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Bebauungsplansatzung

Al

Der Markt Fischach ertésst aufgrund der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1 und 12
des Baugesetzbuches (BauGB), des § 3 Abs. 2 des Bayerischen Natur-

. schutzgesetzes (BayNatSchG), der Art. 7 Abs. 1, 89 und 91 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemelndeordnung flr den Freistaat
Bayern (GO), in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses gelten-
den Fassung, den folgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Sat-
zung:

A Planzeichnung im MaBstab 1 :4 000
D als Ubersmhtsplan
ﬂ

[

=Ty

Jk
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B Zeichenerkldarung
B.1 Festsetzungen durch Planzeichen

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

SO

Giiterumschlag
Hnl»

Sonstige Sondergebiste

B.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Geschol¥flache (GF) als Obergrenze -

GF in Quadratmetern
BM Baumasse (BM) als Obergrenze in Kubikmetern
! GR 100m* Grundflache (GR) als Obergrenze in Quadratm.
‘ 14D Zahl der Vollgeschosse als Obergrenze, wobei das
@ + oberste Geschof} im Dachraum liegen muf}
E @ Zahl der Vollgeschosse zwingend
TH=10.00 Traufhdhe (TH) in Meter als Obergrenze
_ =10. bezogen auf OK / EG FertigfuRboden
g OK=491.%0 Oberkante (OK / EG FFB) in Meter als Obergrenze

Uber NN

B.1.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen

0 Offene Bauweise
A Nur Einzelhduser zulassig
3 SD Satteldacher ausschlieBlich

— —— = Baugrenze

-] i
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B.1.4 Verkehrsflichen
B.1.4.1 Strallenverkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Straf’enbegrenzungslinie,
Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen

............. Straflenbegleitgriin

B.1.4.2 Bahnen

]:DI[ Fldche fiir Bahnanlagen

B.1.4.3 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf® anderer Flichen an die Verkehrsflachen

/I Sichtdreieck

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

O Zweckbestimmung Elelktrizité'lt
T Trafostation
@ Zweckbestimmung Abwasser
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B.1.6 Griinflachen

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

Offentliche Griinfliche

........
..........

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

---------------------
. .
.......

Private Griinflachen

...................
-
........

i Retentionsflache (Graben)

..............

‘B.1.7 Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflache/ Wasserlauf

R Hochwasserriickhaltebecken

B.1.8 MaRBnahmen und Flichen fiir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

I IT T TITITITLT . ) '

| Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum

) Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
o und Landschaft

0000000000

o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

8 Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
o]

@ Baum zu pflanzen
CE:) Straucher zu pflanzen

T D Sonstige Bepflanzungen zu pflanzen
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@ Baum zu erhalten

B.1.9 Sonstige Planzeichen

St Flache fiir Stellplatze

Ga Fléche fiir Garagen

e Aufschiittung (Béschung)

----------

4 Abgrabung (Béschung)

@ 496,20 Héhenlage bej Festsetzungen in Metern {iber NN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Plan-
feststellung ,Gewerbegleis*

—&—8-8-9—e—e-e—e Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

48° Dachneigung in Grad !
SD Satteldach |
FD Flachdach

44 —  Hauptfirstrichtung

B.2 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und
Kennzeichnungen durch Planzeichen

== == - ==--= Gemeindegrenze

—- Flurstiicksgrenze

766/3 Flurstiicksnummer

Geplantes Gebaude

o 490.00 Bestehende Hohenlage in Metern tiber NN
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6,5 Maltangabe in Meter

LI [0 aor g

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjek-
ten im Sinne des Naturschutzrechts

@ Landschaftsschutzgebiet
@ Naturpark
Str. 2026 Straftenbenennung
R+G Rad und Gehweg nachrichtlich

Art der bauli-  |Zahl der Voll-
chen Nutzung [geschosse

Grundfidchen- [Geschoftfla-
zahl {GRZ) chenzahl (GFZ)
bzw. Flllschema der Nutzungsschablone
Baumassen-
zahl {(BMZ) bei
Gl

Bauweise Dachform
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(2)

(3)
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Textliche Festsetzungen

Allgemeine Vorschriften

Bestandteile

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung

(Teil A), der Zeichenerklérung (Teil B), den textlichen Festsetzungen (Teil C),
der Begrindung mit Umweltbericht (Teil D} jeweils in der Fassung vom

25.03 03. )

Geltungsbereich

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

Bau NVO

Fir diese Satzung gilt, soweit nachfolgend im einzelnen nichts Abweichendes
geregelt wird, die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Bekanntmachung der Neufassung vom

23. Januar 1990 (BGBL | S. 132),

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung (abweichend von der BauNVO gem. § 12 Abs.
3 8. 2 BauGB)

Abweichend von der BauNVO wird gem. § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB der mit SO
Giterumschlag Holz b@zeichnete Bereich als ,Sonstiges Sondergebiet* Giterumschiag
Holz festgesetzt,

Fiir den Ostlichen Teilbereich (Teil 1) wird festgelegt:
Zuléssig sind: AusschlieRlich (Holz) Lagerplétze die einem Lagerbetrieb nach
Abs. 3 auf dem westlichen Teilbereich (Teil 2) unmittelbar dienen.

Fiir den Westlichen Teilbereich (Teil 2) wird festgelegt:

Aligemein zuléssig sind: Gewerbebetriebe, die unbehandeltes Langholz aus -

der lokalen Forstwirtschaft beziehen und dieses Uber den kombinierten Ver-
kehr —Strasse/Schiene- weiterveriaulern.
Ausnahmsweise zulassig sind:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 ,Holzmahder*
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Gewerbebetriebe, die unbehandeltes und unbearbeitetes Holz verarbeiten,
veredeln oder vertreiben (z. B. Herstellen von Hackschnitzel, Holzvertrieb ect.)
und das Holz Gber den kombinierten Verkehr —Strasse/Schiene- weiterverauy-
Rern

Im Teilbereich 3 sind auschlieBlich Wohnungen (max. 2 WE) fir den Be-
triebsinhaber zuldssig, die dem Gewerbebetrieb im Teilbereich 1 und 2 zZuge-
ordnet sind. '

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung (Teil A) in den Nut-
zungsschablonen festgesetzt.

In dem mit Teilbereich 2 und 3 bezeichneten Bereichen sind alle Gebiude mit
max. Traufhbhen (TH) festgesetzt. Die Traufhdhe bemisst sich von der Ober-
kante der Fertighthe der Gebaude im EG (OK FFB EG), die im Plan mit NN-
Koten flr jedes Gebaude festgeschrieben sind oder sich aus den Festsetzun-
gen ergeben, bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit der Vor-
derkante der Aufienwand.

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Die Bauweise ist in der Planzeichnung in den Nutzungsschablonen festge-
setzt.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flichen oder in-
nerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig.

Unabhéngig von den festgesetzten Baugrenzen sind die AbstandsfiZchenvor-
schriften des Art. 8 Abs.4 und 5 BayBo anzuwenden.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind im Teilbereich 3 uneingeschrinkt zu-
lassig. Im Teilbereich 2 sind Nebenanlagen nur im baulichen Zusammenhang
mit Hauptgebauden zuléssig.

Die HOheneinstellungen ergeben sich fiir die gewerblichen Gebsude durch
Einschrieb der NN-Koten aus dem Plan.

Die Héhenfestlegung fiir das Betriebsinhabergebaude wird mit 15 cm (Bezug=
OK FFB EG) Uber der natiirichen Geléndeoberfliche festgeschrieben. Der
Hohenbezug zum Gelénde ist innerhalb des Baufensters frei wéhlbar.
Gebaude oder Bauteile (Keller) unter Terrain sind im gesamten Geltungsbe-
reich nicht zulassig.
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Griinordnung und Naturschutz

Anpflanzen von Baumen und Strduchermn und sonstigen Bepflanzungen (§ 9

(1)

(2)

b}

d)

(3)

Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Verkehrsfidchen

Die Verkehrsflachen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Stra-
Benbegrenzungslinie, sind entsprechend dem in der Planzeichnung darge-
stellten Gestaltungsprinzip mit begleitenden Griinstreifen auszubilden.

Die Griinstreifen sind als Rasen- und Wiesenflichen anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten.

Private Griinflichen

Die privaten Griinflachen sind entsprechend dem in der Planzeichnung darge-
stellten Gestaltungsprinzip, mit Bdumen und Striduchern zu bepflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die nicht bepflanzten Bereiche sind als
Wiesen anzusien.

Parallel zum Geh- und Radweg ist eine Baumreihe aus heimischen Laubb&gu-
men 1. Ordnung zu pflanzen. Dabei ist im Bereich stidlich der geplanten Ge-
baude ein Pflanzabstand der Baume zueinandsr von maximal 15 m einzuhal-
ten, im Bereich der éstlich angrenzenden Holzlagerflachen von maximal 25 m.
Die Mindestqualititen zum Zeitpunkt der Pflanzung betragen fiir die Baumrei-
he: Hochstdmme 4 mal verpflanzt (4xv) Stammumfang (STU) 20-25 cm, Al-

- leebaum geman Giitebestimmung FLL.

Die parallel zum Rad- und Gehweg gefilhrte Baumreihe ist entsprechend der
Planzeichnung mit mehrreihigen Hecken und Einzelbdumen zu hinterpflanzen.
Die geplanten Hallen sind mit Einzelbdumen efnzugrlinen.

Mindestqualitéten zum Zeitpunkt der Pflanzung:

flr Baume: Heister oder Hochstidmme, 3xv, Stammumfang 18-20 cm

far Stréucher: verpflanzte Straucher, mittlere Triebzahl (Je nach Art), Héhe (h)
100-150 cm

Im Bereich der geplanten Retentionsmulden sind durch Sukzession und An-
saat Uferhochstaudenfluren aus heimischen Wildkrautern zu entwickeln und
dauerhaft zu unterhalten. :

Fir die Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern sind standortgerechte, hei-
mische Arten in Anlehnung an die potentielle natiirliche Vegetation zu ver-
wenden.

Wohnbebauung

Je 250 m? der nicht Gberbauten Grundstiicksflache in Teilbereich 3 ist mindes-
tens ein Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pfianzen.

Mindestqualitéten zum Zeitpunkt der Pflanzung:

Heister oder Hochstdamme, 3xv, Stammumfang 18-20 cm

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 ,Holzmihder"
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern

(1)

(2)

7.3

und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Sémtliche Pflanzungen sind vom Grundeigentimer entsprechend den planli-
chen und textiichen Festsetzungen dauerhaft zu erhalten.

Ausgefallene Geholze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den
festgesetzten Gliteanforderungen nach 7.1 (2) und (3) zu entsprechen.

Von den Festsetzungen nach 7.1 kann in der Lage und Fliche abgewichen

werden, soweit die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, und die Grund-
zlge der Planung nicht ber{ihrt werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

(1)

(2)

7.4

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Art. 3 Abs. 4 BayNatSchG)

Auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft im Bereich der Flurnummern 811/4 und 811/3 sind in An-
lehnung an das in der Planzeichnung dargestellte Gestaltungsprinzip, Geian-
demulden (Seigen) anzulegen und feuchtegeprigte Wiesengesellschaften,
R&hrichte und Hochstaudenfluren zu entwickeln und dauerhaft zu erhaiten.
Die Wiesenflachen sind 2 x jahrlich (Ende Juni und Ende September) zu ma-
hen. Das Schnittgut ist vollsténdig von der Flache zu entfernen und fachge-
recht zu entsorgen.

Der vorhandene Vegetationsbestand auRerhalb der neu anzulegenden Seigen

ist im Bestand zu erhalten. Gehélzsukzession ist auf den gesamten Flachen

nach Bedarf zu entfernen

Eine Nutzung der Fléche als Retentionsraum fiir unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist zuldssig, soweit damit keine baulichen MaRnahmen inner-
halb der Flache verbunden sind.

Die Verwendung von Diinge- und / oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulis-
sig.

