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Markt Fischach B) ZEICHENERKLARUNG
Bebauungsplan Nr. 50 ,Nérdlich der HochfeldstralRe* Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

B) ZEICHENERKLARUNG

1. Fiir die Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 16 BauNVO)

GRZ max. zuladssige Grundflachenzahl fur
Wohnhauptgebaude

| maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. 2

WH max. zulassige Wandhdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. §§ 22 u. 23 BauNVO)

0] offene Bauweise
@ Einzel- und Doppelhauser zuldssig
Baugrenze

Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

StralRenverkehrsflache

offentliche Verkehrsgrunflache (Einfahrten und
Stellflachen fur ruhenden Verkehr mdoglich)

Hauptversorgungsanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—O—O0— 1-kV-Kabel (unterirdisch mit beidseits 1m
Schutzstreifen)
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Markt Fischach B) ZEICHENERKLARUNG

Bebauungsplan Nr. 50 ,Nordlich der HochfeldstraRRe" Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

MaRnahmen und Flachen zur Entwicklung von Natur u. Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern (Ortsrandeingriinung)

2. Sonstige Planzeichen

e W s M s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB

+ooooe Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

mmme Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Ostlich des Hohlwegs — 1. An-
derung®

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Ostlich des Hohlweges — 2. An-
derung"

$ Firstrichntung parallel zur langeren Gebdaudeseite.
Drehung der Wohnhauptgebdude und Garagen um
90° zulassig.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

DN Dachneigung
SD Satteldach

3. Fiir die Hinweise

— bestehende Grundstiicksgrenzen
EE SRS Vorschlag fur Grundstiicksteilung
264 Flurnummern
bestehende Haupt- und Nebengebaude
Steinbacher-Consult Seite 8 von 26
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Markt Fischach B) ZEICHENERKLARUNG

Bebauungsplan Nr. 50 ,Nordlich der Hochfeldstralle* Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

3,06,0

MalRzahlen (in m)

Vorschlag fur die Anordnung von Geb&uden

Fullschema fir Nutzungsschablone

W A Allgemeines
4 Wohngebiet
" maximal zulidssige Zahl der Vollgeschosse
WH 4,75 m SD max. Wandhéhe in m D
DN 30° - 38° o Dachneigung offene Bauweise
A | arzogs | [sumememe | oo
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Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan Nr. 50 ,Nordlich der Hochfeldstrafle* Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

PRAAMBEL

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

Bebauungsplan Nr. 50
,Nordlich der Hochfeldstrale*

als

SATZUNG.

C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Flachennutzungsplanim M 1 : 5.000
Ubersicht im M 1 : 10.000
Luftbild im M 1 : 5.000

A) Planzeichnung im M 1 : 1.000

B) Zeichenerklarung
C) Textliche Festsetzungen
D) Textliche Hinweise
E) Verfahrensvermerke
F) Begrindung
G) Anlage
2. Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-
schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Strale 6, 86356 Neu-
saR ausgearbeitete Planzeichnung vom 07.02.2018, in der Fassung vom
20.03.2018, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

Steinbacher-Consult Seite 10 von 26
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Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 50 ,N&rdlich der HochfeldstraRe" Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der BauNVO festge-
setzt.
Zulassig sind:
o) Wohngebaude,
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)
21 Grundflachenzahl
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.
Die Grundflachenzahl bezieht sich ausschliel3lich auf das Hauptgebaude.
Die festgesetzten Werte der Grundflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig, soweit
sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Uberbaubaren Fléche eine geringere
Nutzung ergibt. Dasselbe gilt fir die zulassige Zahl der Vollgeschosse.
2.2 Zahl der Vollgeschosse
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.
2.3 Zahl der Wohneinheiten
Einzelhduser dirfen maximal zwei Wohneinheiten, Doppelhduser maximal eine
Wohneinheit je Haushalfte enthalten.
24 Wandhohe
Die maximal zuldssige Wandhéhe wird gemessen an der traufseitigen Aulenkante
Aullenwand als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 2.5) und der
Oberkante - Sparren (= oberer Bezugspunkt).
o Fur WA 1 gilt:
- Wandhdhe max. 4,75 m (E + D)
o Far WA 2 gilt:
- Wandhdhe max. 6,50 m (E + | + d)
Steinbacher-Consult Seite 11 von 26
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Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 50 ,N&rdlich der Hochfeldstrale® Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

2.5

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die Wandhohe ist die Oberkante des Erdgeschossrohfufibodens.

