Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee®

BEBAUUNGSPLAN Nr. A 38
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

BAUGEBIET: ,GEWERBEGEBIET BIRKENALLEE*

Markt Fischach/ OT Aretsried

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A: - Planzeichnung M 11

- Ubersichtsplan M 1:2000
Teil B - Zeichenerklarung
Teil C - Festsetzungen (gemaR § 9, Abs. 1 BauGB)
Teil C - Begriindung (gem&f § 9, Abs. 8 BauGB)

Augsburg den 23, Mérz 2004
Fassung vom 25. Januar 2005

Architektur und Raum
Quarg Dipl. Ing. Architekt
Kreuzeckstrasse 8
86163 Augsburg

Tel. 0821/585528

Fax. 0821/585232

Mail stadtbau@architekt-quarg.de

. Zimmer und Kots Landschaftsarch.
Heilig —~ Kreuz Strasse 24
86152 Augsburg

Architektur und Raum Augsburg




Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee"

Satzung Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. A 38
~Gewerbegebiet Birkenallee* des Marktes Fischach

Der Markt Fischach erlasst aufgrund der §§ 1, 1a und 2 Abs. 1 Satz 1 und 8
bis 10 Abs. 1 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) des Art. 3 Abs. 2 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), der Art. 7 Abs. 1, 89 und 91
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (GO), in den jeweils zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen, den folgenden Bebauungsplan Nr.
A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee” als Satzung:

§1
Begrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:
im Westen von einem Flurweg Fl. Nr. 222 Teilflache.
im Norden von dem Grundstlick der Fl. Nr. 224.
im Osten von dem B-Plan ,Gewerbegebiet Aretsried Siid“ und der Kreisstr. A2.
im Stuiden von dem Grundstlick der Fl. Nr. 212.

§2
Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan (M 1:1000) mit zeichnerischen
Festsetzungen (Teil A) vom 23.03.2004 in der Fassung vom 25.01.05 und der
Zeichenerklarung vom 23.03.04 in der Fassung vom 25.01.05.

Den textlichen Festsetzungen (Teil C) vom 23.03.2004 in der Fassung vom
25.01.05. Beigefiigt ist die Begriindung mit Anlagen (Teil D) vom 03.03.2004 in
der Fassung vom 25.01.05.

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO handelt, wer den auf
Grund von Art. 91 BayBo erlassenen Bestimmungen dieser Satzung zuwider
handelt.

§4

Inkrafttreten
Die Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 mit der Bekanntmachung des Beschlusses in
Kraft.

= {, April 2005

Markt Fischach, den

rmeister Herr Fischer
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A Planzeichnung 1: 1000

Hier als Ausschnitt ohne MaRstab
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B Zeichenerklarung
B.1 Festsetzungen durch Planzeichen

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

GE

rod Gewerbegebiet mit reduzierten Immissionen

B.1.2 MaB der baulichen Nutzung

5,0 Baumasse (BM) als Obergrenze in Kubikmetern

0,8 Grundflachenzahl (GRZ) als Obergrenze

Il Zahl der Vollgeschosse als Obergrenze

Traufhéhe (TH) in Meter als Obergrenze

TH=7,0m bezogen auf Oberkante (OK) FFB EG(Beispiel)
FH=10 50 Firsththe (FH) in Meter als Obergrenze bezogen auf
i Oberkante (OK) FFB EG (Beispiel)

B.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

o Offene Bauweise

B.1.4 Verkehrsflachen

B.1.4.1 Strallenverkehrsflachen

Stral’enverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie,
Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen

s Stralenbegleitgriin

.n
e,
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7 Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenaliee”

B.1.4.2 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf® anderer Flédchen
an die Verkehrsflachen

vewwwew Zufahrtsverbot

B.1.5 Fléchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung

T Trafostation

B.1.5.1 Hauptversorgungs- und -abwasserleitungen

PN 5,0 S Hauptversorgungs/-abwasserleitung (unterirdisch)
. 5,0 Planung mit Schutzzone

B.1.6 Griinflichen

el el
1

st em et et e e,
L4 -

Offentliche Grinflache

"- . ""'-l - ... 1‘-.:- . ::.
1t e e s st e 0y et B

Private Grinflache

T e e e e e e

B.1.7 MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft
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0000000000
! o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
[») . - .
| - Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
| ~
lo

@ Baum zu pflanzen

e,

o ) Straucher zu pflanzen

e e s

!
.

ULV X a L Zn G Bische und Straucher

(8] Y Ve N A Ay

vl e S LT 5 i

YEx vewiod?ve  gemal Artenliste zu pflanzen

@ Baum zu erhalten

(\ . ) Sonstige Bepflanzungen zu erhalten

Sonstige Planzeichen

| St | Flache fiir Stellplatze

Aufschiittung (Béschung)

e o
e e e
W

o e e

| | __L-— Abgrabung (Béschung)

Héhenlage bei Festsetzungen in Metern (iber NN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee “

—8—e--8-0-0--0-8-8 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

SD Satteldach

FD Flachdach

PD Pultdach
Hauptfirstrichtung
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9 Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee®

B.2 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und
Kennzeichnungen durch Planzeichen

O— Flurstiicksgrenze

1153 Flurstiicksnummer

Geplantes Gebaude

@ 523,00 Bestehende Héhenlage in Metern Uber NN

6,5 MaRangabe in Meter
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C.1
§1

§2

§3

C.2

§4

§5
(1

Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenalles®

Textliche Festsetzungen

Allgemeine Vorschriften

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A), der
Zeichenerkldrung (Teil B), den textlichen Festsetzungen (Teil C), der Begriindung
mit Umweltbericht (Teil D) gemaR Satzung.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

Bau NVO
Fir diese Satzung gilt, soweit nachfolgend im einzelnen nichts Abweichendes
geregelt wird, die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23. Januar 1990 (BGBL | S. 132).

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet mit beschrinkten Immissionen (GE red) gemaR § 8 BauNVO
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist aus der Planzeichnung (Teil A) in den
zugeordneten Nutzungsschablonen ersichtlich.

Die jeweils angegebene Grundflachenzahl (GRZ)) sowie die angegebene
Baumassenzahl ist als Hochstmaf zulassig, soweit sich nicht auf Grund der
festgesetzten liberbaubaren Flache ein  geringeres MaR der baulichen Nutzung
ergibt.

Architektur und Raum Augsburg
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(3)

§6
§6.1

Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee"

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen ds Voligeschossen

einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind bei der Berechnung der Geschossflache ( so festgelegt)

mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise (GE red)

(1)
(2)

(3)
4)

(5)
(6)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Bauweise ist in der Planzeichnung in den Nutzungsschablonen erfasst.
Ausnahmsweise dirfen Geb3ude, bei offener Bauweise, Uber 50 m Lange
errichtet werden.