Im Bereich der Flurnummer 807 ist ein bisher verrohrter Abschnitt des vor-
handenen Gewéssers 3. Ordnung (,Holzbach“) in mindestens der aufgrund
des Vorhabens neu zu verrohrenden Lénge zu &ffnen, naturnah zu gestalten
und mit standortheimischer Vegetation zu bepflanzen.

(1)

(2)

Belagsflichen (Art. 3 Abs. 4 BayNatSchG: Art. 91 Abs. 3 BayBO; §9 Abs. 4
BauGB) ' ‘

Bei den in der Planzeichnung als ,Lagerfliche / Schotter” dargestelliten Fi&-
chen ist eine Befestigung nur in dauerhaft wasserdurchlassiger Ausfithrung
mit Tragschichten und wassergebundenen Deckschichten zulassig.

Eine weitergehende Versiegelung (Schwarzdecken, Pflasterbelage) kann

ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Nachweis einer adaquaten fla-
chenhaften Versickerung der anfallenden Niederschlagswésser erbracht wird.
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Hydrologie / Hydrogeologie

Grundwasser

Innerhalb des westlichen Geltungsbereiches (westlich des Gewassers 3. Ord-
nung, genannt ,Holzbach®), ist das vorgefundene ,gespannte Grundwasser
zu erhalten. Bei jedem Bauvorhaben sind Fachleute fiir Griindungen und Hyd-
rologie beizuschalten.

Ausnahmsweise kann eine partielle bzw. tempordre Grundwasser-
Entspannung fir tieferliegende Bauteile eines Bauvorhabens wahrend der
BaumafBnahme erfolgen.

Die Dichtigkeit der Deckschicht ist nach Beendigung der BaumaRnahme voll-
umfénglich wieder herzustellen.

Die schwebstofffreie Wasserableitung hat ausschlieRlich (iber das Gewisser
3. Ordnung, genannt ,Holzbach," zu erfolgen.

Bei samtlichen Bauvorhaben, die eine partielle und temporére Entspannung
des Grundwassers bedingen, ist das Wasserwirtschaftsamt zu beteiligen.

Samtliche Bauvorhaben sind gegen Auftrieb und Schichtenwasser bzw.
driickendes Wasser zu sichern.

Hochwasserschutz

Um den Hochwasserabflud fir das Plangebiet auch weiterhin zu gewahrleis-
ten, durfen die bestehenden Durchldsse im Bereich der Staatsstrale und der
Staudenbahn fir den ,Holzbach* nicht verindert werden.

Entwasserung allgemein

Die Entwasserung im Plangebiet hat im Trennverfahren zu erfolgen.

Eine Einleitung der unverschmutzten, gereinigten verschmutzten Oberfli-
chenwésser und geklarten Abwiasser hat ausschlieRlich Gber Retetionsraume
in den ,Holzbach" zu erfolgen.

Vor jeder BaumaRnahme ist dem WWA der Nachweis zu erbringen, daf die
Teilentwésserung von verschmutztem und unverschmutztem Oberflichen-
wasser dem Entwésserungsgesamtkonzept entspricht.

Oberflachenentwésserung

Grlnflachen mit angelegten begleitenden Oberflichengraben bzw. Dachfla-
chen kénnen unbehandelt (iber die Retentionsrdume auf den FI. Nm. 811/3
und 811/4 sowie am ostlichen Geltungsbereichsrand dem ,Holzbach® zuge-
fuhrt werden, oder direkt in den Hoizbach eingeleitet werden. (Siehe: Oberfla-
chenentwésserungskonzept Dr. Blasy und Mader)
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(2)  Fur Niederschlagswasser aus den Hof- und Verkehrsflachen sind die , Hand-
lungsempfehlungen des ATV-Merkblatt M 153 zu beachten”.
Zur schadlosen Ableitung sind verschmutzte Oberflachenwasser aus Hof- und
Verkehrsflachenbereichen bei:

-breitflachiger Versickerung durch mind.10 cm bewachsenen Oberboden

g -dezentraler Flachen- und Muldenversickerung mit mind. 5 m Fliessweg in '
Feinsand bis sandigen Schiuff durch 20 cm bewachsenen Oberboden \\

gen Kies bis Mittelsand durch 30 cm bewachsenen Oberboden ‘\ﬁ

@ -zentralen Mulden- und Beckenversickerung mit mind. 3 m FlieRweg in sandi-
@ zu flhren,

[ (3) Samtliche Betriebsflichen (Verkehrsfidchen, Lagerflichen und Flichen for !!
% das Gewerbegleis) sind, im natiiflichem Gefille in einem 500 m iangen, 5 m 1‘
breiten und 30 cm tiefen Retentionsbecken parallel zur Staudenbahn zu ent- |
wassern, und zeitverzégert Uber AUFlIlkSrper* dem ,Holzbach* zuzufiithren. 1{
Das Retentionsbecken ist waagerecht auszubilden und gemaR dem Langsge- !’i

falle abzutreppen. Die einzelnen Grabenabschnitte sind mit geregelten Uber-
laufen zu versehen.

(4)  Hausliche Abwésser sind, geman dem jeweiligen Stand der Technik, in einer \
unterirdischen Kompaktklaranlage mit integrierter mechanischer und biologi-
scher Vor- und Nachreinigung zu sammeln und zu reinigen. Die Lage der
Kléranlage ist in dem Plan (Teil A) festgelegt.

1
]
]
I Die Entwasserungssatzung des Marktes Fischach vom 23.05.2001 ist zu be-
]
]
)

achten.

§9 Garagen und Stellplitze

Fir die Ermittlung der erforderlichen Stelipiatzzahlen ist die Stellplatzsatzung
des Marktes Fischach vom 21.05.1999 maflgebend.

(1)  Im Bereich des Sondergebietes Teil 1 sind Stellptétze aller Art bzw. Garagen i
unzulassig. | i
(2)  Im Bereich des Sondergebietes Teil 2 sind samtliche notwendigen Stellpidtze k
innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen nachzuweisen. I
(3) Die festgeschriebene Stellplatzflache im Plan (Teil A) mit 5 Stellplatzen ist,
unabhéngig von den notwendigen nachzuweisenden Stellplatzen, als Min-
deststellplatzanzahl zu errichten und ist Bestandteil der Stellplatzgesamtsum- |
me. '
] (4) Im Bereich des Sondergebietes Teil 3 sind fir die Wohnung des Betriebsin-
habers geméaR der Satzung des Marktes Fischach mind. 2 Stellplatze nach-
l Zuweisen.
()  Garagen oder gedeckte Stellplatze (Carports) sind generell mit geneigten Da-
chern auszubilden. Hier sind Satteldicher (SD) bzw. Puitdacher (PD) zuléssig.
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§ 10 Abgrabungen / Aufschiittungen

Abgrabungen sind auferhalb der Baugruben unzulassig.

Aufschiittungen sind gemafn Hohenfestlegungen und zur Niveflierung und Mo-
dellierung des Geldndes, in Abhéngigkeit der Nutzungen, zulassig. Aufschit-
tungen sind dariiber hinaus unzulassig.

Gestaltungsfestsetzungen
FUr die Teilbereiche 2 und 3 gelten folgende Gestaltungsfestsetzungen.

Alle gewerblich genutzten Gebiude sind in Holzkonstruktion oder holzverklei-
det herzustellen.

Bei der Ausbildung eines geneigten Daches sind rotbraune bis dunkelbraune
Beton- oder Tonplatten zu verwenden. Blechdeckungen sind unzulissig.
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind
untergeordnet betriebstechnische Auf- oder Anbauten zulassig.
Antennenmasten sind unzuiassig.

Bei geneigten Dachern ist an der Traufseite ein Dachiiberstand (einschl. Re-
genrinne) von max. 1.00 m, und am Ortgang von max. 70 cm Zulassig.

Die Fassadenoberfliche ist aus Holz zu erstellen. Es sind ausnahmsweise
auch Holztafeln, Holzfaserplatten, Hoizschichtenplatten oder Dickholzwinde
zulassig. Fassaden aus sichtbaren Holzrundlingen sind unzulassig.

Das Gebéude der Betriebsinhaberwohnung ist prinzipiell den gewerblich ge-
nutzten Bauten in der Gestaltung anzugleichen. Ausnahmsweise ist auch ein
geputztes Mauerwerk in gedeckten Farben zuldssig.

Flr dieses Gebadude sind ebenfails keine reflektierenden Oberflichen oder
Metalldeckungen zul3ssig.

Flr das Wohngebéude sind stehende Gauben in gleichen Formaten bzw. ein
Quergiebel mit mind. 1.50 m Vorsprung Uber die AuBenwand des Haupthau-
ses, und einer Firstoberkante mit mind. 1.00 m unter der des Firstes des
Haupthauses, zuldssig. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die Dachiiberstédnde des Wohngebaudes diirfen an der Traufe (einschl. Rin-
ne) max. 70 cm und am Ortgang max. 50 cm betragen.

Solaranlagen und Photovoltaik-Anlagen sind auf allen Gebauden nach Siiden
(talraumabgewandt) zulassig.
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ErschlieBungen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist seitens des Vorhabentrigers Uber den Markt
Fischach bis spatestens zum Baubeginn der Gebdude zu gewahrleisten.

Elektroversorgung

Entlang der Staatsstralle 2026 wird von Fischach aus die E-Versorgung des
Plangebietes durch die LEW Uber ein 20 kV-Kabel gewahrleistet.
Die Position der Kompakttrafostation im Plan (Teil A) ist bindend.

Fahrerschlie3ung

§13

Die festgesetzte Linksabbiegespur im Bereich der westlichen Zufahrt zur und
von der Staatsstralle 2026 ist parallel zur Errichtung des Gewerbegleises zu
erbringen.

Die ostliche Anbindung der Staatsstrafle ist nur als Ausfahrt zuldssig und ent-
sprechend zu beschildern.

Immissionsschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die nachfolgend aufge-
fUhrten . Nutzungsbeschrankungen fur Lirmemissionen gemaR § 1 Abs. 4
BauNO (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel). Alle An-
lagen muissen so errichtet und betrieben werden, dass die von ihnen ausge-
henden Geréusche an keinem Punkt an der benachbarten Wohnbebauung
einen héheren Beurteilungspegel erzeugen, als wenn von jedem Quadratme-
ter Grundfliche seines Betriebes der nachstehende aufgefiihrte immissions-
wirksame flachenbezogene Schallleistungspegel abgestrahlt werden wiirde.
Diese Vergleichsgrofe ist durch eine Ausbreitungsrechnung nach 1SO 9613-2
unter Berucksichtigung des Dampfungsterms aufgrund des Abstands (Adw)
durchzufihren.

Folgender immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel wird
festgesetzt:

Lw* = 56 dB (A) tagsiiber

Lw* = 53 dB(A) nachts

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Genehmigungsantrag des an-
zusiedelnden Holzglterumschlagbetriebes bzw. bei Anderungsgenehmi-
gungsantragen nachzuweisen, dall die festgesetzten immissionswirksamen
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flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht (iberschritten sind. Die Gutach-
ten sind zusammen mit den jeweiligen Bauantrag unaufgefordert vorzuiegen.

Sonstige textliche Festsetzungen

(1)  Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

(2)  Innerhalb des Sondergebietes sind Werbeanlagen nur nach Siden,
Westen oder Osten zugewandt zulassig.

Werbeanlagen diirfen nur in Verbindung mit Geb3uden ohne direkte
oder indirekte Beleuchtung vorgesehen werden.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der Traufen zulassig.

Die max. zuldssige Buchstabenhdhe betragt 1.2 m. Bewegliche oder
blinkende Werbeanlagen sind unzulassig!

(3)  Einfriedungen sind nur im direkten Umgriff der Betriebsinhaberwoh-
nung (Gartenbereich) zuldssig. Diese Einfriedung ist bis max. 1.0 m
Hohe ab Terrain, mit entsprechender Hinterpflanzung, zu errichten.

(4)  Sockel jeglicher Art sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.
Ausnahmsweise sind Hohenversitze (aus betriebsorganisatorischen
Grlinden) zulassig.

