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Gemeinde Fuchstal Landkreis Landsberg am Lech
Bebauungsplan ,Asch Oriskern 2“ gemafB § 13a BauGB

Satzung der Gemeinde Fuchstal
for den Bebauungsplan ,Asch Ortskern 2“,
gemdaB § 13a BauGB, mit integrierter Grinordnung

Aufgrund
* der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
* des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
* der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
+ der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung — PlanZV),
* des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),
* des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlésst die Gemeinde Fuchstal folgende Satzung:

& 1 Inhalt des Bebauungsplans

Der gegensténdliche Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den Fl.-
Nrn. 37 /28 (Molkereiweg) /29 /30 (FuBweg) /33 /34 (TF, Ascher Bahnhofstrafle) /35 /36 /55 /56 57 /58 (TF,
Molkereiweg) /59 /76, 81, 81/1,81/2, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 88/2, 88/3, 89, 90, 91, 94, 94/1, 98,
99, 100/2, 101, 103, 103/1, 103/2, 104, 105, 106, 107,108, 111, 112,113, 114,115,116, 118, 119,
120, 120/1, 121,122,123, 124, 125, 126, 127, 127/2, 128, 128/2, 128/3, 129, 130, 130/1, 131,
123/2,132/3, 133, 133/1, 493/12, 493/13 (Gartenanger), 494, 494/4, 493/7, alle Gemarkung Asch. Das
Plangebiet weist eine Gréfie von 4,5 ha auf.

Die genaue Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung in der Fas-
sung vom 21.11.2025. Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung in der gleichen Fassung beigefigt.

& 3 MaB der baulichen Nutzung

3.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die maximal zuléssige Grundflédche (GR) fir Haupt-
gebdude und die Wandhéhe.-
Hinweis: Soweit im Bestand durch die Geléndesituation oder durch Umbaumafinahmen vor Erstellung dieses
Bebauungsplanes ein weiteres Geschoss im Untergeschoss entstanden ist, gilt hier Bestandsschutz. Dies gilt
auch fur Ersatzbauten.

3.1.1 Die Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO fir die dort genannten Anlagen ist beschrénkt bis zu einer GRZ
von 0,6 falls dieser hdher ist als die Uberschreitungsmaglichkeit gegentber der festgesetzten Grundfléiche.

3.2 Hauptgebdude missen eine Wandhshe von mindestens 4,40 m aufweisen.
Die maximal zuléssige Wandhéhe ist der Plenzeichrung-Anlage 1 der Satzung zu entnehmen. Als Maf3 for
die Wandhéhe gilt die senkrechte traufseitige Entfernung von der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
(OK FFB EG) bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der AuBenwand, siehe auch Art. 6
Abs. 4 BayBO.
Folgende Baufenster (Baudenkmiler) sind von der Mindest-Wandhéhe ausgenommen:

120, 15,21, 22, 250, 28

3.3 Die zuléssige Grundflache fir Hauptgebéude wird fir die einzelnen Baufenster gesondert festgesetzt. Hierzu
gilt Anlage 1 der Satzung.

8§ 4 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, Gréfle des Baugrundstiicks

4.1 Es gilt die offene Bauweise. Zuléssig sind nur Einzel- oder Doppelhéuser. Im Ubrigen gilt Bestandsschutz.
4.2 Die Uberbaubaren Fléchen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
4.3 Die Stellung der baulichen Anlagen sind durch Hauptgebéuderichtungen (Firstrichtung) festgesetzt.

4.4 |m Plan sind auch Baulinien mit Schaugiebeln definiert. An dieser Seite ist das Gebdude bei einem Ersatzbau
so zu errichten, dass ein durch Fenstereinteilung symmetrisch angeordneter Schaugiebel entsteht. Die Fens-
terzeilen des Schaugiebels sind als symmetrische Lochfassade mit einheitlichem Fensterbild zu gestalten.
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4.5

4.6

5.2
5.3

6.1

6.2

6.3

Garagen und Nebengebdude sind auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig, jedoch nicht in festgesetzten
Grinflachen. Bei senkrechter Zufahrt ist ein Abstand von 5 m zur Hinterkante Strafe einzuhalten. Bei seitli-
cher Zufahrt gilt ein Mindestabstand von 2 m zur Hinterkante Strafle (StraBenbegrenzungslinie).

Es wird bei Neuteilung fir die Baugrundsticke fir Einzelhéuser eine Mindestgréfie von 600 m?2 und fir Bau-
grundstiicke fir Doppelhéuser eine Mindestgréfie von 400 m2 je Doppelhaushélfte festgesetzt. Fir Einzel -
h&user mit mehr als 2 WE wird eine Grundsticksgréfie von mindestens 800 m? festgesetzt.

& 5 Baurecht auf Zeit (§ 2 Abs. 2 BauGB)

GemaB § 9 Abs. 2 BauGB wird die Bebaubarkeit der Bauplétze mit den Indexzahlen 38a, 38b, 39, 40, 41,
41a, 42, 45, 46a und 47a eingeschrénkt:

Eine zivilrechtliche Sicherung der ErschlieBung des Baugrundstiicks fur Verkehrs-, und auch die erforderlichen
Kanal- und Leitungsanschlisse liegt vor; ggf. ergénzt durch erforderliche Verpflichtungserklarungen.
Dies kann auch durch Nachweis der eingetragenen Grunddienstbarkeit erfolgen.

Das Grundstick liegt unmittelbar an einer dffentlichen Stra3e mit den erforderlichen ErschlieBungstrassen.
Bis zum Eintreffen von 5.1.1 oder 5.1.2 ist eine Bebauung des Grundstickes unzuléssig.

Bis zum Ausbau der PrivatstraBe auf eine Zufahrtsbreite von mindestens 5 m ist je Baufenster maximal eine
Wohneinheit zuléssig.

§ 6 Crinflachen

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Grinfléchen sind fléchig zu begriinen und als solche zu
erhalten. In diesen Fléchen sind zu erhaltende Béume und Stréucher festgesetzt. Generell sind die ortsbild-
pragenden Bdume auf Dauer zu erhalten. In Abhéngigkeit von der Nutzung ist eine Verénderung der Art (ge-
maf Pflanzliste) und eine geringfigige Abweichung von dem Pflanzstandort (max. 5 m) zul@ssig.

Nicht Gberbaute Grundstiicksfléchen, soweit sie nicht als Stellplétze, Zufahrten und sonstige Hofnutzungen
benstigt werden, sind zu begrinen.

Bei Ersatz- oder Ergéinzungspflanzungen sind folgende Qualitéten einzuhalten:

Pflanzgite fir Bdume:
1. Wuchsordnung, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 — 18 cm
2. Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 — 16 cm.

Pflanzgite fur Obstbdume:
Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m und Halbstamm, Kronenansatz 1,60 m.
Pflanzgite fur Stréucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm.

Die Auswahl hat gemdf nachstehender Listen zu erfolgen:

Béume 1. Wuchsordnung

Tilia cordata Winterlinde **
Tilia platyphyllos Sommerlinde **
Fagus sylvatica Rotbuche **
Quercus robur Stieleiche **
Acer pseudoplatanus Bergahorn **
Ulmus glabra Bergulme

Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere

Betula pendula Birke **

Carpinus betulus Hainbuche **

Crataegus laevigata Rotdorn

Sorbus domestica Speierling

Die mit ** gekennzeichneten B&ume fallen unter das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)

Obstbdume
Der Kreisverband fir Gartenbau und Landespflege e. V. Des Landkreises Landsberg am Lech hat eine Liste
regionaltypischer Obstsorten zusammengestellt. Diese werden zur Bepflanzung der Hausgérten empfohlen.