Garagen und  Stelpldtze sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig. .
Unabhéngig von den festgesetzten Baugrenzen sind die
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs.4 und 5 BayBO anzuwenden.
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind uneingeschrénkt zulassig.

Die Héhenfestlegung fiir alle Gebaude werden mit 15 cm (Bezug = OK FFB EG)
Uber der natiirlichen Gelandeoberflache festgeschrieben. Der Héhenbezug zum
Gelénde ist bei allen Gebauden parallel zur Geléndeneigung achsial (mittig =
Langsachse) mit Vorderkante AuRenwand festgelegt ( Siehe Anlage).

Héhenfestlegungen, Geschossregelungen, Dachformen

Alle Gebaude sind mit maximalen Traufhdhen (TH) und Firsthéhen (FH)
festgesetzt.

GE red/ Techn. Geb&ude (Produktion, Lager, etc.)
SD, PD, FD
Keine Geschossregelung / BMZ 5,0
Keine Dachneigungsfestlegung
TH = 7,00m (= Attika)
FH =10,50m
KN = keine Festlegung

Sonst. Geb&ude (Verwaltung, Sozialbauten, Sonderbauten)
SD, PD
Il / max. 2 Vollgeschosse
Keine Dachneigungsfestiegung
TH= 7,00
FH=10,50
KN = keine Festlegung

Architektur und Raum Augsburg




Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee®

(1)

(2)

12
Die Traufhéhe (Attika) bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante der
Fertighdhe der Geb&aude an der Traufe (Attika) im Bezug zum EG (OK FFB EG),
gemessen an der Vorderkante der AuBenwand.

Die Firsthhe bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante der Fertighdhe des
Dachhochpunktes im Bezug zum EG (OK FFB EG).
Erkldrungen: OK = Oberkante

VK = Vorderkante

FFB = FertigfuRboden

KN = Kniestock

TH = Traufhéhe

FH = Firsthéhe

§7 AuRere Gestaltung der Gebaude und der Dicher

§ 7.1 Gewerbegebiet mit reduzierten Immissionen (GE red)

(1) Auffallende unruhige Putzstrukturen sind unzulassig.

(2)  Holzblockhauser aus Rundlingen sind nicht zulassig.

(3)  Grelle Farben (Leuchtfarben) sind unzulassig

(4) Bei allen Geb&uden ist an den Traufen und Ortgangen (Giebelseite) ein max.
Dachiberstand von 1,00 cm zuldssig. Wird das (iberstehende Dach durch
Stiitzen getragen, wird der Dachiiberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen.

(6)  Vordacher (untergeordnet) die bis zu einer Tiefe von 2,5 m ausgebildet werden
(z. B. Anlieferung etc.) sind zul3ssig.

(6) Shed- bzw. Oberlichtverglasungen sind bei allen Gebiuden innerhalb des
Gewerbegebietes ("GE red") aus Belichtungs- und Konstruktions griinden
zulassig, wobei der max. Neigungswinkel der Verglasung 45° betragen darf. Die
Verglasung der Oberlichter hat mit mattem Glas zu erfolgen.

(7)  Die zulassige Hohe der Sheds (OK der Konstruktion) darf max. 2,50 m Gber der
max. zulassigen Attikahéhe aufweisen.

(8)  Dachtragkonstruktionen sind oberhalb der Dachhaut, ohne Verkleidung,
unzuléssig (z.B. Fachwerkbinder etc.).

(9)  Betriebsinhaber- oder/und Betriebsleiterwohnungen, im baulichen Zusammen-
hang mit dem Gewerbe, sind addquat Punkt 6.2 ~oonstige Gebdude* zu
beurteilen und auszubilden.

§8 Technische Festlegungen fiir Geb3dude

Kamine oder sonstige technische Nebenanlagen sind mit den Hauptgebduden
gestalterisch abzustimmen. Samtliche technische Nebenanlagen sind planlich
exakt darzustellen.

Technische Nebenanlagen in Verbindung mit Werbeflachen sind unzuléssig.
Werbeanlagen sind nur an max. zwei Geb3udeseiten zulassig und dirfen eine
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3)

§9

(1)
()

3)
4)

(5)

(6)
7

§10

(1)

Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee*

Héhe von 2,0 m nicht tiberschreiten. Max. Flachenanteil pro Fassade 5 %.
Werbeanlagen, sowie private Beleuchtungsanlagen miissen mit ihrer
Oberkante unterhalb der Traufhdhe bzw. der Attika bleiben.

Werbeanlagen sind _nur an Geb3uden und parallel zur AulRenwand zu
errichten.

Werbeanlagen mit Laufschrift oder beweglichen Teilen sind unzuléssig.
Beleuchtete Werbeanlagen sind nur indirekt beleuchtet zulassig.

Werbepylone sind unzulassig.

Garagen und Stellplitze

Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzzahlen ist die Steliplatz -
satzung des Marktes Fischach vom 21.05.1999 maRgebend.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Anzahl der Garagen und Steliplatze ergeben sich aus der Stellplatzsatzung
des Marktes Fischach, bzw. im Zweifelsfall aus der Bayerischen Bauordnung.
In Gebdude integrierte Garagen sind von der Geschossflachenberechnung
ausgenommen.

Besucherstellpldtze  sind in  Abhangigkeit  der Nutzungen  und
Gewerbestrukturen, mit den Genehmigungsbehérden abzusprechen und in
ausreichendem Umfang nachzuweisen.

Die Zufahrten zu den Grundstiicksanteilen sind innerhalb des Quartiers nicht
festgelegt. Sie sind in Abhingigkeit der Nutzungen entlang der gemeinsamen
ErschlieBungsstrae vorzusehen.

Zufahrten sind nur tiber die ErschlieRungsstrafie (Gewerbestrale) zulassig.
Tiefgaragen sind zulassig. Die Zufahrten sind innerhalb des Grundstiickes frei
wahlbar.

Bei Tiefgaragen ist:

der gesamte Tiefgaragenzufahrtsbereich zu umbauen und  mit
schallabsorbierenden Materialien auszukleiden,

fir den Torantrieb der Schliisselschalter auf Tiefgaragenebene zu verlegen
oder dieser mit einer Funksteuerung auszuriisten,

ein gerduscharmes Garagentor einzubauen,

im Bereich der Ein- und Ausfahrt auf eine fugenlose Ausfilhrung ohne Spriinge
und StoBstellen der Fahrbahndecke zu achten,

die Tiefgaragenentliiftung — sofern erforderlich — ist iber Dach der jeweiligen
Gebéudekomplexe vorzunehmen.

