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Dieser Bebauungsplan "A 17 neu" integriert alle bisherigen Bebauungspldne und ist als
Gesamtplan ohne fragmentarische Elemente aus dem genehmigten Flichennutzungsplan,
entwickelt.

Der gesamte Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan befindet sich im 2.
Verfahrensschritt und wird voraussichtlich im Friihsommer mittels Feststellungsbeschlu
verabschiedet. Dieses neue Planwerk ist deckungsgleich mit der 5. Anderung des noch
rechiskriftigen Flachennutzungsplanes.

Zusétzlich wird im Siiden im Zuge der Neuaufstellung des Gesamtfldchennutzungsplanes eine
Gewerbegebieteserweiterung vorgesehen (siehe Anhang).

Lage im Raum
Der Markt Fischach geh6ri gebietsstrukturell zum i&ndlichen Raum der Region 9.
Bei der Bestimmung der zentralen Orte der untersten Stufe (Kleinzentrum) ist die

Einheitsgemeinde Fischach zum bevorzugt auszubauenden Kleinzentrum eingestuft worden.
Aretsried als OT liegt an der Gemeindegrenze zu Ustersbach.

Veraplassung

Die vorliegende Planung sichert der Molkerei Miller zusétzliche Bauflichen durch
Betriebsverdichtung.

im Hinblick auf die Stdrkung und Sicherung der Arbeitsplatzstruktur (s. Regionalplan) sowie
somit Verbesserung der Infrastruktur von Fischach, sei hingewiesen.

Std iches Ko

Das den topographischen Verhdltnissen und der Orisrandlage der Gewerbefldchen
entsprechende bisherige Konzept erfordert nun erst recht durch die Bauflachenerweiterung
nach Norden bzw. durch neue Hbhenfestiegungen eine sehr subtile und differenzierte
Betrachtungsweise. Zum einen wird der enormen Baumassierung durch Hohenabstufungen und
Vorsehen von Dachfldchen Rechnung getragen.

Zum anderen dient der nérdlich vorgelagerte Griinordnungsplan (s. Systemschnitt) der
Milderung dieser exponierten Baumasse (s. Skyline).

Die bisherigen Bebauungsplanfestiegungen des Bebauungsplanes A 17 mit max. 18 m ber
gewachsenes Gelénde (20 % der gesamtbebaubaren Flache) wird, da sehr flexibel formuliert
(Geldndehdhen von 521,0 - 527,0 NN) nun mit 543.00, also 18 m {iber der mittleren Hthe
festgeschrieben.

Bei Ausnutzung der Maximalhthe kann nur eine GRZ von ca. 0,5 ausgenutzt werden und
umgekehrt. Die Gebdudeproportionen sind somit gesichert.

Das Baugebiet ist hiermit nach Norden, Osten und nordwestlich abgeschlossen. Nach Sliden ist
zukiinftig eine Weiterentwicklung vorgesehen.

Baustrukturen und Infrastrukturen

Die Baukérpergestaltungen wurden absichtiich variabel gehalten. Einschrankungen dienen
ausschlieBlich zur Milderung der "Fernwirkung” (s. Foto). Es ist Aufgabe des Hochbaus, eine
Symbiose zwischen Gewerbearchitektur und konventioneller bodensténdiger Architektur zu
finden.
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Der B-Plan orientiert sich in Art und MaB der baulichen Nutzung an dem Entwickiungskonzept
"Miller 2000" und sichert der Firma diese konzeptionellen Belange.

Im Umkehrschlu muB die Fa. Miiller die Entwnckiungskonzepte einhalten, um dem B-Plan
gerecht zu werden.

Infrastrukturell hat diese Gewerbemassierung eher Fernwirkung, der mit Bushaitestellen (s.
Plan A 17/1) und neu ausgewiesener Parkrdume (s. B-Plan neu A 21) Rechnung getragen wird.
Zulieferfirmen sind im direkten Umgriff ausgeschlossen. Der Wohnraumbedarf steigt dagegen
rapide. Hier sind in Folge gesamtmarktgemeindiiche Planungen von Néten (s. Text
Flachennutzungsplanerweiterung).

