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So.

Begriindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbegebiet
"Weite Eiche' " der Marktgemeinde Fischach.

1. Veranlassung

1.1 Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand der Markigemeinde Fischach und schlieft im
Siiden an das bestehende Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 14) sowie im Westen an das
Wohngebiet 'Schoppen’ (Bebauungsplan Nr. 9) an.

1.2 Die Gewerbeflichenausweisung war Gegenstand der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes
und stellt die einzig zusammenhéngende Reserveflache der Marktgemeinde dar.
Im Erlduterungsbericht dieser Anderung werden konkrete Ansiedlungswinsche einheimischer
Firmen aufgezeigt, die nun einer baldigen Realisierung bediirfen.

1.3 Um dem tatsisichlich anstehenden Bedarf kurzfristig entsprechen zu kénnen, hat die Gemeinde
- auch aus Griinden der Verfligharkeit der Grundstiicke - eine daran angepaftte Ausweisung
der Bauflachen durchgefiihrt.

1.4 Gerade hoherqualifizierte Arbeitsplétze sind fiir Fischacher Biirger zu sichern und sollen nun im
neuen Gewerbegebiet Platz finden.

1.5 Angrenzend zu dem Baugebiet 'Schéppen’ (Meisenweg) wurde ein kleines Allgemeines
Wohngebiet sowie als "Puffer” zu den siidlich bestehenden Gewerbebetrieben ein Gewerbe mit
reduzierten Emissionen geplant. Hier soll sowohl Wohnraum fur die Ortsanséssigen geschaffen
werden als auch kleinen, nicht stérenden Gewerbetreibenden die Mdglichkeit zur Ansiedlung
gegeben werden.

2. ic , Fla spla

21 Der rechtskriftige Fldchennutzungsplan weist im Geltungsbereich Gewerbegebiet mit
reduzierten Emissionen aus.
Eine geringfiigig abweichende Nutzungsverteilung erscheint aufgrund der gewéhlten
imrissionsschutztechnischen Auflagen vertretbar.

3. VerkehrserschlieBung

a1 ErschlieRungstechnisch werden die Gewerbeflachen noch (ber die Wohnbauflachen
(Industriestraie) angebunden.
Im weiterfihrenden Realisierungsstadium wird entsprechend der Bauleitplanungsvorgabe im
Bebauungsplan Nr. 14 eine verkehrsgerechte Anbindung der Rudolf-Diesel-Str. an die ST
2026 erfolgen und die Anwohner entlasten.
Ein vorheriger Ausbau dieser Verkehrstrasse kann aus Griinden der Effizienz nicht erfoigen.

3.2 In Abh#ngigkeit dieses StraBenausbaus ist entlang der Rudolf-Diesel-Strale abgetrennt durch
tffentliche Stellplitze mit StraRenbegleitgriin - ein 2,50 m breiter Fufl- und Radweg
vorgesehen.

33 Der landwirtschaftliche Fahrverkehr ist uneingeschrankt zu gewahrleisten.

4. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1 Durch strikte Vorgaben grundstiicksbezogener Nutzungswerte mit entsprechenden maximalen
Trauf- und Firsththen wird eine der Situation angepaRie Hohenentwicklung der Gebé&ude
erzielt. Eine hohe Flexibilitdt in der Parzellierung ist durch teilweise durchgéngige Baugrenzen
gegeben. Die Vorgaben wurden weitestgehend in Abstimmung mit den Festsetzungen des
siidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 14 getroffen (Dachformen, Dachneigung far
Wohn- und Birogebsude etc.) und des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 8.
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Baufli Ie

Das Piangeblet wurde in drei Teilflichen gegliedert, die im Gewerbegeblet mit reduzierten
Emissionen = GE 1 bzw. im Gewerbegebiet = GE 2 im Nordosten des Areals
bedarfsorientiert unterteilt werden kénnen:

Teilflache 1

Erweiterung der westlich angrenzenden Wohnbauflichen mit der M&glichkeit einer
verkehrstechnischen, wohnbauspezifischen Anbindung evtl. spéter hinzukommender
Wohnbaufléchen im Norden.

Das Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen (GEred) = GE 1 dient einerseits ais
"Pyfferfliche” zur angrenzenden Wohnbebauung im Westen bzw. Norden und helfen
andererseits, klare Nutzungsstrukturen zu schaffen und die Schallschutzthematik zwischen
Gewerbe und Wohnen zu mildern.

Teilfléiche 3 |
Diese Flidchen wurden als Gewerbegebiet (GE) = GE 2 festgeschrieben.

