BEBAUUNGSPLAN  Nr.32

MIT GRUNORDNUNGSPLAN,

- BAUGEBIET: ,,Weite Eiche II:

TEIL B : TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
TEIL C : BEGRUNDUNG

MARKT FISCHACH
LANDKREIS AUGSBURG

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung M 1:1000
- Ubersichtsplan ca. M / 1:3000
- Auszug aus dem FNP / M 1:5000

TellB: - Textliche Festsetzungen
Teil C ; - Begrindung (gemaR § 9, Abs. 8 BauGB)

Fischach, den 28. Mérz 2006 Architektur und Raum

Fassung vom 30.05.2006
Quarg Dipl. Ing. Architekt
Kreuzeckstrasse 8
86163 Augsburg

- Tel. 0821/5685528
Fax. 0821/585232

Matstadtbau@architekt-qugrq.de
- ;

L
Zimmer Julia
Landschaftsarchitektin Dipt. Ing.
Tunnelstrae 34

. 86156 Augsburg
Tel. 0821/15989077
Fax 0821/15999079

Mail zimmer.julia@gmx.de




2 Bebauungsplan Nr. 32 \Weite Eiche {|“ Fischach

Inhaltsverzeichnis
MARKT FISCHACH ...ttt e e e eee e, 1
Inhaltsverzeichnis ..., 2
A. Planzeichnung im Anhang ( 1:1000)......cccuvieeeiiiiie e, 4
B. Festsetzungen und HINWEISE .............ccoeeeeiiieciiice e eeeeeeeeeeer e 7
B.1 Festsetzungen durch TeXE ...t eer v s 7
(7) Bei allen Gebduden ist an den Traufen und Ortgéngen (Giebelseite)
=0T 0 = OO RO SR 10
Dachuberstand von 80 €M ZUIESSIQ. .v.evvveeiceeeeecicee e e 10
(4) Bei allen Geb&uden ist an den Traufen und Ortgangen (Giebelseite)
BIN MBX. <ooeie et e e e e e s e e s aesese e s s e e e s neeesseeensseeassne e seneens 11
Dachuberstand von 1,00 cm ZUl&SSIg. .....cooceveeieeeeee e e 11
B.1.5 Technische Nebenanlagen und Werbefldchen ............ccovvevvennn.. 11
B.1.7 BAUGIENZEN ...ttt ee e e et e e ee e enee s 13
Offentliche Pflanzflache LArmSChUtzwall...........ooveeveeeeremeeeeeeseresoa, 13
C. Begriindung zur Satzung ............. e erraaea—— e ————— 22
In der Fassung vom30.05.2006 ......... e ———————— e ————— 22
C.1.1 Gréfde, Lage und Bestand des Planbergiches.......cc.ccooeveveeveeeeeveeeveeennnn 22
C. 1.2 TOPOGIAPNIE «.c.vvireisiric vt es s s e ses e ensesees et seeaatanseee e s sessaeenseens 23
CA.B3 GEOIOGIE ...ttt tra e e ettt ee e et s eeeetsanas 23
C.1.4 Hydrologie / Hydrogeologie ..........ueviiriiieeeiesesceesiesesr e vs e s e seee e resses e e s see 23
C.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation..........c.co..eeeeeeeeeeeeeeeeeeer oo 23
C.2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.............. 24
C.2.6 UmweltvertraglichkeitSprifung .......c.cceeeceeeiiree e eeeeceeeeeeee e eee oo 25
Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Holzmahder* in Aretsried.....25
Bebauungsplan Nr. 24 ,Westlich des jiidischen Friedhofs* in Fischach 25
Bebauungsplan Nr. Wi 25 ,Willmatshofen-Siid“ in Willmatshofen......... 25
Bebauungsplan Nr. 28 ,Weite Eiche — Teil | in Fischach.........co.......... 26
Bebauungsplan Nr. WI 29 ,Sudlich der Itzlishofer StraRe* in
- Willmatshofen .........cceev v e Ee et ietenten et e e e et et eeteeeaneeanees 26
Bebauungsplan Nr. 30 ,Strassécker” in Fischach.........cccooovvvvvevreonnnn, 26
.............................................................................................................. 27
C.2.7.4 Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnbauflachen / Bedarf und
Vermarktung .................. e e ————————_aetiettasiaanerean s 27
D.4.2. TUMWEHDRIICHE ..o revvvvereesaraceeemsssssssesessesseseessses s asssscosessesescosesseee s ses s eses e oo 32
C.0 IMMISSIONSSCRNULZ ...t ee e e e eee v et e e s sees 33
G AIASTEN. ... ettt e ee e et e e e et e e eee e eer e e e 34
C.10.1 PlangebietSIACNE ........ccooeee ettt e e 36
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen ...........co.ooovvvvonnnn 37
DEnNKMAISCRULZ ..o e e et e e e e, 37
2. BestandsanalySe.........cooeeueiiiii e 44
Erforderliche Ausgleichsflachen: 55.545 M2.......cccoceoeceevcivieeeeeeen, 51

Davon extern nachzuweisen 55.545 M2......ooeeeeoeee e 51




3 Bebauungsplan Nr. 32 ,Weite Eiche II* Fischach

Satzung iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32
»Weite Eiche II“ des Marktes Fischach

Der Markt Fischach erldsst aufgrund der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1 und 12
des Baugesetzbuches (BauGB), des § 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 fur
den Freistaat Bayern (GO), in der jeweils zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, den folgenden Bebauungsplan als
Satzung:

§1
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
Lageplan (vgl. § 2).

§2
! Bestandteile des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan (M 1:1000) mit zeichnerischen
Festsetzungen (Teil A) vom 28.03.2006 in der Fassung vom 30.05.06 und
den Textlichen Festsetzungen (Teil B) vom 28.03.2006 in der Fassung vom
30.05.06 Beigefligt ist die Begriindung mit Anlagen (Teil C) vom 28.03.2006
in der Fassung vom 30.05.086.

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

§4
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung des Satztingsbeschlusses in Kraft.

Markt Fischach den ........2 & Juni 2006

ermeister Fischer
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B. Festsetzungen und Hinweise

B.1 Festsetzungen durch Text

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

(1) Furden Ostlichen Teilbereich (Teil 2) wird festgelegt:

Gewerbegebiet (GE) gemé&f § 8 BauNVO

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden mit folgender Einschrankung

zugelassen:

_ Einzelhandelsflachen, die  mit  ihrer Verkaufsfiache  (VK) in
Gewerbegebieten
zuldssig sind, durfen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO keine innenstadtrelevante™
Sortimente anbieten.

* innenstadtrelevant = Food (Nahrungsmittel) generel)
Nonfood (Sonstige Konsumgdter) wie: Elektro, Kleidung und Schuhe,
Hygiene und Relnigungsmittel, Blcher, Geschenkartikel

(2)  Fur den Westlichen Teilbereich (Teil 3) wird festgelegt:
Allg. Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO
Aushahmen nach § 4 Abs. 3 BauGB werden nicht zugelassen.

B.1.2 MaB der baulichen Nutzung

(1)  Fur die Teilbereiche 2 und 3 ist das MaR der baulichen Nuizung aus der
Planzeichnung (Teil A} in den zugeordneten Nutzungsschablonen ersichtlich.

(2) Die jeweils angegebenen Grundfldchenzahlen (GRZ) und jeweils angegeben
Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie die angegebenen Baumassenzahlen
(BMZ), sind als Héchstmale zuldssig, soweit sich nicht auf Grund der fest-
geseizten (iberbaubaren Fiache ein geringeres Mal} der baulichen Nutzung
ergibt.

(3) Die Flachen von Aufenthaltsraumen in  anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieftlich ihrer Umfassungswénde sind bei der Berechnung der ‘ i
Geschossflache mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

B.1.3 Bauweise, Hoheneinstellungen und iiberbaubare Grundstiicksflachen .

B.1.3.1 Teilbereich 3 (WA}

(1)  Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise.




(4)

(6)

(7)
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Die Bauweise ist zusatzlich in der Planzeichnung in den Nutzungsschablonen
erfasst.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der festgesefzten Flichen,
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auch an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen, die an eine Erschliefungsstralle angrenzen zulassig.

Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen sind die Abstands-
flachenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO anzuwenden.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind im Teilbereich 3 als Nebenanlagen
nur im baulichen Zusammenhang mit Hauptgeb&uden und Garagen zuléssig.

Héhenfestiequng

Die Hoéhenfestiegung fiir alle Geb&dude werden mit 15 cm (Bezug= OK FFB
EG) Uber der natlrlichen Gelandeoberfliche festgeschrieben. Der
Héhenbezug zum Gelande ist innerhalb des Baufensters* frei wahlbar.,

* des jeweiligen Grundstiickes

Teilbereich 3 (WA) Alle Hauptgeb&ude
‘ I+D / max 2 Voligeschosse

Das 2. Vollgeschoss hat im Dach-

raum zu liegen.

38°-48° Dachneigung

TH=4,20m

FH=9,80 m

KN = keine Festlegung

Nebengebaude und Garagen

Keine Festsetzungen (Siehe BayBO)
*Ausnahme B.1.41. Nr. &

Erkldrungen: OK = Oberkante
VK  =Vorderkante
FFB = Fertigfulboden
KN  =Kniestock
TH  =Traufhihe
FH = Firsthdhe

Die Traufh6he bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante der Fertighthe
der Gebaudedachhaut im Bezug zum EG (OK FFB EG), gemessen an der
Vorderkante der AuRenwand.

Die Eirsthéhe bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante der Fertighthe
des Dachhochpunktes (Dachhaut) im Bezug zum EG (OK FFB EG).

Gelandeverdnderungen
Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig. Eine Aushahmen bil-
den geringflgige Gelédndeverdnderungen zur Angleichung der Gebaude

an das natirliche Gelande*.
*Anbdschungen fur Terrassen, Eingénge, Hshendifferenzen durch das natirliche Gelande
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B.1.3.2 Teilbereich 2 (GE)

(1)

(2)

(7)

Die Oberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Bauweise ist in der Planzeichnung in den Nutzungsschablonen erfasst.
Ausnahmsweise_dirfen Gebgude, bei offener Bauweise, (ber 50 m Linge
errichtet werden.

Garagen und Stellplétze sind nur innerhatb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen sind die Abstands-
flachenvorschriften des Art. 6 Abs.4 und 5 BayBO anzuwenden.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind uneingeschrénkt zuldssig.

Héhenfestlegung

Die Hohenfestlegung fur alle Geb3ude werden mit 15 cm (Bezug= OK FFB
EG) Uber der natlirlichen Geldndeoberfliche festgeschrieben. Der
Héhenbezug zum Gelande ist bei allen Geb#duden parallel zur
Geléndeneigung achsial (mittig / Langsachse) mit Vorderkante Aufenwand
festgelegt. Bei giebelstdndiger Bauweise zum Hang ist die Mitte der
Querachse fiir den vorstehenden Hohenbezug ausschlaggebend.

Bei einer diagonalen Geb&udestellung zur Hanglinie ist der bergseitig, hdher
liegende Hohenmesspunkt zuldssig.

Sonstige Hohenfestlegungen, Geschossregelungen, Dachformen
In allen Teilbereichen sind alle Gebdude mit Trauthdhen (TH) und Firsthéhen
(FH) als Maximalwerte festgesetzt.

Teilbereich 2 (GE) / Techn. Gebaude (Produktion, Lager, etc.)

SD, PD, FD

Keine Geschossregelung

Keine Dachneigungsfestlegung

TH = 9,20 m (= Attika)

FH=13,50 m

KN = keine Festlegung
Sonst.Gebéude Verwaltung,Sozialbauten,Sonderbauten)

SD, PD, FD

Ill / max. 3 Vollgeschosse

Keine Dachneigungsfestiegung

TH= 9,20

FH = 12,50

KN = keine Festlegung
Nebengebdude und Garagen

Keine Festsetzungen (Siehe BayBO)

Erkl&rungen: OK = Oberkante
VK =Vorderkante
FFB = FertigfuRboden
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(2)

(3)
(4)
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KN = Knieétock
TH = Traufhéhe
FH = Firsthtthe

Die Traufh6he bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante der Fertighdhe
der Geb&dudedachhaut ( = auch Attikahdhe bei einem Flachdach) im Bezug
zum EG (OK FFB EG), gemessen an der Vorderkante der AuRenwand.

Die Firsthéhe bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante der Fertighdhe
des Dachhochpunktes (Dachhaut bei einem geneigten Dach) im Bezug zum
EG (OK FFB EG).

Die max. zuldssige AttikahShe eines Flachdaches (FD) darf der max.
zulassigen Traufhhe eines geneigten Daches entsprechen.

Geléndeverénderungen
Aufschiittungen und Abgrabungen sind unzulassng Eine Ausnahmen bil

den geringflgige Geléndeverdnderungen* zur Angleichung der Geb&ude
an das natlrliche Gelédnde.
* ein Angleichen der Gebaude durch Héhenfestlegungen bis max. 2,0 m

AuBere Gestaltung der Geb#ude und der Diicher
1.4.1 Teilbereich 3 (WA)

Fir die Dacheindeckung sind ziegelrote bis rotbraune kleinformatige
Dachplatten zu verwenden. Bei Wintergarten sind auch Glasdacher zuldssig.
Solaranlagen sind gestalterisch den Hauptgeb&duden unterzuordnen. Es
dirfen keine reflektierenden Metalldeckungen vorgesehen werden.