Stréucher
Crataegus monogyna Weifidorn
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6.4

7.1

7.2
7.3
7.4

7.5

7.6

7.7

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Waldhasel

Salix caprea Salweide

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa sp. Wildrose
Sambucus racemosa Traubenholunder
Syringa vulgaris Gemeiner Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrduchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlichen Griinden sind fremdléndische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Geholze innerhalb des Plangebietes begrenzt: ihr Anteil betrdgt maximal 10 % der heimischen Arten. Thuja,
Scheinzypressen und Blaufichte / Blautanne sind nicht zuléssig.

Hinweis: Bei den Genehmigungsplénen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen.
(MaBstab 1 : 200, Angabe Gehélzbestand, die zu entfernende Vegetation, Abgrabungen, Aufschittungen,
bauliche Anlagen wie Stitzmauern, Stufen, Rampen u. &., ErschlieBungsfléchen wie Ein- und Ausfahrten,
Stellplétze (einschliefilich der Art der Befestigung der Flachen) und geplante Neupflanzungen mit Angabe
Baum-Art und Pflanzgréfie)

§ 7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Gestaltung der Gebdude
(nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Die duBere Gestaltung der Gebdude hat nach Gebéudehshe, Dachform und —Neigung, Materialwahl und
Farbgebung sorgféltig zu erfolgen, siehe Art. 8 BayBO. Bei der Fassadengestaltung sind Putzfassaden mit
hellen Farben und unbehandelte Holzschalungen zu bevorzugen, keine grellen Farbténe (auBBer Weif}). Die
Dacheindeckung hat bei den Haupt-, Garagen- und Nebengebéuden mit Dachpfannen in roter bis brauner
Farbe zu erfolgen (anthrazitfarbene Dachpfannen sind unzuldssig). Dachbegrinungen sind ausnahmsweise
zuléssig.

Die Baukérper sind Uber einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln.
Erker sind an allen der Strafle zugewandten Seiten nicht zuléssig.

Der First muss Uber die ldngere Seite des Gebdudes verlaufen. Die Gebdude sind langer als breit auszufih-
ren, wobei die Traufseite des Gebdudes um mindestens 1/3 lénger sein muss als die Giebelseite.

Bauvorhaben missen sich organisch in das Gelénde einfigen. Abgrabungen bzw. Aufschiittungen sind bis
maximal 0,50 m zuléssig. Dies gilt nicht fur Tiefgarageneinfahrten und Kellerabgénge.

Solarenergieanlagen sind sowohl integriert in die Dachfléche als auch auf dem Dach (bis max. 15 cm Gber
Dachfléche) zuléssig. Aufstdnderungen auf dem Dach und Gber die Dachfléche hinaus oder in einem ande-
ren Winkel als der Dachneigung oder Elemente, die mehr als 10 ¢cm vor der Fassade oder in einem anderen
Winkel zur Fassade stehen, sind gdnzlich unzuléssig. Vor First und Dachrand ist ein Abstand von mind. 50 cm
einzuhalten.

Es sind fir Haupt- und Nebengebéude sowie fir die Garagen symmetrische Satteldécher vorgeschrieben.
Der Dachiberstand betréigt an den Giebel- und Traufseiten 0,60 — 1,20 m.

Fir Garagen und Nebengebdude gilt kein Mindestiberstand.

Zulassig sind Dachneigungen von 18° — 48°,

Abweichungen von den Dachneigungen sind ausnahmsweise fir Nebenanlagen, Carports sowie untergeord-
nete Anbauten zuléssig.

Es sind ausschlieBlich folgende Dachaufbauten zuléssig: Widerkehr, Zwerchgiebel, Giebelgaube, Schlepp-
gaube. Als Dacheinbauten sind Dachfléchenfenster zuléssig.

Die Summe der Dachaufbauten darf 1/3 der gesamten Gebéudelénge pro Dachseite nicht Gberschreiten.
Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur auf Déchern mit mindestens 38° Dachneigung zuldssig.
Dachgauben sind nur in der 1. Ebene des Dachgeschosses zuléssig.

In der 2. Ebene des Dachgeschosses sind nur unbedingt notwendige Ausstiege und Belichtungen in Form von
Dachfléchenfenstern zuléssig.
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7.13

7.14

7.15

7.16
7.7
7.18

7.19

7.20

Es ist nur eine Art von Dachaufbauten fir die komplette Gebéudeeinheit (Décher) zuléssig.
Ausnahme: Bei traufstdndigen Gebduden ist an der der Strafle abgewandten Seite auch eine andere Art von
Dachaufbauten zuléssig.

Je Dachseite ist nur ein Zwerchgiebel oder ein Widerkehr zuléssig. Diese missen in Bezug auf die Dachnei-
gung, mit einer maximalen Toleranz von 5° wie das Hauptgebdude ausgefihrt sein und missen wie das
Hauptgebéude eingedeckt sein.

Giebelgauben dirfen eine maximale Toleranz von 5° gegeniber der Dachneigung des Hauptgebdudes auf-
weisen. Giebelgauben oder Schleppgauben missen wie das Hauptdach oder in Blech gedeckt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.
Geschlossene Balkongeldnder sind unzuléssig.

Die OK FFB EG darf maximal 0,30 m iber der mittleren Hdhe Hinterkante Strafle der erschlieffenden Strafle
im Eingangsbereich liegen.

Einfriedungen
Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Fuchstal in ihrer jeweils giltigen Fassung.

Es gelten die Abstandsfléchen nach Art. 6 BayBO, wobei auBerhalb des in der Planzeichnung markierten Ent-
wicklungsbereiches auch verkirzte Abstandsfléchen i.S.d. Abs. 5 Satz 2 zuldssig sind, sofern sich historisch
diese engeren Verhdltnisse ergeben haben oder durch die Satzung AuBBenwénde dort errichtet werden dirfen
oder mssen.

Hinweis: Bei diesen Unterschreitung kénnen sich auf den nachfolgenden Ebenen gegebenenfalls Auflagen
oder Einschrénkungen gegeniber ergeben.

8§ 8 Garagen / Stellplétze und Nebengebdude

Je Wohneinheit (WE) sind 2 Stellplétze nachzuweisen. Es gilt im Ubrigen die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Fuchstal in ihrer jeweils rechtskraftigen Fassung.

Die Rampen von Tiefgaragen missen grundsétzlich mit einem Gebdude Gberbaut werden.

Garagen und Nebengebdude sind beziglich Dachform, verwendeter Materialien und Dachneigung an das
Hauptgebéude anzupassen. Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind Garagen einheitlich zu gestalten bezig-
lich Dachneigung, Dachdeckung, Firsthéhe und Trauthshe.

Zufahrten dirfen entlang der Hinterkante Strafie je Baugrundstiick maximal 5 m breit sein.

9.2

9.3

§ 9 Artenschutz

Zur Vermeidung der Ausldsung von Verbotstatbesténden sind mindestens zwei Wochen vor Durchfihrung der
Arbeiten Abriss und Rodungen bei der Unteren Naturschutzbehérde angezeigt werden. Vor den Arbeiten ist
eine fachkundige Person hinzuzuziehen, die im Falle eines Vorkommens einer geschitzten Art diese fachge-
recht bergen und versorgen kann. Name und Kontaktdaten sind der Unteren Naturschutzbehérde ebenfalls
zwei Wochen vor dem Beginn der Arbeiten (Abriss und Baumféllung) bekannt zu geben.

Es wird zudem auf die Beratungsméglichkeit beim Landratsamt in Landsberg am Lech hingewiesen.