(5)  Fest installierte Gelandebelsuchtungen sind nur in Verbindung mit Ge-
bauden zulassig.

Die Beleuchtungskérper sind generell mit Blenden zu versehen, um die
Weitwirkung der Beleuchtung zu minimieren bzw. eine Blendung des
Straten- und des Bahnverkehrs zu verhindern.

(6)  Fir notwendige Beleuchtungskdrper sind ausschiiefilich Fluter mit NAV

(Natriumdampf- Nieder-/Hochdrucklampen) zu verwenden.

SchluBbestimmungen

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich oder

fahrldissig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhandelt (Art.
89 Abs. 1 Nr, 17 BayBO).

Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit
der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 ,Holzmahder
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D. Begriindung zur Satzung
In der Fassung vom 25.03.2003

D.1. Beschreibung des Planbereiches

D.1.1 GroRe, Lage und Bestand des Planbereiches

Das Plangebiet liegt am westlichen Gemarkungsrand (ca. 800 m Luftlinie) des
Marktes Fischach, ca. 300 m westlich der Reitenbucher Strale.

Im Siidosten grenzt die Staatsstrale 2026, im Sidwesten die FI.Nr. 766/3, im
Nordwesten die Staudenbahn und im Nordosten die FI. Nr. 440/5 an. '
Folgende Flurnummern sind betroffen: '

7

Vollsténdig:

FI.Nr. 811/4
FI.Nr. 811/3
il FI.Nr. 810/5
- FI.Nr. 810/4
FI.Nr. 809/8
FI.Nr. 809/7
FL.Nr. 809/6
FINr. 808/15
FI.Nr. 809/10
FL.Nr. 766/4
FI.Nr. 767
FI.Nr. 767/2
FI.Nr. 807
FI.Nr. 807/3
FI.Nr. 441
FI.NF. 440/2

I

B

BN B
e il

Teilweise: Teilflache  FLNr. 416/4
Staudenbahn
Teilflache  FIL.Nr. 890/18

Teilflache  FLNr. 807/7

Teilflache  FLNr. 440/3

Staatsstrafie 2026

Teilflache  Fl.Nr. 767/3

Teilflache  FI.Nr. 767/4

Der Geltungsbereich (ochne Ausgleichsflachen extern) betréagt 5,43 ha.
Die Planungsflache ohne Staudenbahn und Strasse betrégt 4,50 ha
Die Nutzungsteilflache 1{HK Bahn — Strassenbegrenzung) betrégt 2.56 ha.
Die Nutzungsteilftache 2 —,- betrdgt 1,39 ha.

=F

[ — I =
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g Das Plangebiet ist als intensiv genutzte landwirtschaftliche Griinflache mit par-
tiellem Grofigriin und einem Schilfglirtel am westlichen Geltungsbereichsrand
ZU beschreiben.

D.1.2 Topographie

Das Gelénde féllt von Nordwest nach Nordost um ca. 3,00 Héhenmeter und
weist im norddstlichen Geltungsbereich einen Héhenversatz von ca. 1,0 m
gegeniber der Staatsstralle und ein Quergefélle in Richtung Staudenbahn
von c¢a. 0,7 m auf, Im Bereich der FI.Nr. 807 befindet sich der Geléndeansatz
auf StralRenniveau und fallt in Richtung Staudenbahn um ca. 3,50 m. In Gel-
tungsbereichmitte befindet sich der tiefste Punkt mit 488.54 (i. NN .

Im westlichen Geltungsbereich betrigt der Hohenversatz zur Strafte im Mittel
ca. 0,5 m und das Quergefélle in Richtung Staudenbahn ca. 3,5 m.

. Als Hohenmittel kann 491.50 (i. NN angenommen werden mit dem Hochpunkt
% von 493.96 . NN und dem Tiefpunkt von 488.54 (). NN.

D.1.3 Geologie

Das Plangebiet liegt im Schmuttertal mit morphologisch ansteigenden tertia-
ren Hangbereichen, die aus Sedimenten gebildet und wihrend des Miozins

D als Sande, teils auch Kiese und Schiuffe, in einem maandrierenden Fluf-
system abgelagert wurden. Es kam somit zu sinem Nebeneinander von

D Schiuffen, Sanden und Kiesen. Dies bedeutet, daRl die einzelnen Ausbil-
dungsformen linsenférmig ausgebildet und ineinander verzahnt auftreten kon-
nen. Einzelne Schiuff- und Sandhorizonte miissen nicht {iber gréRere Berei-

B che hinweg méchtig und durchgehend ausgebildet sein.

In jlingerer Zeit kam es durch Verwitterung und Erosion zur Ausbildung von
Decklagen in den Talbereichen. Im Schmuttertal wurden z. B. Auesedimente

B abgelagert, (ber bindigen Sedimenten bildeten sich Feuchtgebiete.

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

a Entsprechend der geologischen Entstehungsgeschichte wurden im Bereich
des Bebauungsplans ,Holzmahder* unter Decklagen (bestehend aus Torfen
und teils organischen Schiuffen sowie schluffigen, teils organischen Sanden)

tertidre Sedimente erkundet.

= Es wurden Decklagenméchtigkeiten von bis zu 2.0-3.0 m unter Geléndeober-
kante festgestellt. Im Bereich der Teilfliche 2 wurden unter einem 0.7 m

B machtigen Torfhorizont bis 2.1 m weiche Schluffe, teils mit organischen Ein-

« schaltungen, erkundet. In Geltungsbereichsmitte und am norddstlichen Gel-
tungsbereichsrand betragen die weichen Schluffe 1.7 - 3.2 m (> mitteldichte

u Lagerung).

Alle schluffigen Sande werden von stark sandigen Tertidrkiesen unterlagert.

ﬂ Darunter sind tertiire Schluffe anzutreffen mit steifer bis halbfester Konsis-
tenz.
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D.1.4 Hydrologie / Hydrogeologie

Den Geltungsbereich quert ein (teilweise verrohrtes) Gewéasser 3. Ordnung
(in diesem Verfahren als ,Holzbach” benannt) mit ca. 1.75 m Breite lichtem
Querschnitt in Richtung Schmutter, sowie im westlichen Drittel ein weiterer
kleiner Entwasserungsgraben mit einem lichten Querschnitt von ca. 0.50 m ,
das Planungsgebiet. Jeweilige Durchldsse des ,Holzbaches” im Bereich der
Staatstrafle mit 1.0 m Lichte und unter der Staudenbahn mit 1.6 m Hohe und
1.0 m Lichte sind zu erwahnen.

In dem Gutachten des Biros Crystal Geotechnik vom 10.09.02 werden fol-
gende Grundwasserverhalinisse beschrieben:

Die Wasserspiegel bzw. die Druckwasserhorizonte lagen (Untersuchungen
vom August 2002) zwischen 0.1 m Uber und 0.43 m unter Gelande. Ostlich
des Gewdssers 3. Ordnung (,Hoizbach“) wurden ,gespannte* Grundwasser-
verhéltnisse festgestellt. Das Grundwasser wurde in den sandigen bzw. kiesi-
gen Schichten nach Durchteufen der bindigen Decklagen {ca. 2.0-3.0 m unter
Geldndecberkante) angebohri und erreichte den benannten Druckwasser-
spiegel.

Ohne langjédhrige Beobachtungen der Wasserstinde ist trotzdem anzuneh-
men, dal® der Grundwasserspiegel im Hochwasserfall (iber Gelandeoberkante
ansteigen kann.

Es ist ein Grundwasserstand bis Gelénde und (iber Geldnde flir den Auftrieb
und die Dichtigkeit zu berlicksichtigen.

Ostlich des ,Holzbaches"” wurde ,entspanntes Grundwasser angetroffen, wel-
ches auf die vorhandene Tiefenentwisserung entlang der Staudenbahn zu-
rickzufuhren ist. Hier fihrt diese Drainage das Wasser dem ,Holzbach® zu.

Ca. 400 m &stlich verlauft der ,Adelsbach” ein Gewésser 3. Ordnung in Rich-
tung Schmutter. Dieses Gewasser befindet sich im Nahbereich der Ortsver-
bindungsstral’e nach Reitenbuch. In diesem Gewasser sind seit geraumer
Zeit Biber ansassig, die sidlich der Staudenbahn und ndrdlich der Stauden-
bahn jeweils mit Dammbauten das Gewésser temporar angestaut haben.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 ,Holzmahder”
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Planungsvorgaben
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet liegt gem&R dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)

im Léndlichen Teilraum, deren Entwicklung nachhaltig gestarkt 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
(Auszige: A Il Raumstrukturelle Entwicklung Absatz 3.10 ff)

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

Diese Funktion beinhaltet die Versorgung der Bevélkerung mit Dienstleistun-
gen und Waren der Daseinsfiirsorge und Bereitstellung von Arbeitsplatzen.
(Arbeitsplatzzentralitdt). Fischach hat die Versorgung des kleinen Versor-
gungsverflechtungsbereiches ,Schmutter-Neufnach* zu Gibernehmen.
Ansonsten decken sich die Aussagen der Regionalplanung mit denen des
Landesentwicklungsprogrammes.

Im rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan des Marktes Fischach ist die
Fidche im Geltungsbereich als landwirtschaftlich genutzte Fléche dargestellt.
Die Flache ist als Bestandteil der empfindsamen Schmutteraue gekennzeich-
net. Im Zuge dieses Verfahrens erfolgt parallel eine Anderung des Flichen-
nutzungsplan um die planungsrechtliche Grundlage fiir die vorliegende Pla-
nung bieten zu kénnen. Die Landschaftsschutzgrenze ,Westliche Walder*
quert in Nord-Slid- Richtung die zu Uberplanende Flache (siehe Teil A / Plan-
hinweis).

Abwigung der dffentlichen und privaten Belange

Im Zuge des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden einerseits mit Fest-
setzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan, andererseits mittels ver-
bindlicher Regelung mit dem Investor im Durchfiihrungsvertrag alle 6ffentli-
chen/privaten Interessen und Belange im erforderlichen Umfang geregelt.

Der Durchfiihrungsvertrag gemafl § 12 BauGB ist bindender Bestandteil der
VE-Planung und ist vor dem Satzungsbeschlul von den Vertragspartnern zu
unterschreiben.
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Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers. Darliber hinaus ist das Grundstiick 438/2 norddstlich des Pla-
nungsgebietes ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers und steht aus hy-
drologischer Sicht zusatzlich zur Verfligung.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Fir den Bau des geplanten Privatgleisanschlusses im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist geméaRk § 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertréglich-
keitsprifung (UVPG) die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
erforderlich.

Nach § 2a BauGB ist bei Bebauungsplanen fiir Vorhaben, fiir die nach dem
UVPG eine Umweltvertréglichkeitspriifung durchzufiihren ist, in die Begriin-
dung ein Umweitbericht aufzunehmen.

Eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der wichtigsten Inhalte dieses
Umweiltberichtes (im Sinne des § 2a Abs. 3 BauGB) findet sich in Kap.

D 4.2.1 der Begrindung. Der ausfiihrliche Umweltbericht ist der Begriindung
als Anlage beigefigt.

Befreiung aus der LSG-Verordnung

Fur die im Landschaftsschutzgebiet "Augsburg — Westliche Walder" gelege-
nen Gstlichen Teilflichen des Bebauungsplangebietes ist eine Befreiung gem.
§ 6 Abs. 1 der LSG-Verordnung erforderlich. Diese ist von der Unteren Natur-
schutzbehérde zu erteilen, und bedarf der Zustimmung der Regierung von
Schwaben. Der Antrag auf Befreiung gemaR § 6 Abs. 2 BayNatSchG wurde
bereits von der Gemeinde gestellt.

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Das Unternehmen BGL Schwaben GmbH mit Sitz in Fischach hat, beeinflufit
durch die Sturmschéden 1992 (Wiebke), 1998 im Sommer, und im Jahr 2000
(Lothar), auf ,dem Stockkauf‘ basierend mit ,Einschlagen des Holzes*, die Di-
rektvermarktung bis zum Ségewerk, die Holzverwertung der Stauden, eines
Teilbereiches des Allgéus, der Landkreise Aichach / Friedberg, Dillingen und
Donauwdrth ,geblndelt”, und beliefert 6sterreichische GroRsagewerke.