Die Oberkante ErdgeschossrohfuBboden darf am héchsten natirlichen Gelédndepunkt am
Gebaude nicht mehr als 0,30 m Uber dem nattrlichen Gelande liegen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

3.1 Wohnhauptgebaude sind nur innerhalb der Baugrenze zuldssig.

3.2 Nebengebidude, Nebenanlagen und Garagen sind auch aullerhalb der Baugrenze
zulassig. Es sind die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

3.3 Es gilt die offene Bauweise.

3.4 Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3.5 Die Firstrichtung muss parallel zum eingetragenen Planzeichen verlaufen, ein Dre-
hen des Baukdrpers um 90 Grad ist zulassig. Dies gilt fir Wohnhauptgebdude und
Garagen. Der First verlauft entlang der langeren Gebaudeseite.

4, Flichenbefestigung
Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare MaR zu beschrénken. Asphaltierte Flachen
auf den Grundstiicken sind nicht zuldssig. Fir Nebenflichen wie Steliplatze,
Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen 0.4. wird eine Befestigung der Oberflache in nicht
versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch Pilastersteine mit Rasenfuge,
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc. festgesetzt.

5. Niederschlagswasser
Die Satzung fur die o6ffentliche Entwéasserungseinrichtung der Marktgemeinde Fischach
(Entwasserungssatzung, EWS) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.
Die Versickerung des unverschmutzten Regenwassers soll auf den Grundstlicken
erfolgen.
Wenn eine Versickerung nicht moglich ist, dann soll das Niederschlagswasser aufgefan-
gen und zur Gartenbewasserung gespeichert und verwendet werden.
Falls eine Versickerung moglich ist, dann soll das Niederschlagswasser dem Untergrund
z. B. Uber Versickerungsflachen zugefihrt werden.

Steinbacher-Consult Seite 12 von 26
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Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 50 ,Noérdlich der Hochfeldstrafle" Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

6. Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

6.1 Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes
Zur Gliederung des Gebietes bzw. StraBenraumes sind pro angefangene 300 m?
Nettobauland mindestens ein mittel- oder zwei kleinkronige einheimische Baume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdamme) durfen im Einmundungsbereich  der
ErschlieBungsstra’e die Héhe von 0,80m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.
Die Erst-Bepflanzung auf den offentlichen bzw. Verkehrsgrinflachen st von der
Gemeinde in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der BaugebietserschlieRung
durchzufiihren.
Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr in der zweiten
Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebaudes durchzufiihren. Die Ersatz-
Pflanzung, z.B. bei Ausfall, tbernimmt der Grundstiickseigentimer entsprechend der
Artenliste.
Die Pflanzen sind in einwandfreier Qualitdt zu beziehen und dauerhaft zu erhalten. Es
sind geeignete MaRnahmen zum Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfille sind
innerhalb eines halben Jahres gleichwertig zu ersetzen.

6.2 Ortsrandeingriinung
Die Gartengrundstiicke am nérdlichen und westlichen Rand des Geltungsbereiches
sind auf privatem Grund mit einheimischen Gehdlzen einzugriinen. Es sind keine
geschnittenen Hecken und keine baumférmigen Nadelgeholze zur freien
Landschaft zugelassen.

Steinbacher-Consult Seite 13 von 26

Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 50 ,Nérdlich der Hochfeldstrafie® Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BAYBO)

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der
BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflichen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachneigung

Fur WA 1 gilt:

Es ist eine Dachneigung von 30° bis 38° zulassig.
Fur WA 2 qilt:

Es ist eine Dachneigung vom 20° bis 30° zulassig.
Dachform

Es sind nur Satteldacher zulassig.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dacheindeckung

Dacheindeckungen fiir Hauptgebaude sind in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Ténen zuldssig. Reflektierende Materialien sind unzuléssig.

Nebengebadude

Das Errichten von Nebengebauden innerhalb der Ortsrandeingrinung ist
unzulassig.

Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen

Es sind nur Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen zugelassen, wenn diese parallel zur
Dachflache angebracht werden.

Gestaltung der Gebdude

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen oder abgeténten Farben an
GebaudeauBenflachen zugelassen. Grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-
Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft
reflektierende Materialien sind fur AuRenwande nicht zuléssig.