Um die Durchlassigkeit bei Einfriedungen fir Kleinséuger (z. B. Igel) zu gewdhrleisten, empfehlen wir einen
Mindestabstand von 10 cm (noch besser 15 cm) ber dem Boden einzuhalten sowie auf eine Austihrung mit
Sockel zu verzichten

Die Beleuchtung von AuBenanlagen, Parkplétzen und Wegen sowie das Anstrahlen von GebéudeauBenwdin-
den ist zum Schutz von Insekten und Flederméusen zu vermeiden bzw. auf fir den Betriebsablauf notwendige
Beleuchtungen in ihrer Beleuchtungsdauer und —zeit zu beschrénken.

In Bereichen, in denen eine Beleuchtung unumgénglich ist, sind nur ,insektenfreundliche” Leuchtmittel zu
verwenden.

JInsektenfreundliche” Leuchtmittel sind nach oben abgeschirmte LED-Leuchten und Natriumdampflampen
mit einer Farbtemperatur von 1.800 - 3.000 Kelvin und einer maximalen Leuchtdichte von 2 cd/m?. Wegen
der Wéarmeentwicklung und der direkten Gefahr fur Insekten sind nur voll abgeschlossene Lampengehéuse
zu verwenden, deren Oberfléche sich zudem nicht auf mehr als 60°C aufheizt. (vgl. Leitfaden zur Eindém-
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mung der Lichtverschmutzung (StMUV) und Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Auflenbeleuch-
tungsanlagen (BfN))

§ 10 Hinweise
10.1 Bodendenkmalpflege:

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der in den vergangenen Jahren durchgefihrten amtlichen Inventarisatio-
nen Higelgraber, Schanzen, Burgstille, AltstraBen und andere archdologische Denkmadler sich der Kenntnis des
Denkmalamtes entziehen kénnen. Solche Objekte geniefien ebenfalls den Schutz des Art. 7 BayDSchG und sind
gemdB Art. 8 BayDSchG anzeigepflichtig wie archéologische Bodenfunde, die unverziiglich dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder dem Bauordnungsamt, Landratsamt Landsberg am Lech, gemeldet werden
mussen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unte-
ren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

10.2 Denkmalschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Mafinahmen in der Néhe von Baudenkmaélern nach dem BayDSchG eine
Erlaubnispflicht besteht.

Zur Vermeidung von Schaden im Rahmen von Bautétigkeiten (bei Verdichtungsarbeiten, Tiefgaragenbau, etc.)
an der Pfarrkirche St. Johannes Baptist sind geeignete Schutzmaf3inahmen durch die Bauherren vorzusehen, die
die Ubertragung von Erschitterungen und die Schédigung der Bausubstanz verhindern.

10.3 Bodenschutz / Schutzgut Boden:

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendigste begrenzt werden. Der Mutterboden ist gemaf
& 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und boden-
schutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméfl und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren
und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Altlasten: Im Plangebiet sind keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen bekannt.
10.4 Immissionsschutz:

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirtschaftlichen Emissionen
(Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flé-
chen und Hofstellen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbeeintrachtigung wéhrend der Erntezeit oder des Viehverkehrs auch vor 6 Uhr morgens nach 22
Uhr zu rechnen ist. Die klimatischen Entwicklungen zeigen, dass die Bewirtschaftungs-, Ernte- und Ristarbeiten
nicht mehr den bisherigen Gegebenheiten unterliegen, weshalb auch hier mit nicht mehr im Vorfeld planbaren
zeitlichen Verschiebungen zu rechnen ist.

Immissionen der Kirche
Die Emissionen, die von der Kirche ausgehen (Uberwiegend Glockengeléut) sind von den Bewohnern im Umfeld
der Kirche zu dulden.

10.5 Brandschutz:

Die Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsfléchen sind nach DIN 14090 einzurichten und zu unterhalten.
Die Léschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk DVGW-W 405 sicherzustellen.

8 11 Inkrofttreten

Die vorstehende Satzung tritt mit dem Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Fuchstal,

Erwin Karg, Erster Birgermeister (Siegel)

Anlage 1: zulgssige Grundfléchen und Wandhshen fir Hauptgebéude, nach Baufensterindex
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Anlage 1:

zulassige Grundfléchen und Wandhéhen fior Hauptgebdude,
nach Baufensterindex

Baufenster-|Max. Grundflache (Hauptgebdude) | Max. Wandhohe| Wandhéhe Bestand| Bemerkung
index [m?] [m] [/m]
1. 441 6,5 57
2. 132 5,8 unbebaut
3. 132 5,3 4,6 Neubau
4. 95 5,8 27 Nebengebdude im Bestand
5. 95 6,0 6,0
6. 385 5,8 4,6
7. 192 5,8 unbebaut
8. Garagen im Bestand, kein Bau-
fenster
9. 278 5,8 53 (mit Index 8)
10. 107 6,0 Nebengebdude im Bestand
11. 154 5,8 4,5
12. 325 6,2 5,9
12. a 30 5,1 51 Jiny house”
13. 274 7,0 7,0
14. 260 7,0 7,0
15. 123 k.F. Denkmal, Kéblergut
16. 82 5,8 56
17. 435 5,8 56
18. 456 5,8 53
19. 275 5,8 55
20. 121 5,2 3,85
21. 138 k.F Denkmal, Bauernhaus
21.a 121 5,2 Nebengebdude
22. 268 k.F Denkmal, Mittertennhaus
23. 160 5,2 35
24. 472 6,2 6,0
24. a 100 5,2 unbebaut
25. 282 6,5 5,8
26. 223 6,5 5,8
27. 399 6,5 5,8
27.a 190 5,2 Nebengebdude
28. 231 6,5 6,4
29. 272 8,3 83 Ehem. Gasthaus
29. a 54 k.F. Denkmal, Saletti
30. 320 5,8 53
31. 146 5,8 5,8
32. 159 k.F Denkmal, Kéblergut
33. 206 5,8 Nebengebdude
34. 206 5,8 53
35. 369 6,9 6,9
36. 286 6,9 6,9
Notation:

k.F.: keine Festsetzung (insbesondere bei Baudenkmadlern)
Wandhéhe Bestand: ungefdhre Bestandshdhen (Stand 24.02.2019)
grin: Baufenster im Entwicklungsbereich auBerhalb des historischen Ortskerns
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Baufenster-|Max. Grundflache (Hauptgebdude)|Max. Wandhshe| Wandhéhe Bestand| Bemerkung
index [m?] [m] [/m/
37. 230 6,9 unbebaut
38. - Nebengebdude im Bestand
38.a 175 6,5 unbebaut
38.b 175 5,8
39. 250 6,5 Nebengebdude im Bestand
40. 175 5,8 TF unbebaut
41. 250 5,8 5,0 Alte Schreinerei im Bestand
41. a 175 5,8 TF unbebaut
42. 175 5,8 unbebaut
43. 250 5,8 4,6 Gartenweg 4, Wohnhaus
44. 175 5,8 unbebaut
45. 175 5,8 unbebaut
46. a 175 5,8 Nebengebdude
47. a 225 5,8 Nebengebdude (abgerissen), Neu-
bau
48. 543 6,9 Neubau
Notation:

k.F.: keine Festsetzung (insbesondere bei Baudenkmaéilern)
Wandhéhe Bestand: ungefdhre Bestandshdhen (Stand 24.02.20179)
grin: Baufenster im Entwicklungsbereich auBerhalb des historischen Ortskerns
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Begrindung

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Planerfordernis

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde Fuchstal die Absicht die das Ortsbild préigenden Strukturen
durch gezielte Festsetzungen zu bewahren und gleichzeitig ein mafivolle Nachverdichtung zu erzielen. Dabei sol-
len die dorftypischen Bauten in lhrer Hohenentwicklung und Stellung bewahrt bleiben. Der &ffentliche Strafien-
raum ist geprégt von Vorgartenbereichen und alten Hofstellen, die durch lhre unverbaute Situation den Histori-
schen Ort préigen. Auf freien Flachen im Bereich von Hinterliegergrundstiicken bietet sich zudem eine Nachver-
dichtung an. Durch den fortschreitenden Wegfall der Landwirtschaft sollen auch landwirtschaftliche Anwesen
ausgebaut werden kénnen. Hierzu soll der Wirtschaftsteil, ohne das Bauvolumen zu vergréBern genutzt werden.