* Kleinformatige Dachplatten = Gréften im Dachziegelberesich {max. 50/50 cm)

* gestalterisch unterzuordnen = Im Gebaude so zu integrieren, dass die tragenden Teile (Dach, Wand)
noch

als solche erkennbar sind.
* refiektierend Metalldeckungen = Chrom, polierte Metalle, Leuchtfarben auf Metallen

Auffallende unruhige Putzstrukturen sind unzuldssig.
*unruhig = Bollerputze, Putze mit Oberfiichenkémungen tber 12 mm

Bei allen Gebauden muf} der First Uiber der Langsrichtung verlaufen.
Holzh&user (Holzstanderkonstruktionen) als Einzelgebsude sind zuldssig.
»~Holzblockhduser” aus Rundlingen sind unzulassig.

Im Bereich von Giebelw&nden sind Vor- und Ruckspriinge nicht zulssig (
z.B. Erkertirme, Loggien, etc.).

Bei allen Geb&uden ist an den Traufen und Ortgéngen (Giebelseite) ein max.
Dachuberstand von 80 cm zulassig.

Bei allen Geb&uden mit Satteldachern sind nur gleichgeneigte symmetrische
Satteldacher zuldssig.

Bei geneigten Dé&chern der Nebengebdude und Garagen, die an
Hauptgebaude angebaut werden, ist die gleiche Dachneigung wie bei den
Hauptgebduden nachzuweisen, wenn sie die gleiche Firstrichtung haben.
Ansonsten gibt es keine Festsetzungen.

Grenzgebéude, die traufstandig zum Nachbargrundstiick stehen, dirfen max.
eine Dachneigung von 45° aufweisen.

Haupt- und Nebengeb&ude, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze
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giebelstdndig aneinandergebaut werden, sind in Dachform und Dachmaterial
mit durchgehender Trauflinie einheitlich zu gestalten. Prioritdt hat bei
zeitversetzten Grenzbebauungen das frilher errichtete Gebaude.
Dacheinschnitte sind unzuléssig. Dachgauben sind als Schleppgauben oder
stehende Gauben zuldssig. Verschieden grole Gauben auf einer Dachhélfte
sind unzuléssig. .

Die Summe der Breiten dieser Gauben darf max. 1/3 der davor liegenden
Traufldnge betragen.

B.1.4.2 Teilbereich 2 (GE)

(1)
(1)
(2)
(3)

()

(6)

@
(8)

Auffallende unruhige Putzstrukturen sind unzulassig.
*unruhig = Bollerputze, Putze mit Oberflachenkérnungen Gber 12 mm

Holzblockhauser aus Rundlingen sind nicht zulassig.

Grelle Farben {Leuchtfarben) sind unzuléssig

Bei allen Geb3uden ist an den Traufen und Ortgéngen (Giebelseite) ein max.
Dachiberstand von 1,00 cm zuléssig. =

Ausnahmsweise dilrfen Vordacher (funktionsbedingt) bis zu einer Tiefe von
2,5 m ausgebildet werden (z. B. Anlieferung mit durchlaufendem Vordach

etc.}
*funktionsbedingt = Vordacher, die fr die betdebliche Funktion unabdingbar sind.

Shed- bzw. Oberlichtverglasungen sind bei allen Gebduden innerhalb des
Gewerbegebietes ("GE") aus Belichtungs- und Konstruktionsgriinden
(Belichtungen, die sich bei Uberdachiragsystemen ergeben) zuldssig, wobei
der max. Neigungswinkel der Verglasung 45° betragen darf. Die Verglasung
der Oberlichter hat mit mattem Glas zu erfolgen.

Die zuldssige Héhe der Sheds (OK der Konstruktion) ist bis max. 2,50 m Uber
der max. zuldssigen Attikahdhe einzustellen.

Dachtragkonstruktionen sind oberhalb der Dachhaut, ohne Verkleidung,
(Siehe Punkt 6) unzulassig (z.B. Fachwerkbinder etc.).

B.1.4.3Ausnahmsweise zugelassene Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO

sind addquat aller Auflagen der Gebaude des Teilbereiches 3 nach B.1.4.1 zu
behandeln.

B.1.5 Technische Nebenanlagen und Werbeflachen

§ 8.1 Teilbereich 2

(1)
()

(3)

(4)

Samtliche technische Nebenanlagen sind generell planlich exakt darzustellen.
Technische Nebenanlagen sind in Abhangigkeit der jeweiligen Nutzung in
Dimension und Héhe im Einzelfall zu behandeln, zu bewerten und zwingend

notwendig einer Genehmigung zuzufiihren.

* Technische Nebenanlagen = Geb&udeteile oder Konstruktionen, die nutzungsspezifisch fUr die
jeweillige Nutzung unabdingbar sind und die nicht in den Hauptgebiuden untergebracht werden
kénnen.(Essen, Silos, Funkeinrichtungen, Krédne stc).

Technische Nebenanlagen in Verbindung mit Werbefldchen sind unzulassig.
Werbeanlagen sind nur an max. zwei Gebaudeseiten zulassig und dirfen
eine Héhe von 2,0 m nicht (iberschreiten. Maximaler Flachenanteil pro
Fassade 5 %. {

Werbeanlagen, sowie private Beleuchtungsanlagen missen mit ihrer
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Oberkante unterhalb der Traufhdhe bzw. der Attika verbleiben.

Werbeanlagen sind nur an Gebduden und parallel zur Aufenwand zu
errichten.

Werbeanlagen mit Laufschrift oder beweglichen Teilen sind unzul&ssig.
Beleuchtete Werbeanlagen sind nur indirekt beleuchtet 2uldssig.
Werbepylone sind unzulassig.

Garagen und Stellplitze

Flr die Ermittiung der erforderlichen Stellplatzzahlen ist die Stellplatz-
satzung des Marktes Fischach vom 21.05.1999 maRgebend, ansonsten sind
die notwendigen Stellplétze und Garagen gem. BayBO zu ermitteln.

B.1.6.1 Teilbereich 2

(1)
(2)

(3)
(8)

(6)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen Zulassig
In Gebaude integrierte Garagen sind von der Geschossildchenberechnung
ausgenommen.
Besucherstellplatze sind gemaR der Nutzungen und der BayBO zu ermittein
und auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
Die Zufahrten zu den Grundstiicksanteilen sind innerhalb des Quartiers nicht
festgeiegt. Sie sind in Abhangigkeit der Nutzungen von den jeweiligen
Erschlieungsstralen vorzusehen. Eigen Zufahrten von der Staatstralie aus
sind unzulassig.
Tiefgaragen sind zuldssig. Die Zufahrten sind innerhalb des Grundsttickes frei
wéhlbar. Zufahrten haben ausschiieRlich tber die StraRen A oder B zu
erfolgen. ‘
Bei Tiefgaragen ist:
a) der gesamte Tiefgaragenzufahrtsbereich zu umbauen und mit
schallabsorbierenden Materialien auszukleiden,
b) flr den Torantrieb der Schliisselschalter auf Tiefgaragenebene zu
verlegen oder dieser mit einer Funksteuerung auszuristen,
c) ein gerduscharmes Garagentor einzubauen,
d} im Bereich der Ein- und Ausfahrt auf eine fugenlose Ausfiihrung ohne
Spriinge und Stofstellen der Fahrbahndecke zu achten,
e) die Tiefgaragenentliftung ~ sofern erforderlich ~ Uberdacht der
jeweiligen Geb&audekomplexe vorzunehmen.

B.1.6.2Teilbereich 3

(1)

(2)
(3)

(4)

Im "Aligemeinen Wohngebiet (WA)" diirfen Garagen, Carports (gedeckte
Stellplatze) nur auf den in der Planzeichnung als Garage (GA) festgesetzten
Fldchen, an den seitlichen Grundsticksgrenzen, die an eine
ErschlieBungsstral’e angrenzen oder innerhalb der Baugrenzen errichtet
werden. Offene Stellpldtze miissen einen Mindestabstand von 1.0 m zu
Offentlichen Flachen nachweisen.

Tiefgaragen sind unzuldssig.

Pro WE (Wohneinheit) sind 2,0 Stellpidtze nachzuweisen, hierbei ist mind.
ein Stellplatz gedeckt auszubilden.

Der Stauraum vor der Garage muss mind. 8 m betragen.

Er kann_nicht als offener Steliplatz gewertet werden.
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B.1.7 Baugrenzen

(1) Die Baugrenzen pro Grundstiick dirfen wie folgt Uberschritten werden:

Wintergérten bis max. 15 m2, um max. 2,5 m Tiefe. Die Abstandsregelungen
der BayBO neueste Fassung sind hierbei einzuhalten.

B.1.8 Anzahl der Wohnungen und Grundstﬁcksgr&l&en

(1) Im gesamten Geltungsbereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
(Teilbereich 3) sind pro Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten (WE) zulassig.
Pro Doppelhaushalfte sind je 1 WE Zuldssig.
Dies gilt adaquat fir WG (Wohngeb&ude) die ausnahmsweise fur
Betriebsleiter und Betriebseigenttimer Zuldssig sind auch im Teilbereich 2.

(2) Mindestgrundstiicksgréfen: fur ein freistehendes Einzelhaus: 500 m2.
fur Doppelhaushélften 300 m?

B.1.9 Griinordnung und Naturschutz

B.1.9.1 Festsetzungen zu den Grinflichen

(1) Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen

Offentliche Pflanzflache Larmschutzwall

Die ausgewiesene Pflanzflichen auf dem Lérmschutzwall sind zu
mindestens 50 % mit Heistern und Strduchern der Artenliste 2 zu
bepflanzen, wobei der Anteil an Heistern mindestens 10 % ausmacht.
Verbleibende Fliachen sind als Wiese extensiv zu pflegen (d.h. 1 x
jahrliche Mahd nach dem 1. Juli).

(2) Offentliche Griinflachen mit Einzelbaumfestsetzung

2a) Gehdlzpflanzung begleitend zu den Fuf3- und Radwegen

Die  Grinflichen  entlang  der dargesteliten  FuR- und
Radwegverbindungen werden als Wiese angelegt und gepflegt. Zur
raumlichen Gliederung sind die in der Plandarstellung festgesetzten
Einzelbaume geman Artenliste 1 zu pflanzen. ‘

2b) Gehdlzpflanzung begleitend zu den Erschlieungsstrafien

Zur Abgrenzung der Parkbuchten und zur Gliederung der inneren
ErschlieBungsstralen (Wohngebiet und Gewerbegebiet) werden in der
Plandarsteilung punktuell Einzelbaume der Artenliste 1 festgesetzt.

2¢) Gehdlzpflanzung begleitend zur Staatsstrale
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Zur Ortsrandeinfassung sowie zur Hinflhrung auf den neuen
Ortseingang ist entlang der Staatsstralte eine Baumreihe der Artenliste
1 zu pflanzen. Die verbleibenden Griinflachen entlang der Staatsstrae
sind als Wiese extensiv zu pflegen (d.h. 1 x jahrliche Mahd nach dem 1.
Juli}.

(3) Sonstige Griinflachen

Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes ist entlang der Ost-West-
ErschiieBung ein Griinzug von mindestens 15 m Breite von Bebauung i
freizuhalten. Die Griinflichen sind als extensiv gepflegte Wiesenflache !
anzulegen und zu entwickeln. ErschlieBungszufahrten zu den 1
Gewerbefléchen sind méglich. Darliber hinaus ist je angefangene 200
m? Wiesenflache ein Baum der Artenliste 1 zu pflanzen.

Die Griinflaichen am westlichen Rand des Gewerbegebistes und entlang
der StaatsstrafRe sind als extensive Wiesenflichen anzulegen. Die Lage
der dargestellten Einzelbdume ist bindend.

4) Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 20 Bau GB

4a) Flachenbedarf
Art der geplanten | Zusitzliche Faktor fiir | Ausgleichsfliche
Nutzung tiberbaute Ausgleich

Fliche
Gewerbe incl. ErschlieRg. |88.900 m? 0,55 48.895 m?
Wohngebiet incl. Erschl. 19.000 m? 0,35 6.650 m?
SUMME 107.900 m? 55.545 m?

Die Flachenberechnung ergibt einen Ausgleichsflachenbedarf von
ca. 5,55 ha.
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4b) Lage der Ausgleichsflachen:

Der erforderliche Ausgleich kann nicht im Planungsgebiet selber
nachgewiesen werden. Folgende Ausgleichsflachen werden der Planung
verbindlich zugeordnet:

FlachengriBe in m? Flur Nummer Lageheschreibung

(angrechenbare Teil)
3.000,00 607 Stdlich Klgranlage (Gesamtfiiche 4.629 m?) Karte Nr. 2
1.000,00 317/5 Okokonto zwischen Schmutter und Neufnach Karte Nr. 3

60,00 / Verzinsung 2% x 3 Jahre

5.500,00 738 lange Fldche an Schmutter hinter Supermarkt Nord Karte Nr. 4
1.050,00 7667/ bei Bahnline / Holzlagerplatz Karte Nr. 5
3.730,00 814/5 T, bei Bahnline / Holzlagerplatz Karte Nr. 5

16.000,00 788, 791, 781/2, 781/4 Ortsrandeingrlinung gem&R Landschaftsplan, jeweils T. Karte Nr, §
1150/42, 1150/43

7.200,00 817 Flache mit Teich an Schmutter N&he Heimberg Karte Nr. 7
(Gesamtfiéiche 8.180 m? gem. Grundbuch )
19.119,00 192 Gem. Hairenbuch  Sitdwestlich Krumbach (Fldche gem. Grundbuch) Karte Nr. 8

56.659,00 Fliicheni'l_be rschuss: 674,00 m?