Steinbacher-Consult Seite 14 von 26
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Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 50 ,Nérdlich der Hochfeldstrale® Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

2.7

Gestaltung der unbebauten Fléchen

Veradnderungen des natlrlichen Geléndeverlaufs (Auf- und Abtragungen) sind zur
Anpassung der Gebadude an das Gelidnde, Erschliefung der Grundstiicke (Hauseingang,
Garagenzufahrt) und Herstellung von Terrassen bis maximal 0,5 m zulassig.

2.8 Ver- und Entsorgungsanlagen
Samtliche Ver- und  Entsorgungsanlagen, einschlieflich  Strom- und
Telefonleitungen, sind — vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen -
unterirdisch zu fuhren.

3. Stellplatzrichtzahlen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Es gilt die értliche Stellplatzsatzung. ' L
Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen z&hlt nicht als Stellplatz und ist freizuhalten.
Far e._i'/‘tl.s éntstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze gemaf
§20 GaStellV sowie der Anlage der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen
(GaStellV) i. d. F. der Bek. vom 20.11.1993 (GVBI 1993, S. 910), zul. geédndert am
8.7.2009 (§2 V v. 8.7.2009, 332) im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

4, Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Einfriedungen durfen zur o6ffentlichen Verkehrsflache eine H6he von 1,20 m Uber
Oberkante des bestehenden natlrlichen Gelandes nicht Uberschreiten.
Die Einfriedungen missen zwischen Unterkante und Geldndeoberfliche einen Abstand
von 15 cm haben.
Sockel sind nicht zugelassen.
Grellfarbige Anstriche, wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026,
4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind unzulassig.
Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen ist in einer Tiefe von mindestens 5m offen zu halten.
Es sind nur Holzzdune mit senkrechter Lattung, Stabgitterzdune oder Maschendrahtzaune
zulassig.
Mauern sind als Einfriedungen generell unzuldssig.
Zur offenen Landschaft hin sind keine geschnittenen Hecken und keine baumférmigen
Nadelgehdlze zulassig.
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Markt Fischach C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan Nr. 50 ,Noérdlich der HochfeldstraRe" Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

5. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemafl § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Teilbereiche der Bebauungspline ,1. Anderung — Ostlich des Hohlweges* und
»2. Anderung — Ostlich des Hohlweges*“

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordlich der HochfeldstralRe* verlieren
der Bauungsplan Nr. 5 ,1. Anderung — Ostlich des Hohlweges“ und der Bebau-
ungsplan Nr. 5 ,2. Anderung — Ostlich des Hohlweges" ihre Giiltigkeit.

Markt Fischach, den . . -2 Aug 20108

gelmeier, 1. Blurgermeister (Siegel)
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Markt Fischach D) TEXTLICHE HINWEISE
Bebauungsplan Nr. 50 ,Nérdlich der HochfeldstraRe® Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

D) TEXTLICHE HINWEISE

1. Niederschlagswasser

1.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewasserung gespeichert und
verwendet oder, falls mdglich, dem Untergrund z. B. Uber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden.

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

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

1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grunden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisa-
tion zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwéassert wer-
den).

1.3 Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkniederschldgen wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren. Die Entwasserungseinrichtungen
sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefihrt werden
kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor oben genanntem wild abflieRendem Was-
ser sind gegebenenfalls Objektschutzmallnahmen vorzusehen, wobei das anfallen-
de Wasser dadurch nicht auf andere Grundsticke abgeleitet werden darf.

Steinbacher-Consult Seite 17 von 26
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Markt Fischach D) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 50 ,Noérdlich der HochfeldstraRe® Rechtsverbindliche Fassung vom 24.07.2018

1.4

3.2

Gebédudegestaltung

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weilte Wan-
ne).

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

Grundwasser

Auf Grund der Hanglage kdnnen mit den Bauten ortlich und zeitweise wasserfiih-
rende Grundwasserleiter angeschnitten werden. Das Hangwasser ist durch ent-
sprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und schadlos wieder zu versickern.
Eine Einleitung des Grundwassers in den o&ffentlichen Mischwasserkanal ist nicht
statthaft.

Immissionsschutz
Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhigeraten, Liftungsgera-
ten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden far
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate,
Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in
der jeweils gultigen Fassung (28.03.2013) zu beachten.

Falls Luftwarmepumpen und Luftwasserpumpen errichtet werden, sind nur solche
zulassig, die folgende Anforderungen erfillen:

- Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen
R&aumen zulassig.

