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Der Markt Fischach, Landkreis Augsburg, erldft aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. IS. 2253),
des Art. 96, Abs. 1 Nr. 15 und Art. 98, Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, Bayrs-2132-1-)), An. 4
Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG) BayRs-791-1-U) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO BayRS-2020-1-1-i) folgenden Bebauungsplan und Griinordnungsplan als

SATZUNG

§1 Inhalt des Bebauungsplanes A 21 und Griinordnungsplanes
Flr das Gebiet westlich der Betnebsgeb3ude der Firma Molkerei Mlller gilt die von den Architekten
Quarg und Mauer ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 19.02.1991, geédndert am 21.02.1995
und 31.03.1995 in der Fassung vom 24.10.1995, die zusammen mit nachstehenden textlichen

Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.
Die Griinplanung von Herrn Mauer, Landschaftsarchitekt, ist ebenfalls Bestandteil dieser Satzung.

§2 Art der baulichen Nutzung
Nach Mafigabe der Bebauungsplanzeichnung wird das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches als
Gewerbegebiet(GE) im Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom
23.01.1890 (BGB.IS 1325-Nr. Ill 213-1-2) gréBtenteils mit Nutzungsbeschréinkungen (§ 9Abs. 1 Nr. 4

BauGB), ausgewiesen. Die in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

§3 MaR der baulichen Nutzung
31 Die htchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,5 auf einer Fldche von ca. 1300 m?
3.2 Die hdchstzulédssige Geschossflachenzahl betragt 1.0 auf einer Fléiche von ca. 1300 m2,
3.3 Alle restlichen Fldchen (auBer 3.1 + 3.2) sind gem&B § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB als betriebliche
Stellpl4tze festgeschrieben.
Die Unterteilung erfolgt gem&R Planeinschrieb als Pkw-Stellpidtze (2,5 m x 5,0 m) und Lkw-
Stellpldtze (4,0 m x 24,0 m) gesamt 518 Pkw-Steliplédtze und 76 Lkw-Stellplitze.
§4 Héhen und Gestaltung der Gebéude
41, Geb3udehdhen
4.1.1  Die max. Traufhthe betragt 523.0 m . NN

4.1.2 Dachformen sind nicht festgelegt.
Flachdécher sind gem&f Griinordnungsplan zu begriinen

4.1.3 Die max. Gesamthdhe betrégt 524.50 m (. NN

4.2 Gestaltung

421 Grelle, stark kontrastierende und reflektierende Materialien und Farben sind unzuldssig. Alie
Farbténe und Materialien miissen auf die Fassadenbegriinungen, gem&® der Grinordnung,
Ricksicht nehmen.

4.2.2 Dachschrigen sind mit roten bis braunen Dachplatten zu versehen.



§5

Einfriedungen

Einfriedungen an ffentlichen StraBen diirfen maximal in einer Hohe von 2.0 m ausgefiihit werden. Die
Einfriedungen sind nicht unmittelbar an der Grenze, sondern zuriickgesetzt in der Geh8lzpflanzung zu

errichten.

Griinordnung - Pflanzgebot

6.1

Ein- und Durcharii

Auf Grund der exponierten Lage der Parkplétze ist eine wirksame Ein- und Durchgriinung des
gesamten Gewerbegebietes erforderlich (siehe auch Regelschnitte

Feldhecken L." u. "Durchgriinung/Feldhecken I1".)

Dabei sind vorwiegend Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation im Planungsraum d. h.
des Waldmeister-Tannen-Buchenwaldes (Asperulo-Fagetum) zu verwenden.

hochwiichsige Laubbdume (I. Wuchsklasse)

Fagus sylvatica
Quercus robur

Acher pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
auBerdem

Tilia cordata

Acer platanoides

Sorbus aucuparia
Salix caprea
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Acer campestre
Corylus aveliana
Lonicera xylosteum
Euonymus europaeus
Cornus sanguinea
auBerdem

Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Sambhucus nigra
Viburmum lantana
Carpinus betulus