Es werden durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen geprift und
festgelegt, insbesondere fir rickwéirtige Bereiche. Gleichzeitig soll auf den demographischen Wandel und die

Strukturveréinderungen in der Landwirtschaft reagiert werden. Soweit es sich um leerstehende Gebdude handelt,
sollen mit diesem Bebauungsplan Hinweise und Perspektiven entwickelt werden, wie kiinftig mit diesem Bestand
umgegangen werden soll. Ein wichtiger Aspekt dabei ist auch die Wahrung des Umfelds der Baudenkméler und
die Bewahrung von Gebéudebeziehungen in Platzsituationen mit besonderem historischen bzw. optischen Wert.

Es sollte grundsétzlich der Dorf- und Mischgebietscharakter, wie er im Fléchennutzungsplan vorgezeichnet wur-
de, beibehalten werden. Mit der Aufstellung dieses einfachen Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung in einem Teil des Ortskerns erreicht werden. Soweit Festsetzungen mit dem giltigen Fléchennut-
zungsplan nicht genau Ubereinstimmen, ist der Fléchennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Stdwestlich des gegenstdndlichen Plangebietes liegt der Bebauungsplan ,Asch Ortskern 1“. Dieser trifft Festset-
zungen, mit denen die ortstypischen Merkmale des léndlich geprégten Orsteiles erhalten werden sollen. Der ge-
gensténdliche Bebauungsplan verfolgt dieselbe Intention. Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Gebéude soll
sichergestellt werden, dass Neubauten sich ins Ortsbild einfigen.

Der gegensténdliche Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméf3 § 13a BauGB auf-
gestellt. Der Bebauungsplan hat einen Geltungsbereich von ca. 3,5 ha. Die zuléssige Grundfléiche bleibt unter
20.000 m2. Es werden keine neuen Vorhaben begrindet, die eine Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung erfordert. Eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter oder die Pflicht zu
MaBnahmen im Fall von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImmSchG ist nicht gegeben. Demnach kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB aufgestellt werden. Es werden aus-
schlieBlich Innenbereichsfléchen Gberplant. Im Wesentlichen werden der Bestand an Bebauung und Verkehrsfla-
chen und die wichtigen Griingiter gesichert. Das Gebiet ist in sehr unterschiedlicher Dichte bebaut (GRZ bis zu
ca. 0,83, teils auch 0).

2. Lage, Gréfie und Bestand

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst einen Teil des zur Gemeinde Fuchstal gehérenden Dorfes Asch.
Der betreffende Teil liegt in Asch &stlich der Pfarrkirche, zwischen der DorfstraBe und der Rémerkesselstrafle. Er-
fasst wird der Bereich vom Schlofweg bis zur zweiten Bebauungszeile nérdlich der Ascher Bahnhofstraf3e.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI.-Nm. 37 /28
(Molkereiweg) /29 /30 (FuBBweg) /33 /34 (TF, Ascher Bahnhofstraf3e) /35 /36 /55 /56 /57 /58 (TF, Molkerei-
weg) /59 /76,81,81/1,81/2, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 88/2, 88/3, 89, 90, 91, 94, 94/1, 98, 99,
100/2, 101, 103, 103/1, 103/2, 104, 105, 106, 107,108, 111,112, 113,114, 115, 116, 118, 119, 120,
120/1,121,122,123, 124,125,126, 127,127/2,128,128/2,128/3, 129, 130, 130/1, 131, 123/2,
132/3, 133, 133/1, 493/12, 493/13 (Gartenanger), 494, 494/4, 493/7, alle Gemarkung Asch. Das Plange-
biet weist eine GréBe von 4,5 ha auf.

Der genaue Umgriff, die einbezogenen Grundstiicke sowie die Indexzahlen fir die Baufenster sind der Bebau-
ungsplanzeichnung bzw. dem nachfolgenden Lageplan zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Asch Ortskern 2, unmafstéblich, gedreht
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2.2 Grinbestand

Der vorhandene Baumbestand soll auf den jeweiligen Grundstiicken gesichert bleiben, insbesondere in der
Grinflache im Westen des Plangebietes. Hierzu wurde im September 2019 der Baumbestand fachménnisch auf-
genommen, die wertvollen Standorte / Individuen kartiert und mit der vorliegenden Planung gesichert.

2.3 Bestandsnutzung

Der Planbereich ist dorflich strukturiert. Wohnnutzung in Neubauten liegen neben umgenutzten Althofstellen und
aktiven landwirtschaftlichen Betrieben. Die Baumassen entsprechen weitgehend den alten Hofstellen, auch wenn
zwischen diesen kleinere Bauten mit Wohnnutzung oder als Nebengebdude eingestreut sind. Auch gewerbliche
Nutzung findet in den mit vorwiegend naturroten Dachpfannen gedeckten Gebéduden mit vorwiegend symmetri-
schen Satteldéchern statt. Quergiebel finden sich in erster Linie bei Bauten mit geringer Differenz der Léngen
von Giebel- und Traufseite. Die Nutzung von Solarenergie findet mit dachparallelen Paneelen auf einigen der
sid- bzw. westausgerichteten Dachfléchen statt. Die Durchgrinung des Gebietes ist im Nordosten am stérksten,
im Sidwesten gibt es nur einen kleinen Bereich griner Garten. Innerhalb des Plangebiets sammelt sich die Be-
bauung an der Dorfstrafle und der Rémerkesselstraie. Die Gebdude riicken auch an der Ascher Bahnhofstafie
un dem Molkereiweg an die Strafle heran und lassen im hinteren Bereich Hof- und Gartennutzungen vorherr-
schen.

Die Bebauung des historischen Ortskern reichte urspriinglich bis zur Bauzeile stlich der Ascher Bahnhofstraf3e.
In der historischen Kartengrundlage endet hier der enge Bebauungszusammenhang der Siedlungslage von Asch.
Dies zeichnet sich auch in der vorliegenden Bebauungsstruktur ab. Ostlich folgen modernere bauliche Entwick-
lungen.

Im Laufe der Aufstellung wurde im Bereich der DorfstraBe 50 / Baufensterindex 48 eine Eingabeplanung fir ein
Wohnhaus eingereicht. Das Gebdude wurde zwischenzeitlich unter Bericksichtigung des laufenden Aufstellungs-
verfahrens zum Bebauungsplan errichtet. Zusétzlich wurde das Nachbargrundstiick Gartenanger 8 (Index 47a)
errichtet, das nicht mit der Bauleitplanung abgestimmt wurde. Desgleichen ergaben sich im Bereich des Schlof3-
wegs Nr. 1 (Index 3) bauliche Veréinderungen. Hier wurde das Bestandsgebdude abgerissen und neue Gebéude
errichtet. Die Baugrundstiicke wurden hierbei auch neu zugeschnitten und eingemessen.