Baugrenzen

Die Baugrenzen dlirfen wie folgt {iberschritten werden:
Untergeordnete Bauteile bis max. 10 m? und Vordacher, um max. 2,5 m Tiefe.
Dies ist pro Gebaude nur einmal zul&ssig!
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§11  Anzahl der Wohnungen und Grundstiicksgréfien
Im gesamten Geltungsbereich des B - Planes sind pro 1800 m?
Gewerbegrundstlick max. 2 Wohneinheiten (WE) als (Betriebsleiter- bzw.
Betriebsinhaberwohnungen) zulassig.
Folgende GrundstiicksgréRen sind durch Immissionsparzellierungen fixiert:
Teilflache A =ca. 1812 m?
Teilflache B =ca. 3382 m?
Teilflache C =ca. 3102 m?
§12 Griinordnung und Naturschutz
§12.1 Festsetzungen zu den Griinflichen
(1) Flachen zum Anpflanzen von Gehélzen
Die ausgewiesene Pflanzflachen im Siiden und Westen des Baugebietes sind
als Eingrlinung des Gewerbegebietes mit einer 2-reihigen, freiwachsenden
Hecke aus standortheimischen Wildstrauchern und Heistern zu bepflanzen. Der
Anteil an Heistern betragt dabei mindestens 10 %.
Darliber hinaus gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume.
2 Offentliche Griinflachen mit Birkenreihe
Die Offentliche Griinflache entlang der ErschlieBungsstrale wird in ihrem
Bestand erhalten und gepflegt. Sie ist als Entwasserungsflaiche mit Graben
sowie als Wiese mit Einzelgeholzbestand mindestens 1 x jahrlich zu méhen.
(3) Sonstige Griinflachen

(4)

Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes ist je nach Entwicklung der
Flachenaufteilung innerhalb des Baufensters entlang der jeweils entstehenden
Grundstiicksgrenzen eine mindestens 5 m breite Griinflache anzulegen. Die
Grinflachen sind als extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen und zu

entwickeln. Dariiber hinaus ist je angefangene 200 m? Durchgriinungsflache ein
Baum der Artenliste 1 zu pflanzen.

Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gem. § 9 Abs. 20 Bau GB

4a) Lage der Ausgleichsflachen:
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(5)

Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee®

Zum Ausgleich der Eingriffe werden Flachen im Schmuttertal in unmittelbarer
Néhe zur Staudenbahn zum Ausgleich nachgewiesen (FI. Nrn. 814/5 und
814/6). Von den hier insgesamt anrechenbaren 8.950 m? werden 7.100 m?2 far
den vorliegenden Bebauungsplan herangezogen.

4b) AusgleichsmalRnahmen

Die Ausgleichsflachen sind im Rahmen ihrer feuchten Standortbedingungen wie
folgt aufzuwerten:

* Die randlichen Entwésserungsgraben sind stellenweise auf bis zu 2m
Breite aufzuweiten.

* Vorhandene Drainageleitungen sind auszubauen bzw. durch geeignete
MaRnahmen auler Funktion zu setzen.

o Auf FL. Nr. 814/6 sind quer zum Hang wechselfeuchte Mulden mit einer
Tiefe bis 50 cm zu schaffen.

Anfallendes Erdmaterial ist von der Flache zu entfernen.
Gewésserbegleitend sind standortgerechte Gehélze zu pflanzen
(Weiden, Schwarzerlen, Eschen).

* Die Schilfzonen werden als Initialflichen zur Neubesiedelung der
Ausgleichsflachen gesichert und erhalten. Verbuschung ist durch
sporadische Mahd (alle 2-3 Jahre) zu verhindern.

» Die verbleibenden Flachen sind als 1-schirige Wiesen oder als
gesteuerte Feuchtsukzession zu erhalten, wobei das Auftreten von
Neophyten (z.B. Kanadische Goldrute, Indisches Springkraut) durch
geeignete Mahd zu unterbinden ist.

4c) Die Einzéunung der Ausgleichsflichen ist nicht gestattet.

4d) Der gesamte Bereich der Ausgleichsmainahmen dient auf Dauer
ausschlieBlich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Anderweitige
Nutzungen sind ausgeschlossen. Die Ausgleichsflachen sind anteilig zur
Umsetzung des Bebauungsplanes ebenfalls anteilig anzulegen und
spatestens mit Fertigstellung des Bebauungsgebietes ebenfalls endgliltig
fertigzustellen.

Festsetzungen zum Gehdlzbestand

Der vorhandene Gehélzbestand (17 Birken als Reihe entlang der
Erschlieungsstralie) ist grundsatzlich zu sichern und zu erhalten.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und Strduchern sind die
einschlédgigen  Fachnormen  DIN 18920  (Schutz  von  Baumen,
Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei Baumafinahmen) und RAS-LP 4
(Richtlinie fiir die Anlage von StraRen, Teil: Landschaftspflege; Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumalnahmen -
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Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der Ausschreibung
bzw. bei der Auftragsvergabe zu beriicksichtigen.
Gehdlze, die im Zuge der BaumaRnahmen nicht erhalten werden kénnen, sind

durch zwei Bédume der ersten Wuchsklasse im Planungsgebiet zu ersetzen. Die
sind in die Eingrinungsstreifen im Westen und Siiden des Gewerbegebietes zu
integrieren.

Festsetzungen zu Bereichen innerhalb der Baufiichen

(1

2

§12.3

Befestigte Flachen im privaten Bereich

Verkehrstechnisch gering belastete Zufahrten, Stellplatze und Wegeflachen
(z.B. PKW-Stellplatze) sind so gering wie méglich zu versiegeln (Kiesbelag,
Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster).

Anfallendes und verschmutztes Oberflachenwasser von Fahr- sowie
Dachfléchen ist (iber Regenrlckhaltungen (natiirliche Bauweise oder Behalter-
Bauweise) zurlick zuhalten und gedrosselt in den angrenzenden
Entwasserungsgraben abzufiihren oder auf andere Weise dem natiirlichen
Wasserkreislauf wieder zuzufiihren.

Einfriedungen

Einfriedungen sind, zur Sicherung der Durchgangigkeit fiir Kleinsauger (Igel,
Méuse etc.) ohne Sockel zu gestalten.

Durchfiuhrung

(1)

(2)

(3)

Pflanzqualitat der Baume

Mindestqualitat der zu pflanzenden Baume:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
Bzw. Solitér, 3 x verpflanzt, Hohe 250 — 300 cm

Pflanzdichten und Zusammensetzung in geschlossenen
Gehdlzpflanzungen

FUr die Anpflanzungen von Gehélzen gemaR Artenliste 1 und 2 betragt die
Pflanzdichte mindestens 1,5 x 1,5 m.

Anlage extensiver Wiesenflachen
Extensive Wiesenflachen werden durch Ansaat standortgerechter

Saatgutmischungen oder Méahgutiibertragung angelegt. Die Pflege erfolgt durch
jahrliche Mahd nach dem 1. Juli. Das Mahgut ist zu entfernen. Es darf nicht in
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den Traufrand der Baume hineingeméht werden. Diingung und
Pflanzenschutzmittel sind nicht erlaubt.