Ab 1992 erfoigte die erste Bahnverladung in Gessertshausen (bei Molfenter),
wurde durch die Stilllegung der Staudenbahn, dann gezwungenermafen nach

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 Holzmahder"

™




s —

o ———

]

b =

25

Diedorf verlegt, und besteht nach Reaktivierung der Staudenbahn zur Zeit im
Markt Fischach im Bereich der Bahnhofstrafle. Die derzeitige Holzumschlagsi-
tuation ist als sehr beengt zu bezeichnen und schalitechnisch als duRerst
problematisch zu werten. Dieser stadtebauliche Missstand soll in erster Linie
durch eine Aussiedelung des Betriebes behoben werden.

Auf dem vorliegenden Gelénde bestsht nun die Méglichkeit, unter Beibehal-
tung der zentralen Lage in Fischach, einerseits im Auenbereich, andererseits
ohne innerdrtliche Gemengelagenproblematiken, wirtschaftlich die Holzver-
wertung abzuwickeln. Damit wird weiterhin gesichert, daf innerhalb von 21
Tagen (Kontokorrenizeit) vom ,Einschlag bis zur S&ge* bei Direktbezahlung

der Holzproduzenten die Holzindustrie in den gennanten Gebieten gestarkt
wird.

Der Zug wird zukinftig an diesem Standort zusammengestellt und fahrt mo-
mentan 2-3 mal in der Woche in Richtung Oberhausener Bahnhof. Dort wer-
den weitere Wégen angehéngt (aus dem Aichach-Friedberger Bereich und
dem Dillinger Bereich) und féhrt anschliefend in Richtung Osterreich.

Nach intensiver Alternativstandortsuche wurde der Planbereich zwischen
Margertshausen und Fischach préaferiert.

Folgende Alternativstandorte kamen zur Untersuchung:

- Fischach, westlich der Fa. Hauser im Talraum der Neufnach
- In der Schmuttersenke am Bahnhof, ndrdlich der Staudenbahn
- Das Bundeswehrdepot bei Walkertshofen.

Erganzende Standorte wurden geprift, aber von den naturrdumlichen Belas-
tungen und den problematischen ErschlieBungen her wieder verworfen.

Die Fa. BGL Schwaben GmbH ist als unmittelbarer ,Folgebetrieb* (Lohn-
dienstleister) der Forstwirtschaft, neben den feststellbaren beruflichen Tétig-
keiten (Einschlagen von Holz, Abtransport von Holzrundlingen, Ablédngen auf
Guterverkehrsmale,Weitertransport von Rohholz) schon von seinem duReren
Erscheinen her dem Aussenbereich zuzuordnen .

Nachdem fortstwirtschaftliche Betriebe gemaR § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bei
ausreichender Erschlieung dann im Auf3enbereich zuléssig sind wenn &ffent-
liche Belange nicht entgegenstehen, ist dies auf forstwirtschaftliche Lohn-
dienstleister zu Ubertragen.

Dis Lagerung von unbehandeltem Langholz ist ein Bild, dass sich traditionell
in bewaldeten Bereichen am Waldrand oder in der Nidhe des Waldes beo-
bachten Iasst. Bei der Wahl des Standortes war dies als stidtebauliches Leit-
ziel fur die Gemeinde von Bedeutung, insofern eine Ansiedlung in einem Ge-
werbegebiet sich aus dieser traditionellen und fiir die Forstwirtschaft als Teil
der Landwirtschaft im Sinne des § 201 BauGB auch rechtlichen Zuordnung
nicht priméar anbot,

Hinzu kommt, dass das Problem bei der Vermarktung des Holzes ist, , daR
vom ,Schlagen des Holzes bis zur Sage” der Baum seinen Naturzustand in
der langen Lagerzeit qualitativ in der Regel nicht beibehalten kann. Hierzu
werden entsprechende Insektizide eingesetzt, die den Wert des Holzes
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schmalern. Je naher, sich der Glterumschlagstandort zu den gewerblichen
Holzbestanden befindet (bei direkter Bahnverbindung / hier; von den Stauden,
Uber Augsburg-Oberhausen bis zu den Sagewerken in Osterreich) wird es
dem Vorhabentréger ermdglicht in einer kurzen Zeitspanne den Transport ab-
zuwickeln. So kann das gesamte Holz im Naturzustand belassen werden.
(Siehe Erklarung im Anhang)

Ein weiterer wesentlicher Aspekt bei diesem Projekt ist, daR die privatisierte
Bahnlinie Gessertshausen / Markt Wald, vormals Tirkheim, durch die ge-
werbliche Nutzung gestarkt bzw. in ihrer Existenz gesichert werden kann.

Im Rahmen der ,geférderten Agrarleitplanung fir den Teilraum Stauden® hat
sich die Reaktivierung der Staudenbahn als unabdingbar fiur die Weiterent-
wicklung der Region erwiesen.

Alleinig durch Aktivitdten im Personenverkehr (Pendler und Tourismus) kann
die Staudenbahn mittelfristig nicht wirtschaftlich betrieben werden.

Fur die nahegelegenen Gewerbegebiete (Fischach-Ost, Mickhausen, etc.) und
weitere, kann sich die Biindelung des Transportangebotes indirekt positiv auf
deren Weiterentwickiung auswirken.

Neben der Stirkung und Sicherung der heimischen Wirtschaft werden durch
Synergiefaktoren im Bereich ,Holz* weitere Arbeitsplitze entstehen. Die Fa.
BGL Schwaben GmbH rechnet selbst mit einer Verdoppelung der Arbeitsplt-
ze fur ihren Betrieb (bisher 10 Personen). Vorsichtige Prognosen sprechen
von ca. 100 zusatzlichen Arbeitsplétzen durch Synergiseffekte fir die Region
in den kommenden sieben Jahren.

i

D.4. Begriindung des Planungskonzeptes
und Begriindung der Festsetzungen

D.4.1 Stidtebau

D.4.1.1Stadtebauliches Konzept

Der bisherige Giiterumschlag “Holz" im Umfeld des Bahnhofes Fischach zeigt
die Gemengelagenproblematiken der Nutzung mit dem Umfeld aus schall-
technischer und verkehrstechnischer Sicht auf.

Einerseits ist die Nutzung eng mit der Bahnlinie gekoppelt, andererseits ist ei-
ne Zersiedelung der Landschaft, bei gleichzeitigem Erhalt des wertvollen Na-
turraumes, zu unterbinden. Als Zielkonflikt ist hiermit vorgegeben, dall Nut-
zungen den empfindsamen Talraum der Schmutter tangieren.

Im westlichen Teilbereich (Teilbereich 2), ist eine Weitwirkung des Gebietes
nach Norden hin, in den Talraum der Schmutter, durch zuldssige Gebaude
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nicht auszuschlieRen und eine Versiegelung der Oberfliche bedingt umfang-
reiche hydrologische Mafinahmen.

Die Abwégung der Okonomischen und okologischen Rahmenbedingungen
pragen auch die stadtebauliche Bewertung des Betricbes.

Der gesamte Betrieb wird innerhalb einer Sonderbauflache mit der Nutzungs-
festschreibung ,Gliterumschlag Holz“ gesichert. Die Sonderbaufliche wird in
drei Teilbereiche eingeteilt:

- dem ostlichen Teilbereich 1, in dem nur Glterumschlag und Holzlager-
flachen, einschlieBlich der VerkehrserschlieBung zuldssig sind;

- dem Teilbereich 2, westlich des ,Holzbaches", in dem ausnahmsweise
dem ,Guterumschlag Holz" untergeordnete gewerbliche Strukturen zu-
lassig sind,

- sowie dem westlichen Teilbereich 3, in dem fiir den ,Gliterumschiag
Holz* eine Betriebsinhaberwohnung als Einzelgebiude vorgesehen
werden kann.

Dem Markt Fischach ist es wichtig, dal} der Teilbereich 2 kein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO darstellt, um der Gefahr entgegenzuwirken, daR evtl. zu
gegebener Zeit hier ein ganzlich anders geartetes Gewerbegebiet im AuRen-
bereich entstehen wiirde.

Es soll durch die Festsetzungen und durch flankierende Vereinbarungen im
Durchfiihrungsvertrag weiter sichergestellt werden, dass im Falle eines Be-
triebswandels oder zukinftiger Entwicklungen nur Betriebe ansiedeln, die un-
mittelbar mit der Holzverarbeitung sei es direkt als Abnehmer der Forstwirt-
schaft oder Uber Zwischenhandler einerseits, andererseits einer direkten An-
bindung an den Verkehrstrdger Schiene verbunden sind. Hierin rechtfertigt
sich aus Sicht des Marktes die exponierte Lage ausserhalb der geschlosse-
nen Ortslage, am Rande, bzw. im LSG.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen soll gesteuert werden, daf ausschlief3-
lich die beschriebenen Nutzungen zur Ansiedlung kommen.

Flankierende Malinahmen, wie Festschreiben von Holzoberflachen fiir die be-
absichtigten Gebdude und geneigte Dacher mit Plattendeckung, sollen die
Einmaligkeit des Projektes im Aufienbereich unterstreichen und den kausalen
Zusammenhang zwischen Nutzung und Gestaltung herstellen.
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D.4.2Griinordnung

D.4.2.1Umweltbericht

n Fir den Bau des geplanten Privatgleisanschiusses im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist gemal § 3 des Gesetzes (ber die Umweltvertraglich-
H ' keitspriifung (UVPG) die Durchfihrung einer UmweItvertréiglichkeitsprUfung

erforderlich.

Nach § 2a BauGB ist bei Bebauungsplanen fur Vorhaben, fiir die nach dem
UVPG eine Umweltvertréglichkeitsprﬂfung durchzufihren ist, in die Begriin-
dung ein Umweltbericht aufzunehmen.

Die nachstehenden Ausfiihrungen enthalten die allgemeinversténdliche Zu- |
sammenfassung der wichtigsten Inhalte dieses Umweltberichtes (im Sinne |

des § 2a Abs. 3 BauGB), der ausfiihrliche Umweltbericht ist der Begriindung |
] als Anlage beigefiigt.

Beschreibung des Vorhabens

Standort

Das Vorhabensgebiet liegt im Osten des Gemeindegebietes des Marktes

Fischach auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, unmittelbar

nordlich der Staatsstrafle 2026 und sidlich der Bahnlinie Gessertshausen -
H Tiirkheim (Staudenbahn).

r Das Planungsgebiet ist Teil der Naturrdumlichen Untereinheit "Mittleres

] Nachstehend wird das geplante Vorhaben kurz nach Standort, Art und Um-

Schmuttertal” am Rand zum "Sldlichen Rauhen Forst".
Im Westen, Norden und Osten des Plangebiets grenzen landwirtschaftliche

Nutzflachen (Uberwiegend Griinlandnutzung) an, im Siiden neben Landwirt-
schaftsflachen auch Wald.

Art und Umfan

Das Planungsgebiet gliedert sich in eine '

- Verkehrsflache Bahn: ca. 1,35 ha (einschiieBlich der bestehenden Bahnan-
lage der Staudenbahn mit ca, 1,09 ha),

- StraBenflachen: ca. 0,79 ha (private und &ffentliche Verkehrsflachen, ein-
schlieBlich bestehender Straenflachen im Bereich der St 2026 mit ca. 0,27
ha), _

- Bauflachen: ca. 0,8 ha (maximale Grundfl4che ca 0,44 ha; z.T. Uberschnei-
dung mit privaten Verkehrsflachen, Lagerflachen und Grinflachen)

- Lagerflachen: ca. 1,48 ha sowie
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- Granflachen: ca. 1,55 ha (einschlieflich der geplanten Retentionsflachen).

Bedarf an Grund und Boden

Mit der gegenstandlichen Planung wird die Inanspruchnahme von Grund und
Boden fir bauliche Anlagen (Neuversiegelung) in der nachstehenden Grd-
Renordnung zugelassen.