4c) Ausgleichsmalnahmen

FLNr. 607

Der Fichtenbestand ist mittelfristig zu einem standortgerechten Eren-
Eschen-Auwald umzubauen. Die vorhandenen Mulden- und
Grabenstrukturen sind zu sichern und im Zuge des Waldumbaus zu
erweitern.

FLNr. 317/5

Die im Rahmen des Okokontos bereits naturschutzfachlich gestalteten
Flachen sind dauerhaft fiir Zwecke des Naturschutzes zu sichern. Die
Pflegemaflnahmen der Okokontoplanung sind zu erfiillen.

FIL.Nr. 738

Die Feuchtwiese ist dauerhaft gegen Verbuschung zu sichern. Dazu ist
die Flache im 2-Jahres-Turnus zu mahen. Das Mahgut ist von der
Flache zu beseitigen. .

FI.Nr. 766/7

Die Feuchtwiese ist dauerhaft gegen Verbuschung zu sichern. Dazu ist
die Flache im 2-Jahres-Turnus zu mahen. Das M&hgut ist von der
Flache zu beseitigen.

FL.Nr. 814/5 THl.
Die Flache ist im Zusammenhang mit der Restflache (=Ausgleichsflache fiir
Bebauungsplan Aretsried-Siid) zu gestalten. Der Graben wird

S
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aufgeweitet, wechselfeuchte Mulden werden angelegt. An der
Uferbéschung sind standortheimische Gehélze zu pflanzen. Die Wiese
wird als gesteuerte Feuchtsukzession mit sporadischer Mahd erhalten.

FI.Nr. 788, 781/2, 781/4, 791, 1150/42, 1150/43 jeweils TH.

Die Fléchen sind als Ortsrandeingriinung geman Landschaftsplan zu
entwickeln. Die Hanglage wird durch mindestens 5 m breite, 2-3-reihige
freiwachsende Strauchhecken quer zum Hang gegliedert. Es sind
mindestens 3 Hecken mit einer Einzellange von mindestens 100 m zu
pflanzen. Der Anteil an Heistern betragt 5 %. Die verbleibenden Flachen
sind als extensive Wiese mit 1-schiiriger Mahd unter Abtransport des
Mahgutes zu entwickeln. Der HangfuRbereich im Osten ist als
Vernéssungszone zu entwickeln und durch sporadische Mahd von
Verbuschung freizuhalten.

FLNr. 817

Der bestehende Teich ist unter Abflachung der Uferbdschungen zu
vergréfern. In den auf dem Plan dargestellten Bereichen sind
standortheimische Ufergehélze (Einzelbdume und Strauchflachen) zu
pflanzen. Standortfremde Gehéize sind in diesem Zuge zu entfernen. Im
Norden des Fiurstlicks sind im Anschluss an den Weiden-Erlen-Saum
mindestens 4 Einzelbiume zu pflanzen. Die Flache zwischen
Geréatestadl und stidlicher Flurstiicksgrenze ist als Feldgehdlz mit
standortheimischen Strauchern zu bepflanzen. Die verbleibenden
Flachen sind als extensive Wiese mit 1-schilriger Mahd unter
Abtransport des Mihgutes zu entwickeln.

FL.Nr. 192 Gem. Hairenbuch

Entlang der Gutnach ist ein mindestens 10 m breiter Streifen mit
Muldenstrukturen (=wechseifeuchte Zonen, Retentionsraum)
aufzuwerten. An der Uferbdschung sind standortheimische Gehélze zu
pflanzen. Der Wiesenstreifen wird als gesteuerte Feuchtsukzession mit
sporadischer Mahd erhalten. Das Mahgut ist von der Flache zu
beseitigen. Die verbleibenden Flachen sind als extensive Wiese mit 1-
schiriger Mahd unter Abtransport des Méhgutes zu entwickeln.

4d) Sonstige Festsetzungen zu den Ausgleichsflachen

Die Einz&unung der Ausgleichsflachen ist nicht gestattet.

Der gesamte Bereich der AusgleichsmaRnahmen dient auf Dauer
ausschlielllich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Anderweitige
Nutzungen sind ausgeschlossen.

Festsetzungen zum Gehélzbestand
Der vorhandene Gehdélzbestand (zwei Birken mit Feldkreuz im
Nahbereich zur Staatsstraie) ist grundsétzlich zu sichern und zu

erhalten.

Festsetzungen zu Bereichen innerhalb der - Bauflachen
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Befestigte Flachen im privaten Bereich

Verkehrstechnisch gering belastete Zufahrten, Stellplatze und
Wegefldchen (z.B. PKW-Stellplatze) sind so gering wie méglich zu
versiegeln (Kiesbelag, Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster).
AbflieBendes unverschmutztes Oberflachenwasser von Fahr- sowie
Dachflachen ist tiber einen Trennkanal zu fassen und tber das
bestehende Regenriickhaltebecken der Schmutter zuzuftihren.

Einzelbaumfestsetzungen im privaten Bereich

In den privaten Gérten des Wohngebietes ist je angefangene 500 m?

Grundstiicksflache ein Baum der Artenliste 1 zu pflanzen. Die in der _

Planzeichnung dargestellten Gehélze gelten hierzu als Hinweis.

Einfriedungen sind, so weit aufgrund der Hanglage mogtich, zur
Sicherung der Durchgéngigkeit fir Kleinsauger (fgel, Mause etc.) chne
Sockel zu gestaiten.

Pflanzqualitat der Bdume

Mindestqualitét der zu pflanzenden Biume:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
Bzw. Solitar, 3 x verpflanzt, Héhe 250 — 300 cm

- Pflanzdichten und Zusammensetzung in geschlossenen

Gehdlzpflanzungen

Fir die Anpflanzungen von Gehélzen gem4R Artenliste 1 und 2 betragt
die Pflanzdichte mindestens 1,5 x 1,5 m.

Anlage extensiver Wiesenflichen

Extensive Wiesenflichen werden durch Ansaat standortgerechter
Saatgutmischungen oder Mahgutibertragung angelegt. Die Pflege
erfolgt durch jahrliche Mahd nach dem 1. Juli. Das Méahgut ist zu
entfernen. Es darf nicht in den Traufrand der Baume hineingemaht
werden. Dingung und Pflanzenschutzmittel sind nicht erlaubt.

16

(1)

(2)

(3) Einfriedungen
B.1.9.3 _ Durchfilhrung
(1)

(2)

3)

B.1.94 Gehdizarten

(1)

Artenliste 1, Bdume - standortgerecht + heimisch
Mindestqualitat :

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
Bzw. Solitér, 3 x verpflanzt, Hohe 250 — 300 cm
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Bebauungsplan Nr. 32 ,Weite Eiche II* Fischach

Die mit * gekennzeichneten Arten eignen sich zum Einsatz im Ufer-
und Feuchtbereich (Ausgleichsfléichen)

Acer in Arten und Sorten
Alnus glutinosa*

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
Schwarzerle*
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
Stréucher, verpfl., mind. 3 Triebe, Héhe 60 - 80 cm

Die mit * gekennzeichneten Arten eignen sich zum Einsatz im Ufer-
und Feuchtbereich (Ausgleichsfliichen)

Acer campestre
Alnus glutinosa*
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxycantha
Euonymus europaeus*
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus franguia*
Ribes alpinum

Ribes nigrum

Rosa arvensis

Rosa canina

Salix in Arten*
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Schwarzerle*
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf}

Weiltdorn
Zweigriffeliger Weiftdorn
Pfaffenhtitchen*
Heckenkirsche
Holzapfel
Traubenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Faulbaum*
Alpen-Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Kriechende Rose
Hundsrose

Weide*

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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Viburnurm opulus* Gewohnlicher Schneeball*

B.1.10 Abgrabungen / Aufschiittungen

(1)
()
(3)
(4)

Abgrabungen bis 0,50 m unter dem nattirlichem Geldnde im Teilbereich 3
sind unzuldssig.

Abgrabungen im Teilbereich 2 sind in Abhéangigkeit der Héhenfestlegungen
der Gebaude nach B.1.3.2 zulssig.

Aufschiittungen sind im Teilbereich 3 zum Angleichen des natlirlichen
Geléndes bis 0,5 m zulassig.

Aufschiittungen im Teilbereich 3 sind, in Abhangigkeit der Nutzungen,
zulassig.

Aufschiittungen sind dariber hinaus unzuldssig (Anschittungen von Hiigeln
etc.).

B.1.11 Immissionsschutz

B.1.11.1 Immissionsschutz L&rm

1.

Auf den Gewerbegebietsflichen sind nur solche Betriebe und Aktivitaten
zulassig, deren immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten die
nachfolgend aufgefiihrten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schall-
leistungspegel, unterschieden nach dem Tagzeitraum Ly 1" (06.00 Uhr bis

22.00 Uhr) und dem Nachtzeitraum Lwn" (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr), nicht
Uberschreitet:

Teilfliche Lw,7" Lw,n"
GE 2a-1 60 45
GEreq. 2a-2 52 37
GE 2a-3 57 42
GE 2b 65 50
GE 2¢ 60 7 45
GE 2d 60 45

Tabelle 1: immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel in dB(A) / m?

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gersuschemissionen die
fest-

gesetzten, immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel
nicht Uberschreiten. Dazu ist beim Genehmigungsantrag von jedem
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anzusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantrégen von
bestehenden Betrieben anhand schalitechnischer Gutachten auf der
Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Lam“ (TALadrm) vom 26.08.1998 nachzuweisen, dass die
Immissionsrichtwertanteile (IRWA) an den Immissions-

orten nicht Uberschritten werden. Sie ergeben sich aus den festgesetzten,
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln  unter
Anwendung der Richtlinie VDI 2714 ~Schallausbreitung im Freien“ vom
Januar 1998 mit einer Quellhéhe von 2 m tber Gelédnde, ungehinderter
Schallausbreitung im Bereich der gewerblichen Baufiichen und ohne
Beriicksichtigung  einer Lérmschutzeinrichtung. Die Gutachten sind
zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Wohnungen filr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter

und Betriebsinhaber diirfen nur errichtet werden, wenn mit dem Bauantrag
nachgewiesen wird, dass die Schutzwirdigkeit der Wohnungen zu keinen
zusétzlichen Einschrankungen der zuldssigen Immissionen von benachbarten
oder zukinftig moglichen, hinzukommenden Gewerbebetrieben fliihrt. Es ist
deshalb bei einem Bauantrag mit Wohnung ein schalltechnisches Gutachten
vorzulegen, das die Einhaltung der in den einschldgigen Regelwerken zum
Larmschutz (TA L&rm) festgesetzten Immissionsrichtwerte sicherstellt.

. Angesichts der vorherrschenden Verkehrslarmimmissionen durch die Staats-

strale St 2026 dirfen im Fall von Betriebswohnungen auf den
Gewerbegebistsflachen bis zu einer Entfernung von 8 m zur nérdlichen
Baugrenze Fenster zur Bellftung von Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmern
nicht an der Nordfassadenseite eingebaut werden.

B.1.11.2 Landwirtschaftsklausel

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Geltungsbereich
haben die landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen  der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, die aus
ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und Bearbeitung stammen (Larm-,
Geruchs- und Staubeinwirkungen) entschidigungslos hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser L&rmbelastigung —
Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6.00 Uhr
morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, der taglichen Milchholung,
aber auch durch Weidehaltung, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige
Larmbeeintréchtigungen jegiicher Art, z.B. wéhrend der Ermntezeit (Mais-,

Silage- und Getreideernte, evt. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu
dulden.

B.1.12 Wasserrechtliche Festsetzungen

Unverschmutztes Oberflichenwasser

Das gesamte unverschmutzte Oberflachenwasser ist im Teilbereich 3 mittels
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der bereitgesteilten Rickhaltezisternen zu ,puffern  und dem
Regenwasserkanal (Trennsystem) zuzufiihren.
Das gesamte unverschmutzte Oberflichenwasser ist im Teilbereich 2 , 80

£ maglich, zu ,puffern” ( Retentionsrdume zu schaffen), und dem Mischsystem
5 zufiihren.
18

(2) Verschmut;fes Q_beﬁléchenwassér

Verschmutztes Oberflachenwasser ist dem Abwasserkanal bzw. dem Misch-
wasserkanal zuzufithren.

B.1.13 Sonstige textliche Festsetzungen

(1}  Sémtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

(2)  Sockel jeglicher Art sind im Teitbereich 3 unzuldssig.

(3)  Sockel im Teilbereich 2 sind aus betriebsorganisatorischen Griinden

bis
1,5 m iiber Terrain zulassig.

(4)  Festinstallierte private Beleuchtungen sind nur in Verbindung mit
Geb&uden zulassig.

) Die Beleuchtungskérper sind generell mit Blenden zu versehen, um die

: Weitwirkung der Beleuchtung zu minimieren bzw. eine Blendung des
Stralien- und des Bahnverkehrs zu verhindern.

(8}  Grundstlicke im Teilbereich 2, die an die Staatsstrale angrenzen sind
gegenuber der Staatstrale mit einem Mindestabstand von 4,5 m Tiir —
und Torlos einzufrieden.

Die Grundstiicke sind zudem dicht gegeniiber der Staatstrafie
einzugriinen.

B.2 Hinweise

B.2.1  Archéologische Funde sind meldepflichtig!
P _ Alle Beobachtungen und Funde (Auffallige Bodenverfdrbungen, Holzreste,
| Mauemn, Metallgegensténde, Steingerite, Scherben aus Keramik oder Glas
und Knochen) missen unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben in Thierhaupten mitgeteilt werden.