Geholzarten

U

2

Mit * bezeichnete Gehdlze eignen sich fiir den Einsatz auf den

Ausgleichsflachen.

Artenliste 1, Bdume —standortgerecht + heimisch

Mindestqualitat :

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
Bzw. Solitér, 3 x verpflanzt, Héhe 250 — 300 cm

Acer in Arten und Sorten
Betula pendula*
Carpinus betulus

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior*
Malus sylvestris

Prunus avium

Prunus padus*

Quercus robur

Salix alba*

Sorbus in Arten und Sorten
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ahorn
Sandbirke*
Hainbuche
Rotbuche
Esche*
Holzapfel
Vogelkirsche
Traubenkirsche*
Stieleiche
Silberweide*
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde

Artenliste 2, Heister und Straucher — standortgerecht + heimisch

Mindestqualitat:

Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 175 - 200 cm
- Straucher, verpfl., mind. 3 Triebe, Hhe 60 - 80 cm

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxycantha
Euonymus europaeus*
Frangula alnus*
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
Weilldorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhlitchen*
Faulbaum*
Heckenkirsche
Holzapfel
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Prunus padus® Traubenkirsche*

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis Kriechende Rose

Rosa canina Hundsrose

Salix in Arten und Sorten* Weide in Arten und Sorten*
Sambucus nigra*® Schwarzer Holunder*
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus* Gewsdhnlicher Schneeball *

§ 13 Abgrabungen / Aufschiittungen

(1) Abgrabungen und Aufschiittungen sind auRerhalb der Baugruben unzulassig.

(2)  Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur dann zuldssig, wenn das Gelande fiir
Neubauten gemaR den Hohenfestsetzungen ( Siehe Anlage) angepasst werden
muss. Hier stehen die Abgrabungen und Aufschiittungen im direkten
Zusammenhang mit den Neubauten und deren Nutzungen.

§14 Immissionsschutz

§14.1 Zulassigkeit

Auf den Gewerbegebietsflachen sind nur solche Betriebe und Aktivititen zuldssig,
deren immissionswirksames, fldchenhaftes Emissionsverhalten die nachfolgend
aufgefiinrten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel,
unterschieden nach dem Tagzeitraum Lw,™ (6,00 bis 22,00 Uhr) und dem
Nachtzeitraum LwN“ (22,00 bis 6,00 Uhr), nicht (iberschreiten:

Teilflache Lw, T Lw, N
A 55 40
B 57 42
C 60 45

Tabelle: immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel in dB(A /m?

§14.2 Zuldssigkeit

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerduschemissionen die
festgesetzten, immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
nicht (berschreiten. Dazu ist beim Genehmigungsantrag von jedem
anzusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantragen von
bestehenden Betrieben anhand schalltechnischer Gutachten auf der Grundlage
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der Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA
Larm) vom 26.08.1998 nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwertanteile
(IRWA) an den Immissionsorten nicht iberschritten werden. Sie ergeben sich aus
den festgesetzten, immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln unter der Anwendung der Norm DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2“ vom Oktober 1999 mit einer Quellhéhe von
3 m Uber Gelande (Berechnung nach Kapitel 7.3.2 ,Alternatives Verfahren® mit f =
500 Hz), ungehinderter Schallausbreitung im Bereich der Gewerbegebietsflachen
und ohne Beriicksichtigung der meteorologischen Korrektur Gnet. Die Gutachten
sind zusammen mit dem Bauantrag unaufgeordert vorzulegen.

§14.3 Regelungen fiir Wohnungen

§15

§16

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und
Betriebsinhaber dirfen auf den gewerblichen Bauflachen nur errichtet werden,
wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen wird, dass die Schutzwiirdigkeit der
Wohnungen zu keinen zusétzlichen Einschrankungen der zuldssigen
Immissionen von benachbarten oder zukiinftig méglichen, hinzukommenden
Gewerbebetrieben filhrt. Es ist deshalb bei einem Bauantrag mit Wohnung ein
schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung der in den
einschlagigen Regelwerken zum Lé&rmschutz (TA Larm) festgesetzten
Immissionsrichtwerte sicherstellt.

Ver- und Entsorgung

(1) Der Loschwasserbedarf ist (iber die zentrale Wasserversorgung
sicherzustellen. Er ist auf mind. 1600 I/min. anzusetzen. Der Abstand der
Hydranten hat mind. 100 m zu betragen.

(2) Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes
zu sammeln, zwischen zu speichern und schadlos durch Ableiten in die Misch

bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

(3) Insbesondere trifft dies fiir Niederschlagswasser aus folgenden Fiachen zu:
bei Fléchen, auf denen mit wassergeféhrdeten Stoffen umgegangen wird bzw.
auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlie3en ist oder auf denen
sonstige gewésserschédliche Nutzungen stattfinden.

Sonstige textliche Festsetzungen

(1)  Sémtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.

(2)  Sockel jeglicher Art sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.
Ausnahmsweise sind Hohenversétze (aus betriebsorganisatorischen
Griinden) zulassig.

(3)  Fest installierte private Gelandebeleuchtungen sind nur in Verbindung mit
Gebéauden zulassig.
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Die Beleuchtungskérper sind generell mit Blenden zu versehen, um die
Weitwirkung der Beleuchtung zu minimieren bzw. eine Blendung des
Strallenverkehrs zu verhindern.

C.3. SchluBbestimmungen

§ 17 Ordnungswidrigkeiten
Mit einer Geldbufle bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorséatzlich oder

fahrléssig den &rtlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhandelt (Art. 89
Abs. 1 Nr. 17 BayBO).
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D.

D.1.

D.1.1

Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Birkenallee"

Begriindung

In der Fassung vom 25.01.2005

Beschreibung des Planbereiches
GroRe, Lage und Bestand des Planbereiches

Der Geltungsbereich (ohne Ausgleichsflachen extern) betragt ca. 1,6 ha

Das Plangebiet ist als intensiv genutzte landwirtschaftliche Nutzflache mit einer
norddstlichen Neigung, und einer alleeartigen Grofigriinrandstruktur als Bestand
zu beschreiben. Das Gelande befindet sich am siidlichen Ortsrand des OT
Aretsried der Marktgemeinde Fischach -

D.1.2 Topographie

Das Gelande fallt von Slidwest nach Nordost von ca. 522,00 NN bis 518,00 NN
um ca. 4 m. Entlang der Birkenallee parallel zur ErschlieBungsstralle befindet
sich ein ca. 2,0 m tiefer, 5,0 m breiter Entwasserungsgraben.