N

Verkehrsfléche Bahn ca. 0,26 h ca. 0,26 ha
StraBenverkehrsflache ca. 0,52 ha ca. 0,52 ha
Bauflache ca. 0,8 ha ca, 0,44 ha
| Lagerfléche ca. 1,48 ha ca. 1,48 ha
Gesamtfliche mdglicher Neuversiegelung ca. 2,70 ha

Tabelle 1:  Bedarf an Grund und Boden im Vorhabensgebiet

Beschreibung der Umwelt

Die Beschreibung der jeweiligen Schutzgiiter erfolgt nur soweit, als sie fiir die
Beurteilung im Rahmen der Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Die
einzubeziehenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern werden,
soweit relevant, bei den jeweiligen Schutzgltern mit erfafit.

Schutzgut Boden

Nach Angaben des vorliegenden Baugrundgutachtens (Crystal Geotechnik,
Utting / Ammersee, September 2002) finden sich im Planungsgebiet Deckla-
gen aus Torf, Schluffen und Sanden Gber Kiesen und Sanden, die wiederum
von Schluffen unterlagert werden. Die Hauptbodenart sind feuchte bis frische
Bodenkomplexe der Gleye.

Die Bdden weisen eine mittlere Ertragsfahigkeit auf, und sind als sensibel ge-
genlber den mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen einzustufen.

Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet wird im westlichen Drittel von Siid nach Nord von einem
Bach (benannt Holzbach) mit ca. 0,75 m Breite durchflossen, weitere Oberfla-
chengewasser liegen nicht vor.

Nach Angaben des vorliegenden Baugrundgutachtens (Crystal Geotechnik,
Utting / Ammersee, September 2002) wurde im Rahmen der Erkundungen
das Grundwasser bei ca. 2 — 3 unter Gelédndeoberkante (GOK) angebohrt.
Anschliefend stieg der Spiegel des unter Druck stehenden Grundwassers auf
ca. 40 cm unter GOK bis (theoretisch) 10 cm Gber GOK.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem gekennzeichneten Uberschwem-
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mungsgebiet der Schmutter, die Uberschwemmungsgrenze der Schmutter
liegt nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth mit deutlichem
Abstand zum Planungsgebiet nérdlich der Bahnlinie.

Wasserschutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Der Bach wird aufgrund der bestehenden Vorbelastungen (nur ca. 45 m freie
Fliestrecke zwischen zwei verrohrten Abschnitten, grabenférmiges Profil) mit-
tel bedeutsam eingeschatzt, das Grundwasser als gering bedeutsam. Die
Empfindlichkeit des Planungsgebietes gegeniiber den vorhabensbedingten

Auswirkungen wird bezogen auf das Schutzgut Wasser sehr hoch einge-
schatzt.

Schutzgut Klima

Das Planungsgebiet sefbst ist als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Ein
maglicher Kaltluftabflul nach Norden zum Schmuttertal hin ist durch den be-
stehenden Bahndamm beeintréchtigt, talabwarts nach Osten durch Geholzfla-
chen. Ein Bezug zu méglichen klimatischen Belastungsgebieten (Uberwar-
mung in dicht bebauten Ortsteilen) ist nicht gegeben.

Die klimatische Bedeutung des Planungsgebietes ist demnach unerheblich,
eine weitergehende Bewertung nicht erforderlich.

Schutzgut Luft

FUr das Schutzgut Luft bestehen im Pianungsgebiet relevante Vorbelastungen
durch verkehrsbedingte Emissionen seitens der Staatsstrale 2026.

Eine weitergehende Betrachtung bzw. Bewertung des Schutzgutes ist nicht er-
forderlich, da diesbeziiglich durch das Vorhaben keine relevanten Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Untersuchungsgebiet dominieren Grunlandgesellschaften (Wirtschafts-
grunland und Aligrasfluren) neben Hochstaudenfluren (Mades(ifluren,
Brennesselfluren und sonstige Hochstaudenfluren), Schilfréhricht und Gehél-
zen (bachbegleitender Geholzsaum).

Im néheren Umfeld des Planungsgebietes liegen weitere landwirtschaftliche
Nutzfldachen (Uberwiegend Griinland, Acker), Gehélzbestinde (Feldgehdize,
Einzelbdume, Fichtenforst), Réhricht- und Hochstaudenbestinde.

In der Biotopkartierung Bayern sowie der Artenschutzkartierung Bayern sind
fir das Planungsgebiet keine Eintragungen enthalten. Weitergehende Unter-
suchungen zum Tierbestand erfolgten nicht; und werden aufgrund der beste-
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henden Nutzungs- und Vegetationstypen nicht fiir erforderlich gehalten.

Vorbelastungen bestehen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung so-
wie die benachbarten Verkehrsflachen (StaatsstralRe).

Teilflachen (Hochstaudenfluren, Schilfréhricht und Gehdlzbestand) sind nach
Art. 13 des Bayerischen Naturschutzgesetzes geschiitzt. Diese werden in ihrer
Bedeutung sehr hoch eingeschatzt, die Gbrigen Flachen (Griinlandgesell-
schaften) als mittel bedeutsam. Samtliche Vegetationsbestinde werden als
sensibel gegenliber den mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen ein-
geschatzt.

Schutzgut L andschait

Das Plangebiet weist das flir das Schmuttertal typische Bild einer {iberwie-
gend grinlandgenutzten Aue mit eingestreuten landschaftsbildbereichernden
Vegetationsstrukturen auf (Gehdlze, Schilf etc.). Es liegt im Naturpark Augs-
burg — Westliche Walder, mit seiner éstlichen Hilfte zudem im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes "Augsburg — Westliche Walder".

Bedingt durch die technischen Linien der Staudenbahn und der Staatsstrafle
2026 wurde der plangegensténdliche Teilbereich der Schmutteraue jedoch
optisch gegenuber dem sonstigen Talraum abgetrennt (Vorbelastung).

Das Vorhabensgebiet ist sowohl auf kleinrdumiger wie auf Ubergeordneter Be-
trachtungsebene als sensibel gegeniiber den mit dem Vorhaben verbundenen
Auswirkungen einzustufen.

Schutzgut Kulturgter

Im Umgriff des Planungsgebietes liegen keine als Kulturgiiter anzusprechen-
den Objekte. Eine weitergehende Betrachtung / Bewertung ist demnach nicht
erforderlich.

Schutzgut Sachgliter

Im Umgriff des Planungsgebietes liegen keine als Sachgliter anzusprechen-
den Objekte. Eine weitergehende Betrachtung / Bewertung ist demnach nicht
erforderlich.

Schutzgut Mensch

Dem engeren Planungsgebiet kommt als Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache weder eine Wohnfunktion noch aufgrund der Vorbelastungen
durch die St 2026 und fehlender Infrastruktur (z.B. FuB- oder Radwege) eine
besondere Erholungsfunktion zu.

Die nachstgelegene Wohnbebauung liegt ca. 1.400 m westlich des Planungs-
gebietes in Fischach und ca. 900 m nordwestlich im Ortsteil Heimberg. Zudem
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ist gemanl Flachennutzungsplan ein weiteres Wohngebiet dstlich Fischach

geplant, dessen geringster Abstand zum Planungsgebiet ca. 1.100 m betra-
gen wird.

Nach Angaben der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung (Méhler +
Partner, Augsburg, September 2002) sind fir diese Wohngebiete mit dem
Vorhaben keine erhebliche nachteiligen Auswirkungen verbunden, so daf ei-
ne weitergehende Betrachtung / Bewertung nicht erforderlich ist.

Beschreibung der MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird beziiglich der MaRnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Naturhaushalt
und Landschaftsbild auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Kapitel zur Na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung verwiesen. (Kapitel D 4.2.3)

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Mit dem geplanten Vorhaben sind die nachstehenden umweltrelevanten Wirk-
faktoren verbunden.

Flachenversiegelung und sonstige Flicheninanspruchnahme

Im Planungsgebiet werden voraussichtlich bis zu 1,22 ha vollstandig versiegelt
(Verkehrs- und Bauflachen), weitere 1,58 ha werden mit einer Schotterdecke
(Lagerflache) befestigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:

Aufgrund der geplanten Auffilllung des Geldndes sowie der nicht ausreichen-
den Tragfahigkeit der Decklagen ist im gesamten Planungsgebiet (auch im
Bereich der Lagerflachen) mit einem Abtrag der oberen Bodenschichten, und
damit einem ganzlichen Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser;

Der vorhandene Bach wird mit der geplanten Verrohrung auf ca. 35 m Lange
erheblich beeintrachtigt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser kdnnen ausge-
schiossen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Die vorhandenen Vegetationsbestinde im Planungsgebiet werden vollstandig
beseitigt. Mittelbare Auswirkungen sind flr die westlich angrenzenden feuch-
tegepragten Vegetationsbestande zu erwarten.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft:

Das Erscheinungsbild des engeren Planungsgebietes wird vollsténdig veran-
dert, in der AuRRenwirkung des Vorhabens sind nachteilige Beeintrachtigungen
insbesondere durch die geplanten Gebiude zu erwarten, Diese beschrinken

sich rdumlich und bezogen auf die Zahl der Betroffenen auf einen begrenzten
Bereich.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima, Luft, Sach-
und Kulturgiiter sowie Mensch sind nicht zu erwarten.

Trennwirkung, Zerschneidungseffekte

Die geplanten Verkehrs- und Lagerflachen fhren zu neuen Barrierewirkungen
(ZufahrtsstraRe) bzw. zur Verstarkung der Trennwirkung bereits vorhandener
Barrieren (Bahnlinie Gessertshausen - Tlrkheim).

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Der geplante Verrohrung des Baches verstarkt die bereits vorhandenen Bar-
rieren nérdlich (Bahnlinie) und stidlich des Planungsgebietes (St 2026).

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima, Luft, Sach- und Kulturgiiter sowie Mensch sind nicht zu erwarten.

Emission von Fremdstoffen

Schadstoffemissionen sind durch den Betrieb in Form von Abgasen (Zuliefer-
verkehr LKW .und Verladetéatigkeit) sowie durch Abwisser (Reifenabrieb,
Tropfverluste Ol etc., Auswaschungen aus den Lagerflachen) zu erwarten.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen beziiglich der Luftschadstoffe
sind dadurch aufgrund der nur geringen Frequentisrung (durchschnittlich 15
LKW pro Tag im Vergleich zu einer derzeitigen Verkehrsstérke von tiglich ca.
7.100 Fahrzeugen auf der St 2026) nicht zu erwarten.

Ebenso kdnnen erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser
durch die vorgesehenen MaRnahmen vermieden werden: ausschlieBliche
Verwendung von unbehandeltem Holz, Reinigung und Drosselung von be-
lasteten Niederschlagswassern bzw. Abwissern.

Larmemission

Larmemissionen sind durch den betriebsbedingten Verkehr (Bahn, Stralle)
sowie die Verladetatigkeit zu erwarten.

Nach Angaben der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung (Méhler +
Partner, Augsburg, September 2002) sind damit erhebliche nachteiligen Aus-
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wirkungen nicht verbunden.