Rotbuche

Stieleiche

Bergahorn
Esche

Linde
Spitzahorn

he

- Eberesche
- Salweide
- WeiBdorn, eingrifflig

- WeiRdorn, zweigrifftig
- Feldahorn

- Hasel

- Heckenkirsche
- Pfaffenhitchen
- Hartriegel

- Schlehe
- Liguster
- Holunder

- wolliger Schneeball
- Hainbuche

"Randeingriinung/



Stickzahlen, GréBen und Pflanzweisen siehe Abschnitt B) Festsetzungen-Griinordnung in

der Zeichenerkl&rung der Planzeichnung

Regelschnitt: RANDEINGRUNUNG / FELDHECKEN |
Der Strauchmantel ist je nach drilichen Gegebenheiten ein- oder zweiseitig
anzulegen (siehe Planzeichnung)
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Regelschnitt:  DURCHGRUNUNG / FELDHECKEN IL:

Ranken im PKW-Parkplatz

Die Breite der Bepflanzung und die Bdschungsneigung je nach den 6l
Gegebenheiten (siehe Planzeichnung). Die befestigten PKW-Stelifidchen sind
so anzutegen, dall Vegetationsflaichen und Untergrund vor schidlichen Stoffen
wie Streusalzwasser, Ol, Benzin etc. wirksam geschiitzt werden (z. B. Gefille
zur Fahrspur und Ableitung Uber Rinnen, leichte Uberhﬁhung des Stellplatzes

zu den Vegetationsflichen hin).
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6.2

6.3
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Okologische AusgleichsmaB8nahmen

Aufgrund des Eingriffes in das Landschaftsbild und den Naturhaushait durch die Anlage der
Parkplétze sind Ausgleichsmanahmen erforderich.

Sie erfolgen durch die schrittweise Umwandlung der zur Zeit als Acker genutzten Flichen
westlich und stidwestlich der geplanten Parkplétze in zusammenhidngende,unterschiedlich
strukturierte, extensive Gras- und Krautfluren mit einzelnen Verbuschungen und
Gehdlzgruppen, um im Vergleich zur Umgebung eine relative Verbesserung des
Naturhaushaltes und eine Vemetzung mit den dort noch vorhandenen wertvollen Strukturen zu
erreichen. Ziel ist ein reiches Mosaik unterschiedlicher, standértlich angepaRter
Kleinlebensrdume fir Tiere und Pflanzen. Um dies zu erreichen sind die foigenden
Umwandlungsschritte vorgesehen:

1. Phase (Vermagerung)

- Einsaat des vorhandenen Ackerlandes mit einer nahrstoffzehrenden
Futtergrdsermischung und landwirtschaftliche Nutzung (Griinfuttergewinnung) zum
Nahrstoffentzug, bis eine splrbare Verminderung der Aufwuchsleistung eintritt (ewvil.
mehrere Jahre) und sich eine standbrtlich angepaRte Pflanzendecke aushildet

- gleichzeitig Teilflichen mit geringer Geldndeneigung (Erosionsgefahr!) als
Dauerbrachland ohne Einsaat und landwirschaftliche Nutzung belassen, damit eine
Selbsthegriinung eintritt, jahrliche Mahd nach Samenreife und Mahgutabfuhr - bei sehr
starkem Aufwuchs am Anfang ggf. 6fters mdhen und stark dominierende Arten evtl.
selektiv zuriickdrangen.

- Pflanzung der in der Planzeichnung dargestelliten Feldhecken und Gehdlzgruppen.

2. Phase

-  Ubergang =zur extensiven Nutzung der Einsaatbereiche und bestockten ehem.
Brachflachen, schonende Beweidung oder Mahd von Teilflichen (niemals Gesamtfldche)
je nach Bestandsentwicklung mit Ma&hgutabfuhr zur weiteren Vermagerung des
Standortes,

- gewisse weitere Verbuschung der Grasflichen zulassen, jedoch Entfernen von zu
starkem, unerwiinschtem Gehdélzaufwuchs

- in den feldheckenartigen Abpflanzungen periodischer sukzessiver Stockhieb der
austriebsfdhigen Gehdlze zwischen Oktober und Mdérz, plenterartige Nutzung
{Einzelgehd&lzentnahme) zur Verjingung des Bestandes Entfernen von unerwiinschtem
Gehdizaufwuchs, Abholzen der Ammengehdlze nach Aufwuchs der erwilnschten
hochwiichsigen einheimischen Laubb3dume, jedoch Belassen eines gewissen
Totholzanteils im Bestand.