D.1.3 Geologie

Das Plangebiet liegt im Schmuttertal mit morphologisch ansteigenden tertiaren
Hangbereichen, die aus Sedimenten gebildet und wahrend des Miozans als
Sande, teils auch Kiese und Schluffe, in einem maandrierenden FluRsystem
abgelagert wurden. Es kam somit zu einem Nebeneinander von Schiuffen,
Sanden und Kiesen. Dies bedeutet, dall die einzelnen Ausbildungsformen
linsenférmig ausgebildet und ineinander verzahnt auftreten kénnen. Einzelne
Schluff- und Sandhorizonte miissen nicht liber groRere Bereiche hinweg méchtig
und durchgehend ausgebildet sein.

In jingerer Zeit kam es durch Verwitterung und Erosion zur Ausbildung von
Decklagen in den Talbereichen. Im Schmuttertal wurden z. B. Auesedimente
abgelagert, (iber bindigen Sedimenten bildeten sich Feuchtgebiete.

Die jungsten Auesedimente wie auch die umgelagerten tertiaren Sedimente sind
unter dem Begriff ,Decklagen” zusammenzufassen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass gemd@R der Vorgaben im
rechtsverbindlichen FNP das Geldnde im Geltungsbereich mit einer
Machtigkeit von 1,5 —2,3 m in dem letzten Jahrzehnt aufgefiillt wurde.

Das Auffiilimaterial ist natiirlichen Ursprungs. Bodensondierungen und
Bodengutachten sind zur sicheren Griindung unabdingbar.
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D.1.4 Hydrologie / Hydrogeologie

D.2

D.2.1

D.2.2

D.2.3

Grundwasserhdhen sind nicht bekannt, wobei im Umfeld eine Grundwasserhdhe
(Schichtenwasser) von ca. 1,5 m unter Terrain anzutreffen ist. Auf jeden Fall
missen Geb&udeteile unter Terrain gegen Grundwasser (Schichtenwasser)
wasserdicht ausgebildet werden. Inwieweit Auftrieb statisch zu berticksichtigen
ist, hat der Bauwerber eigenverantwortlich mit den Baufachleuten zu prifen und
entsprechend zu berlicksichtigen. Weiterhin ist bei jedem Bauvorhaben in
Eigenverantwortung der Grundeigner und Bauwerber zu priifen, inwieweit der
vorgefundene Bodenaufbau statisch belastbar ist. Es ist auf jeden Fall mit Lehm,
Mergel, Lés und partiell mit Sand zu rechnen. Die Lehm und Sandanteile
Uberwiegen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Planungsvorgaben

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet liegt gemaR dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)

im Léndlichen Teilraum, deren Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Dies beinhaltet:

- nachhaltige Verbesserung von Lebens- und Arbeitsbedingungen

- Planungen die zur Stérkung des landlichen Raumes beitragen ist Vorrang
einzurdumen

- einseitige Wirtschaftsstrukturen sind aufzulockern

- landwirtschaftliche und somit auch forstwirtschaftliche Zweige sind vordring-
lich zu unterstiitzen
(Ausziige: A Il Raumstrukturelle Entwicklung Absatz 3.10 ff)

Im Regionalplan der Region 9 wird dem Markt Fischach die Mittelpunktsfunktion,
die Landschaftspflege und die Erholung zugewiesen.

Diese Funktion beinhaltet die Versorgung der Bevoélkerung mit Dienstleistungen
und Waren der Daseinsfiirsorge und Bereitstellung von Arbeitsplatzen.
(Arbeitsplatzzentralitét).  Fischach hat die Versorgung des kleinen
Versorgungsverflechtungsbereiches ,Schmutter-Neufnach* zu Gibernehmen.
Ansonsten decken sich die Aussagen der Regionalplanung mit denen des
Landesentwicklungsprogrammes (LEP).

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Marktes Fischach ist das
Gelénde als landwirtschaftliche Flache erfasst.

Der FNP wurde im Rahmen der 4. Anderung im Parallelverfahren zu diesem
Bebauungsplan A 38 geandert. Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt.
Im Landschaftsplan wird die Baumreihe (Birken) als erhaltenswert eingestuft!
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D.3.1

D.4.
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Eigentumsverhaltnisse
Das gesamte Gelande befindet sich im Eigentum des Marktes Fischach.

Umweltvertriglichkeitspriifung

In Folge der BebauungsplangréRRe ist keine UVS nétig!

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Auf Nachfrage eines Handwerkbetriebes, der sehr rasch ein Gewerbefliche mit
Nahe zur B 300 benétigt (ca. 4000 m?), hat sich der Markt Fischach entschlossen,
den BPlan Nr. 33 mittels einer Anderung zu erweitern. Hierbei bot sich die
Erweiterung der Gewerbeflache ,Biber" an. Weiterhin wurde festgestelit, daR die
Ausgleichsflache der Gewerbeflache ,Gewerbegebiet Aretsried Siid“ noch nicht
realisiert worden ist. Die Ausgleichsflachen des B-Planes ,Gewerbefliche
Aretsried Std“ und deren 1. Anderung werden extern seitens der Gemeinde
ausgewiesen und im Rahmen dieser Anderung (berplant. Die aufgelassene
Ausgleichsflache wird 1:1 ersetzt. Hier erfolgt eine private Regelung zwischen der
Marktgemelnde und dem Autohaus Biber.

Durch das Uberplanen der Ausgleichsfliche des B-Planes A33 erfolgt hier
automatisch eine Anderung des besagten Bebauungsplanes ,Biber".

Begriindung des Planungskonzeptes
und Begriindung der Festsetzungen

Stédtebau

Nordlich der 1. Anderung des ,Gewerbegebietes Aretsried Siid* grenzt der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan A Nr. 34 ,Gewerbegebiet Siiderweiterung
der Molkerei Miller an, mit dem enorme Gebaudehdhen fiir die Produktion
festgeschrieben wurden.

Aus stadtebaulicher Sicht werden die Produktionsgebdude ,Miiller” eine nicht
unerhebliche Weitwirkung aufweisen. Die hier vorliegende Planung wird hingegen
nicht gravierend (ber die siidlich gelegene Geléndekuppe ragen, und mit
Eingrinungsmalnahmen den sidlichen Ortsrand Aretsried rauméasthetisch,
sprich optisch mildern helfen. Weiterhin wird durch das kleine vorgelagerte
Gewerbegebiet gewahrleistet, da der Ortsrand Aretsried nicht weiter nach
Stiden geschoben werden kann.

D.4.1.1Stadtebauliches Konzept

Das zu tGberplanende Geléande mit einem leicht geneigten Nordost-Hang schmiegt
sich hinter einer Bodenwelle, siidlich gelegen, langgestreckt in Ostwest Richtung
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in die Landschaft. Das Hochplateau Aretsried, das auch dem historischen Ort

Aretsried als Siedlungsraum dient wird hier nach Siiden abgeschlossen. Die
Landschaft geht dann als Talraum in einen Seitenarmbereich der Schmutter Uber.