2.4 Denkmalschutz

Im und um das Plangebiet gibt es einige Baudenkmadler. Sie sind in der Planzeichnung entsprechend gekenn-
zeichnet. Fir jede Art von Verdnderungen an diesen Denkmdlern und in ihrem Néhebereich gelten die Bestim-
mungen der Art. 4—6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzei-
ge-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren, von denen Baudenkmadler unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Bezeichnung Beschreibung Aktennr.; Nummer
Baudenkmal: Ehem. Kleinbauernhaus, zweigeschossiger verputzter Stén-

Koblergut, rl mit Flachsatteldach und verschaltem Giebel, im

MC:)kI)kZSaliJweg 9, EZrlriolu. H(‘jlf‘reoﬁ 8S.OJhe.,dl(J]rcnb:uddei g(’r:ol(ljs le Vc\a/oehbneroum und D-1-81-121-31; 616201
Index 15 Garage, 1972.

Baudenkmal: Ehem. Bauernhaus, verputzter Sténderbau mit Flachsat-

Bauernhaus teldach und verschaltem Giebel, 2. Halfte 17. Jh. D-1-81-121-21; 616191
Ascher Bahnhofstrafie 8, Index 21

Baudenkmal: Ehem. Mittertennbau, Putzbau mit einseitig herabgezoge-

Mittertennhaus, nem Flachsatteldach, 18. Jh. und 1. Halfte 19. Jh.

Ascher Bahnhofstrafle 6 D-1-81-121-20; 616190
Index 22

Baudenkmal: Saletti des Gasthauses Befreiungshalle, Holzstéinderbau mit

Saletti, Ascher Bahnhofstra3¢ 11,  |Holzverbretterung, -vergitterung und Satteldach, wohl noch |D-1-81-121-22; 616192
Index 2%a 19. Jh.

Baudenkmal: Ehem. Kleinbauernhaus, Flachsatteldachbau mit Stiberlvor-
K&blergut, Ascher Bahnhofstrafle 5, |bau, erneuert 1810. D-1-81-121-19; 616189
Index 32

Bei den Denkmadlern wurde mittels Baulinien der Bestand ( z.B. im Ensemble bei Baufenster 21, 22, 32) zur Er-
haltung gesichert. Dies eribrigt jedoch nicht die Beteiligung der Denkmalschutzbehérden.

Stdwestlich auBerhalb des Plangebiets, jenseits der Einfriedung des alten Schlosses (Baudenkmal), ist im Umfeld
der Pfarrkirche St. Johannes Baptist ein Bodendenkmal verzeichnet. Da es sich um das direkte Kirchenumfeld be-
schrénkt wird von weiteren Ausldufern zugehériger Fundlagen innerhalb des Plangebiets nicht ausgegangen. Auf
mégliche archéologische Bodenfunde und deren Meldepflicht nach dem Denkmalschutzgesetz wurde in der Sat-
zung unter Hinweise, Bodendenkmalpflege, hingewiesen.
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Das Bayerische Landesamt fir Denkmalspflege weist mit E-Mail vom 11.10.2021 darauf hin:

,Bereits 1981 wurden im Bereich der Pfarrkirche archdologische Ausgrabungen durchgefihrt, bei denen v.a. auch frih-
mittelalterliche Bestattungen und Hinweise auf eine ebenfalls frihmittelalterliche Holzkirche aufgedeckt wurden. Das frih-
mittelalterliche Gréberfeld war nicht auf den Bereich des heutigen Kirchhofes begrenzt. Dariber hinaus ist in unmittelba-
rer Néhe mit einer zugehdrigen Siedlung des frihen bis hohen Mittelalters zu rechnen. Bodendenkmdiler sind deshalb im
gesamten Planungsbereich zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmdilern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind, bedirfen gemdf3 Art. 7.1
BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlavbnis. [...]”

Es wurde auch auf die verfigbaren Ressourcen zum Denkmalschutz hingewiesen. Hierzu bietet das bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege auf seiner Website (https://blfd.bayern.de/) Informationsmaterial und Beratungs-
moglichkeiten zu Schutz, Férderung und Umgang mit Denkmadlern an.

Der Untergrund im Plangebiet wird von Schmelzwasserschottern aus der Wirmzeit gebildet. Die Kiese bilden
Wechsellagerungen aus sandigen und steinigen Schichten, teils mit schluffigen Beimengungen. Nach den Hoch-
wasserkarten liegt dieser Teil von Asch hochwasserfrei, die Uberschwemmungsgeféhrdeten Bereiche liegen west-
lich.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan Minchen (14)

GeméfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Minchen (14) dargelegt. Der Bebauungsplan
»Asch Ortskern 2“ gemdB § 13a BauGB entspricht als Innenentwicklungsplan den Zielen der Raumordnung.
Der Regionalplan Minchen (14) wurde in einer Gesamtfortschreibung Gberarbeitet und ist seit 01.04.2019 in
Kraft. Der bayerische Ministerrat hat wéhrend der Planaufstellung in seiner Sitzung am 16.05.2023 die LEP-Teil-
fortschreibung zu den Themen gleichwertige Lebensverhdélnisse und starke Kommunen, Klimawandel und gesun-
de Umwelt sowie nachhaltige Mobilitét abschlieBend beschlossen. Die LEP-Teilfortschreibung ist nach Versffentli-
chung im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am 01.06.2023 in Kraft getreten. Fir die Planung
ergeben sich durch die Fortschreibung keine Zielabweichungen. Die Innenentwicklung und Nachverdichtung
wird weiterhin verfolgt. Es gilt, die bestehende Infrastruktur optimiert zu nutzen und verdichtete Wohnstrukturen
zu schaffen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Fuchstal verfiigt Uber einen wirksamen Fléchennutzungsplan. Das geplante Gebiet ist hierin Gber-
wiegend als gemischte Baufléche dargestellt. Sofern die gegensténdliche Planung nicht den Darstellungen ent-
spricht ist der Fléchennutzungsplan geméf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen.

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB besagt:

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flichennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flichennutzungsplan gedndert oder ergdinzt ist; die geordnete stidtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrichtigt werden, der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupas-

Va

sen.

Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hier nicht beeintréchtigt, da der gegensténdliche
Bebauungsplan vor allem den Bestand im Plangebiet sichert und eine geordnete Nachverdichtung erméglicht.

4. Begriindung der planerischen Festsetzungen

Auf Grund der Siedlungsgeschichte werden grundsétzlich zwei verschiedene Charaktere des Bereiches ,Asch
Ortskern 2“ angesetzt. Einerseits steht hier sidwestliche Teil mit einer historisch gewachsenen, dichten Bebau-
ungsstruktur, die stark von landwirtschaftlichen Gebéuden und den mit der Landwirtschaft einhergehenden Nut-
zungen geprégt ist. Dieser dorfliche Eindruck soll weiterhin erlebbar bleiben. Dem gegeniber stellt der nordéstli-
che Teil den ehemaligen Ubergang zur freien Landschaft dar, der heute aus Wiesenfléichen und brach liegenden
Gebéuden besteht. Daran schlieft sich wohngebietstypische Bebauung an der Garten- und Blumenstrafie an.
Daher ist in diesem Teilbereich eine verdichtete Bebauung mit fléichensparenden Nutzungskonzepten vorgese-
hen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan gemaf
& 30 Abs. 3 BauGB.

Die sich wandelnden Nutzungsstrukturen im Ortskern kénnen mittel- bis langfristig nicht an Hand der Gebietska-
tegorien fixiert werden. Fir die Entwicklungsféhigkeit des Gemeindekerns wurde es fir geeignet erachtet, die Art
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der baulichen Nutzung offen zu halten, um die langsamen Verschiebungen in der Nutzungscharakteristik orga-
nisch geschehen zu lassen.