B.22 Waihrend des Baus kénnen Schichtenwisser bzw. Stauwésser auftreten.
Die schadiose Ableitung wahrend des Baugrubenaushubs st

sicherzustellen. Eine Einleitung in den Schmutz- oder Mischwasserkanal
darf nicht erfolgen.

B.2.3 Hausdrainagen dirfen nicht an das Kanalnetz angeschlossen werden.

B.2.4 Prinzipiell darf kein Wasser auf Fremdgrundstiicke geleitet werden.

%u el
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B.2.5

B.2.6

B.2.7

B.2.8

B.2.9
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Offnungen in Geb&duden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Die Bauwerber haben der Gemeinde zweifelsfrei die Héheneinstellung der
Gebaude in Bezug auf das natirliche Gelande oder die angrenzende
ErschlieBungsstrale, gemaf den Textfestsetzungen, nachzuweisen.

Bauwasserhaltungen sind wasserrechtlich durch das LRA zu genehmigen.
Die gezielte Versickerung au dem jeweiligen Grund ist erlaubnisfrei unter
Beachtung der einschidgigen Rechtsvorschriften {NWFreiV) sowie dem
technischen Regeln zum schadiosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser vorzunehmen

Bei allen Fallen des Einleitens von Oberflachenwasser in groliem Umfang ist
ein Gestattungsverfahren notwendig!

Es ist eine Wassermenge von mind. 800 I/min. Uber 2 Std. notwendig und |

einzurichten.
Es gelten die techn. Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331. Die Abstinde
zwischen Hydranten diirfen 140 m nicht Gberschreiten.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von B&umen und Strduchern sind die
einschldgigen Fachnormen DIN 18920 (Schutz von B&umen,
Pflanzenbestdnde und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) und RAS-LP
4 (Richtlinie fir die Anlage von Stralen, Teil: Landschaftspflege; Abschnitt 4:
Schutz von Badumen, Vegetationsbesténden und Tieren bei BaumaRnahmen,
Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der
Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu beriicksichtigen.

B.2.10Randbepflanzungen sind nach gesetzlichen Richtlinien zu erbringen. Die

Pflanzen in Art und Maf sind so zu wahlen, dass keine Benachteiligung fir
die Landwirtschaft gegeben ist.
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C. Begriindung zur Satzung
In der Fassung vom 30.05.2006

C.1. Beschreibung des Planbereiches

C.1.1 GroéBe, Lage und Bestand des Planbereiches

Der Geltungsbereich (ohne Ausgleichsflichen extern) betragt ca. 9,9 ha.

Das Plangebiet ist als intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache mit einer
nordlichen Neigung, ohne Gehélzstrukturen im Bestand vorhanden.
Ansonsten: Siehe UVS!

C.1.2 Topographie

Das Geléande fallt von Siid nach Nord von ca.‘508,(-)0 NN bis 499,00 NN um
ca. 8 m, wobei das Gelédnde im Nahbereich der Staatsstrafie eine geringfligig
stiarkere Neigung aufweist.

C.1.3 Geologie

Das Plangebiet liegt im Schmuttertal mit morphologisch ansteigenden
tertigren Hangbereichen, die aus Sedimenten gebildet und wahrend des
Miozans als Sande, teils auch Kiese und Schiuffe, in einem maandrierenden
FluBsystem abgelagert wurden. Es kam somit zu einem Nebeneinander von
Schiuffen, Sanden und Kiesen. Dies bedeutet, daR die einzelnen
Ausbildungsformen linsenférmig ausgebildet und ineinander verzahnt
auftreten kdnnen. Einzelne Schluff- und Sandhorizonte missen nicht Gber
groidere Bereiche hinweg machtig 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, Uber bindigen Sedimenten bildeten sich Feuchtgebiete.

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

C.1.4 Hydrologie / Hydrogeologie

Grundwasserhdhen sind nicht bekannt, wobei im Umfeld eine
Grundwasserhdhe (Schichtenwasser) von ca. 3,00 m unter Terrain
anzutreffen ist. Auf jeden Fall missen Geb&udeteile unter Terrain gegen
Grundwasser (Schichtenwasser) wasserdicht ausgebildet werden. Inwieweit
Auftrieb  statisch  zu beriicksichtigen ist, hat der Bauwerber
eigenverantwortlich mit den Baufachleuten zu priifen und entsprechend zu
berlicksichtigen. Weiterhin ist bei jedem Bauvorhaben in Eigenverantwortung
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der Grundeigner und Bauwerber zu prifen, inwieweit der vorgefundene
Bodenaufbau statisch belastbar ist. Es ist auf jeden Fall mit Lehm, Mergel,
Los und partiell mit Sand zu rechnen. Inwieweit auch vereinzelt Kies
anzutreffen ist, ist partiell eigenveranwortlich zu prifen.

Planungsrechtliche AuSgangssituation
~-Planungsvorgaben-

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet liegt gemé&R dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)

im Landlichen 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
(Auszuge: A Il Raumstrukturelle Entwicklung Absatz 3.10 ff)

- Nachweis der Zulassigkeit durch GegenUberstellung von Flachenreserven

und
Nachfragen nach Bauland (Siehe LEP B VI 1.1 Abs. 1 (Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden).

Im Regionalplan der Region 9 wird dem Markt Fischach die
Mittelpunktsfunktion, die Landschaftspflege und die Erholung zugewiesen.
Diese Funktion beinhaltet die Versorgung der Bevélkerung mit
Dienstleistungen und Waren der Daseinsfiirsorge und Bereitstellung von
Arbeitsplatzen. (Arbeitsplatzzentralitét). Fischach hat die Versorgung des
kieinen  Versorgungsverflechtungsbereiches  ,Schmutter-Neufnach® zu
Ubernehmen.

Vorrangig sind allgemein  Siedlungsbrachen, Bauliicken und mégliche
Verdichtungspotentiale unter Beriicksichtigung der Siedlungsstruktur zu
berlicksichtigen ( RP 9 Ziel B Il 1.4).

Ansonsten decken sich die Aussagen der Regionalplanung mit denen des
Landesentwicklungsprogrammes.

Im rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan des Marktes Fischach ist die
Flache im westlichen Geltungsbereich des B-Planes groRflachiger als
Wohnbaufldchen erfasst. Ca. 40m westlich der Gewerbestrasse A werden
Gewerbeflachen dargesteilt. Partiell ist im Nahbereich der Staatsstrasse 2026
auslaufend ein Ortsrandgrin als Ausgleichsgriin im FNP dargestellt, wobei
erst Ostlich des Geltungsbereiches grole Ausgleichsflichen folgen. Im
Landschaftsplan wird die rdumliche N&he der Ausgieichsflachen zu den
Gewerbefléchen hervorgehoben. Die gewtinschte Durchgriinung in West —
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Ost — Richtung wird im B-Plan als Festsetzung (ohne 6rtliche Bindung)
aufgenommen.

Eigentumsverhiltnisse

Inzwischen sind ca. 50% aller Flachen im Eigentum des Marktes Fischach.
Der Kauf weiterer Flachen vor dem Satzungsbeschluss wird angestrebt.

Umweltvertréqlichkeitspriifung

Siehe Anlage ,Umweltvertraglichkeitsstudie Stand 28.03.2006¢

Nachweis der bedarfsorientierten Planung

Prinzipiell ist festzuhalten, dass in der Markt Fischach im OT Fischach und
Willmatshofen und seinen Ortsteilen in der Vergangenheit Bebauungsplane
ausgewiesen wurden, ohne primér als Gemeinde im Eigentum dieser Flachen
zu sein. So sind vor allem private Wohnbaufldchen mittelfristig bis langfristig
nicht verfligbar und nutzbar. Die Bodenpolitik der Kommune hat sich hierbei in
den letzten Jahren gewandelt, was dazu fiihrt, dass vorrangig solche Flachen
beplant werden, die im Eigentum des Marktes sind.

Weiterhin ist festzuhalten, dass die Flachenausweisung, die im Vorentwurf
noch bei gesamt ca. 15,0 ha lag um ca. 1/3 reduziert worden. Folgende
Fakten bauen auf den neuen Flachen auf.

C.2.7.1 Bauflichenreserven (Gewerbe) im Eigentum des Marktes Fischach

Bebauungsplan Nr. A 38 ,Gewerbegebiet Holzmahder” in Aretsried

Gewerbeplatz mit ca. 3.000 m?

Dieser Platz ist jedoch nicht fiir jeden Betrieb gesignet, da Lage und
ErschlieBung nicht optimal sind. zusatzlich sind die Auflagen aus
Immissionsrechtlicher Sicht wegen der Nachbarschaft zum Gewerbegebiet
~Mller Milch® sehr eingeschrankt. Hier ist eine Zimmerei aus dem Umland in
Verhandlungen mit dem Markt.

In Fischach selbst stehen keine freien Gewerbeflichen zum Verkauf, Auf
private Flachen hat der Markt Fischach keinen Einfluss.

Reservefldchen nach § 34 sind zur G#énze in privater Hand und dienen
allesamt als Erweiterungen fiir bestehendes Gewerbe.,

C.2.7.2 Baulandreserven (Wohnen) im Eigentum des Marktes Fischach
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Bebauungsplan Nr. 24 ,Westlich des [lidischen Friedhofs* in Fischach

Zur Verflgung: 3 Bauplatze (521 m? - 600 m? - 694 m?) mit insgesamt 1.815
h m2.

= Bebauungsplan Nr. W! 25 Millmatshofen-Siid* in Willmatshofen

7 Bauplatze (519 m? - 452 m? - 531 m2 - 557 m? - 959 m? - 703 m? - 787 m?)
? mit insgesamt 4.108 m?

] Nachdem dieser B-Pian als Wohnmodall fiir Energiesparhiuser gedacht ist,
stehen diese Flachen nur einem kleinen Interessentenkreis zur Verfiigung,
der nicht mit den Ublichen Bauwerbern zu vergleichen ist. Momentan wird

| wieder mit ein_em Bauwerber verhandelt.

b Diese Fléachen werden nicht in dieser Ermittlung erfasst!

J Bebauungsplan Nr. 28 ,Weite Eiche — Teil I in Fischach

] 5 Bauplétze (720 m? - 686 m? - 704 m? - 650 m? - 792 m?) mit insgesamt 3.552
: m2.

} Der Verkauf dieser Flichen krankt an der sehr schiechten ErschiieBung tber

den ostlich gelegenen Wohnbestand mit ricklaufiger ErschlieRung. zukinftig
wird dieses Quartier von dem Baugebiet ,Weite Eiche Il mit zusstziich

[ erschlossen und Gber die Stichstralle zu Gewerbestrale an die Staatstralle
2026 angebunden.

' Bebauungsplan Nr. Wl 29 . Stidlich der Itzlishofer Strale® in Willmatshofen

| 1 Bauplatz mit 625 m2

"; Bebauungsplan Nr. 30 ,Strass#cker” in Fischach

2 Bauplétze (602 m? - 680 m?) mit insgesamt 1.282 m?

Diese Flachen liegen derart ungiinstig, dass sie als Wohnbauflschen wohl
nicht verkauflich sind. Hier sind Umwidmungen in der Uberlegung.

Fl&chen die gesamt zur Verflgung stehen: 11 Grundstiicke ca. 7 274 m?

Fléchen, die nach § 34 BauGB bebaut werden kénnen befinden sich nicht
darunter. Hier stehen dem Markt Fischach keine Flachen zur Verfugung.
Private Bauflichen stehen im Moment primar als verdichteter Wohnungsbau
im Baugebiet ,An der Neufnachstrale®* zur Verfligung direkt neben der
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Staatstrale. Sonstige Flachen dienen primar einheimischen Nutzern und
] ihren Kindern. Hier sind Reservefidchen fir Kinder brach liegend.

5 Effektiv sind ca. 7 274 m? Wohnbauflachen in gemeindlicher Hand fir die
| Ublichen Interessenten auf dem freien Markt, wobei die Halfte hiervon (Weite

Eiche 1) im direkten Zusammenhang mit dem neuen Baugebiet ,Weite Eiche
2 II* steht.

C.2.7.3Gegeniiberstellung von Bestandsfliachen und Flachenneuausweisungen

Einen Gegeniiberstellung von Bestandsgewerbeflachen mit den neu auszu-
weisenden Gewerbeflachen ist hinféllig, da letztlich keine verwertbaren
Bestandsgewerbefléchen im Eigentum des Marktes Fischach vorhanden sind.

i Neuausweisungen Gewerbeflichen ,Weite Eiche II* ca. 75 000 m?

Bestand an Wohnbauflichen im Eigentum des Marktes Fischach

\ Gesamt ca. 7274 m? :
] Hiervon sofort verfligbar: ca. 3 166 m?2 '

I Neuausweisungen an Wohnbauﬂé‘ichen ~Weite Eiche 1I* ca.16 200 m? - |

Summe ca.23 474 m? ‘ I

C.2.7.4Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnbauflichen / Bedarf und
{ Vermarktung )

} Fir Gewerbeflichen hat der Markt Fischach in den vergangenen Jahren
verschiedenen Interessenten immer wieder Absagen erteilen miussen, da keine
geeigneten Flachen zur Verfligung gestelit werden konnten. Etliche Investoren
haben deshalb andernorts investiert. Die Variabilitit von GrundstlicksgréRen ist
Grundvoraussetzung, um Investoren einen Anreiz zu geben. :
Die ,weichen" Standortfaktoren fur die Ansiedlung von Betrieben ist schon ij
beschrieben  worden und  selbstverstandlich Grundlage fir jegliche 1
Weiterentwicklung. Hinzu kommt, dass drei GroRbetriebe (Miller, Topstar und i

Hauser) im Umfeld ebenfalls Angebote fir Auslagerungen oder Iogistische !
Verbesserungen somit erhalten kénnen.

