschlecht und Anzahl der Ziegen und Htiihner
ist aus Sicht des Marktes nicht erforderlich, da fiir das SO die Schutzwiirdigkeit eines Dorfge-
bietes festgesetzt wird.

Den Sondergebieten SO E und SO AT wird die Schutzwiirdigkeit eines Dorfgebiets (MD) von
tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) zugeordnet. Auf die Belange land- und forstwirtschaftlicher
Betrieb einschlielllich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Rlicksicht zu nehmen.

Mit den Anderungen wird allein der Anregung des Trégers offentlicher Belange Rechnung ge-
tragen ohne erstmals oder weitergehend schutzwiirdige Belange Dritter zu beeintréchtigen. Ei-
ne erneute Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB wiére eine reine Foérmelei, da die Anderung
bzw. Ergénzung offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder stdrkeren Beriihrung von Belan-
gen Diritter fiihrt (§ 4a Abs. 3 S. 1 Hs. 2 BauGB).

Die Untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgdu hat darauf hingewiesen, dass
dem Bodenschutzrecht fiir den Anderungsbereich derzeit kein Eintrag im Altlastenkataster vor-
liegt. Des Weiteren sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung bekannt.

Der Markt Fischach hat die Hinweise zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Bebauungs-
planunterlagen war jedoch nicht erforderlich, da die Hinweise bereits enthalten waren.

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwérth hat Hinweise zu potenziellen Sturzflutgefahrdungen, zur
Niederschlagswasserversickerung und zum vorsorgenden Bodenschutz gegeben sowie auf die
Maoglichkeiten der Regenwasserriickhaltung, Brauchwassernutzung und eine zusatzliche Dach-
flaichen- und/oder Fassadenbegriinung hingewiesen.

Der Markt Fischach weist darauf hin, dass durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan der
natiirliche Ablauf von wild abflieBendem Wasser weder behindert oder verstarkt, noch auf ande-
re Weise verdndert wird.

Die potenziellen FlieBwege bei Starkregen sowie Geldndesenken und potentielle Aufstaube-
reiche sind von dem Planvorhaben weder berthrt noch betroffen (s. Auszug aus Geodaten). Bei
der Bebauung des Agritourismus Gebédudes wird der Wasserzufluss berticksichtigt werden. Es
wird allerdings darauf hingewiesen, dass hier kein dauerhafter Aufenthalt von Menschen erfol-
gen wird.

Ostlich und westlich des Planvorhabens sind FlieBwege mit méBigem Abfluss Kartiert, das
Plangebiet selbst weist in der angefiihrten Karte keinen FlieBweg auf. Die gekennzeichneten
Flachen und Abflussmulden werden aus Griinden der Hochwasservorsorge freigehalten. An-
pflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegensténden, welche den Abfluss behindern sind
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nicht vorgesehen. Dariiber hinaus wird nochmals darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet
aullerhalb von Abflusswegen befindet.

Ein EG RohfuBboden von Wohngebé&uden ist nicht vorgesehen, da sich die Baumhé&user die fiir
touristische Ubernachtungen geschaffen werden nicht im Boden gegrtindet werden.

Das Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten hat insbesondere auf folgenden Sachver-
halt hingewiesen:

Waldeigenschaft:

Nach Art. 2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) ist Wald (Forst) jede mit Waldbdumen
bestockte Flache. Auf welche Art und Weise und an welchem Ort ,Wald“ im Sinne des Wald-
gesetzes entstanden ist, spielt fir die Waldeigenschaft keine Rolle. Auch eine festgelegte Min-
destgréfie kann nicht angegeben werden. Das Vorhandensein der Waldeigenschaft setzt zu-
nachst priméar eine Ansammlung von Waldb&umen voraus. Darliber hinaus gehért zum Wesen
des Waldes die Existenz eine fur den Wald charakteristischen Tier- und Pflanzenwelt, fir den
Wald typischen klimatische und edaphische Bedingungen (Waldinnenklima) und die Geschlos-
senheit des Bestandes. Die oben beschriebenen Eigenschaften sind auf der betroffenen Fla-
che vorhanden.