4.2 Begrenzung der Uberbaubaren Fléchen

Es ergibt sich durch die historische Bebauung ein interessantes Ortsbild, das insbesondere durch die Stellung der
Gebdude zum StraBBenraum begrindet ist. Wesentlich tragen hierzu auch die historisch bedingten Abmessungen
der Baukérper, wie Geschossigkeit, Giebelstellung, Dachform und —Neigung sowie die Durchgrinung des Ge-
bietes bei.

Dieses Ziel wird ergénzt durch die Festsetzung von Baugrenzen sowie durch die Festsetzung der Mindestgréfie
der Baugrundstiicke, Einzel-/ Doppelhausbebauung und die oben beschriebene Festsetzung der Anzahl der
Wohnungen je Wohngebdude. Bei mehr als 2 Wohneinheiten (WE) je Einzelhaus muss das zu bebauende
Grundstiick mindestens 800 m? umfassen. Auf gréferen Grundstiicken ist somit die Méglichkeit der Einrichtung
von Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhéusern gegeben.

Zusatzlich werden teils Baulinien festgesetzt. Die Baulinien beschrénken sich auf denkmalgeschitzte Gebdude
und das Gebdude 12a, die in Gestalt als besondere Bauten in ihrer Form erhalten bleiben sollen. Im Ubrigen
wird auf den Denkmalschutz verwiesen. Abstandsfléchen diirfen geringer ausfallen, sofern sich durch die Be-
standssituation beengte Verhdlinisse ergeben haben. Dies greift nicht nachgelagerten Ebenen, wie z.B. dem
Brandschutz, vor.

Das Baurecht auf Zeit soll sicherstellen, dass die nur indirekt angebundenen, potenziellen Bauplétze erst mit der
vorliegenden, ausgebauten PrivatstraBe und ausreichend Anschlussméglichkeiten fir eine gesicherte Erschlie-
Bung aktiv bebaubar sind.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird fir die Hauptgebdude geméfl Anlage 1 der Satzung je Baufenster festge-
setzt. Die Uberschreitung dieser Werte fur Nebenanlagen kann im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO zu einer zu
engen Beschrankung fuhren, daher wurde zugelassen, dass eine Uberschreitung im Grundstiick méglich ist, so-
fern der Wert 0,6 effektiver GRZ nicht Gberschreitet. Bei 1.000 m?2 wéren so fur Hauptgebdude zzgl. Nebenanla-
gen mit insgesamt 600 m?2 zulédssig, auch wenn die GR fir das Hauptgebdude unter 400 m? betrige. Hierbei
wurde der Orientierungswert fir Ml / MD / MDW herangezogen.

4.3 Gestalterische Festsetzungen

Der Ortskern und die angrenzenden bebauten Ortsteile werden durch eine Vielzahl von gestalterischen Details
gepragt. Neubauten, Umbauten und Ersatzbauten sollen sich in dieses Gesamtbild harmonisch einfigen. Dies
gilt nicht nur for die Hauptgebdude, sondern auch fir Nebengebdude, Hofflachen, Zéune etc. Durch entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan werden diese stddtebaulichen Ziele gesichert. Wandhéhe, Giebelstan-
de alter Hofstellen, sowie Gebduderichtungen pragen das Ortsbild.

Die Dachlandschaft mit ihren Dachaufbauten und verschiedenen Dachneigungen sind in der Satzung mit einem
gewissen Spielraum festgesetzt.

Fir die Wandhshen werden Festsetzungen getroffen, wobei fir Hinterlieger hhere maximale Wandhéhen zulés-
sig sind. Im Sinne der Nachverdichtung und der fléchensparenden Schaffung von Wohnfléche wurde auch fur
Hinterliegerbauten eine minimale Wandhéhe festgesetzt. Der Bestandsschutz gilt hier weiterhin. Jedoch soll bei
kinftiger Bebauung eine mindestens zweigeschossige Auspréigung des Gebdudes den stérker konzentrierten
Siedlungskern dieses Ortsteils aufnehmen. Es sind héhere Baumassen erforderlich, um den Druck auf Aufienbe-
reichsflachen zu mindern.

Bei der Definition der maximalen Wandhéhen liegt folgende Systematik zu Grunde:

Baufenster 23, 20, 21a, 24a, 27a: Diese sind geringfigig bebaut und erhalten eine zuriickhaltende Wandhshe
for ein kleineres Gebdude mit bis zu 5,2 m Wandhéhe, das typische zweigeschossige Bauten erlaubt und zu-
rickhaltendere Eigenschaften aufweist, als die sich an Hofstellen orientierenden Bauten.

Baufenster 4, 11, 6, 43, 41, 9,18, 30, 34,19, 16, 17,31, 2,7, 33, 38b, 40, 41q, 42, 44, 45, 46q, 47a:
Hier sind Wandhshen bis 5,8 m zuléssig, die groBzigigere Obergeschossgestaltungen und ggf. Speicher er-
moéglichen.

Baufenster 5: Das Gebdude am Eckgrundstick ist in markanter Position mit schmalen Baufenstergrenzen und
soll mit 6 m daher eine etwas héhere Wandhéhe als die Nachbarn erhalten kénnen.

Baufenster 10: Die Wandhéhe von 6 m orientiert sich hier am bestehenden Stadelgebéude.

12, 24: Die neue zuldssige Wandhshe von 6,2 m erlaubt eine MaBvolle Aufstockung. In der Nachbarschaft lie-
gen héhere Wandhshen vor, die diese Entwicklung bereits vorzeichnen.

1,25,26,27,28, 38a, 39: Entlang der Dorfstrafe stehen fur alte Hofstellen typische, gréBere Gebdude, die
mit der Anhebung auf eine maximale Wandhéhe von 6,5 m das Hinterliegergebéude mit Index 28 diente hier
als Maf3stab.

35, 36, 37, 48: Im Ubergang zum Neubaubereich prigen die hdheren Gebaude mit 6,9 m Wandhshe die
Bauzeile an der Dorfstrafe, weshalb ortsauswérts auch dererlei Dimensionen zugelassen werden sollen.
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13, 14, 29: Diese Gebdude weisen bereits im Bestand grofie Wandhéhen auf. Eine Reduktion soll nicht erfol-
gen, aber auch eine Erhdhung wird fir ungeeignet erachtet.

Die Baudenkmadler (15, 21, 22, 29a, 32) wurden von den Héhenfestsetzungen ausgenommen. Ergénzend soll
sichergestellt sein, dass die zum Aufstellungszeitpunkt bestehenden, teils sehr engen Verhdaltnisse zwischen den
Gebduden als Teil des gewachsenen Ortsbildes erhalten bleiben kénnen. Zum besonderen Schutz des Denkmal-
umfelds wurde in der Satzung eine Verkirzung der Abstandsfléchenregelung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
vorgenommen. Es wird dem Denkmalschutz und den damit einhergehenden Regelungen und Abspracheerfor-
dernissen mit der Denkmalschutzbehérde der Vorrang gewdhrt.

An den denkmalgeschitzten Gebduden wurden die Festsetzungen bewusst knapp gehalten, da bei Bauvorhaben
die MaBgaben des Denkmalschutzes (Erlaubnispflicht) die Einfigung in das Orsbild ausreichend sichern.
Grundsétzlich sollen nur Sattelddcher zuléssig sein.

Untergeordnete Bauteile, wie z.B. Abschleppungen, Vordécher und dgl. dirfen andere Dacharten als Sattelda-
cher aufweisen. Es ist hierbei auf ein harmonisches Gesamtbild des Gebéudes zu achten.