Erschlieung
Durch den erfolgten Bau der Umgehungsstrae im Westen ist die ErschlieBung voil gesichert

und vorhanden. Gleichzeitig ist srchergestellt daB der Werksverkehr nicht mehr den
Ortsbereich belastigt.

Die Entsorgung hinsichtlich Abwasser und Oberflichenwasser ist durch die inzwischen
bestehende betriebsinterne Kldranlage bei Fischach gesichert.

Die Wasserversorgung ist durch AnschluR an das Netz des Zweckverbandes zur
Wasserversorgung der Buschelberggruppe sichergestellt.

Zusatzlich entnimmt die Fa. Miller aus 3 Tiefbrunnen Grundwasser fiir die Kiihl- und
Brauchwasserversorgung. Damit ist auch eine ausreichende L&schwasserbereitstellung
sichergestellt.

Die Stromversorgung wird durch Anschlu® an das Versorgungsnetz der LEW sichergestelit.
Alle Gebdudeanschiiisse sind zu verkabeln,

Die Miilibeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Augsburg.

Immissi ituatio

Flr die bestehenden Aniagen einschl. der westlichen Zufahrt wurden die beachtenswerten
Nachbarschaftsbereiche in einem schalllechnischen Untersuchungsbericht des TUV Bayern
e.V. untersucht, ebenso die maglichen Auswirkungen (s. Anhang).

Fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wurde daher in den textlichen Festsetzungen
der Dauerschallpegel begrenzt, um vor allem die norddstl. liegenden, bebauten Grundstiicke zu
schiitzen.

Detaillierte Schallberechnungen und die Nachweise kdnnen erst bei den konkreten
Bauantrigen erbracht werden, da bis jetzt noch keine ausgereifien Planungen vorliegen.

Durch die evtl. zukiinftigen BaumaRnahmen wird ( entsprechend Entwicklungskonzept Fa.
Miiller/2000 ) eine L&rmbeléstigung im Orisbereich und norddstl. Gebiet entfallen.

Altlasten

Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt seitens der Gemeinde nicht bekannt.

Das Gewerbegebiet in Aretsried erstreckt sich westlich der KreisstraBe A2 und des Ortes. Es
beinhaltet das Firmengeldnde der Fa. Miiller mit seinen dominanten Baukdrpern sowie den
groBfliichigen Verkehrs- und Stellfidchen und umfaBt einen breiten Kuppenbereich, der nach
Westen rasch zu einem landwirtschaftlich genutzten Seitentiichen abfillt, wihrend er nach
Sidosten zum Orskern von Aretsried relativ sanft auslduft. Im Norden reicht der
Geltungsbereich bis an die Ustersbacher Strale, wo das Geldnde bereits relativ steil in
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Richtung Reischenau abfélit. Aufgrund dieser topographischen Verhéltnisse und der massiven
Geb3udeproportionen ergibt sich eine duBerst exponierte Lage der Gewerbeflidchen.

Weiterhin wurde durch die N&he zur angrenzenden Wohnbebauung die Errichtung eines
bepflanzten Erdwalles norddstlich des Becherwerkes Il entlang der Ustersbacher StraRe bis
{iber die Ecke zur Kreisstrale A2 erforderlich.