Lt. ,1.4 Baumbestand“ des Gutachtens von Herrn Dr. Stickroth handelt es sich bei den Bau-
men im Planungsgebiet hauptsachlich um Hainbuchen, Stieleichen, Pappeln, Linden, Kirschen,
Birken und Eschen. Bei allen genannten Baumarten handelt es sich zweifelsfrei um ,Waldbau-
me”i. S. d. Art.2 BayWaldG (vgl. Erl. Art. 2 BayWaldG Nr. 2). Dariiber hinaus findet sich in vie-
len Bereichen des betroffenen Gebietes Naturverjiingung aus Esche, Eiche und Hainbuche.
Dass der Wald durch Sukzession auf einer ehemaligen landwirtschaftlichen genutzten Flache
bzw. auf einer Hangkante entstanden ist, ist wie oben beschrieben fur die Waldeigenschaft un-
erheblich.

Dartiber hinaus ist die betroffene Flache im Kartenwerk zum Vorentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Sondergebiet SchlaulestraBe” bereits als Flache fir den Wald einge-
zeichnet.

Die Definition der Waldeigenschaft ergibt sich grundsatzlich aus § 2 Bundeswaldgesetz
(BWaldG) i. V. m. Art. 2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG). Die Zustandigkeit fur
den Vollzug wald- und forstrechtlicher Gesetze (BayWaldG + BWaldG) liegt bei den unteren
Forstbehorden, welche mit dem Bereich Forsten an einem AELF gleichzusetzen sind (vgl.
AELF-GO 2.6).

Demnach obliegt die Feststellung der Waldeigenschaft ausschlieRlich dem Bereich Forsten am
AELF Augsburg als untere Forstbehérde. Folglich hat die Gemeinde im hier vorliegenden Fall
keine WahIméglichkeit, sondern hat der Stellungnahme der értlich und sachlich zustandigen
unteren Forstbehdrde zu Folgen.

Rodung:

Jegliche Anderung der Bodennutzungsart von Wald i. S. d. Art. 2 BayWaldG zu einer anderen
Art der Bodennutzung erflllt den Rodungstatbestand. Demnach erfullt auch die Errichtung der
Ferienhauser, Nebenanlagen und zugehorigen landwirtschaftlichen Geb&duden innerhalb die-
ses Waldbestands zu einer Anderung der Bodennutzungsart (Rodung), da die Bodennut-
zungsart Wald zu Gunsten der touristischen Nutzung in den Hintergrund tritt. Eine forstwirt-
schaftliche Nutzung wird nicht mehr verfolgt, die Verjingungsméglichkeiten des Waldes wer-
den eingeschrénkt. Dies gilt auch wenn die meisten Baume erhalten werden sollen bzw. wie in
der Ubermittlung der Ergebnisse beschrieben ,kein Waldeingriff* stattfinden soll. Es kommt bei
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der Rodung nicht darauf an, ob die Bdume oder Wurzelstocke entfernt werden, das wesentli-
che Merkmal einer Rodung im Sinne des Artikel 9 BayWaldG ist die Anderung der Bodennut-
zungsart.

Der Markt Fischach bedankt sich fiir die fachkundige Definition zum Wald gem. Art. 2 Abs. 1
BayWaldG. Die Verfahrensunterlagen werden entsprechend angepasst.

Wie die Stellungnahme des AELF selbst ausfiihrt, bedarf eines keiner Rodungserlaubnis nach
Art. 9 Abs. 2 BayWaldG, soweit in einem Bebauungsplan als Satzung eine Anderung der Nut-
zung festgelegt oder zugelassen ist. Die Art. 9 Abs. 4 bis 7 BayWaldG sind sinngemél3 zu be-
achten. Das AELF ist als zustandige Forstbehérde vom Markt Fischach ordnungsgemél3 betei-
ligt geworden. Der Stellungnahme wird damit im Ergebnis Rechnung getragen.

Die Ausfithrungen zum Rodungsbegriff i.S.d. Art. 9 BayWaldG werden zur Kenntnis genom-
men. Die Rodungserlaubnis wird mit dem Satzungsheschluss erteilt (Art. 9 Abs. 6 BayWaldG),
der auf der Grundlage der positiven Stellungnahme des AELF abwégungsfehlerfrei beschlos-
sen werden kann.