Visuelle Reize

Visuelle Reize sind durch Beleuchtung des Betriebsgeldndes bei Dunkelheit
zu erwarten. Mogliche Beeintrachtigungen kdénnen durch die vorgesehenen
Mafnahmen vermieden bzw. vermindert werden.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

Ubersicht iiber gepriifte anderweitige Lésungsmaglichkeiten

Im Vorfeild der P'Ianungen wurden die nachstehenden Alternativstandorte im
Umgriff des betrieblich relevanten Suchraumes von Fischach bis Walkertsho-

, fen auf ihre Eignung geprift, und aufgrund der genannten Griinde aus der
h weiteren Bearbeitung ausgeschieden:

- Fischach, westl. der Fa. Hauser im Talraum der Neufhach:

erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, Flachenbegrenzung,
ErschlieRungsprobleme, privatrechtlich nicht verflgbar

- Fischach, Schmuttersenke am Bahnhof nordlich der Staudenbahn:

erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, schalltechnische
Probleme, Flachenbegrenzung und Gemengelagenprobleme mit angrenzen-
den Firmen, ErschlieBungsprobleme

- Bundeswehrdepot bei Walkertshofen:
hicht verfligbar

Ebenso wurden weitere nicht einzeln benannte Standorte entlang der Stau-
denbahn Uberschlagig gepriift, aufgrund der zu erwartenden erheblichen Ein-

griffe in Natur und Landschaft sowie der problematischen ErschlieRung jedoch
nicht weiter verfolgt. '

Am ausgewahiten Standort wurde eine Pilanungsalternative mit einer zusétzli-
chen Weiche im Westen aufgrund technischer und naturschutzfachlicher
Grlinde (Eingriff in naturschutzfachlich besonders hochwertige Feuchtgebiete)
hicht weiter verfolgt.

D.4.2.2Griinordnerisches Konzept

Ziel der grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist einerseits
die Minderung von Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes (in Verbindung
mit weiteren Vorgaben insbesondere zur Gebaudegestaltung) bzw die Neu-
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gestaltung des Landschaftsbildes im Sinne des Art. 6a Abs. 1 BayNatSchG,
andererseits die Vermeidung und Minderung bzw. der Ausgleich von Eingrif-
fen in den Naturhaushal.

habensgebietes nach Siiden zur St 2026, nach Westen und Osten vorgese-
hen, sowie, soweit aufgrund der betrieblichen Vorgaben mdglich, auch nach
Norden zum Schmuttertal hin durch Einzelbaumpflanzungen am Rande der
geplanten Baukdrper. Die naturnahe Gestaltung und Bepflanzung des Bach-
laufes (Holzbach) tragt neben dem Ausgleich von Beeintrachtigungen zur
Gliederung des Planungsgebietes bei.

Durch MaRnahmen zur Verbesserung der Leistungsfihigkeit des Naturhaus-
haltes auf einer Flache im Nordwesten des Planungsgebietes (Teilflachen der
Flur-Nummern 811/3 und 811/4) kann ein Teil der mit dem Vorhaben verbun-
denen Eingriffe in den Naturhaushalt im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ausgeglichen werden.

D.4.2.3Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Grundsétze der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in-der Bauleitplanung, insbesondere zur Ermittlung des erforderfichen Aus-
gleichsflachenbedarfs, sind in dem Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleit-
‘pianung” (BayStMLU, September 1999) dargelegt. Dieser Leitfaden wird in

der vorliegenden Planung der Behandlung der Eingriffsproblematik zugrunde
gelegt.

Bewertung des Bestandes

Zur naheren Beschreibung des Bestandes siehe die entsprechenden Ausfih-
rungen im Kapitel Umweltbericht.

Das Plangebiet wird (iberwiegend als "Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild" eingestuft, Teilflichen (insbesondere die nach
Art. 13e und 13d BayNatSchG geschiitzten Bestinde) auch als "Gebiet hoher
Bedeutung”. Dabei wird auch die Lage des Plangebietes angrenzend bzw.
teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Augsburg — Westliche
Walder" berticksichtigt.

Beschreibung der Eingriffe und Bewertung der Eingriffsschwere

Die geplanten Verkehrs- und Lagerflachen sowie die gewerblichen Bauflichen
werden der Kategorie "Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad" zu-
geordnet, der Bereich der geplanten Betriebinhaberwohnung der Kategorie
"Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad".

Mit dem Vorhaben ist lberwiegend der Verlust / die Versiegelung von intensiv
genutzten Grinlandfldchen und kleinflachig von Schilf- und Hochstaudenbe-
standen (z.T. Schutz nach Art. 13d BayNatSchG) sowie eines gewasserbe-
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gleitenden Gehdizsaumes (Schutz nach Art. 13e BayNatSchG) verbunden.
Weiter ist die Verrohrung eines Baches (Gewasser 3. Ordnung) auf einer
Lange von ca. 35 m erforderlich.

Mit dem Vorhaben sind darlber hinaus Beeintriachtigungen des Landschafts- |
bildes durch die geplanten Bau-, Verkehrs- und Lagerflachen verbunden. ‘
Auswirkungen sind dabei insbesondere mit den geplanten Gewerbebauten zu 5
erwarten. Unter Berlcksichtigung bestehender Geholzbestinde im Schmutter-
tal (insbesondere den Gehélzsaum entlang der Schmutter), sowie der geplan- |
ten Eingriffsmalnahmen beschranken sich diese jedoch auf einen begrenzten
Umgriff im néheren Umfeld des Bebauungsplangebietes. (vgl. Anlage) !
Die beeintrachtigten Bereiche sind zudem keine besonderen Erholungsgebie- |
te (es fehlt z. B. ein durchgehendes Wegenetz) sodaR auch der Kreis der Be- i
troffenen begrenzt sein wird. |
Die Beeintrachtigungen aus den (ibrigen Vorhabensteilen (Verkehrs- und La- ‘
gerflachen) werden als weniger bis nicht erheblich eingeschatzt, aufgrund ih-
rer unmittelbaren Benachbarung zu bereits bestehenden Verkehrsflichen
(Staatsstrale 2026 und Bahnlinie Gessertshausen — Tlrkheim) sowie der ge-
planten Nutzung der Lagerflachen fiir Rundholz, die am Rande ausgedehnter
Waldflachen durchaus als landschaftstypisch bezeichnet werden kann.

Fir die Beseitigung der nach Art. 13d BayNatSchG geschiitzten Bestinde ist
eine Ausnahme gemaf Art. 13d Abs. 2 BayNatSchG erforderlich, fiir die nach
Art. 13e BayNatSchG geschiitzten Bestande eine Befreiung geman Art 49
Abs. 1 BayNatSchG.

Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe

Eine Vermeidung der beschriebenen Eingriffe (insbesondere im Bereich der
geschitzten Bestinde nach BayNatSchG) ist aufgrund der technischen und
betrieblichen Vorgaben im Rahmen des geplanten Vorhabens nicht méglich.
Eine Vermeidung bzw. Minimierung durch Verlagerung des Vorhabens an ei-
ne andere Stelle wurde im Vorfeld der Planung gepriift: als Ergebnis dieser
Vorprifung wurde unter den verfiigbaren und unter betrieblichen Gesichts-
punkten geeigneten Flachen der gegensténdliche Standort beziiglich poten-
tieller Eingriffsschwere am giinstigsten beurteilt (vgl. entsprechende Aussagen
im Umweltbericht). !

Zur Minimierung der Landschaftsbildbeeintrichtigungen sind MaRnahmen zur
Gestaltung der Baukérper (Holzbauweise, Dachform und —deckung ect.) so-
wie zur Bepflanzung und Eingriinung vorgesehen. Weitere Beeintrachtigun-
gen werden durch Vorgaben zur Beleuchtung bzw. zu Werbeanlagen vermie-
den bzw. vermindert.

Fur den Fall, da® der vorhandene Sichtschutz durch bestehende Gehélze
entfallt (z.B. durch wasserwirtschfaftliche Unterhaltungsmalnahmen an der
Schmutter) wird im Rahmen des Durchfilhrungsvertrages sichergestellt, daf in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde hierfir durch geeignete
MaBnahmen ausreichender Ersatz geschaffen wird. :
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Minimierungsmaflinahmen bezlglich des Schutzgutes Boden sind im Rahmen
der Baudurchfiihrung die schichtgerechte Lagerung und ggf. der Wiederein-
bau des Bodens, bezlglich des Schutzgutes Wasser die Vermeidung von
Schwebstoffeintrag in den Holzbach durch geeignete bautechnische MaR-
nahmen gegeben.

Der Betrieb der Lagerflachen erfolgt ausschlieRlich unter Verwendung von un-
behandeltem Holz. Auf unbeschichtete Dachabdeckungen aus Metall wird
verzichtet. Dies vermeidet bzw. mindert mdgliche Beeintrichtigungen der
Schutzgliter Boden und Wasser.

Zur weiteren Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser ist
die Vorbehandlung und Drosselung verschmutzter Niederschlagswésser (Re-
tentionsbecken) bzw. Abwésser (Kleinklaraniage) vorgesehen, um Beeintrach-
tigungen des Grundwassers bzw. des Vorfluters (Holzbach) zu vermeiden.

Ermittlung des Umfanqs erforderlicher Ausgleichsflichen

Flr Teile des Planungsgebietes (Ladegleis mit begleitenden Lager- und Ver-
kehrsflachen einschlieRlich Zufahrten) ist die Durchfiihrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens erfordertich und vorgesehen. Der fiir die Flachen innerhalb
der Planfeststellungsgrenze (in der Planzeichnung nachrichtlich dargestelit)
erforderlich werdende Ausgleichsbedarf wird im Rahmen dieses Planfeststel-
lungsverfahrens geregelt, und ist demnach im Bebauungsplanverfahren nicht
mehr gesondert nachzuweisen. Fiir den genannten Bereich wurde ein Kom-
pensationsbedarf in einer Gréfkenordnung von ca. 1,38 ha ermittelt, der im
Umgriff der Flur-Nummern 747, 747/2, 747/3, 747/4, 748, 748/2 und 748/3
(aulerhalb des Geltungsbereiches vgl. unten) nachgewiesen wird.

Fur die ebenfalls im Rahmen des genannten Planfeststellungsverfahrens er-
forderlich werdende Verrohrung des Baches (benannt Holzbach) wird als
Ausgleichsmaflthahmen die Offnung und naturnahe Gestaltung eines Ab-

schnittes in gleicher Lange im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festge-
setzt.

Far die verbleibenden Flachen im Planungsgebiet werden die nachstehenden
Kompensationsfaktoren festgelegt.
Geplante Nutzung |Bestand Fliche Komp.-Faktor Komp.-Bedarf
Verkehrsftéche Wirtschaftsgriinland ca. 640 m? 1,0 640 m?
Verkehrsflache Hochstaudenflur / Schilf | ca. 20 m2 3,0 60 m?
(Art. 13d BayNatSchG)
Lagerflache Wirtschaftsgriiniand ca. 8400 m* |0,8 6.720 m?
Baufiache Hochstaudenflur / Schilf | ca. 570 m? 3,0 1.710 m2
Gewerbebau (Art. 13d BayNatSchG)
Baufliche Nasswiese ca. 180 m? 2,0 360 m?
Gewerbebau (Art. 13d BayNatSchG) ‘
Baufléche Wirtschaftsgriinland | ca. 6.340 m2 | 1,0 6.340 m? }
!
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Gewerbebau
Bauflache Betriebs- | Wirtschaftsgrinland ca.1.200m? |0,6 - 600 m2
inhaberwohung
Mittelbare Beein- Schilf- / Hochstauden- | ca. 70 m? 3,0 210 m?
fréchtigung durch hestand
Bau
Kompensationshedarf |16.640 m?
gesamt

Inggesamt ergibt sich fiir das Planungsgebiet (auBerhalb der Planfest-
stellungsgrenzen) ein Bedarf an Ausgleichsflichen in einer GréRenord-
nung von ca. 1,66 ha.

Ausgleichsfliachen / Ausgleichsmafinahmen

Ein Vollausgleich des ermittelien Flachenbedarfs ist vorgesehen, wobei eine
Lage im naheren Umfeld des Plangebietes bzw. im gleichen Naturraum
(Schmuttertal) angestrebt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Flache von insgesamt ca.
0,25 ha als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschait festgesetzt (Teilflache der Flur-Nummern
811/3 und 811/4). Auf dieser finden sich feuchte bis nasse Griinlandbestinde
und Schiifrbhricht, die zu groen Teilen dem Schutz nach Art. 13d Bay-
NatSchG unterliegen (ca. 0,16 ha). Auf den verbleibenden ca. 0,09 ha werden
zur naturschutzfachlichen Aufwertung Seigen angelegt und in Ergénzung zum
Bestand feuchte Vegetationsbestdnde (Wiese, Rohricht, Hochstaudenbe-
stand) entwickelt.