Stéadtebaulich wird diese leichte Senke genutzt um mit einem schmalen
Gewerbegebiet die Siedlungsentwickiung Aretsried nach Siiden zu beenden.
Die zugelassenen Gebaudeausbildungen und Héhen werden um ca. 4-5 m die
stdliche Bodenerhebung iiberragen (Bei max. Gebaudeausnutzung). Dies ist
aus obig erwahnten Weitwirkungsgriinden in Verbindung potentieller Bauten
seitens der Fa. Mliller vertretbar. Die ErschlieBung wurde bewusst ,einhiiftig
zwischen der Flache ,Miiller* und der besagten Gewerbeflache angelegt, um
einerseits die Flacheneffizienz zu erhalten, sowie andererseits der Fa, Miiller
mittelfristig die Mitbenutzung anzubieten.

D.4.2 Begriindung zur Griinordnung

D.4.2.1 Ubergeordnete Planungen und Regelungen

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Augsburg
Schwerpunktaussagen des ABSP Landkreis Augsburg sind fiir den Bereich der
Schmutteraue zwischen Fischach und Westheim die Rekultivierung einer
naturnahen Auen- und Hochwasserdynamik sowie der Erhalt und Ausbau des
Wiesenflusscharakters.

FFH-Gebiecte

Die Flachen zwischen Staudenbahnlinie und Schmutter, im vorliegenden Plan die
Ausgleichsfi&che auf FI.Nr. 814/5, wurden in die Zone der FFH-Gebiete (Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie) aufgenommen, deren Sicherung und 6kologische
Optimierung vorrangig vorangetrieben werden sollte.

Flachennutzungsplan Markt Fischach

Der Flachennutzungsplan des Marktes Fischach sieht das Planungsgebiet des
Bebauungsplanes als ,Ablagerungsflachen fiir Erdaushub — Vorschlag” vor. Er
wird im Parallelverfahren geéndert. Im Bereich der Ausgleichsflachen wird die
Schmutteraue als Flache mit besonderer Bedeutung fir Okologie und
Landschaftsbild dargestellt, vorrangig sollte hier die Griinlandnutzung angestrebt
werden.

Gesetz zur Umweltvertréglichkeitspriifung (August 2001)

Das im August 2001 geénderte Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung sieht
flir Bebauungsplane mit einer Ausdehnung Uber 10 ha die verfahrensbegleitende
Durchfiihrung  einer Umweltvertraglichkeitspriiffung  vor.  Stadtebauliche
Planungsvorhaben mit 210 ha Ausdehnung unterliegen zwar nicht der UVP-
Pflicht, es sind jedoch in einer allgemeinen Vorpriifung von den zustindigen
Behérden Uberschlagig die Umweltauswirkungen einzuschéatzen. Aufgrund dieser
Einschétzung wird dann entschieden, ob im Verfahren eine UVP durchgefiihrt
wird oder nicht.
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Aufgrund der geringen GréRe des Planungsgebietes (unter 2 ha) sind in der
vorliegenden Planung keine Untersuchungen hinsichtlich der
Umweltvertraglichkeit durchzufiihren.

D.4.2.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Planungsgebiet liegt im Slidwesten von Aretsried und bildet mit einem
bereits errichteten Autohaus an dieser Stelle den siidwestlichen Ortsrand.
Topographische Besonderheit ist jedoch, dass das natiirliche Gelinde nach
Stiden hin so weit ansteigt, dass die Flache von auRen kommend nicht einsehbar
ist. ‘

Das Plangebiet wird zu Zeit landwirtschaftlich intensiv genutzt. Am HangfuR
verlauft in West-Ost-Richtung ein Feldweg, der im Zuge der Neuplanung zur
ErschlieBungsstrale ausgebaut wird. Er wird am HangfuB von einem
Entwésserungsgraben begleitet, der anfallendes Oberflachenwasser letztendlich
zur Schmutter ableitet. Gleichzeitig wird er von einer machtigen Birkenreihe
gesaumt, die den Feldweg und die rdumliche Situation am HangfuR optisch
malgeblich pragt.

Sie sind als erhaltenswert einzustufen und sollten gesichert werden.

D.4.2.3 Griinordnerische Zielsetzungen

Wichtige Bausteine des Griinkonzeptes sind:

- Der Erhalt des Baumbestandes an der ErschlieBungsstrale
- Der Erhalt und die Optimierung des Entwésserungsgrabens

- Die Eingriinung des Gewerbegebietes nach auflen hin sowie die Durchgriinung
zwischen den einzelnen Gewerbestrukturen.

Der Ausgleich wird extern auf Fléichen im Schmuttertal umgesetzt (FL.Nr. 814/5
und 814/6).

D.4.2.4 Flachenbilanz, Eingriffsermittlung und Ausgleich

Zur Ermittlung der zu erwartenden Eingriffe und des erforderlichen Ausgleichs
wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen

Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen herangezogen.

Art  der geplanten]Fiache geman ( %-Anteil
Nutzung Bebauungsplan
Gewerbefidche neu [ 8.900 m2 59 %
ErschlieRungsstrae |2.200 m? 15% -
neu ' :
Feldweg 200 m? 1%
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Bestand, beibehalten

Flachen zum| 2.400 m? 16 %
Anpflanzen neu

Begleitgriin 1.300 m? 9%
Bestand, beibehalten

SUMME 15.000 m? 100 %

Uberbaut werden Flachen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (intensiv
genutzter Acker, befestigte Feldwege). Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
(GRZ > 0,35) wird zur Ermittlung der Ausgleichsflichenbedarfs Typ A des
Leitfadens zur Eingriffsregelung (Bay. Staatsmin. flir Landesentwicklung und
Umwelitfragen) angewendet. Hieraus ergibt sich ein  erforderlicher
Ausgleichsfaktor zwischen 0,3 und 0,6.

Fur die vorliegende Planung wird ein Ausgleichsfaktor von 0,4 angesetzt. Dieser
leitet sich wie folgt her:

¢ Im Baugebiet werden 25 % der Flachen als Griinflaichen dargestellt, was
fir ein Gewerbegebiet einen hohen Griin-Anteil darstellt.

e Zusétzlich sind Durchgriinungsmafinahmen entlang der entstehenden
Grundstiicksgrenzen textlich festgesetzt.

e Die neu geplante ErschlieBungsstrale verlauft mit Ausnahme des
Wendehammers ausschliellich auf dem bereits bestehenden Feldweg.
Der Eingriff in den Naturhaushalt ist hier nur gering.