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

- Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmkulissen und Schall-
dampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerédusche nach
Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im tief-
frequenten Bereich unter 90Hz ausreichend schalldampfende Eigenschaften
aufweisen.

Landwirtschaft
Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind

im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemafer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.
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5.2

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, be-
dingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larm-
beeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte,
ev. Zuckerrubenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Wiarmepumpen-Systeme

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

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

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwar-
mesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift
werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwarme-
pumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Alt-
ablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrats-
amt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéh-
ten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétz-
lichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher emp-
fohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen. Das Wasser-
wirtschaftsamt Donauwdrth ist frihzeitig in die weiteren Erkundungsschritte einzu-
beziehen. Bau- und Gestaltungsmaflinahmen dirfen im Planungsgebiet nur dann
begonnen werden, wenn dadurch die Erkundungsmafinahmen nicht beeintrachtigt
werden und die evtl. erforderlichen SanierungsmalRnahmen uneingeschrankt moég-
lich bleiben.

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
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6.2

Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

Art 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstiande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Brandschutz

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

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

Die Mindestabsténde zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften
des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entsprechen. Zur
Durchfithrung eines sicheren Léschangriffs muss der Abstand zwischen dem moglichen
Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Gelandeoberflaiche, Balkon, Traufe) und den
Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.
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E)
1,

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 20.03.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 50 ,Noérdlich der Hochfeldstrale“ beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 25.05.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.03.2018 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 28.05.2018 bis 29.06.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.03.2018 wurde mit Be-
grindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.06.2018 bis 04.07.2018 6f-
fentlich ausgelegt.

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 24.07.2018 den Bebauungsplan geman
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.07.2018 als Satzung beschlossen.

iegelmeier, 1. Blrgermeister

Ausgefertigt mit all seinen Bestandteilen

gelmeier, 1. Blurgermeister

- 3, Aug. 2018

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............" gemaR
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tUber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

r Ziegelmeier, 1. Blrgermeister
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F) BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung

Die Marktgemeinde Fischach hat in der Sitzung am 20.03.2018 fiur den Ortsteil
Wollmetshofen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Nérdlich der Hoch-
feldstralRe” in der Fassung vom 20.03.2018 beschlossen.

2. Vorgaben, Planungsalternativen

Regionalplan

Wollmetshofen ist ein Ortsteil der Marktgemeinde Fischach. GemaR des Regional-
plans der Region Augsburg ist Fischach ein Kleinzentrum und gehért zum landli-
chen Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Augsburg. Der Ortsteil
WoIImetsho]‘en_,_ié_t'{Jber die nordédstlich gelegene Bundestrale 300, die in Richtung
des Oberzentrums AUgsburg fahrt, angeBunden.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Naturpark Westliche Walder.
Der Regionalplan stellt fur den Bereich des Bebauungsplanes kein Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiet dar. Auch Gebiete mit besonderer oder herausragender Bedeu-
tung fur Arten und Lebensrdume sowie Landschaftsbild und Erholung sind durch
die Planung nicht betroffen.

Fléchennutzunqsplan:

Das Planungsgebie‘} wird im glltigen Fldchennutzungsplan in der Fassung vom
15.12.2017 als Wohnbauflache dargestellt.

Planungsrechtliche Vorgaben

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50 ,Noérdlich der HochfeldstraRe® erfolgt
im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der fur die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen.

- Es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen begrundet, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das geplante Bauge-
biet schliefit im Westen an bestehende und im FNP dargestellte Wohngebie-
te an.

- Die im Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt unter 10.000 m2.

- Durch deh Bebauungsplan wird nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben begrin-
det; die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
- nach U\/PG oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtter vor.
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Von einer Umweltpriifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird gemafg
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Ausgleichsmallnahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

3. Benachbarte Bebauungsplédne

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Nérdlich der HochfeldstraRe®
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Nérdlich der Hochfeld-
straBe“ die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Ostlich des Hohlweges"
1. und 2. Anderung auBer Kraft gesetzt. Die im Bebauungsplan Nr. 5 , &stlich der
Hohlweges” festgesetzte Strallenbegrenzungslinie wird in ihrem Verlauf geandert.
Der festgesetzte Spielplatz und die Flachen fur ruhenden Verkehr im Norden der
Hochfeldstralie entfallen.

4, Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das geplante Baugebiet liegt am nérdlichen Ortsrand und hat eine Gréfe von
3.072 m2. Es wird derzeit intensiv als Wiese bzw. Weide genutzt.

Im Norden schlielRen landwirtschaftliche Flachen an das Planungsgebiet an. West-
lich des Baugebietes befindet sich ein ausgepragter Hohlweg. Das Gelande fallt
von Nordwesten in Richtung Stdosten leicht ab.

5. Stadtebauliche Ziele

Die Marktgemeinde Fischach ist laut Regionalplan ein Kleinzentrum und verfagt
Uber moderne infrastrukturelle Einrichtungen. Auf Grund dieser Entwicklung ist eine
gesteigerte Nachfrage fur Wohnraum zu verzeichnen. Der genehmigte Flachennut-
zungsplan lasst Baugebiete wie im Ortsteil Wolimetshofen zu. Der Bebauungsplan
Nr. 50 ,Nordlich der HochfeldstralRe® schafft. Wohnraum am Ortsrand ohne eine
Zersiedelung voranzutreiben und es besteht die Méglichkeit einer kinftigen Weiter-
fuhrung der Wohnbauflachen in Richtung Nordosten.

6. Art der baulichen Nutzung
Der Gebietscharakter wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Beschrankung auf Satteldacher entspricht der umgebenden Bebauung. Die
Siedlung passt sich dadurch ins Ortsbild ein.
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MaR der baulichen Nutzung

Durch die Beschrankung auf Ein- und Zweifamilienhduser bleibt die typisch landli-
che Wohnstruktur des Ortes Wollmetshofen erhalten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 1 BauNVO wird mit
0,35 festgesetzt und bezieht sich gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BAUNVO ausnahms-
weise ausschlieBlich auf die Hauptgebdude.

Dadurch wird eine verdichtete Bauweise mdoglich mit einer optimalen Ausnutzung
der zur Verfugung stehenden Bauflachen.

Probleme mit ubermaRigem, ruhendem Verkehr werden durch die Stellplatzverord-
nung vermieden.

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

8. ErschlieBung
Das Planungsgebiet wird Gber die Hochfeld- und Forsthausstrafle erschlossen und
ist dadurch an die Ortsstrafle, die in Richtung Fischach oder Langenneufnach flhrt,
angebunden.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Entwasserung
Die Entwasserung erfolgt Gber den vorhandenen Mischwasserkanal in der Hoch-
feldstraRe

9.2 Trink-, Brauch- und Léschwasser
Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an die
bestehenden Leitungen mdoglich.
Der Loéschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist eine Bereitstel-
lung von 800 | / min. Uber 2 Stunden erforderlich.

9.3 Elektrizitatsversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch Lech-Elektrizitdtswerke
(LEW). Da der Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die
Versorgung durch Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die Bauher-
ren zu tragen.
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9.4

Millbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abféallen ist mit dem zustandigen offentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Augsburg, abzu-
stimmen.

Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fir Mullcontainer, bzw.
Tonnen vorzusehen (mdglichst am Stralenrand).

Auf Grund der nicht bestehenden Wendemdoglichkeit fir ein dreiachsiges Mullfahr-
zeug, kdnnen diese nicht direkt an den Grundsticken geleert werden. Diese mus-
sen im Bereich der Hochfeldstralle 7 zur Leerung bereitgestellt werden.

10. Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsfliache)

10.1 Auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 13 b BauGB ist kein Aus-
gleich erforderlich.

10.2  Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird geman
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

10.3 Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sowie Art. 16 BayNatSchG
sind im Planungsgebiet oder in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden. Auf-
grund der Gelandestruktur ist nicht mit besonders geschitzten Tier- & Pflanzenar-
ten zu rechnen.

10.4 Zur Erhaltung der Durchgangigkeit fur Kleintiere sind Einfriedungen mit einem Bo-
denabstand von 15 cm und ohne Sockel auszuflihren.

11. Flachen
Geltungsbereich 3.072 m? 100 %
Bauflachen 2.514 m? 81,8 %
offentliche Verkehrsflachen 456 m? 14,8 %
offentliche Verkehrsgrinflachen 102 m? 3.4 %

12. Einwohner
Bei 4 Grundsticken ist mit dem Neubau von ca. 5 Wohneinheiten fir ca. 11 Ein-
wohner im Gebiet zu rechnen.
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