Eine ggf. erforderliche Nutzung der Ausgleichsflache als Retentionsraum fiir
unverschmutztes Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet steht den na-
turschutzfachlichen Zielsetzungen nicht entgegen, soweit damit keine bauli-
chen MaflRnahmen innerhaib der Flachen verbunden sind.

Unter Bericksichtigung der bestehenden Wertigkeiten im Gebiet und der u.U.
erforderlichen Nutzung als Retentionsraum werden die durch MaRnahmen
aufgewerteten Flachen mit dem Faktor 0,8 in die Ausgleichsbilanz eingestellt.
Somit ergibt sich intern eine anrechenbare Flache von 0,09 x 0,8 = ca. 0,07
ha.

Es verbleibt ein extern zu deckender Ausgleichshedarf von 1,66 ha — 0,07
ha =1,59 ha.

Ein Teil dieses verbleibenden Bedarfs kann auf den nicht im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens als Ausgleichsfliche herangezogenen Teilflachen
der Flur-Nummern 747, 747/2, 74713, 747/4, 748, 748/2 und 748/3 nachge-
wiesen werden, die ca. 600 m nordwestlich des Planungsgebietes im Schmut-
tertal liegen (vgl. Ubersichtsplan im Anhang). Die Eignung dieser Fléchen
wurde mit der zustdndigen Behdrde (Untere Naturschutzbehérde im Land-
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ratsamt Augsburg) abgestimmt.

Die genannten Fiur-Nummern weisen eine Gesamtfliche von ca. 3,25 ha auf,
wovon ca. 3.300 m? in der Biotopkartierung Bayern als Biotop Nr. 7730/1 er-
faldt sind.

Die Flachen grenzen im Norden an dje Schmutter, im Siiden an die Bahnlinie
der Staudenbahn, im Westen an ein Grundstlick mit Fischteichen sowie einen
ausgedehnten Feuchtgebietskomplex und im Osten an Wirtschaftsgriiniand.

Der Bestand_auf den Ausgleichsflichen wird gepragt von feuchten bis nassen
Granlandgesellschaften unterschiedlicher Nutzungsintensitat (z.T. seggen-
und binsenreich), die von mehreren Entwésserungsgraben mit begleitenden
Schilf-, Hochstauden- und Seggensédumen von Sid nach Nord durchzogen
werden. Am nérdlichen Rand an der Schmutter findet sich ein Gehélzsaum
mit Erlen und Weiden mit brennesseldominierter Hochstaudenfiur,

Die Flachen sind gut fiir eine Aufwertung im Rahmen der Naturschutzrechtii-
chen Eingriffsregelung geeignet, und bieten neben der Nihe und naturrdumili-
chen Identitat zum Eingriffsort die Méglichkeit einer Wiederherstellung der be-
eintrachtigten Vegetationsbestande im Sinne des Art. 13d Abs. 2 Bay-
NatSchG.

Als Manahmen zur Aufwertung der Fiachen ist eine Ausformung bzw. Neu-
anlage von Seigenstrukturen, die Aufweitung bzw. ggf. Offenlassung von Gra-
ben, sowie die Steuerung der Vegetationsentwicklung im Gebiet durch ein ab-
gestuftes Pflegeregime vorgesehen, mit unterschiedlichen Formen extensiver
Griinlandnutzung bis hin zu Sukzessionsflichen. Ziel ist die Schaffung eines
Extensivierungsgradienten zwischen den dstlich angrenzenden intensiver ge-
nutzten Griinlandfléchen und dem westlich gelegenen Feuchtgebietskomplex.

Aufgrund ihrer bereits vorhandenen naturschutzfachlichen Wertigkeit kénnen
die Flachen nur mit einem Faktor von 0,8 in die Ausgleichsbilanz eingestellt
werden. Die bereits in der Biotopkartierung erfaiten Bereiche kinnen in der
Ausgleichsbilanz nicht beriicksichtigt werden.

Unter Bertlicksichtigung des in der Biotopkartierung erfafiten Flachenanteiles
sowie der im Rahmen der Planfeststellung bereits als Ausgleichsflichen be-
anspruchten Teilflachen (ca. 1,73 ha) verbleibt eine anrechenbare Fliche von:
3,25 ~ (0,33 + 1,73 ) = 1,19 ha. Damit kdnnen extern derzeit 1,19 ha x 0,8 =
0,95 ha des noch ausstehenden Kompensationsbedarfs gedeckt werden.

Fir das verbleibende Defizit von 1,59 ha — 0,95 ha = 0,64 ha jst derzeit
kein Nachweis moglich, so daBl der Vorhabenstriger in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde bis zum Nachweis einer geeigneten
Fléche diesbeziiglich zur Leistung einer Biirgschaft verpflichtet wird.

Art und Umfang dieser Birgschaft sowie die Gestaltung der externen Aus-

gleichsflichen im einzelnen werden im Rahmen des begleitenden Durchfiin-
rungsvertrages geregelt.

Die flachenmafig nicht erfafite Verrohrung des Bachlaufes wird durch die Off-
nung und naturnahe Gestaltung eines unmittelbar sldlich angrenzenden und
bisher verrohrten Abschnittes des selben Baches in mindestens gieicher Ln-
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ge (ca. 35 m) ausgeglichen.

Nachfolgend werden die vorgesehenen Teilflichen und Mafhahmen zur De-
ckung des Naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs zusammenfassend dar-

gestellt.

Bezeichnung der Fliche

vorgesehene Mafinahmen

GroRe anrechenbare
Flache

Flur Nrn. 811/3 und 811/4 (Teil-
flachen); im Geltungsbereich B-
Plan

Anlage von Seigen und feuchte-
gepragten Vegetationsbestanden

ca. 0,25 ha ;0,07 ha

Flur-Nummern 747, 747/2, 747/3,
T47/4, 748, 748/2 und 748/3
(Tellidchen); extern ca. 600 m
nordwestlich des Plangebietes im
Schmuttertal

Anlage von Seigen und feuchte-
gepragten Vegetationsbestén-
den; abgestimmtes Pflegeregime
zur Entwicklung eines Extensivie-
rungsgradienten

ca. 1,19 ha [ 0,95 ha

Sicherung Uber Biirgschaft

- - ca. 0,64 ha

Flur-Nummer 807 (Teilfliche)

Offnung und naturnahe Gestal-

ca. 35 m Lénge

tung / Bepflanzung eines verrohr- | (ohne Flichenangabe)
ten Bachabschnittes '

Ausgleichsfliche gesamt l 1,66 ha

Zusammenstellung der Ausgleichsfiichen

D.5. Ver-und Entsoi'gung

D.5.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann vom 6stlichen Siedlungsrand des Marktes Fisch-
ach (siehe Anlage) nérdlich der Staatsstralle 2026 in der Verlangerung der
geplanten Gewerbestralle erfolgen. Die vorhandene PVC-Leitung weist eine
Dimensionierung von DN 150 auf. Im Bereich des geplanten Rad — und Geh-
weges besteht die Moglichkeit die Leitungsfilhrung flir Brauchwasser in den
Geltungsbereich zu verléngern. Sollte die Realisierung des Rad- und Gehwe-
ges mittelfristig aus privatrechtlicher Sicht nicht méglich sein, bestiinde die
Moglichkeit mit Zustimmung des StraRenbauamtes im Bankettbereich der
Staatsstrafte 2026 die Leitung zu verlegen.

Laut Vorhabentréager ist kurzfristig eine Wasserversorgung nicht unbedingt no-
tig, da die Errichtung der Gebaude noch nicht ansteht. Hier ist aus gesund-
heitlich-hygienischen Griinden fir den Lager- und Umladevorgang des Holzes
fur die momentan 3 beschaftigten Personen auf dem Geldnde ausnahmswei-
se und befristet ein Sanitdrwagen mit Wassertank auf dem Grundstiick einzu-
richten. Der Sanitdrwagen ist so zu situieren, dalk er schwer eingesehen wer-
den kann. Er hat Waschméglichkeiten und Toiletten in ausreichender Anzahl
(Arbeitsstéttenrichtlinien) aufzuweisen.

Die L.oschwasserversorgung des Gebietes kann nicht vom Markt Fischach aus
erfolgen, da der Unterhalt der Leitung ein wéchentliches Spiilen der Leitung
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bedeuten wirde. Hier ist vor Ort eine Loschwasserbevorratung gemaR der
techn. Regeln ADK 628.1:614 Bereitstellen von Léschwasser einzuhalten.

Der Loschwasserbedarf hat einer LeitungsdurchfluRmenge von 1600Kmin fiir
2 Std. zu entsprechen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird fiber eine unterirdische Kleinklarkompaktaniage
mit mechanischer und biologischer Vor- und Nachreinigung, erfolgen. (Siehe
Anlage)

im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist diese Entsorgungsanlage im Nah-
bereich eines spateren Gebéaudes, geplant.

Fur die notwendige Zwischenldsung ist die mobile angemessene und vorge-
schriebene Entsorgung der Abwasser aus dem Tank des Sanitdrwagens zu
gewahrleisten.

Stromversorgung

Uber die LEW wird die Energieversorgung von Fischach aus im StraRenbegle-
itgriin der Staatsstrafie 2026 gewahrleistet.

Im Geltungsbereich wird hierfiir @ine Flache fiir eine Kompakttrafostation mit
max. 550 kV ausgewiesen. Die Trafostation wird {iber ein gesichertes 20 kV-
Kabel versorgt.

Sonstige Energietriger

Die gesamte Telekommunikation wir laut Vorhabentrager tiber Mobilfunk kurz-
und langfristig abgewickelt. Ein Festnetzanschlufd ist nicht notwendig!

Immissionsschutz

Grundlagen

Grundlage fiir die Beurteilung der vom Planungsgebiet ausgehenden, auf das
Planungsgebiete einwirkenden Geriusche, ist die mit der Bekanntmachung
Nr. 1l B 8-4641.1-001/87 des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren
singefihrte DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stadtebau mit dem zugehori-
gen Beiblatt 1 [1].

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

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005, Teil 1 betragen:
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Bei sonstigen Sondergebieten, soweit sie schutzbediirftig sind, je nach Nut-
zungsart, tags 45 bis 65 dB(A), nachts 35 bis 65 dB(A).

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewer-
be- und Freizeitldrm sowie flir Gerdusche von vergleichbaren dffentlichen Be-
trieben gelten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 [1] fur Gewerbeldrmeinwirkungen ent-
sprechen hinsichtlich der Zahlenwerte iberwiegend den Imissionsrichtwerten
der TA-Larm [2]. Um, aufgrund der spéter festgelegten immissionsrechtlichen
Verbindlichkeit der Werte der TA-Larm [2], nur schwer l6sbare Larmkonflikte
im Zuge der Bauleitplanung zu vermeiden, erfordert der Belang des Schall-
immissionsschutzes bei Gewerbe- und Anlagenldrmimmissionen einen Nach-
weis der Einhaltung der einschlagigen Orientierungswerte.

Bewertung

Mit dem Schallschutzgutachten der Ing. Mohler und Partner vom 29.08.02
wird der Nachweis erbracht, daf} die gewerbliche Nutzung im Planungsgebiet
mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA Larm im Einklang
steht.

Auch die Belastung des Planungsgebietes durch Verkehrsidrm geman Orien-
tierungswerten der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen werden am ge-
planten Wohngebaude eingehalten. :

Es wird der Nachweis erbracht, dal} in immissionsrelevanten Wohnbereichen
von Heimberg und Fischach Ost (Reitenbuch und Margertshausen sind weiter
entfernt und nicht tangiert) tagsiiber in der nachstgelegenen Wohnbebauung
die Immissionsrichtwerte nach TA Larm (2) um mindestens 23 dB(A) und
nachts um 8 dB(A) unterschritten werden. Darliber hinaus wird das Spitzen-
pegelkriterium nach TA Larm (2) eingehalten.

Folgender Nachsatz hat den Markt Fischach veranlasst, eine flichenbezoge-
ne Larmkontingentierung zu préferieren.