Entsprechend der im Flichennutzungsplan dargestellten planlichen Festlegung wird eine starke
Randdurchgriinung der Gewerbegebiete angestrebt.

GrundstiicksgroRe im Einzelnen / Fldchenbilanzierung (ca.-Angaben) bei Realisierung
entsprechend der Planzeichnung:

Teilflache 1 (WA)

2 DHH aca. 470m*= max. 2 Whg.
2 DHH adca. 680m?= max. 2 Whg.
1 Einzelhaus ca. 540 m2 = max. 2 \Whg.
1-"- ca. 625 m? = max. 2 \Whg.
1-"- ca. 650 m2 = max. 2 Whg.
1-"- ca. 700 m? = max. 2 ¥Whg.
max. 12 Whg.
Stralenverkehrsfliche ca. 2.200 m?
inch. 18 Gffentl. Stellpl.
Ful- und Radweg ca. 725 m*
, bffentliche Grinflache 700 m?
Gesamtfliche des Geltungsbereiches 2,5ha

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elektrizititswerke.

Uber dem Allgemeinen Wohngeblet und dem Gewerbe mit reduzierten Emissionen verlduft in
Nordwest-Siidost- Ruchtung eine Freileitung der LEW mit beidseitigem 7.5 m breitem
Schutzstreifen, die in dem Umspannmast 591 F auf der Flur-Nr. 1150/105 (Fa. Metzger und
Mendle) endet. Ein teilweiser Abbau dieser Frelleitung ist von der Gememde beabsichtigt; die
bezeichneten Flachen werden dann nicht mehr tangiert.

Der Markt Fischach betreibt eine eigene zentrale Anlage zur Wasserversorgung (2
Tiefbrunnen). Der Anschluf eines neuen Hochbehdlters (1000 m®) sichert die Versergung
weiterer Flachen.

Die Abwésser werden in der nahe gelegenen Kldranlage Fischach behandelt. Hierzu knnen
max 2 Grundstiicke des Ge red sowie das WA (ber bestehende Abwasserkandle ensorgt
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werden. Darlber hinaus ist die neue Hauptentwisserungsleitung entlang der konzipierten
Gewerbestraie in Richtung StaatsstraBe zu erstellen und an die Klaranlage anzuschlieBen.

Die Miillbeseitigung wird durch den Landkreis Augsburg sichergestelit.

Das Plangebiet steigt von Nord nach Siid homogen um ca. 2,5 m an.

Der Unterboden besteht aus tertidren Molassesanden, die sich stellenweise mit lehmigem
Solifluktionsmaterial aus den oberhalb anstehenden Deckenschottern vermischen. Darauf
griinden mittel- bis tiefgriindige Braunerden mit sandigen bis schluffigen Lehmen.

Die natiirlichen Standortbedingungen werden im Agrarieitplan fiir die Landwirtschaft als glinstig
bis durchschnittlich bezeichnet. Westlich der Rudolf-Diesel-Strae wird das Areal als Ackerland
genutzt,die ostlichen Fiéchen als Grilnland.

Die potentiell natlirliche Vegetation ist der Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum).

Das Konzept der Griinordnung sieht fiir das Areal, in dem keine Griinstrukturen bestehen, eine
zeilenférmige dichte Ein- und Durchgriinung mit heimischen Béumen und Strauchern vor.

Beidseitig der Rudolf-Diesel-Strae ist auf &ffentlichem Grund jeweils ein Griinstreifen zur
Bepflanzung mit Baumen (l. Wuchsklasse) vorgesehen. Dieser straBenbegleitende alleeartige
Pflanzstreifen bildet in Verbindung mit der 15 m breiten "Fliche zum Anpflanzen von Baumen"
auf dem offentlichen Grund zwischen Wohn- und Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen
eine hangaufwarts verlaufende Griinstruktur, die bei Folgeplanungen (StraBenanbindung an die
ST 2026) weitergefiihrt wird.

Auch an den nordiichen und siidlichen Randbereichen der Baugrundstiicke sind gezielte
Pflanzungen vorgesehen. Den nordlichen Abschlug bilden parallel zum Hang verlaufende
Baum- und Strauchpflanzungen, die langerfristig ein massives Erscheinen der Gewerbebauten
verhindern sollen. Entlang der IndustriestraBe sind die dffentlichen Stelipldtze - addquat zur
Westseiie der Rudolf-Diesel-Strae - mit StraBenbegleitgrin von Ful- und Radweg getrennt.

Dachflacheneingriinungen wéren wiinschenswert,

ErschlieBungskosten (in ca.)
a) Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserkanile 500.-/ifm.