Wie das AELF selbst zutreffend erléautert, wird die Rodungserlaubnis in einem Bauleitplanver-
fahren mit dem Satzungsbeschluss erteilt; die waldrechtliche Erlaubnis wird also durch den Be-
bauungsplan als Satzung konzentriert (Art. 9 Abs. 8 BayWaldG). Das AELF als zustdndige un-
tere Forstbehdrde ist ordnungsgemaéal beteiligt worden. Es kénnen daher keine formalen Feh-
ler im Bauleitplanverfahren nachvollzogen werden; inhaltlich hat das AELF keine Einwénde
oder weitergehenden Auflagen eingefordert, sondern sieht im Gegenteil eine Rodung ohne
Auflagen fir genehmigungsféhig an. Dem Wunsch nach erneuter Beschlussfassung im Ge-
meinderat wird mit diesem Abwégungs- und nachfolgenden Satzungsbeschluss Rechnung ge-
tragen.

Das bayerische Landesamt fur Umwelt weist auf folgenden Sachverhalt hin:

Die Gefahrenhinweiskarte fur Geogefahren fir den Landkreis Augsburg ist derzeit in Arbeit.
Fertigstellung und Publikation sind etwa fur Ende 2025 vorgesehen. Teilergebnisse der Model-
lierung potenzieller Steinschlaggefahren liegen intern bereits vor. Demnach geht von einem
kleinen Teilgebiet im Stdosten des Flurstiicks Nr. 7303/16/9 eine potenzielle Steinschlagge-
fahr fur ein unterhalb liegendes Gebaude auf Flurstick 7303/16 aus (siehe Abbildung 1). Der
Gefahrenhinweisbereich ist das Ergebnis einer Modellierung im Ubersichtsmafstab 1:25.000.
Ob am konkreten Ort eine Steinschlaggefahrdung besteht, kann nur durch einen einschlagig
erfahrenen Gutachter festgestellt werden.

Laut den Gbermittelten Planen sind fur das betreffende Teilgebiet keine konkreten Malnahmen
vorgesehen, es ist als ,Flachen fur Wald“ dargestellt. Keinesfalls sollte durch Aufschiuttungen
oder andere MaRnahmen die potenzielle Sturzgefahr in dem Bereich erhéht werden.

Die Stellungnahme wird seitens der Marktgemeinde Fischach zur Kenntnis genommen. Mal3-
gebender Zeitpunkt der Abwégung ist jener des Satzungsbeschlusses (§ 214 Abs. 3 S. 1
BauGB). Die vorldufigen Teilergebnisse weisen eine Steinschlaggefahr fiir die bestehende Be-
bauung aus. Das Baurecht kann hier indes nicht abwégungsfehlerfrei entzogen werden.

Auf die potentielle Steinschlagrisiken wird in den textlichen Hinweisen ergdnzend hingewiesen.
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GRUNDE FUR DIE WAHL DES PLANS NACH ABWAGUNG MIT DEN GEPRUFTEN, IN
BETRACHT KOMMENDEN ANDERWEITIGEN PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das Plangebiet stellt sehr gute Voraussetzungen fir die beabsichtigte Fortfihrung der touristi-
schen und landwirtschaftlichen Nutzungsstruktur dar, da es sich in einer von schiitzenswerten
Nutzungen abgeriickten Lage befindet. Da das Bauvorhaben der Erweiterung des touristischen
Bestandsbetriebes dient und von den Betriebsablaufen im engen Kontext mit diesem steht, ist
die Bereitstellung standortnaher Erweiterungsflachen essenziell. Im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens wurde kein anderer Standort im Marktgemeindegebiet explizit untersucht, da die
Auswirkungen auf die Schutzguter am gewahlten Standort aufgrund der Lage, der Vorbelastun-
gen und der Wechselbeziehung mit dem Bestandsbetrieb verhaltnisméRig niedrig sind. In
Summe ist eine Erweiterung am bisherigen Standort die umweltvertraglichste und flachenscho-
nendste Ldsung.

FAZIT

Da die eingegangenen Anregungen nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB kein er-
neutes Beteiligungsverfahren begriindeten, wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Sondergebiet ,Schlédulestrae” vom Marktgemeinderat der Marktgemeinde Fischach in der Sit-
zung vom 16.12.2025 als Satzung beschlossen.

Erster Burgermeister
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