Bei einer Gesamtfldche von 15.000 m? sind daher 6.000 m? als Ausgleichsflache
fir das Gewerbegebiet nachzuweisen. Zu beriicksichtigen ist weiterhin, dass
1100 m? am o&stlichen Rand des Planungsgebietes urspriinglich die
Ausgleichsflache fiir das daran anschlieBende Autohaus gewesen sind. Diese
1.100 m? sind nun an anderer Stelle darzustellen. Insgesamt miissen also 7.100
m? Ausgleichsfldchen bereitgestellt werden.

Der erforderliche Ausgleich kann nicht im Planungsgebiet selber nachgewiesen
werden. Es werden Flachen im Schmuttertal in unmittelbarer N3he zur
Staudenbahn zum Ausgleich herangezogen. (FI . Nrn. 814/5 und 814/6). Da die
Flachen teilweise bereits Skologisch hochwertige Biotope beinhalten, sind von
den hier insgesamt vorhandenen 9.850 m? nur 8.950 m? als Ausgleichsflache
anrechenbar. Davon werden 7.100 m? fiir den vorliegenden Bebauungsplan
herangezogen. Die verbleibenden 1.850 m? stehen fiir den Ausgleich
anderweitiger Eingriffe zur Verfligung.

D.4.2.5 Begriindung zu den Festsetzungen auf einzelnen Griinflichen

Flachen zum Anpflanzen von Gehélzen im 6ffentlichen Raum
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Die festgesetzten Einzelbdume im StraRenraum und auf &ffentlicher Grinflache

ersetzen entfernte Gehdlze, lockern das Erscheinungsbild des Baugebietes auf
und bilden langfristig eine raumliche Einbindung in die Landschaft.

Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

* Die Aufweitung der Entwésserungsgraben fordert den
Hochwasserriickhalt und bietet eine strukturelle Aufwertung der
Gewasser fiir Wasserlebewesen.

* Wechselfeuchte Mulden bereichern die Okologische Standortvielfalt auf
der Flache

* Anfallendes Erdmaterial ist aufgrund der vorangegangenen
landwirtschaftlichen Nutzung nahrstoffreich. Nahrstoffar mere Standorte
sind jedoch als 6kologisch hoéherwertig einzustufen, so dass die
Entfernung néhrstoffreichen Erdmaterials fiir die Entwicklung der Flache
als Biotopbereich forderlich ist.

* Gewasserbegleitende Gehslze tragen zur strukturellen Vielfalt und zu
einer Verbesserung der Gewasserqualitat bei.

* Die Schilfzonen sind bereits jetzt 6kologisch hochwertiger Lebensraum
und werden als Initialflachen zur Neubesiedelung der Ausgleichsflachen
gesichert und erhalten.

* 1-schirige Wiesen oder gesteuerte Feuchtsukzession bietet einer Vielfalt
an Tieren und Pflanzen Lebensraum

* Neophyten sind fremdlandische, sehr konkurrenzstarke Pflanzenarten mit
geringem Wert fiir die heimische Fauna. Sie verdréngen urspriingliche
Vegetationskomplexe. Ihre Ausbreitung sollte daher unterbunden werden.

D.5. Ver- und Entsorgung

D.5.1. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uiber den ,Staudenwasser Zweckverband®,

D.5.2 Abwasserentsorgung
Der vorhandene Kanal im Bereich des B - Planes Nr. 33 ~Gewerbegebiet

Aretsried Sid“ wird fiir die Entsorgung des Gebietes herangezogen. Der
Regenwasserkanal entlang der KreisstraRe A2 ist im Zuge von Bebauungen im

Freistellungsverfahren in dem Geltungsbereich dieses B-Planes durch ein
Fachbiiro auf die ausreichende Dimensionierung zu priifen und notfalls
entsprechend zu ertiichtigen!

D.5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird (iber die LEW Schwaben sichergesteilt. Alle
Leitungsfiihrungen haben unterirdisch zu erfolgen!
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D.6.1

D.6.2
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Sonstige Energietriager
Die Erdgasversorgung fiir das Baugebiet wird bereitgestelit. (Erdgas Schwaben)

Immissionsschutz

Grundlagen

.Grundlage fiir die Beurteilung der vom Planungsgebiet ausgehenden, auf das
Planungsgebiete einwirkenden Gerausche, ist die mit der Bekanntmachung Nr. i
B 84641.1-001/87 des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren eingefiihrte
DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stédtebau mit dem zugehdrigen Beiblatt 1 [1].

Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005, Teil 1 [1] sind ein in der
Planung zu berlicksichtigendes Ziel, von dem im Einzelfall (jedenfalls bei
Verkehrslérmeinwirkungen) nach oben und unten abgewichen werden kann.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005, Teil 1 betragen:

Bei sonstigen Sondergebieten, soweit sie schutzbediirftig sind, je nach
Nutzungsart, tags 45 bis 65 dB(A), nachts 35 bis 65 dB(A).

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe-

und Freizeitlarm sowie fiir Gerausche von vergleichbaren éffentlichen Betrieben
gelten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 [1] fir Gewerbeldrmeinwirkungen
entsprechen hinsichtlich der Zahlenwerte Uberwiegend den
Immissionsrichtwerten der TA-Larm [2]. Um, aufgrund der spater festgelegten
immissionsrechtlichen Verbindlichkeit der Werte der TALarm [2], nur schwer
I6sbare Larmkonflikte im Zuge der Bauleitplanung zu vermeiden, erfordert der
Belang des  Schallimmissionsschutzes bei Gewerbe- und Anlagen-
larmimmissionen  einen  Nachweis der Einhaltung  der einschlagigen
Orientierungswerte.

Bewertung

Fir den Bebauungsplan ~Gewerbegebiet ,Aretsried Siid* vormals , nun A 38
.Gewerbegebiet Birkenallee* vom 20.07.2004 wurde von der Fa. UTP Umwelt-
Technik und Planungs GmbH , BuchenstraRe 23, 85250 Altomiinster / Dachau
die schalltechnischen Untersuchungen mit den Auftragsnummern ,2367.0/2004-
PT* und ,2367.1/2004-PT* angefertigt, um die Larmimmissionen durch die
gewerblich genutzten Bauflichen an der angrenzenden, schiitzenswerten
Wohnnachbarschaft quantifizieren zu kénnen.

Im kiinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind beziiglich des Gewerbelirms
die aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln sich
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ergebenden  Orientierungswertanteile als  Immissionsrichtwertanteile  zu
betrachten, mit der Folge, dass die Beurteilungspegel der Gerdusche eines
Betriebes nach seiner Errichtung seine Immissionsrichtwertanteile nicht
Uiberschreiten dlirfen.

Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (Lw,T- und
Lw,N-Werte) bedeuten, dass auf den Gewerbeflichen die gewerbliche Nutzung
zur Tagzeit (6,00 bis 22,00 Uhr) weitgehend méglich ist. Zur Nachtzeit lassen sich
die Geréusche erzeugende Tatigkeiten in der Regel eingeschrankt bzw. nur bei
Durchfiihrung von Schallschutzvorkehrungen ausiiben, sodass im Zuge der
Planung eines Bauvorhabens schallschutztechnische Aspekte bereits friihzeitig
zu beriicksichtigen sind.