Regenwasserkanile 600.-/Ifm.
b) Wasserversorgung

Hauptieitungen 200.-/Ifm.
c) Stralkenbau

ErschlieBungsstrallen 150.-/tfm.
Altlasten

Das Vorhandenstein von Altlasten wird zum jetzigen = Zeitpunkt von der Gemeinde
ausgeschlossen.
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Hinweise

Fiir das Planungsvorhaben der Gemeinde Fischach wurde die schalltechnische Untersuchung
der Fa. UTP Umwelt - Technik und Planungs GmbH, Augsburg mit der Auftragsnr. "A1935/97 -
PT" angefertigt, um die Auswirkungen der L&rmimmissionen der geplanten
Gewerbegebietsfiichen auf die schiitzenswerte Nachbarschaft bewerten zu kénnen.
Berechnungsgrundlage hierfilr bildeten die Richtlinien VD1 2714 und VD! 2720. Zur Beurteilung
der Gersuschimmissionen wurde die DIN 18005, Beiblatt 1 herangezogen. -

Im kinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind die, aus dem immissionswirksamen,
flichenbezogenen Schalleistungspegel sich ergebenden Orientierungswertanteile  als
immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Folge, daR die Beurteilungspegel der
Gerdusche eines Betriebes nach seiner Errichtung seine Immissionsrichtwertanteile nicht
iiberschreiten diirfen. :

Die immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel bedeuten, daf auf der
éstlichen Gewerbegebietsfiiche GE 2 zur Tagzeit in gewissem MaRe eingeschrénkter und zur
Nachtzeit nur sehr eingeschrinkter Gewerbebetrieb moglich ist. Auf der westlichen
Gewerbegebietsfliche GE 1 ist am Tage die gewerbliche Nutzung eingeschrankt mdglich,
wihrend sie in der Nacht nicht méglich ist.

Bei Planungsvorhaben auf den Gewerbegebietsfldchen sind vor allem schallschutztechnische
Aspekte bereits im Planungsstadium besonders zu beriicksichtigen. Dies bedeutet, dak der
beaufiragte Planer eines Bauvorhabens bereits bei der Grundlagenermittiung mit
schalltechnischen Beratungsbiros Kontakt aufnehmen soll.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundsticke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen aus ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen entschadigungslos zu dulden und
hinzunehmen.

Die Belastungen entsprechen hierbei den iblichen dorflichen Gegebenheiten und sind mit
"i&ndlichem Wohnen" vereinbar. '
Besonders wird darauf hingewiesen, daR mit zeitweiser Larmbeldstigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6.00 Uhr morgens bedingt durch das tagliche
Futterholen zu rechnen ist.

Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Auswirkungen

Diese Gewerbegebietsausweisung wird zukunftsweisend die Maglichkeit bieten, anséssige
Arbeitnehmer vor Ort zu binden und weiterhin auch 6kologischen Belangen Rechnung tragen,
da skonomisch weite Arbeitsanfahrwege entfallen. _

St4dtebaulich sind die gesamten geplanten Fidchen topographisch, strukturell und
verkehrstechnisch gut vertretbar. Ebenfalls sind optimale klimatische Verhéltnisse
gewdhrleistet, die Schall und Emissionen vom Ort fernhalten.

Gezielte Festsetzungen bzgl. der Hihenentwicklung entsprechend der Topographie sowie der
AuBeren Gestaltung lassen keine negativen Folgen erwarten.




13. Hinweise

Evil. auftretendes Hangschichtwasser ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos

abzuleiten. Sollten Keller gebaut werden, wird empfohlen, diese gegen driickendes Wasser zu
sichern.

Eine Einleituhg des Grundwassers in den offentlichen Kanal ist nicht statthaft,

Archéologische Funde sind meldepflichtig!

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos zu beseitigen.

Fischach, » ﬁ 5@@. M

1.Burgernmeiste
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Abfallbehilter

Abfallbehdlter sind generell baulich zu

integrieren.
a) in Umfassungsmauern integriert
b) im Gebdude integriert




Einmindungen von WohnstraBen und befahrbaren Wohnwegen

. bei geschlossener Gestaltung der Vorgarten

bei offener Gestaltung der Vorgdrten




ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

1. Definitionen

Fi1= 2/3 F2

2.30

.

Fz

Kniestock

Oberkante FeriigfuBboden
[OK FFB} bis Oberkante
Sparren, gemessen an Vor-
detkante AuBenwand

VoligeschoB im Dach

Wenn mehr als 2/:», der Fl&-
che Uber 2,30m Héhe auf-
weisen.