Bei beiden Phasen ist vollstandig auf Dingung, Biozid- und Herbizideinsatz zu verzichten.

Zur Baueingabe ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen in dem konkrete Aussagen zu
folgenden Bereichen enthalten sein miissen:

- ErschlieBung

- Stellplatzanordnung

- Lage und Umfang der begriinten Grundstiicksflichen

- Standorte, Arten und PflanzgréiBen der vorgesehenen

- Gehdlze

- Ausmal’ und Héhe bezogen auf NN. ggf. beabsichtigter
Geldndeaufschilttungen oder -abtragungen

- Einfriedungen

- Art der vorgesehenen Befestigung

- Entwésserungssystem mit Nachweis der dafiir notwen-
digen Entsorgung unter Berlicksichtigung der wasser-
rechtlichen Auflagen



6.4

6.5

6.6

- Pflege- und Entwicklungspléne fiir die Skologischen
Ausgleichsfldchen unter Bertlicksichtigung der jewei-
ligen Entwicklungsstadien der verschiedenen Pflan-
Zenbestande

Die Oberfiichenversiegelung ist auf das unbedingt erforderiiche MaR zu beschranken.

Undurchldssig befestigte Fahrspur- und Stellplatzflichen sind so anzulegen, daR
Vegetationsflachen und Untergrund vor schidlichen Stoffen wie Streusalzwasser, Ol, Benzin
etc. wirksam geschiltzt werden (sieche Schemadetail A).

Ein Befahren des offenen Bodenstandraumes der Biume ist zu verhindern - soweit
erforderlich sind Schutzmanahmen zur Baumsicherung anzubringen.

im Bereich der weiteren Schutzzone sind die Fahrspur- und Steliplatzfidchen undurchlassig
auszufithren.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Geléindehhen sind innerhalb eines Toleranzbereiches
von +/- 50 cm verbindlich einzuhalten.

Bezugshdhe: 513,38 {i. N.N. = OK des Schachtdeckels am nordi. Rand der Ustersbacher Str.,
ca 30,0 m westl. der Kreuzung Ustersbacher Str./Zufahrtsstrae zur Fa. Miilier.

Die gesamte Ein- und Durchgriinung ist spitestens in der auf die Inbetriebnahme der
Parkplatze folgenden Pflanzperiode ferligzustellen. Bei abschnittsweiser Erstellung der
Verkehrsanlagen gilt diese Regelung jeweils fiir die zugehdrigen Teile der Ein- und
Durchgriinung analog.
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§7 Immissionsschutz
71 Orientierungswert- bzw. Immissionsrichiwertanteile
7.1.1 Vom TUV wurde am 19.12.1991 eine Gesamtlirmanalyse zum Gesamtwerk der Firma
Molkerei Miiller erstelit. Die hier genannten zulissigen Immissionsrichtwert-Anteile werden
verbindlich festgeschrieben, sofern sich nicht in dem unter Punkt 7.1.2 erwshnten
ergdnzenden Gutachten andere \Werle ergeben.
. Immissionsorte Immissionsorte
Flche tags {7:00-22:00) nachts (22:00-7:00)
Nr. | Benennung 1 2 3 4 5 11 2 3 4 5
16 |BOLKW-Park- 507 | 355 | a2 | 21.3 | 325 | 342 | 295 | 27.3 | 244 | 289
platze
17 | SOOPKW- a0 o | 507 | 337 | 234 | 354 | 343 | 308 | 288 | 265 | 31.9
Parkplétze
18 e"':;éﬁ’f”' 39.5 | 358 | 332 | 231 | 352 | 340 | 298 | 283 | 26.2 | 31.6
7.1.2 Das ergdnzende Gutachten vom TUV-Umweittechnik vom 03.06.1996, in welchem gegeniiber
dem in Punkt 7.1.1 genannten Gutachten die nun etwa 30 % reduzierte Fidiche Nr. 18 sowie
der Ortsrandbereich von Ustersbach beriicksichtigt wurde, ist ebenfalls Bestandteil dieser
Satzung.
Flache | Bezeichnung Immissionsorte Immissionsorte
Nr. 1 2 3 4 5 u 1 2 3 4 5 u
tagsiiber - nachts
16 L kw-Parkplatze | 39,7(355(32,2/21,3(32,5[354(342|29,5|27,3|244|28,9 29,9
17 Pkw-Parkplitze | 39,9|36,7|33,7|23,4135,4|332)343(30,8/28826,5|319 <77
18'* |evtl. Sportplatz |37,9134,2{31,6{21,5|33,6353(32,4}282|26,7|24,6 30,0|29,8