Folgende Flachen stehen zukdnftig zur Verfiigung: ca. 19 700 m?

ca. 18 600 m?-
ca. 7200m?2
ca. 15 500 m?
ca. 13,200 m?
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Die Wohnbaufléchen werden seitens des Marktes fir ca. 5 Jahre kalkuliert.

Im Jahr 2005 hat der Markt Fischach 5 seiner Wohnbauplatze verkauft. Fur das Jahr
2006 wird mit einem Bauboom wegen der MwSt — Erhéhung fir 2007 im Sommer
und Herbst gerechnet, da die Kommune momentan mit 3 Interessenten verhandelt
und ca. 5 weitere Anfragen nach Wohnbauflachen vorliegen. Die kommenden Jahre
wird mit den 5 Grundstlicksverkaufen/ Jahr gerechnet.

Flachen Verkauf: Bestand 11 Grundstticke ca. 7274 m?
Neu 24 Grundsttcke ( mit DHH) ca. 16 203 m?
Summe 35 Grundstiicke ca. 23 477 mz

Hiervon entfallen fur Grundeigner als Einheimische bei den
neuen Flachen 5 Grundstiicke

Entwicklung: 2006 Verkauf von ca. 10 Grundstiicken
2007 Verkauf von ca. 4 Grundstiicken
2008 Verkauf von ca. 5 Grundstiicken
2009 Verkauf von ca. 5 Grundstiicken
2010 Verkauf von ca. 5 Grundstiicken

Der kalkulatorische Zeitraum ist mit 5 Jahren angemessen um Grundstiicke zu
glinstigen Preisen auf dem Markt anzubieten. Neben dem Effekt fir Einheimische
Bauland in Reserve zu halten und auf den Markt reagieren zu kénnen, sind die
Synergieeffekte bzgl. der Sicherung kommunaler Einrichtungen fur die Zukunft (
Kiga , Schule etc.) und vor allem die Regulierung des freien Marktes bzgl.
Baulandpreise erwahnenswert.

C.3. Anlass und Ziele der Planung

C.3.1 Anlass der Planung

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ab 0, 4 ha nimmt in Fischach konstant
zu. Einerseits sollen einheimische Firmen, die beengt mit ihren Firmen
agieren, hier ein Mdglichkeit bekommen, zu expandieren, andererseits ist der
Markt Fischach ein gesuchter Gewerbestandort, bedingt durch die gute
Verkehrsanbindung, hervorragende ,weiche" Standortfaktoren, bestehende
Grofibetriebe als Synergieeffekt und einem neuen Holzumschlagstandort
(interessant fir holzverarbeitende Betriebe), so dass das ,Spagat zwischen
der Bereitstellung grofer zusammenhéngender Flichen und kleinteiligerer
Flachen dadurch geldst werden soll, dass keinerlei planliche Festlegungen
eine Aufteilung behindern. Wahrend des Verfahrens und dem Vollzug wird
ausgiebig seitens des Marktes, die Ansiedelung neuer Betriebe, bzw.
Umsiedlung vorhandener Betriebe forciert.

Die Entscheidung, den Anteil der Wohnbauflachen gegentber der FNP zu
reduzieren, hat mit der Wohnbaupolitik Fischachs zu tun. Fischach hat einige
Baugebiete mit Rechtskraft, die noch Bauland aufweisen (Siehe Nachweis}
Hier herrscht als kein Siedlungsdruck.
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Der Bau der entlastenden GewerbestraRe hat héchste Prioritat. Samtlichen
Gewerbeeinheiten werden noch iber Bestandsstraen und zum Teil durch
Wohngebiete, fiir den Verkehr von Osten sogar rlickwértig, erschiossen. Hier
ist eine Entlastung des Bestandes unabdingbar.

Dies ist aber nur durch flankierende Gewerbeflichen zu realisieren.
Gleichzeitig muss das neue Gewerbegebiet nachhaltig stadtebaulich
angebunden werden und eine organische Entwicklung entstehen. Dies ist nur
durch eine flankierende Wohnbauflachenausweisung méglich. Nachdem
erkannt wurde, dass durch Reduzierung der Baulandausweisung die
organische Entwicklung nicht gestdrt ist und zusatzlich Mischbauflichen
momentan in Fischach nicht notwendig sind entschloss sich der Markt
Fischach den Geltungsbereich um ca. 1/3 zu reduzieren und die zweite
Anbindung an die StaatstraRe aufzulassen.

Die Wohnbaufl&chenabrundung soll weiterhin primar als ,Puffer* zwischen

den neuen Gewerbestrukturen und dem Wohnbaubestand im Bereich des B-

Planes Nr. 9 dienen. Zusétzlich werden die Wohnbauflichen im Bereich des
B-Planes ,Weite Eiche I besser angebunden und zusitzlich eine Entlastung
des Bestandes erreicht.

Abschlieflend ist zu erwshnen, dass mit dem Neubau der Gewerbestrasse A

. (Verldngerung Rudolf — Diesel — Strasse) ein verkehrstechnisch und

c4.

- immissions-technisch ungelostes Problem ---Anbindung der Gewerbeflichen

im Bereich der ,Weiten Eiche I" und ,Gewerbegebiet Nord-Ost* -——- nun, wie
schon erwéhnt, einer befriedigenden Lésung zugefilhrt wird. Die Erschlieflung
aller Gewerbestrukturen kann nun autark erfolgen. Die Belastung fiir die
Anrainer der Gewerbeflachen wird minimiert!

Begriindung des Planungskonzeptes
und Begriindung der Festsetzungen

C.4.1 Stadtebau

C.4.1.1Stadiebauliches Konzept

Dem bisherigen Vorentwurfskonzept lagen 4 Alternativen zu Grunde, die
folgende stédtebaulich-verkehrstechnischen ldeen aufwiesen.
Erschliefung aller Fldchen (auch der Wohnbauflichen und Mischbauflachen)

iiber die Erschliefungsstrasse A (Gewerbestrasse neu).

Vorteil. Bindelung des Verkehrs (Immissionsschutz), Geringere Kosten
im Bereich der Staatsstrasse.
Nachteil: Zerschneiden der Gewerbeflichen mit wenig zusammen-

h&ngenden Flachen, Keine Identifikation einer Gebiets-
zugehdrigkeit (fehlender Wiedererkennungswert). Enorme
ErschlieBungsfldchen. Viele Mischbauflachen.

Variante mit Kreisverkehr bei der Gewerbestrasse mit der spateren Option
auch nérdlich der Staatsstrasse bis zum Kreisverkehr Nutzungen vorzysehen.

Erschlieffung der Wohnbaufléchen im Bereich der EinzelhandelserschlieRung
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mittels Abbiegespur bzw. Kreisverkehr autark nur fir die MischbaufiZichen und

Wohnbauflachen. ErschiieBung der Gewerbefl&chen ausschiiefllich iber die
Gewerbestrasse A,

Vorteil: Hoher Wiedererkennungswert fiir die Wohnstrukturen. Klare
Trennung Gewerbe — Wohnen. Optimaler Schallschutz mittels
durchlaufender Schallschutzwille.

Nachteil: Der Verkehrsabfluss der Wohnbauflachen hat durch das
gesamte Quartier zu erfolgen. Belastung des Wohngquatiers und
Nachbarquartiere durch einen langwierigen Verkehrsabfluss.
Verkehrskonzentrierung im Umgriff der Einzelhandelsflachen.

Die_Lésung des Vorentwurfes war ein Kompromiss aus den vorstshenden
Uberiegungen.

Vorteil: Die Gewerbeanbindung erlaubt optimale Aufteilungen der

angebotenen Flachen. Eine gewisse Verkehrsbiindelung ist
durch die Doppelnutzung der Gewerbestrasse B gegeben.
Der Verkehr aus den Wohnbauflichen kann sehr schnell
abflieen. Die Rad-Wege-Verbindung aus dem Bestand kann
Kreuzungsfrei erfolgen. Die Quartiersbildung bei den
Wohnbauflzchen erleichtert die Orientierung.

Nachteile:  Der Schallschutz an der Nahtstelle Gewerbe / Wohnen kann nur
durch Geb&ude gewshrleistet werden. Es sind gesamt 3
versetzte Anbindungen der Staatstrasse notwendig.

Die vorliegende Lésung_als Entwurf hingegen_ist ein Angleichen des
Konzeptes  an raumplanerische Uberlegungen  und momentane
Marktanalysen.

Im Rahmen des Entwurfes wurde generell die Gemenge-
lagenstruktur des bisherigen Konzeptes hinterfragt. Mit dazu
beigetragen hat das Markt und Standortgutachten des Biiros
Heider vom Dezember 1998. Hier ist im Tenor festgehalten,
dass Fischach einen Kaufkraftabzug des Zentrums nicht
vertragen kann und jegliche Einzelhandels -
Dezentralisierungen mit den Einkaufs-méarkten am @&stlichen
Ortsrand. nordlich der StaatstralRe, ihren Schlusspunkt finden
missen. Mit dieser Erkenntnis und der Einsicht, dass die
ausgewiesenen Flichen zu groR sind, Mischbauflichen genau
dem Einzelhandelskonzept zuwider laufen wlrden, und eine
zweite Anbindung an die Staatstralle zur Zeit nicht notwendig
ist, wurde auch das bisherige Konzept tiberdacht und modifiziert.
Hierbei kam zu Gute, dass der Flurzuschnitt diverser nérdlich
gelegener Flachen fast deckungsgleich mit dem Wohnkonzept
erarbeitet wurde und somit ohne gravierende konzeptionelle
Ver&nderungen ein Alternativkonzept méglich war.

Man kam aber zu der Uberzeugung, dass das bisherige Konzept
doch so tragfahig sei, dass die, aus dem Geltungsbereich
genommene Planung, weiterhin _im Hintergrund“ informell




30

Bebauungsplan Nr. 32 ,Weite Eiche II" Fischach

bestehen bleiben kann, auch um ein schlissiges
Gesamtkonzept fiir den &stlichen Ortseingang Fischachs
nachzuweisen. Inwieweit spater Mischbauflichen oder

Gewerbefidchen notwendig sind ist dann zu gegebener Zeit zu
kldren.

- Die Anbindung der Wohnbauflichen wird nun durch das

Gewerbegebiet und die Gewerbestraie zur Staatstrale erfolgen
und einen direkteren Anschluss gewshrleisten. Dies kommt
flankierend den Wohnbauftichen im B-Plan ~Weiter Eiche 1“ zu
Gute.

Die Gewerbeflachenreduzierung entspricht den (bersehbaren
Nachfragen. Die Wohnbaufl&chenreduzierung entspricht (siehe
Statistik) einem 5 — 6 - jéhrigen Vermarktungskonzept.

Weiterhin reduziert sich im Moment die Ausgleichsflichensuche,

es ist die Immissionsproblematik im Bereich der bisherigen

Mischbauflachen beseitigt und die Kosten fir die
ErschlieBungen

reduzieren sich auf ein tragbares MaR.

Wohnbaufléchen: .

Die Wohnbaufléchen sind dem landlichen Raum in Art und MaR
der baulichen Nutzung angeglichen. Die Grundstlicksgréfen
entsprechen der Marktlage und sind zwischen 550 und 700
angesiedelt.

Die Beschrénkung der Wohneinheiten (WE) fur Wohngebaude
(WG) gemall § 9 Abs. 6 BauGB ist aus folgenden Griinden
notwendig:

* Die Verkehrszunahme ist auf ein noch vertragliches Maf}
festgelegt. Mit mehr Wohneinheiten wird dieser Mafistab
gesprengt.

» Die StraRenbreiten sind fir Finzelgebsude als
Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten ausgelegt.

 Die Raumwirkung und somit baupianungsrelevante
gestalterische Wirkung wird durch eine Zunahme von
Dachfenster und Gauben, sowie durch Zunahme von
Dachdurchbriiche flir Entliftungen und mehr Kamine
negativ beeintréchtigt. Dies wilrde verstirkt werden, wenn
Geschoss-wohnungsbauahnliche Fenstergréfien,
Fensterrhythmen und Fenstermengen ihres dazu
beitragen. Die AuRenanlagen versndern sich ebenfalls .

» Die Einwohnerzahl wird in der Endausbaustufe fir den
Markt Fischach z. Z. noch integrierbar sein, da das
beiliegende Ver-marktungskonzept ca. 5WG a 2 WE x 2,3
E bedingen wirden. Dies sind 23 Einwohner /anno.

Stadtebaukonzeptionsll wird auf eine hohe Transparenz im
Neubau zum Bestand Wert gelegt. Hier ist als einzig negativer
Punkt zu er-wdhnen, dass durch das Verkieinern des
Geltungsbereiches die direkte Erreichbarkeit des
Einkaufszentrums am 6stlichen Ortseingang nicht mehr gegeben
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ist! Hier ist kurzfristig ein gesicherter Durchgang zu suchen, der
mit einer Kanaltrasse deckungsgleich laufen konnte.

Gewerbeflachen:

)

T;J,‘ Die ausgewiesenen Gewerbeflachen sind in GréRe und

Flexibilitdt den Anspriichen evtl. Investoren angemessen, Die

ErschlieBungen der Fldchen erfolgt Uiber die Parkbuchten, die zu

Ein- und Ausfahrten umgenutzt werden konnen. Die Auflagen |

durch das Immissionsgutachten erlauben fir einzelne Flichen

;H nur Misch-gebietscharakter, was andererseits in Abhéangigkeit “
der Summenwirkung aller Emittenten unabdingbar ist. Hier ist ;
schon in der Vermarktung unbedingt darauf hinzuweisen. |

J Selbstverstandlich sind in Abhéngigkeit der tats#chlichen . |

g Nutzungen die  Flichenzuschnitte verdnderbar, was

i bauplanungsrechtlich dann zu sichern jst.