Die steigende Bedeutung erneuerbare Energien wurde gewirdigt und es wurden Festsetzungen zu Photovoltaik-
Anlagen getroffen. Diese sind gemdB Satzung nur auf den Dachflachen zuléssig.

Fur Einfriedungen ist die gemeindliche Einfriedungssatzung zu beachten. Zum Aufstellungszeitpunkt liegt die Sat-
zung Uber die Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen in der Fassung vom 16.02.2022 vor.

4.4 Garagen und Nebengebdude, Stellplétze

Garagen und Nebengebédude, sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten sind auch auBerhalb der tberbaubaren Flé-
chen zuléssig, jedoch nicht auf festgesetzten Grinflachen. Sie dirfen die Verkehrsibersicht nicht behindern. Ga-
ragen und Nebenanlagen missen mit einem Abstand von mindestens 5 m ( = Stellplatztiefe) von der dffentli-
chen Verkehrsfléche errichtet werden, sodass beim Offnen des Tores keine Verkehrsbehinderungen entstehen.
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplétze nachzuweisen. Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung. Diese liegt derzeit in
der Fassung vom 30.10.2025 vor. Die Mindestanzahl ist den beengten Verhéltnissen im Bestand geschuldet und
soll sicherstellen, dass auch mit der erwiinschten Nachverdichtung im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen
ein geordneter ruhender Verkehr méglich ist.

4.5 Grinordnung / Naturschutz

Anhand einer Bestandsbegehung wurde die Eingriinung aufgenommen und soll durch die Planung fixiert wer-
den. Die durch Planzeichnung festgesetzten Pflanzstandorte sollen somit die Ortsbild préigende Vegetation erhal -
ten. Sind Rodungsarbeiten notwendig, haben an diesen Pflanzstandorten oder im unmittelbaren Umfeld Ersatz-
pflanzungen erfolgen. Hierzu sind im Bebauungsplan Pflanzlisten mit heimischen Gehélzarten beschriebenen.
Entlang des Hungerbaches werden Grinfléchen festgesetzt. Diese dienen unter anderem dem Schutz des Ufer-
bereiches und der Vermeidung von Uberschwemmungen bei Hochwasser.

Es sind keine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBBnahmen oder ein Ausgleich in anderer Art und Weise erforderlich. Der
Versiegelungsgrad wird trotz der eingerédumten Nachverdichtung gering sein.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:
Es handelt sich um einen im Wesentlichen bebauten Bereich.
Biotopkartierte Fléichen sind betroffen und werden als solche dargestellt und mit Grinfléchenfestsetzungen gesi-
chert. FFH-Gebiete sind nicht betroffen.
Um Eingriffe beim Schutzgut zu vermeiden sollen Abriss- und Baumféllarbeiten auBBerhalb von Brutzeiten bzw.
erst nach vorheriger Beschau stattfinden. Die Beleuchtungen sollen zudem auf das erforderliche Maf3 (Dauer,
Lichttemperatur und Abstrahlung) begrenzt bleiben.
Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung vorgese-
hen:
— die naturnahe Gestaltung und Durchgrinung der privaten Grinfléchen sowie der Wohn- und Nutzgérten,
— Hofb&ume im Straflenraum,
— Vermeidung von Fléchenversiegelungen durch wassergebundene Oberbeldge

Schutzgut Boden und Fléche:

Kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet geringfigig betroffen. Baudenkméler und
Ensemblebereiche werden beachtet (Sichtachsen und Umfeld von Baudenkmadlern etc.). Altlasten sind nach der-
zeitigem Planungsstand ebenfalls nicht bekannt.

Innerorts liegende und durch anthropogene Nutzung geprégte Flachen werden aktiviert und zur Nachverdich-
tung herangezogen. Auf ca. 1,3 ha innerériliche Flache wird eine Bebauungsstruktur mit ortsiiblicher Grund-
sticksnutzung ermaglicht.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Es werden Grundfléchen fir Baufenster vorgeschrieben,
die eine Einzelhausstruktur mit Doppelhéusern mit guter Durchgriinung erméglicht. Bei den BaumaBinahmen
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wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbringung nach Beendigung der Baumaf3-
nahme Wert gelegt.

Schutzgut Wasser:

Das Gebiet liegt nicht im kartierten Hochwasserbereich. Aus Efahrungswerten wurde abgeleitet, dass die Versi-

ckerung des Oberfléchenwassers auf dem eigenen Grundstiick méglich ist. Eine Baugrunderkundung wird emp-
fohlen. Ergéinzend wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung einer Zisterne sich fir die Brauchwasserversor-
gung eignet und die Trinkwasserversorgung entlastet.

Schutzgut Luft / Klima

Der Bebauungsplan erméglicht eine Verdichtung der Bebauung in energetisch ginstiger, bereits erschlossener
Lage. Aufgrund der Gberwiegend vorherrschenden West- bis Sidwestwinde und des insgesamt dérflich geprég-
ten Charakters der umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fir Siedlungsgebiete aus-
zugehen. Luftaustauschbahnen sind von der Planung ebenfalls nicht eingeschrénkt.

Schutzgut Landschaftsbild:
Asch liegt zwischen Landsberg am Lech und Denklingen, nérdlich der Ortslage Fuchstals. Die Innenbereichslage
ist von bebauter Siedlungsfléche umgeben. Eine direkte Wirkung in die freie Feldflur ist nicht gegeben.

Zusammenfassung

Der einfache Bebauungsplan der Innenentwicklung umfasst 3,5 ha an im Bestand bereits bebauten Grundsti -
cken. Denkméler und wichtige Strukturen des Orisbildes werden gesichert. Ein weiterer Hektar nérdlich des
Ortskerns wird zur Bebauung aktiviert, um den Strukturwandel zu kompensieren. Kein Schutzgut wird erheblich
betroffen.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehr

Der gesamte Geltungsbereich ist Gber die vorhandenen Straflen verkehrsméfig ausreichend erschlossen. Die
Rémerkesselstraffe / St 2055 bindet das Gebiet nach Westen an die Bundesstrafie B 17 nach Landsberg am
Lech und Schongau an. In Landsberg am Lech besteht eine Anbindung zur Autobahn A 96 und von dort nach
Minchen, Augsburg und das Gberregionale Verkehrsnetz.

Auf Grund der beengten Zufahrtsmaéglichkeiten an dem in privater Hand liegenden Gartenweg (ca. 4 m
Flursticksbreite) ist es erforderlich, die Anzahl der Wohneinheiten zu beschrénken. Regelmdéfiger
Begegnungsverkehr ist bei diesen Breiten nicht méglich. Nach géngiger Auffassung sind 5 m Breite erforderlich,
wie es auch in der Planzeichnung vorgesehen ist. Der Ausbau mit einem Wendehammer im Stdwesten wird
empfohlen. Die Baupléitze 39 und 40 werden auch bei diesem Ausbau voraussichtlich nicht direkt erschlieBbar.
Hier wird eine Anbindung Uber andere, ggf. fremde Grundstiicke nétig.

5.2 Kanal — Entwésserung - Oberfléichenwasser

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz sichergestellt.

Die hduslichen Abwdsser werden iber die 6rtliche Kanalisation entsorgt und zur Kléranlage geleitet.

Sollte eine Versickerung méglich sein, so ist gesammeltes Niederschlagswasser bevorzugt zu versickern. Dabei
sind die TRENGW sowie die NWFreiV einzuhalten. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten,
ist beim Landratsamt Landsberg am Lech eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Sollte eine Versickerung nicht méglich sein kann das Niederschlagswasser in ein Oberfléchengewdisser
eingeleitet werden. Dafir gelten die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser -TRENOG- in Verbindung mit dem DWA-Merkblatt 153 und ggf.
dem DWA-Arbeitsblatt 117.