* Diese Werte sind entsprechend der reduzierten Fl&che korrigiert

7.3

7.4

7.5

Der Verkehr von und zu dem Gewerbegebiet mit Parkplidtzen der Fa. Miller, Aretsried, darf
nur Uber die am dstl. Rand des Bebauungsplanes anschlieBende Gewerbestrale erfoigen.

Die Gerduschimmissionswerte von Pkt. 7.1 geiten identisch fiir die ndrdlichen Randbereiche
von Ustersbach.

Das Verkehrsgutachten vom 17.12.91 ist Bestandteil dieses B-Planes.
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§8 Stellplitze/Parkraumbeleuchtung

8.1

8.2

Die provisorischen Stellpldtze (Genehmigungsnummer A 0327/91) innerhaib der
Gewerbefldchen (F1.-Nr. 229) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes A 17 neu miissen bei
Realisierung der neuen Dauerstellpl4tze fiir PKW innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes A 21 sukzessive und mengenadéquat aufgelassen werden.

Lichtimmissionen aus der Beleuchtung der Parkplatzflichen sind entsprechend dem Stand der
technik auf das zuldssige Maf® zu minimieren. Um eine Ausleuchtung der
Nachbarschattsbereiche ausreichend zu verhindern und eine Blendwirkung auszuschlieRen, ist
eine niedrige Beleuchtung (Poller) vorzusehen.

§9 Hydrologie

9.1

9.2

9.3

94

Die hydrologischen Gutachten vom 24.02.92 sowie vom 07.05.1993 (Ing.blro Hurler) sind
Bestandteil diese B-Planes.

Die Oberflichenentwisserung des gesamten Geltungsbereiches dieses B-Planes wird im
Gemeindebereich Fischach gesichert abgeleitet. Hierzu ist die Vorbehaltsfliche
Regenriickhaltung oberflichlich oder unterirdisch zu erstellen, das Oberflichenwasser ist zu
sammeln, mit geeigneten technischen MaBnahmen zu reinigen und in Abh#ngigkeit des
Kanalquerschnittes notfalls iber Hebeanlagen dem Kanalnetz Fischach zuzufiihren.

Vor Anlage der Parkplitze muBR eine ausreichende Entsorgung des anfallenden
Oberflachenwassers gewdhrleistet sein.

Fir geplante Eingriffe in den Trinkwasserschutzzonen sind wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigungen von der Schutzgebietsverordnung erforderlich.

§ 10 Bewehrungsvorschrift

10.1

10.2

Mit GeldbuRe bis zu DM 1. 000.000.-- (1 Million) kann belegt werden, wer vorsatzlich oder
fahrlissig einer im Bebauungsplan enthaltenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt (Art.
96 Abs. 1 Nr.15 BayBO).

Mit GeldbuBe bis zu DM 20.000.-- kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahri4ssig nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes gepflanzte und zu erhaltende Bdume beseiligt,
wesentlich beeintrichtigt oder zerstért (§ 213 Abs.1 1/3 BauGBE).

§ 11 inkraftireten

Der Bebauungsplan und der Griinordnungsplan treten mit der Bekanntmachung der Durchfiibrung des
Anzeigeverfahrens in Kraft.

Hinwei

Die Bebauungsplanabrundungen auf der Fi. Nr. 237 (auBerhalb des Geitungsbereiches), sind,
bei privatrechlicher Regelung, anzustreben. Die landwirtschaftliche Nutzung bleibt solange
unangetastet!

Archiologische Funde sind meldepfiichtig!

Im Bereich der Bauflichen sind Hang- und Schichtenwiisser zu beriicksichtigen und schadlos
abzuleiten.
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Evtl. Gebdudeteile unter Erdgleiche sind gegen Grundwasser bzw. Hangwasser zu sichern.

Markt Fischach, den ... 0.5 2"