Die Auflagen im Rahmen des Mafes der baulichen Nutzung

sind der Ortsrandlage und der Nutzungsrelevanz entsprechend

) festgeschrieben. Durch das Fixieren der Hoheneinstellung aller

J Gebdude im Achsialbereich der Léngsachse aller Hauser bei
: Gebauden langs zum Hang und im Achsialbereich Querachse ‘
_ quer zum Hang ist gewahrieistet, dass ,erhabene » Gebdude mit |
evtl. Kellernutzungen unterbunden werden und die Gebiude I
aber zum Teil in das Gelande gesetzt werden miissen. Die ;
- Langsstellung zur Hangneigung ist hiermit auch forciert. ‘

2 C.4.2 Griinordnung |
19 |
D.4.2.1Umweltbericht I

i

;_] Siehe Anlage ,Umweltvertraglichkeitsstudie Stand 28.03.2006" I|

C.5. Ver- und Entsorgung b

] C.5.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt {iber das Kanainetz des Marktes Fischach. Die
Bereitstellung erfolgt iiber die Wasserzwackverband »Staudenwasser”

Abwasserentsorgung

Zwei Entsorgungstrassen werden den Geltungsbereich entsorgen.

Trasse 1

Mischwasserkanal im Bereich der zukinftigen Gewerbestrasse A mit
Unterdiickerung der Staatsstrasse 2026 DN 700. Hier wird das Mischwasser
ndrdlich der Staatsstrasse einem unterirdischen Rickhaltebecken zugefiihrt
und gedrosselt zur Kldranlage weitergeleitet. Bei besonderen
Regenereignissen und dem max. Rickstau werden Regenriickhalteteiche
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zwischengeschaltet, bis das Ubflusswasser stark verdinnt dem Vorfluter
Schmutter zugefiihrt wird. Die Projektierung ist abgeschlossen.

Trasse 2

Im Trennsystem ein Regen und Abwasserkanal aus dem B - Plan Gebiet Nr.
30 Strassdcker die an die Bestandskanile des B-Planes wStrassacker*
angebunden werden. Die Trassenfiihrung war bisher im Straflenraum und
einem Gffentlichen Gehweg direkt zum Bestandskanal gedacht, Diese
bisherige Trasse kann auch in dieser vorliegenden Lésung beibehalten

- werden, da die bisher angedachte Trasse zur Génze auf der Fl. 812 verlauft,

die im Eigentum des Marktes Fischach ist. Spatestens bei der Realisierung
der Wohnbaufidchen bzw. Realisierung der ErschlieBung ist der Kanalstich
zur Fl. Nr. 812 zu sichern und auf dieser FI. Nr. weiter zu fiihren.

Generell sind Retentionszisternen mit einem Riickhaltevolumen von ca. 6m3

im Teilbereich zwingend einzubauen. (Gesamtvolumen 10 m®) somit werden
Spitzenbelastungen zusatzlich ,gepuffert”!

Im Bereich der Gewerbeflachen ist die individuelle ,Pufferung” es eine
~Kannbestimmung"!

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird (ber die LEW Schwében sichergestellt. Alle
Leitungsfiihrungen haben unterirdisch zu erfolgen!

Sonstige Energietriger

Die Erdgasversorgung fiur das Baugebiet wird bereitgestellt. (Erdgas
Schwaben)

Immissionsschutz

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Untersuchung mit der Auftragsnummer ,2368.1/2006-PT* der Firma Andreas
Kottermair - Beratender Ingenieur angefertigt, um einerseits die
Larmimmissionen durch die gewerblich genutzten Bauflachen an der
angrenzenden, schitzenswerten Wohnnachbarschaft und andererseits den
Schalleintrag durch die Staatsstrale St 2026 an mdglichen Wohnnutzungen
im Geltungsbereich des Plangebietes quantifizieren zu kénnen.

Im kiinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind bezlglich des
Gewerbelérmes die aus den immissionswirksamen fldchenbezogenen
Schallleistungspegeln  sich  ergebenden Orientierungswertanteile  als
Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Folge, dass die
Beurteilungspegel der Gerdusche eines Befriebes nach seiner Errichtung
seine Immissionsrichtwertanteile nicht tiberschreiten diirfen.

Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (Lw,.1"~ und
Lwn"- Werte) bedeuten, dass auf den Gewerbegebietsflachen die gewerbliche
Nutzung zur Tagzeit (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) in der Regel weitgehend
uneingeschrénkt mdglich ist. Einschrankungen sind jedoch hinsichtlich der
Tagnutzung auf der GEeq. 2a-2- Flache zu erwarten. Gewerbliche Tatigkeiten
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zur wesentlich kritischeren Nachtzeit sind in der Regel nur unter
Berticksichtigung schallschutztechnischer Belange mdglich.

Im Zuge der Planung eines Bauvorhabens sind schallschutztechnische
Aspekte bereits friihzeitig zu berticksichtigen. Dies bedeutet, dass der
beauftragte Planer bereits bei der Grundlagenermittiung mit schalltechnischen
Beratungsbiiros Kontakt aufnehmen soll. Im Sinne einer vorausschauenden
Lérmschutzplanung ist vor allem bei larmintensiver Nutzung im Freien eine
schallabschirmende Anordnung von Betriebsgebduden bzw. von sonstigen
Larmschutzmanahmen gegeniber der schiltzenswerten Wohnnachbarschaft
vorzusehen.

Die relevanten Immissionsorte sind dem Lageplan der schalltechnischen
Untersuchung mit der Auftragsnummer ,2368.1/2006-PT* der Firma Andreas
Kottermair — Beratender Ingenieur, Altom(inster zu entnehmen.

Geplante Schlaf- und Ruhezimmer fir Betriebswohnungen, die sich im
unmittelbaren Einwirkungsbereich der Staatsstrale St2026 mit Grenzwert-
Uberschreitung zur Nachtzeit befinden (bis 8 m zur nérdlichen Baugrenze),
sind durch bauliche Schallschutzmalnahmen zy schiitzen, indem Fenster
dieser R&ume von der nordlichen Fassadenseite weg orientiert werden.
Dartber hinaus sollte im Bereich der Bauflichen mit zu erwartenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 (bis 8 m
zur nérdlichen Baugrenze) fir R&ume, die nicht nur dem vorlibergehenden
Aufenthalt dienen, in gleicher Weise eine geeignete Fensterorientierung
angestrebt werden.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens
sind die AuRenbauteile (Wénde, Déacher, Fenster, Vorbauten) der
schutzbediiritigen R&ume so auszulegen, dass die Anforderungen der
DiN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vom November 1989 beziglich der
erforderlichen Schallddmm- MaRe erflllt sind. Hierzu kann auf die
schalltechnische Untersuchung der Firma Andreas Kottermair — Beratender
Ingenieur vom 27.03.2006 zuriickgegriffen werden.

Altlasten

Im Altlastenkataster, seitens des Wasserwirtschaftsamtes, und seitens der
Marktgemeinde Fischach, sind im Geltungsbereich keine Altlasten bekannt.

Hydrologie / Hydrogeologie

Grundwasser

Ein exakter Grundwasserstand ist nicht gegeben. Es wird das Grundwasser
max. bei 3,00 m unter Terrain angenommen. Hier sind auf jeden Fall
Schichtenwésser zu beriicksichtigen so dass die Auflagen fur wasserdichte
Bauten unterhalb Terrain angemessen ist. Durch die grol3ziigige Festlegung
von 15 ¢m Uber Terrain am idealsten Punkt fir den Bauwerber, kann davon
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ausgegangen werden, dass die gesamte Wasserproblematik, die sich immer
bei Hanglagen einstellt minimiert wird.

Oberflaichenwasser

Verschmutztes Oberflichenwasser ist generell dem Abwasserkanal
zuzufiihren. Je nach gewerblicher Nutzung kénnen im Einzelfall restriktiverer
MaRnahmen gefordert werden.

Unverschmutztes Oberflaichenwasser

Der Einsatz von Pufferzisternen entspricht dem heutigen Stand der Technik
und puffert zum Teil die Spitzenwerte bei besonderen Regenereignissen.
Weiterhin wird das unverschmutzte Oberflachenwasser der Wohnbaufldchen
Uber einen Regenwasserkanal und Retentionsbecken dem Vorfluter
Schmuiter zugefilhrt.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser der Gewerbeflachen hingegen wird
dem neuen Mischwasserkanal zugefilhrt der an die Kldranlage im
Schmuttertal angeschlossen ist. Die Klaranlage kann dieses Wasser
aufnehmen.

Durch die Oberflichenwasser — Festlegungen kann gewahrleistet werden,
dass der Vorfiuter Schmutter durch dieses Baugebiet nicht zusatzlich belastet
wird. Eine Entlastung durch gezielte MaRnahmen ist wahrscheinlich.
Zusatzlich wird im Verfahren der hydrauliche Nachweis flr die ausreichende
Dimensionierung des Oberflachenwassergrabens silidseitig der Staatstralle
und die ausreichende Dimensionierung des Kanals unterhalb der Staatstrafie
zum Ableiten des Grabenwassers in Richtung Vorfluter erbracht.

ErschlieBung

Fahrender Verkehr

Grundlagen: EAE-Richtlinien

Aus Flexibilitdtsgrinden wurde das neue Gewerbegebiet von zwei
Gewerbestrassen angebunden. Durch Flachenreduzierung ist nur noch die
Stralle A als Hauptanbindung vorhanden. Hierbei Ubernimmt diese
Gewerbestrasse A die ErschlieBung aller slidlichen
Bestandsgewerbestrukturen und erleichtert den Abfluss des Verkehrs auf
dem direkten Wege (ber eine angemessene Zu- und Abfahrt mit
Linksabbiegespur auf die Staatsstrasse 2026. Mit 7,0 m Breite und einer 2,5
m breite Parkspur ist die Leichtigkeit des Gewerbeverkehrs sicher.

Die Gewerbestrasse B ist entfallen und kann zu spaterer Zeit evtl. an die neue
Wohnfldchenanbindung angeschlossen werden.

Die Anliegerstrassen im Bereich der Wohnbauflichen werden mit integrierten
Gehwegen ausgebildet so dass ein effektive Strallenbreite von 5,5 m als
ausreichend angesehen werden kann.

Mit gezielten Einbauten von Grof3griin und Besucherstellpldtzen im
Strallenraum wird die Voraussetzung fur Tempo 30 erflllt und der
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StraBenraum optisch aufgewertet. Eine Direktverbindung zum Bestand ist
gegeben.

Ruhender Verkehr |
Prinzipiell sind die Stellplatzrichtlinien des Markes Fischach bindend und zu
berticksichtigen.

Flr Besucherstelipldtze wurde in den StralRenrdumen ausreichend Parkraum

geschaffen. Im Gewerbegebiet werden LKW — Parkbuchten in ausreichender

Menge dargestelit und sicherlich umgesetzt. Sonstige Parkplatzbindungen |
sind innerhalb der groRziigigen Baugrenzen gegeben. !

Rad- und Gehwege

Ein Rad- und Gehwegnetz spannt sich {iber den gesamten Geltungsbereich.
Wichtig erscheint die West-Osttransparenz die im FNP gewlnscht wird und
durch einen noch nicht fixierten Griineinbau mit Radweg gesichert werden
soll. Weiterhin erscheint es unabdingbar, dass das Gewerbequartier sehr gut
mittels Rad- / Gehwegtrassen direkt angebunden werden kann. Dies gilt
ebenfalls fur die Direktanbindung der Wohnbauflachen an den Einzelhandel |
nérdlich der Staatsstrasse und die Bestandwohnflachen im Westen. ‘
Ein Anschluss des Gebietes an den angedachten Rad — und Gehweg nach
Margertshausen ndrdlich der Staatsstralle entfilit. Eine Unterquerung der
Staatststrale ist nicht mehr vorgesehen.

C.10 Stadtebauliche Statistik
C.10.1 Plangebietsfliche

Fléche des Geltungsbereiches 10,11 ha 100 |
‘|
|

Brutto - Fléiche Teilbereiche 2 (Gewerbegebiet) 8,25 ha 81,6 I

Brutto - Fldache Teilbereich 3 {(Wohngebiet) 1,86 ha

Netto - Fliche Teilbereich 1 (ohne'VK u. &ffentl. Griin) entfillt!