Wild abflieBendes Wasser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen, daher sind die Bauvorhaben
entsprechend zu sichern. Das natirliche Abflussverhalten darf nicht so veréindert werden, dass Nachteile for
andere Grundsticke entstehen (§ 37 WHG). Aufstaubereiche bei Sturzflut sind in den Bestandsgrundsticken
bekannt und werden dort bewdltigt. Sturzregenwassermengen laufen in erster Linie Gber die Ascher
Bahnhofstrafie und den Molkereiweg geregelt ab.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf
gegen auftretendes Hangwasser sichern muss. Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberfléchenwasser
wird aus fachlicher Sicht empfohlen, die betroffen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschéchte in
ausreichendem Mafle Uber die Geléndeoberkante zu erstellen.
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Industrieabwasser

Einleitungen von nicht hausabwasseréhnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus
sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in &ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur
unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwdsserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu prifen, ob
for derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der éffentlichen
Abwasseranlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasserzweckverband) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der § 58
WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen.

5.3 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Der Hausmill wird Uber die éffentliche Abfuhr des Landkreises Landsberg am Lech beseitigt.
In der Gemeinde Fuchstal steht der Wertstofthof zur Verfigung. An diesem kénnen gebrauchte Verkaufsverpa -
ckungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

5.4 Stromversorgung/ Telekommunikation

Die Elektrizitdtsversorgung innerhalb des Gberplanten Bereiches Ortskern Asch in der Gemeinde Fuchstal ist Gber
das LEW Verteilnetz sichergestellt. Der Anschluss an das értliche Elektrizitétsnetz des LEW Verteilnetz wird bei Neu
- bzw. Umbauten zukinftig ausschlieBlich Gber Erdkabel erfolgen.

Die LEW Verteilnetz GmbH teilt mit E-Mail vom 11.10.2021 mit:
,Bestehende 20- und 1-kV-Kabelleitungen
Vorsorglich weisen wir auf die verlaufenden 20-kV-Kabelleitungen FT111A und FT111 unserer Gesellschaft im Geltungs-
bereich hin. Weiter befinden sich mehrere 1-kV-Kabelleitungen in diesem Bereich. Der Verlauf dieser Kabelleitungen kann
dem beiliegenden Kabellageplan entnommen werden.
Der Schutzbereich simflicher Kabelleitungen betréigt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie
tietwurzelnden Bepflanzungen freizuhalfen. Wir bitten um Beachtung des beigelegten Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum
Schutz erdverlegter Kabel”.
Bestehende 1-kV-Freileitungen
Im Geltungsbereich verlaufen mehrere 1-kV-Freileitungen unserer Gesellschaftt. Im beigelegten Orsnetzplan M =1 :
2000 sind die Leitungstrassen dargestellt.
Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabsténde sind beziglich der 1-kV-Leitungen zu beachfen:

e Bei jeder Anndherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfall-
verhitungsvorschrifien fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenos-
senschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

o Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, miissen so eingesetzt werden, dass eine An-
néherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfris-
tige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau Beschdftigen lebensgeféhriich.

Bestehende Strallenbeleuchtung

Beachten Sie beim Umbau auch die im Geltungsbereich vorhandene Stralenbeleuchtung. Diese ist im SB-Plan aufge-
zeigt.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen Lebensgetahr die Unfall-
verhiitungsvorschriflen fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil
Elektro einzuhalfen.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft eingeholt werden. Wir bitten zu
gegebener Zeit mit unserer Betriebsstelle Buchloe Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Buchloe, BahnhofstrafBe 13, 8680/ Buchloe

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr Sebastian Holzer,

Tel. 0824 1/5002-386, E-Mail: sebastian.holzer@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https.//geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden. ”

Lagepléne der Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom kénnen angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de, Fax: +49 391 580213737, Telefon: +49 251 788777701. Die Tele-
kom bittet so frih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn um Verbindungsaufnahme:
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Std, PTI 23 (Gablinger Strafie 2, 86368 Gersthofen)

6. Immissionsschutz und Umwelt

6.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in dérflicher Umgebung. Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen in Form von
L&rm, Staub, und Geruch sind unvermeidlich und missen deshalb nach §906 BGB hingenommen werden. Da-
zu gehdren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen.

Es besteht eine Vorverlarmung durch den Verkehr auf der St 2055. Im Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes haben sich Bauvorhaben in die Umgebung einzufigen und sich mit der Bestandssituation zu arran-
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gieren. Mittels geeigneter Grundrissgestaltung und baulicher Mafinahmen (architektonische Selbsthilfe) sind ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Im Zweifel kann es erforderlich werden, dass bezogen auf
konkrete Vorhaben eine fachliche Beurteilung der Immissionslage auf der Eingabeebene erstellen zu lassen.

6.2 Altlasten/Bodenschutz

Altlasten:

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems (ABuDIS) fir den Land-
kreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdéchtigen Fléchen mit erheblichen Bodenbelastungen oder
sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanentwurfes einwirken kénnen. Sollten derartige Er-
kenntnisse beim Planungstréger vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Geléndes
oder aus Auffillungen ableiten lassen oder Auffélligkeiten der der Bodenbeschaffenheit im Zuge der Baumaf3 -
nahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese gemdfl § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu beriicksichtigen. In
diesem Fall ist die untere Abfall-/ Bodenschutzbehérde gemdf § 47 Abs. 3 Kr'WG und Art. 1 Satz 1 und 2 i.V.m.
Art. 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Mafinahmen wie Aushubiberwachung nach § 51 Abs. T Nrn.
1 u. 2 Kr'WG und Art. 30 BayAbfG i.V.m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5-8 KrWG, die Abstimmung von Verwertungs- und
EntsorgungsmafBnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweissi-
cherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1S. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/ Boden-
schutzbehsrde abzustimmen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Bereich ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebs-
einrichtungen Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Des Weiteren sollte sichergestellt sein, dass bei Nutzungsénderungen von ehemals gewerblich genutzten Grund-
sticken (z.B. Tankstelle, KFZ-Betrieb, Schreinerei) evtl. nutzungsbedingte Boden- und Bausubstanzkontaminatio-
nen im Rahmen von nachgeordneten Genehmigungsverfahren beriicksichtigt werden kénnen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf3 und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

6.3 Regenerative Energie

Die Solaranlagen auf dem Dach sollen harmonisch auf die Dachflédche gestaltet werden. Soweit Bauherrn fir ein
oder mehrere Hauser ein Blockheizkraftwerk errichten méchten, ist dies rechtzeitig mit der Gemeinde bzw. mit
der ErschlieBungsplanung wegen der Versorgungsleitung abzustimmen. Die Gréflenordnung einer solchen Anla-
ge ist mit den Bestimmungen des allgemeinen Wohngebietes abzukléren. Nach heutigem Stand der Technik ist
davon auszugehen, dass die Wohngebédude ohnehin als Energiesparhaus oder gar als Energieplushaus entwi-
ckelt werden.

6.4 Flachenbilanz (N&herungswerte)

Geltungsbereich: 4,46 ha
Entwicklungsbereich (Teilentwickelt): 0,9 ha
Verkehrsfléche (Bestand): 0,35 ha

7. Kartengrundlage

Es wird die Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (Stand: Feb. *24) in digi-
taler Form zugrunde gelegt.

Aufgestellt, Gemeinde Fuchstal,

Thomas Haag, Stadtplaner Erwin Karg, Erster Burgermeister
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