Zusammen mit der beabsichtigten endgulttgen OnSrandausthdung erfordenen bzw erfordern
diese Gegebenhelten entsprechend imfa 3 ] ] akna

- massive Randeingriinung im Westen, Norden und Osten durch eine mind. 10-20 m breite
Gehdlzpflanzung aus einheimischen Laubbiumen und Strauchern sowie heidseitig der
Gehdlze vorgelagerte Abstands- und Wurzelraumschutzflichen mit extensiven Kraut- und
Grasfluren in standortabhéingiger Ausprigung, in die auf der landschaftszugewandten
Seite Einzelbdume oder Baumgruppen eingestreut sind

- Uberhdhung des vorh. Geldndes Im nérdl. Kuppenbereich um ca. 5,0 m - angepafit an
den in der Umgebung vorhandenen Geldndeveriauf - und hochwiichsige
Krenenbepflanzung zur raschen, zumindest teilweisen Abschirmung der Geb3ude, dabel
liickenloser Anschlu® an den in der 1. Anderung i. d. F. vom 12.09.1990 festgesetzten
bepflanzten Erdwall

- intensive Bepflanzung des Erdwalles mit hochwlichsigen Bédumen und Strduchem

- extensive Dachbegriinung fiir mind. 20 % der waagrechten Dachflachen als Ausgleich far
die geplante massive Bebauung im Kuppenbereich .

- Fassadenbegriinung zur Gliederung der Bauwerke

- Festsetzung von Maximalhthen fiir Neubauten in Bezug auf die bereits vorh. Bebauung
im Hinblick auf die Fernwirkung zur Reischenau bzw. auf die Abstimmung mit dem
sliddstlich anschlieRenden Dorfgebiet

- exakte verbale Festsetzung z. B. zu Oberflichenversiegelung, zeitliche Festiegung der
erforderiichen PflanzmaBnahmen etc.

Die Gelédndegestaltung der Randbereiche sowie die Randeingritnung wurden zwischenzeitlich
weitgehend realisiert, sodal nun das Gewerbegebiet im Osten, Norden und Westen, soweit
sich dies mit griinordnerischen Mitteln bewidlitigen 14B8t, in die Umgebung eingebunden ist.
Diese Griinflichen sind entsprechend der zuvor genannten Zielsetzungen filr die
Randeingriinung zu erhalten und durch eine fachgerechte Pflege zu ihrer endgdltigen
Funktionsféhigkeit (wirksamer Ortsrand) zu entwickeln.

Weiterhin unbefriedigend ist die Eingriinung der gesamten Siidflanke - hier besteht weiterhin
Handlungsbedarf. Zur Behebung dieses Mangels ist im neuen Fléchennutzungsplan des
Marktes Fischach langfristig eine Erweiterung des Gewerbegebietes mit einer wirksamen
Eingriinung vorgesehen (siehe beiligenden Flanausschnit). Falls diese Erweiterung mit der
entsprechenden wirksamen Randeingriinung nicht innerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren ab
Rechtskriftigkeit dieses Bebauungsplanes erfolgt, mud durch die Pflanzung von Bdumen und
Strduchern entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze innerhalb dieser Frist eine Verbesserung
der Situation in diesem Bereich erfolgen.

Die Auflagen fiir Dach- und Fassadenbegriinung werden im Zuge der Realisierung der
entsprechenden BaumaBnahmen durchgefiihrt.

Auswirkungen

Die nochmalige Erweiterung schlieBt den eingeleiteten ProzeB einer Gewerbegebiets-
massierung ab.

Die MaRstiblichkeit der Gewerbegeb#ude zu den dérflichen Gehduden von Aretsried ist schon
seit Jahren nicht mehr vorhanden. Die Aufgabe der Bebauungspléne liegt letztlich nun darin,
diese Bebauung in ihrer Wirkung zu relativieren und zu begrenzen.

Mit dem Hauptaugenmerk auf eine parallel laufende und rasche Be- und Durchgriinung sollte
langfristig diese Gewerbefliche "gemildert” werden und sich 100 %ig am Konzept "Milller
2000" orientieren.
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10.  Verwirklichung der Pianung

Nach Aussagen der Firma Miiller erfolgt die Bebauung innerhalb der kommenden zwei Jahre.

Fischach, den ................. e e eereneennen