Netto - Fléche Teilbereich 2 {ohne VK u. éffentl. Griin) 7,41 ha N

Neito - Fldche Teilbergich 3 (ohne VK u. &ffentl. Griin) 1,65 ha i
.i1

Verkehrsfldchen (VK) gesamt 1,32 ha |

Griinflachen {6ffentlich) 0,46 ha i

Stiick 7 i

Anzahl der Wohngebdude (WG) als Einzelhaus 20 :

Anzahl der Wohngebé&ude (WG) als Doppelhaus 2

Anzahl der Wohnsinheiten (WE) mindestens 24

Anzahl der Wohneinheiten (WE) maximal 44

R
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513!

er Einwohner (2,3 E) statistisch mindestens
Anzahl der Einwohner (2,3 E) statistisch maximal 101
Anzahl der PKW statistisch mindestens ‘ 48

Anzahl der PKW statistisch maximal
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Textliche Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen

Denkmalschutz

Im Bereich des Bebauungsplangebiets ist mit dem Vorhandensein von
archéologischen Fundstellen, die unter Denkmalschutz stehen, zu rechnen.
Alle  Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerate und
Knochen) miissen

dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege

(Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten) mitgeteilt werden. Die aufgefundenen

Gegensténde oder der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde freigibt

Eigentiimer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundsticks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgemaRen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Kldrung der Fundumsténde und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.
Aufgefundene Gegenstdnde sind dem Bayerischen Landesamt fr
Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbehorde unverziglich zur
Aufbewahrung zu geben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.
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Verfahrensvermerke

A) Der Marktrat Fischach hat in der Sitzung vom 16.12.03 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Weite Eiche 11“ beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am 30.12.2003 ortstiblich bekannt .
gemacht. ]

B) Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ‘

23.03.04 ;
wurde mit Festsetzungen und Begriindung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 29.03.2004 den Tragern offentlicher -
Belange mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 05.05.04

J
]
)
P vorgelegt.
]
)

Den Birgern wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

29.03.04 bis 30.04.04 Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
gegeben.

C) Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.03.06
wurde mit den textlichen Festsetzungen und der Begrtindung
sowie dem Umweltbericht gemaR § 4 Abs. 2 in der Zeit vom
]1 10.04.06 bis 12.05.06 den Tr&gern offentlicher Belange zur
Kenntnis gebracht und gemiR § 3 Abs. 2 BauGB zeitgleich

]l offentlich ausgelegt.
D) Die Marktgemeinde Fischach hat mit Beschluss des Marktrates
vom 30.05.06 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 30.05.06 als Satzung beschlossen. '
E) Der Satzungsbeschluss wurde am .2.3. Jum 2006 omass § 10
Abs.
J 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. I

| Fischach den..... 2 6 Juni 2006

-------------------------------------

ermeister
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Umweltvertraglichkeitsstudie

1 Stand 28.03.2006

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 32 ,Weite Eiche I (Bauabschnitt 1)
im Gemeindegebiet Fischach
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1. Aniass der Planung

1.1 Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG vom 03.08.2001)

Gemil  Bekanntmachung der Neufassung des Gesetzes (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (05.09.2001) im BGBI | S.2350 sind mittlerweile auch
Bebauungspianverfahren unter gewissen Voraussetzungen der UVP-Pilicht
unterworfen. Danach ist der vorliegende Bebauungsplan aufgrund seiner Lage am
Ortsrand (nicht Innenbereich) sowie seiner GroRe (Kategorie iber 10 ha) im
Aufstellungsverfahren einer Umweitvertréglichkeitsprﬂfung gemaf § 3b Abs.1 UVPG
zu unterziehen. Dies ergibt sich aus der Anlage 1 Pkt. 18.7.1 zum o.g. Gesetz.

Die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die Schutzgliter Boden, Wasser,

Klima, Landschaft, Mensch, Tier und Pflanze werden im Nachfolgenden beschrieben
und analysiert. Mégliche Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen i
werden aufgezeigt. ' N

2, Bestandsanalyse I

2.1 _ Lage des Planungsgebietes \|

(siehe Karte 1. Ubersichtskarte und Karte 2. Landschaftsbild und Topographie)
Das Planungsgebiet befindet sich am nordéstlichen Ortseingang von Fischach. |
Es liegt im Naturraum 046 .lller-Lech-Schotterplatten” und befindet sich in dessen

Unterabschnitt A, der die Riedellandschaften der lller-Lech-Schotterplatten umfasst !
und sich durch differenzierte Hanglagen, gegliedert durch Fluss- und Bachtaler, [
auszeichnet. [ ‘
Das Planungsgebiet erstreckt sich tiber insgesamt 15,9 ha Fliche, die von der [
StaatsstraRe St 2026 aus insgesamt 8 Hohenmeter nach Norden aufsteigt. J

Weiterhin zum Planungsgebiet gehoren die fiir die Umsetzung der Planung I
erforderlichen AusgleichsmaRnahmen, die die Gemeinde im Nahbereich des '
Planungsgebistes zur Verfligung stelit. Die genaue Lage der Flachen wird im Verlauf

des ersten Anhérungsverfahrens geklart und spatestens mit dem zweiten N
Anhdrungsverfahren festgelegt. by

2.2 Schutzgut Boden
Im Planungsumgriff herrschen méchtige Decklehme vor, unter denen sich
tiefgriindige Parabraunerden und Braunerden mit guter landwirtschaftlicher
Nutzungseignung entwickelt haben.
Uber die Halfte des Planungsgebietes ist durch Dauergriinlandnutzung ganzjahrig
gegen Bodenerosion geschiitzt. Die restlichen Fléchen werden als Acker genutzt und
sind daher, bedingt durch die Hanglage, in der vegetationsfreien Zsit eher
erosionsgefdhrdet.

2.3 _ Schutzqut Wasser i

Samtliches im Planungsgebiet oberflachlich abflieBendes Niederschlagswasser wird
Uber einen Entwésserungsgraben am Hangfu (entlang der Staatsstraie) abgefiihrt.
Es wird am nordéstlichen Rand des Planungsgebietes unter der Staatsstrae
hindurch in ein Regenriickhaitebecken geflhrt und von dort der Schmutter zugeleitet.
Das Planungsgebiet wird nicht vom Grundwasser beeinflusst.

2.4 Schutzgut Klima
(siehe Karte 3. Klima)
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Das Planungsgebiet liegt mit einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von 800-
) 900 mm im bayerischen Mittel. Als Bemessungsregen, z.B. zur Berechnung der
{ Dimensionierung von Versickerungsanlagen, gilt ein Starkregenereignis mit ca. 12
mm / 15 min. Dies entspricht einem Wasseraufkommen von ca. 133 1/s / ha.
. Im Bereich des Planungsgebietes herrschen neben den grof3klimatisch bedingten
l ! Westwinden topographisch bedingte Fallwinde vor, die kalte Frischluft aus den
‘ Waldern den Hang hinab zur Schmutteraue flieflen lassen.
B Klimatisch wichtig ist es, im dargestellten Planungsgebiet Mdéglichkeiten des
] E Kaltluftabflusses zu erhalten, um die Entstehung von Kaltiuftseen und Spétfrostinseln
sl vor allem im Wohngebiet zu verhindern. Die Nord-Siid verlaufenden
ErschlieBungsstraen sowie der Nord-Siid-verlaufende Larm- und Sichtschutzwall

N kommen dieser Forderung entgegen.

2.5 _ Schutzgut Landschaft |
| Durch die Lage am norddstlichen Ortseingang entsteht durch die Umsetzung der |
]! Bebauungsplanung eine neue Eingangssituation in den Ort Fischach. Die nach ‘

‘ Stiden um insgesamt acht Meter ansteigende Hanglage l4sst die Bauflichen den

i neuen Ortseingang dominieren. Besonders augenfallig wird diese Hanglage im

b Vergleich zur gegentiberliegenden Straflenseite, auf der sich in tieferer Lage die
flache Schmutteraue erstreckt. Eine entsprechende Gestaltung im Bereich der

X StaatsstraBe ist zur Einbindung des neuen Baugebietes und zur Entwicklung einer '

i hochwertigen Eingangssituation in den Ort daher unbedingt erforderlich. !

Im Osten wird das geplante Gewerbegebiet nach rechtsgiiltigem - i

Flachennutzungsplan langfristig noch weiterentwickelt und erst an der dortigen

Grenze umfangreich eingegriint, so dass in der vorliegenden Planung

ortsrandgestaitende Maflnahmen im Osten noch nicht umzusetzen sind. Die

Eingriinungsmafinahmen im Norden entlang der Staatsstrale werden als

strallenbegleitende GroRbaumreihe umgesetzt.

Im Siiden und Westen schlieRen sich geplante bzw. bereits bestehende Bebauung

an, die hier den Ortsrand bilden.

2.6 Schutzgut Mensch

(siehe Karte 5. Bestandsplan Flachennutzung)
Das Planungsgebiet steht volisténdig unter menschlicher Nutzung. Es wird
landwirtschaftlich genutzt. Intensive Acker- und Grinlandbewirtschaftung sind in
- etwa in gleichem Umfang vertreten (44 % bzw. 56 %). Im &stlichen Teilbereich
| erschlief3t ein Nord-Siid-vertaufender Feldweg das Gelande.
; Fur die Naherholung spieit das Planungsgebiet aufgrund seiner intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung keine Rolle.

N | y

,_ 2.7 _Schutzgut Tier / Pflanze

(siehe Karte 4. Wichtige Lebensraume Tier / Pflanze

und Karte 5. Bestandsplan Fiichennutzung)

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Planungsgebiet bietet fiir Tiere und
Pflanzen nur untergeordneten Lebensraum. Allenfalls wenig anspruchsvolle |
Allerweltsarten” sind hier als Besiedler zu erwarten.
Durch seine Lage zwischen den wichfigen faunistischen und floristischen
Lebensraumen der Schmutter und ihrem Auebereich im Norden sowie den
grofirdumig bewaldeten Bereichen der Westlichen Walder im Stiden kommt dem
Planungsgebiet jedoch eine Verbindungs- und Durchgangsfunktion fiir wandernde
Tier- und Pflanzenarten zu. Diese Funktion kann allerdings aufgrund der fehlenden
Kleinstrukturen (Hecken, Ranken, Raine) im derzeitigen Zustand nur mangelhaft
erfuilt werden.
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Der Geholzbestand im Planungsgebiet beschrankt sich auf zwei Birken, die
beidseitig eines Feldkreuzes im Nahbereich zur Staatsstrale wachsen. Aufgrund
ihres bereits méchtigen Stamm- und Kronendurchmessers (25/40 cm bzw. 8/10 m)
sind sie als erhaltenswerte Geholze einzustufen.

2.8 Bestehende Beeintrachtigungen
Von folgenden Bestandsstrukturen / Nutzungen gehen bereits Beeintrachtigungen
auf den Planungsbereich aus:
Staatsstrafe: Hohes Verkehrsaufkommen sowohi mit PKW als auch LKW und
landwirtschaftlichen Fahrzeugen belastet den Planungsbereich im nérdlichen :
Abschnitt bereits heute stark durch L&rm- und Schadstoffimmissionen. Von einer 1
Stdrbandbreite von 30-40 m entlang der Staatsstrale ist auszugehen. Innerhalb
dieses Bereiches kdnnen dkologische Aufwertungsmalnahmen nicht in vollem
Umfang angerechnet werden.
Es wird daher davon abgesehen, in diesem Bereich Ausgleichsflichen anzulegen.
Ackerbau / Griinlandnutzung: Die intensive Acker- und Griinlandnutzung im
gesamten Planungsgebiet fiihrte zur Entwicklung eines nahrstoffreichen, eher
artenarmen Standortes mit geringer 6kologischer Bedeutung.

2.9  Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Augsburg ‘ I
im Regionalplan der Region Augsburg werden fiir das Planungsgebiet keine
Festsetzungen getroffen. |

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Augsburg (ABSP)

Das ABSP fordert im Bereich des Planungsgebietes allgemein die Neuanlage und
Vernetzung von Kleinstrukturen (Gehélze, Raine, Trockenstandorte) in
ausgerdumten Feldfluren sowie die Anlage von Trittsteinbiotopen zwischen den
Waldgebieten und den Auebereichen.

Weiterhin wird die Schmutteraue zwischen Fischach und Westheim als eines der
Schwerpunktgebiete fiir den Naturschutz im Landkreis dargesteltt. Entwicklungsziele
werden hier folgendermafden formuliert:

- Erhalt als einer der bedeutsamsten Auelebensrdume im Naturraum

- Erhalt und Ausbau des Wiesenfluss-Charakters

- Reaktivierung einer naturnahen Auen- und Hochwasserdynamik
Zielvorgaben des ABSP sollten flr die Ausweisung und Entwicklung der fir die
Planung erforderlichen AusgleichsmafRnahmen die Leitlinie bilden.

Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Markt Fischach

Der rechtsgliltige Fldchennutzungsplan weist im Planungsgebiet Wohn-, Misch- und
Gewerbeflachen aus. Griinverbindungen in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung
begleiten die Erschliefung, trennen Wohn- und Gewerbegebiet und bilden
gleichzeitig 6kologische Verbindungselemente zwischen Waldbereichen und der
Schmutteraue.

Die Planung entspricht in ihren Grundziigen den Vorgaben des
Fléchennutzungsplanes. Dennoch werden einige Flachenverschiebungen
vorgenommen, die sich auf das Griinkonzept auswirken:

Griindurchgéngigkeit mit Fu3- und Radweg: 5
Optimiert wird gegenliber dem FNP der Bebauungsplan dahingehend, dass eine |
direkte futlaufige Anbindung des bestehenden Wohngebietes (iber das Flurstiick .
800/ 11 im Nordwesten bereitgestellt wird. (erst 2. Bauabschnitt) by
Weiterhin geschieht eine Optimierung der Durchgéngigkeit in Nord-Siid-Richtung
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durch Ausweisung einer Ful3- und Radwegverbindung entlang des Larmschutzwalles
am Ostrand des Wohngebietes. Eine zusatzliche Fu3- und Radverbindung wird im
Nordwesten durch das Mischgebiet hindurch geschaffen, die direkt auf die
bestehenden Supermarkte auf der Nordseite der Staatsstralle hinflhrt. (erst 2.
Bauabschnitt)

Die West-Ost-Durchgangigkeit erfolgt im Bebauungsplan entlang der
GewerbeerschlieBung. Hier sind stralenbegleitend breite Wiesenflachen festgesetzt
und im Plan beidseits der Strafie dargestellt.