Die maRgebenden Immissionssorte 10 1 bis 10 3 zur Reprasentation der
Wohnbebauung éstlich der Kreisstralle sind den Lageplanen der oben genannten
schalltechnischen Untersuchungen (bzw. der Anlage zu dieser Begriindung zu
entnehmen :

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Geltungsbereich haben
die landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flichen, die aus ordnungsgeméfer Bewirtschaftung
und Bearbeitung stammen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen)
entschadigungslos hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, daB mit zeitweiser Larmbelastigung —
Verkehrslérm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6.00 Uhr
morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, 21 rechnen ist. Zudem sind
sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wihrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte, evtl. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu
dulden.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebéude (einschlieRlich
Wandaufbau, Dachaufbau und Vorbauten) muss den ~Anforderungen an die
Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen* der DIN 4109 (Tabelle 8) geniligen. Dies
ist im Baugenehmigungsverfahren bzw. Baugenehmigungsfreistellungsverfahren
unaufgefordert nachzuweisen.

Altlasten

Im Altlastenkataster, seitens des Wasserwirtschaftsamtes und seitens der
Marktgemeinde Fischach, sind im Geltungsbereich keine Altlasten bekannt.
Alleinig Auffilllungen von natiirlichem Bodenmaterial in unterschiedlichen
Machtigkeiten sind bekannt '
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Hydrologie / Hydrogeologie

Grundwasser / Gebaudehdhen

Ein exakter Grundwasserstand ist nicht gegeben. Es wird das Grundwasser hoch
unter Terrain angenommen. Hier sind auf jeden Fall Schichtenwasser zu
berlicksichtigen so daR die Auflagen fiir wasserdichte Bauten unterhalb Terrain
angemessen ist. Durch die grofRzligige Festlegung von 15 cm {iber Terrain am
idealsten Punkt fir den Bauwerber, kann davon ausgegangen werden, dafd die
gesamte Wasserproblematik, die sich immer bei Hanglagen einstellt minimiert
wird.

Eine Einleitung von Grundwasser in einen offentlichen  Schmutz-
IMischwasserkanal ist nicht statthaft

Oberflachenwasser

Die breitflachige Versickerung von Niederschlagswasser , auch von Dachflichen
(unverschmutzt) ist erlaubnisfrei.

Erforderlich werdende Bauwasserhaltungen (Grundwasser / Schichtwasser)
bedlrfen der vorherigen Durchfilhrung eines wasserrechtlichen Erlaubnis-
verfahrens.

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass wild abflieBendes
Oberflachenwasser in seinem Lauf nicht so verandert wird, dass Dritte hiervon in
Mitleidenschaft gezogen werden.

Hangschichtenwasser, die durch Gebaude angeschnitten werden, sind schadlos
abzuleiten.

Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind entsprechende
RickhaltemaRnahmen vorzusehen.

Offnungen in Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes Wasser
nicht eindringen kann.

Der Bestandsgraben kann auch fiir das Baugebiet zur Oberflachenentwésserung
herangezogen werden. Das Oberflachenwasser wird hier dem Vorfluter
Schmutter zugefiihrt. Im Zuge des Verfahrens ist ein Entwésserungskonzept zum
~puffern” des Wasserabflusses zu erbringen.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit des bestehenden Grabens ist zu priifen.
Um Verklausungen zu verhindern ist ein Schlammfang und ein rdumlicher
Rechen vorzusehen. Der Einlauf ist hydraulisch glinstig zu gestalten.

Regenriickhaltungen

Die  Regenrlickhaltungswerte im Teill A (Plan) mit Zuteilung der
Regenrickhaltewerte fiir die drei Teilbereiche sind bindend festgeschrieben. Mit
dem rechnerischen Nachweis hierfiir durch das Ing. Biiro Steinbacher Consult
Augsburg vom 26.10.04 werden die Voraussetzungen geschaffen, dass das
anfallende Oberflachenwasser geordnet dem Vorfluter Schmutter zugefiinrt
werden kann. (Siehe Anlage)
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D.9 ErschlieBung

D.9.1 Fahrender Verkehr
Grundiagen: EAE - Richtlinien
Die BestandsstraBe am nordlichen Geltungsbereichsrand wird auch fiir dieses
Gewerbegebiet herangezogen. Hierbei wird bewusst der Wendehammer auf die
westliche Geltungsbereichsgrenze gelegt, weil nicht auszuschiieRen ist, da® zu
gegebener Zeit die Fa. Miiller diese Strasse von Westen mit nutzen wird.
Eine Zufahrt bzw. Abfahrt auf die Gewerbestrale zum nordlich gelegenen
Grundstlick der Fa. Mdller wird ausgeschlossen ( Siehe Plan Teil A), da die
Schallschutzauflagen (Immissionswall auf der angrenzenden Flache nach
Norden) sowie dichte festgesetzte Vegetation einer Zufahrt wiedersprechen
wirden. Den ortlichen Vorgaben entsprechend wird die Einmiindung der
Gewerbestrale in die KreisstraBe A2 so ausreichend ausgebaut, dass der
erwartete LKW — Verkehr ungehindert ein- und ausfahren kann.

D.9.2 Ruhender Verkehr
Prinzipiell sind die Stellplatzrichtlinien des Markes Fischach bindend und zu
bericksichtigen.
Besucherstellplatze sind mit den notwendigen betriebsinternen Platzen innerhalb
der Baugrenzen zu erbringen.

D.10Stadtebauliche Statistik

D.10.1 Plangebietsfléiche

"Flache des Geltungshereiches ’ 1,60 100

Brutto - Flache Teilbereiche 2 (Gewerbegebief)

Netto - Flache (ohne VKF u. privates Griin) 0,83 53

Verkehrsflichen und privates Grun 0,77 47
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Textliche Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen

F.1 Denkmalschutz

Im Bereich des Bebauungsplangebiets ist mit dem Vorhandensein von
archéologischen Fundstellen, die unter Denkmalschutz stehen, zu rechnen. Alle
Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte und Knochen) miissen
unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten) mitgeteilt werden. Die aufgefundenen Gegenstande oder der
Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstlicks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgeméflen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstinde und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.
Aufgefundene Gegenstidnde sind dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege  oder einer Denkmalschutzbehdrde unverziiglich  zur
Aufbewahrung zu geben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

=4 April 2005

Markt Fischach, den........ooocoooeeveeosison

Birgermeister Fi
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2)

3)
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Anlagen

Piktogramme Héhenfestlegungen
Unterlagen Griinplanung

Beiblatt Schallschutzgutachten —Immissionsstandorte-
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