Eingriinung an der Staatsstralle

Durch die Verkleinerung der Wohnbaufléchen und die VergréRerung der
Gewerbefldchen im Vergleich zum FNP (Begrindung siehe Stadtebau) verschiebt
sich das Trenngriin zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet nach Westen. Aus
diesem Grund fiihrt diese Griinverbindung nichit mehr an den Miindungsbereich der
HaupterschlieBung zum Gewerbegebiet heran, sondern l&uft parallel zur
untergeordneten ErschlieBung des Gewerbe- und Wohngebietes auf die
Staatsstralbe zu. Der Ldrmschutzwall wird an einer Stelle zur ErschlieBung des
Wohngebietes durchbrochen, ansonsten verlaufen alle Griinziige im Bebauungsplan
kreuzungsfrei. Die groRflachige Eingrinung am Einmiindungspunkt der
HaupterschlieBung zum Gewerbegebiet, die im FNP mit der Miindung des
Grinzuges zusammenfallt, ist aufgrund der Flachenverschiebungen und damit der
Verschiebung des Grlnzuges in der im FNP dargesteliten Breite nicht mehr haltbar.

- Im Bebauungsplan werden die Gewerbeflachen bis auf ca. 20 m zur Staatsstralle

herangefihrt. Dies erweist sich einerseits aus Griinden der Wirtschaftlichkeit als
sinnvoll (Ausnutzung der ErschlieBungsstralle auf voller Lange), zum anderen ist aus
grinplanerischer Sicht die Frage zu stellen, ob sich eine Eingriinungsmafihahme
entlang der hochfrequentierten Staatsstrale mit ihrem bereits dargestellten Stérband
von 30-40 m sowie an der vielbefahrenen HaupterschlieBung zum Gewerbegebiet
als wertvoller Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entwickeln kann, zumal hier
aufgrund der erforderlichen Sichtdreiecke Gehdlzpflanzungen nur in sehr
eingeschranktem Umfang méglich sind.

Die grof¥fiachig dargestellte Eingrinung im FNP wird daher an dieser Stelle im
Bebauungsplan auf 20 m beschrénkt, der ausgewiesene Grinstreifen wird durch
eine Baumreihe gestaltet und fiihrt so auf den neuen Ortseingang zu.
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3.

Konfliktanalyse

3.1 Eingriffsbewertung

Bebauungsplan Nr. 32 Weite Eiche II* Fischach

Durch die Baumafinahme entstehende Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild werden folgendermaRen bewertet:

Art des Eingriffs

Folge des Eingriffs

Bewertung

Uberbauung von Flachen
durch Gebaude, Zufahrten
oder Platzflachen

Naturliches Bodengefiige
wird zerstort

Kleinklima verandert sich
(Erwédrmung)
Niederschlagswasser kann
hier nicht mehr versickern

Der Eingriff in Bodengefiige
und Kleinkfima kann nicht im
Planungsgebiet sondern nur
fléachig (Gber Ausgleichs-
flche) erfolgen. Der
Ausgleichsfaktor orientiert sich
am Leitfaden des BayStMLU.
Das Niederschiagswasser wird
Uber ein
Regenrickhaltebecken der
Schmutter zugefithrt und damit
wieder in den natlirlichen
Wasserkreislauf eingebracht.

Beseitigung von
landwirtschattlich genutzten
Flachen

Intensiv genutzte,

nahrstoffreiche, eher
artenarme Strukturen werden
iiberbaut bzw. als Griinflache
gestaltet.

im Bereich der privaten und
Offentlichen Grunflachen
entsteht eine dkologische
Aufwertung der Flachen
hinsichtlich Nahrstoffgehalt
(weniger Dinger und
Pflanzenschutzmittel) und
Artenvielfalt. Uberbaute
Fléchen entfallen jedoch als
Lebensraum fiir Flora und
Fauna.

Larm- und
Schadstoffimmissionen durch
erhdhtes Verkehrsaufkommen
und durch gewerbliche
Nutzungen

Beeintrachtigung der
Anwohner

Der Eingriff ist nur teilweise
liber Larmschutzwall
ausgleichbar. Durch ein
Schallschutzgutachten sind
erforderliche AusgleichsmaR-
nahmen zu kiéren.

Einfluss auf das
Landschaftsbild

Der landwirtschaftlich
dominierte Ortseingang wird
in seiner Gesamtwirkung
verdndert und verlagert sich
nach Nordosten.

Eine neue Ortsrandgestaltung
vor allem entlang der
Staatssirale ist zur
Einbindung in das
Landschaftsbild erforderlich.
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Flachenbilanz

(siehe Karte 6. Analyse der Eingriffsschwere)

Art der Bestand % - Planung % - Differenz
Nutzung in m? Anteil in m? Anteil
itberbaute /
liberbaubare 3.600m?} 3,3%| 101.100 m? 93,2%| +97.500 m?
Flachen
Wohnbaufliche incl. 0 m? 0% 18.600 m?| 17,1 % + 18.600 m?
ErschlieRung
Gewerbefliche incl. 0 m? 0% 82.500 m?| 76,1 % + 82.500 m?
Erschlieung
Mischgebiet incl. 0 m?2 0% 0m? 0% +0m?
Erschlieung
Sonstige befestigte 3.600 m?| 3,3% 0 m? 0% - 3.600 m?
Wege
Genutzte Freifizichen 104.800 m?| 96,7 % 500m?*{ 0,5% -104.300 m?
Griinland 71.000 m?| 65,5 % 0 m?2 0% - 71.000 m?
Acker 33.300 m2| 30,7 % 0 m? 0% - 33.300 m?
Entwasserungsgraben 500 m?| 0,5% 500m2| 0,5% +/- 0 m?
Sonstige 0 m? 0% 6.800 m? 6,3 % + 6.800 m?
Griinflichen '
Offentliche Griinflache 0 m? 0% 400 m? 0,4 % + 400 m?
im Wohngebiet
Offentliche Griinfliche 0Om? 0% 3.900 m? 3.6 % + 3.900 m?
im Gewerbegebiet :
Larmschutzwall + 0 m? 0% 2500m?| 23% + 2.500 m?
Flachen zum
Anpflanzen
Summe 108.400 m*| 100 %| 108.400m?| 100 % 0m?
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Griinkonzept

Die Eingriffsregelung im Bayerischen Naturschutzgesetz (Art. 8) schreibt vor,
vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt zu unterlassen, unvermeidbare Eingriffe
zu minimieren und letztendlich die verbleibenden Eingriffe entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben und Leitlinien auszugleichen.

Vermeidung von Eingriffen

4.2

Die geplante BaumaBnahme ist an dieser Stelle die sinnvolle Weiterentwicklung
eines gewachsenen Ortes mit grofiraumiger Abrundung durch gewerbliche
Strukturen und langfristiger Schaffung eines neuen Ortsrandes, Die Umsetzung der
Baumalnahme erflillt langfristig die Erfordernisse des Wohnraumbedarfs und der
Nachfrage nach Gewerbegebieten. An der geplanten Stelle greift sie in Flachen mit
kologisch eher geringer Wertigkeit ein und kommt daher dem naturschutzfachlichen
Ziel, Skologisch héherwertige Fldchen zu schiltzen, entgegen.

Die Planung ist grundsaizlich aus dem "I':Iéchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan entwickelt. Verdnderungen gegeniiber dem FNP sind unter 2.9
~Ubergeordnete Planungen” dargestelit, erlautert und begriindet.

4.3

_Minimierung von Eingriffen

Die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt werden folgendermafien
minimiert:

- Anfallendes Oberflachenwasser wird iiber einen Trennkanal und ein
Regenriickhaltebecken der Schmutter zugefiihrt und damit im nattirlichen
Wasserkreislauf belassen.

- La&rmschutzmalnahmen fiir die Wohnbebauung werden entlang der Staatsstralte
(durch Gebaudestellung) sowie zum Gewerbegebiet (durch Larmschutzwall)
gewahrleistet.

- Der Abfluss von Kaltluft kann aufgrund der Gebaudekorper nicht mehr grolfizchig
geschehen, wird jedoch tiber die &ffentlichen Griinflichen kanalisiert und bleibt
weiterhin gewéhrleistet.

- Insgesamt werden knapp 7 % der Gesamtilache als Offentliche bzw. bepflanzte
Griinflache gestaltet und Entwickelt, so dass der Biotopverbund zwischen
Schmuttertal und Waldgebieten durch gehélzbetonte Verbundelemente verbessert
wird,

Ausgleich von Eingriffen

(siche Karte 6. Analyse der Eingriffsschwere)

Der Ausgleich der unvermeidbaren und minimierten Eingriffe erfolgt extern auf der
Planung rechtsverbindlich zugeordneten Flachen. Die Ausgleichsflichen werden von
der Marktgemeinde Fischach zur Verfligung gestellt.

Die erforderliche GréRe der Ausgleichsfldche wurde aufgrund der ¢kologischen
Einstufung der Gberbauten Flachen (flachendeckend Kategorie | ,Gebiete mit
geringer kologischer Bedeutung") sowie der Eingriffsschwere (Wohngebiet,
Gewerbegebiet) ermittelt.
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Eingriffsart Zusitzliche Anzurechnender Erforderliche
tiberbaute Ausgleichsfaktor bei | Ausgleichsfliche
Flache in m? okologischer
Einstufung in
Kategorie |
Wohngebiet, 19.000 m? 0,35 6.650 m?
GRZ < 0,35 (Baugebiet liegt
incl. zuriickgesetzt im
ErschlieBung Geldnde, lockere
und Bebauung, mittelfristig
dffentlichem verdeckt von
Griin vorgelagerten
Bauflachen)
Gewerbegebiet 88.900 m? 0,55 48.895 m?
incl. (Griinflaichenund
ErschlieBung Larmschutzwall mit
und eingerechnet, so dass
offentlichem Faktor verringert
Griin werden kann)
Summe 107.900 m? 55.545 m?

Erforderliche Ausgieichsflichen: 55.545 m?
Davon im Geltungsbereich nachgewiesen: 0m?
Davon extern nachzuweisen 55.545 m?

Gehdlze:

Die im Planungsgebiet bestehenden Geholze werden von der Umsetzung der
Planung nicht betroffen.
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5. AbschlieBende Bewertung
Vorgesehene
Schutzgut Auswirkung der Minimierung oder Bewertung
BaumaBnahme auf vorgesehener
Schutzgut Ausgleich im Rahmen
der Bebauungs-
planung
Boden Uberbauung, GRZ nimmt auf Ausgleich lber externe
Verénderung des landliche Strukturen Ausgleichsflache
natiriichen Geflges Ricksicht erforderlich und moglich
Wasser Grundwassernsubildung | Unverschmutztes Eingriff ist im
durch Oberbauung Oberflachenwasser Planungsgebiet _
verdndert wird Uber einen ausgleichbar
Trennkanal zum
Vorfluter abgeleitet
Klima Einschrinkung des Kaltluftabfluss durch Eingriff ist im ‘
Kaltluftabflusses Grinstreifen Planungsgebiet [
hangabwarts kanalisiert | ausgleichbar ’
méglich
Landschaft Optische Verdnderung | Ortseingang wird durch | Eingriff ist im
des Oriseinganges und | Pflanzmalnahmen Planungsgebiet
der Hangsituation gestaltet teilweise ausgleichbar
Mensch Die bestehende Falls keine Ausgleich {iber externe
landwirtschaftliche Verkaufsbereitschaft Ausgleichsflache
Nutzung wird beseitigi. | der Grundeigner erforderlich und méglich
hesteht, sollten
landwirtschaftliche Larmschuiz fur.das
Tauschflachen gesucht | neue Wohngebiet wird
werden. entlang der Stralle
durch Gebaudestellung
Verstarkung der Bereits Vorbelastung sowie innerhalb des
Verkehrsbelastung auf | entlang der Baugebietes durch
der Staatsstralle Staatsstralte Larmschutzwall
vorhanden. gewahrt.
Der Eingriff ist im
Planungsgebiet
ausgleichbar.
Tier / Pflanze Bestehende Erhaltenswerte Eingriff entsteht nicht
Gehdlzstrukturen Gehdlzstrukturen
werden nicht werden geschont Verbindungselemente
beeintrachtigt Kleinstrukturen werden | zwischen Wald und
: durch Pflanzmal3- Schmutter werden neu
‘L nahmen neu geschaffen
geschaffen !




53 Bebauungsplan Nr. 32 ,Weite Eiche li" Fischach

Die zusammenfassende Darstellung der Schutzglter, Eingriffe und Ausgleichsméglichkeiten
verdeutlicht, dass die Bauvorhaben im aufzustellenden Bebauungsplan durchaus Eingriffe in
Natur und Landschaft mit sich bringen, die groRflachige Ausgleichsflachen erfordern.
Dennoch lasst sich erkennen, dass die zu erwartenden Eingriffe durchwegs ausgleichbar
sind.

Die Umweltvertrédglichkeit flir die BaumaBnahmen im Rahmen des aufzustellenden
Bebauungsplanes ,Weite Eiche II“ in der Marktgemeinde Fischach wird auf Grundlage
der dargestellten Sachverhalte positiv beurteilt.

Den Belangen von Natur und Landschaft kann durch die entsprechende Planung und
Umsetzung der dargestellten Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen Rechnung
getragen werden.
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Anhang

Kartenteil:

1. Ubersichtskarte

2. Landschaftsbild und Topographie

3. Kiima

4. Wichtige Lebensrdume Tier / Pflanze
5. Bestandsplan Flachennutzung

6. Analyse der Eingriffsschwere
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