Die am Gstlichen Ortsrand von Fischach ausgewiesenen Gewerbegebietsfls-
chen kénnen durch die Immissionsvorbelastung aus diesem Planungsgebiet
Einschrdnkungen der zusatzlichen méglichen Gerduscheemissionen erfahren.
Dies sollte bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden.

Hierzu wurde das Gutachten zum 24.10.02 ergénzt. Folgende Ergebnisse sind
festzuhalten:

Die Schallimmissionen der Fa. BGL Schwaben GmbH im Planungsgebiet er-
geben einen flichenbezogenen Schallleistungspegel von

Lw" = 56 dB(A) tagslber

Lw“ = 58 dB(A) nachts

Wie im Hauptgutachten schon festgehalten, werden die Immissionsrichtwerte
tagsuber bei allen schallrelevanten Bereichen um mehr als 20 dB(A) unter-
schritten,

Nachts werden die maflgeblichen Immissionsrichtwerte am 10 Fischach um
mind. 6 dB(A) unterschritten. Unterstellt man, dass die Gerduschentwicklung
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eines Gewerbegebietes mit reduzierten Emissionen (iblicherweise einen im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspege! von Lw* = 60
dB(A) tags und Lw" = 45 dB(A) nachts entsprechen, so ergeben sich in der
Summe der Gewerbelarmentwicklungen Uberschreitungen des Immissions-
richtwrtes am 10 Fischach um ca. 1 dB(A) nachts. Fiir den Fall, dass im Osten
Fischachs im Rahmen der weiteren Bauleitplanung (Ausweisung weiterer Ge-
werbegebiete gemal FNP) mit nachts relevanten Geréauschentwicklungen
(z.B. Speditionen, Lager und Fabriken mit nachtlicher Warenanlieferung, Dis-
kotheken o.4.) angesiedelt werden sollten, resultieren in der Summe vsl. noch
héhere Uberschreitungen und daher aus dem Planungsgebiet zusétzliche
Einschrénkungen der Entwicklungsméglichkeiten fir Gewerbegebiete. ,
Die Festsetzung eines Larmkontingents gewahrieistet, dass der Immissions-
beitrag aus dem Planungsgebiet an den maRgeblichen Immissionsorten kei-
nen nennensweiten Beitrag liefert. Dies ist gemal Nummer 2.2 der TA Larm
(2) der Fall wenn der Beurteilungspege! aus dem Planungsgebiet mind. 10
dB(A) unter dem jeweiligen maRgeblichen immissionsrichtwert liegt. Dies ent-
spricht einem immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel
von Lw* = 53 dB(A) nachts.

Die Einhaltung dieses flichenbezogenen Schallleistungspegels kann seitens
des Betreibers durch Verzicht auf larmintensive Verladetatigkeit im Nachtzeit-
raum (22.00 —6.00 Uhr) oder vsl. durch den Einsatz eines larmarmen Baggers
gewahrleistet werden.

Festlegungen

Die Verladetatigkeit und gleichzeitiges Rangieren kommt zu keiner Zeit (somit
auch nicht nachts) in Frage und ist betriebslogistisch ausgeschlossen. Der be-
reitgestelite gesamte Holztransportzug wird ohne Rangiertatigkeiten beladen
und verlasst ,am Stilck” das Gewerbegieis in Richtung Gessertshausen.

Fiir das Gebaude mit Betriebsinhaberwohnung ist eine Orientierung ruhebe-
durftiger R&ume zu larmabgewandten Seiten sowie eine Bauausfiihrung ent-
sprechend den einschi&gigen Vorgaben der DIN 4109 vorzunehmen.

D.7 Altlasten

Im Altlastenkataster, seitens des Wasserwirtschaftsamtes und seitens der
Marktgemeinde Fischach, sind im Geltungsbereich keine Altlasten bekannt.
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D.8 Hydrologie / Hydrogeologie
D.8.1 Grundwasser/Gelindehdhen

Gemald des hydrogeologischen Gutachtens der Fa. Crystal vom 10.09.02 so-
wie dem hydrologischen Gutachten der Fa. Dr. Blasy und Partner vom
07.10.02 wurden die Grundwasserverhaltnisse exakt eruiert.

Das vorgefundene ,gespannte” Grundwasser im westlichen Teilbereich des |
Planungsgebietes (westlich des ,Holzbaches) muf unberiihrt bleiben. Ein
Durchstof}en der ca. 2.0 m starken Deckschicht Uber dem Grundwasser wiir-
de bedingen, dal} das Wasser mindestens den Bestandsterrainhorizont errei-
chen wiirde. Die Standsicherheiten und Dichtigkeiten der Verkehrsflachen

bzw. der Gebaude waren nur mit enormem Aufwand zu gewahrleisten. ‘

So liegt es nahe, den Geldndebestand zu sichern und im Bereich der Er- ‘
schlieBungsstrallen, und vor allem im Bereich des zukiinftigen Gewerbeglei-
ses, Hohenfestsetzungen zu treffen, die mindestens die Geléandehodhe sichern
bzw. Aufschuttungen bedingen. Vor allem im Zentralbereich befindet sich eine |
natirliche Senke, die mit 489.00 m (i.NN, ca. 2.0-2.3 m Hdéhendifferenz zum
angrenzenden Staudenbahngleis aufweist. Hier wird das Niveau auf ca.
489.90 m (.NN angehoben.
Zuklnftige Gebdude sind statisch ,schwimmend* flach zu griinden oder bei
Tiefengrindung ist durch AbdichtmafRnahmen das ,gespannte® Grundwasser
zu sichern. Ein temporédres und partielles ,Entspannen des Grundwassers
wahrend der Bauphasen wird in dem hydrologischen Gutachten angespro-
] chen, zugelassen und dieses Wasser kann direkt dem ,Holzbach* zugeflihrt
; werden.

In der Satzung fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Bau
m von Kellern ausgeschlossen. .

D.8.2 Oberflichenwasser

4 In dem hydrologischen Gutachten von Dr. Blasy und Mader vom 07.10.02 y
werden zwei hydrologische Modelle der Bewiltigung der Oberfiachenwasser- ;
problematik erwahnt.
Das Modell ,,A“ (Adelsbach) geht davon aus, daR das anfallende unver-
] schmutzte und verschmutzte Oberflichenwasser nicht im Geltungsbereich |
«gepuffert” und dem Vorfluter letztlich zugefiihrt wird. 1
Hier kénnte, (iber eine ausreichend dimensionierte Drainageleitung oder ein
I offenes Gerinne das anfallende Oberflichenwasser in Richtung Osten dem |
Grundstlick mit der FI.Nr. 438/2 zugefiihrt werden, in einem Sedimentations-
becken gesammelt und gereinigt werden, und gedrosselt unter der Reitenbu-
] cher Stralke hindurch dem Adelsbach zugefiihrt, in Richtung Schmutter abflie-
Ren.
Kosten, und vor allem die Unabwagbarkeiten in Verbindung mit dem Biber,
haben seitens des Vorhabentrégers und der Fachplaner zu einem Préaferieren
der zweiten L&sung mit der Kennung ,H* (Holzbach) gefiihrt.
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Bei dem Modell ,,H* werden alie anfallenden unverschmutzten Oberflachen-
wasser (Grinflachen, Dachflichen) entweder partiell direkt dem ,Holzbach®
zugefuhrt oder ,gepuffert” (iber die westlich angrenzende FLNr. 811/4 sowie
ein Retentionsbecken am dstlichen Geltungsbereichsrand ebenfalls zeitverzo-
gert in den Holzbach eingeleitet.

Verschmutztes Oberflichenwasser, und hier sind die ErschlieBungsstralien
und das Gewerbegleis, sowie die spateren versiegelten Bereiche im Umgriff
der Gebaude zu erwdhnen, werden direkt einem Retentionsbecken entlang
der Staudenbahn mit 5.0 m Breite, ca. 500 m Lange und 0.3 m Tiefe zuge-
fUhrt. Die Filterung des Abflusses durch eine Bodenpassage in dem Auffiil-
korper bietet sich zur Erreichung der erforderlichen Drosselung und Reinigung
an. Die Zuleitung des Sickerwassers zum Holzbach kann bei Bedarf uber
Drainrohre erfolgen, die auf der Sohle des Auffiill- und Bodenaustauschké-
pers verlegt werden. Diese Sohlflache wird weitgehend dem derzeitigen Gefél-
le der derzeitigen Geldndeoberfliche folgend zum Geléndetiefpunkt hin profi-
liert. Dieser Tiefpunkt wird auch jetzt schon tiber den Holzbach entwassert.
Dieser Retentionsraum ist in der Satzung dinglich gesichert, wird gemaR der
Geléndelangsneigung ca. 4 Hohenversitze aufweisen und ist entsprechend
einem 2-jahr. Regenereignis ausgelegt.

Auch bei stirkeren Regenereignissen muss einerseits eine fir das Erschlie-
ssungsgebiet schadlose Ableitung des Wassers erfolgen; andererseits sollen
die Hochwasserspitzen in den Oberflaichengewsssern gegentber der derzeiti-
gen Situation nicht nachteilig verandert werden.

Dies wird in dem Gutachten durch einen Graben auf natiirichem Niveau zu-
satzlich zu dem Retetionsraum (als Uberlauf) mit einer Direktentwasserung
gewahrleistet.

Das, seitens des Vorhabentragers aus Kosten und Platzgriinden, beabsichtig-
te,Anheben” des Entwasserungsniveaus iber den Bestand hinaus (ohne offe-
nen Graben auf Bestandsniveau entlang der Staudenbahn), wird mit dem Er-
ganzungsschreiben vom 09.10.02 der Gutachter Dr. Blasy und Mader positiv
bestétigt.

(Siehe Anlage)

Um den Bahndamm vor dem Eindringen von driickendem Wasser zu schiit-
zen, ist offensichtlich auch jetzt schon im 6stlichen Bereich des Planungsge-
bietes eine ,Tiefendrainage* vorhanden und wirksam. Es bistet sich nunmer
an, das, durch die geplante Auffiillung entlang des Bahndammes, kiinstliche
Anheben des Vorfluterniveaus in vergleichbarer Weise durch die Errichtung
eines Entwésserungssystems bestehen aus einem Sickerschlitz mit Sohldrai-
nage auszugleichen. :
Dieses Entwasserunssystem kann und muss so eingerichtet und ausgelegt
werden, dass die Entwisserung des Bahndammfusses in etwa auf oder unter
derzeit moglichem Druckspiegeiniveau erfolgt.

Somit wird im Notfall das Oberflichenwasser bei »Volllaufen“ des Retentions-
raumes nicht dem offenen Begleitgraben zugeflhrt, der auf dem natlrlichem
Niveau das Wasser direkt dem ,Holzbach* zufiihrt, sondern ist {iber einen
.Notlberlauf* am ostiichen Geltungsbereichsrand, unter dem Gewerbegleis
hindurch, diber eine ausreichend dimensionierte Drainage oder offenes Gerin-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 ,Holzméhder"




Al

W

D.9

D.9.1

46

ne entlang der Staudenbahn dem erwahnten Grundsttick mit der F1.Nr. 438/2
zuzuflhren. Dieses Grundstick ist im natlrlichem Gefélle zu erreichen und
liegt ca. 3.0 m tiefer als das Retentionsbecken.

ErschlieBung

.9.1 Fahrender Verkehr

In Abstimmung mit dem Stralenbauamt Augsburg werden zwei ErschlieBun-
gen des Planungsgebietes direkt {iber die Staatsstrale 2026 zugelassen.

Die westliche Erschliefung bei km 41,225 kann fiir alle Richtungen ausgebaut
werden. Hierzu wird im Bereich der St. Str. 2026 eine Linksabbiegespur ge-
maf den Richtlinien flir die Anlage von Stralen (RAS-K-1), mit 3.00m Breite,
20.00 m Aufstelllange und 80.00 m Verziehungsldnge notwendig. Die Stra-
Renverbreiterung erfolgt in Richtung Norden, um den West-Ostverkehr in
Richtung Margertshausen beizubehalten. Auf eine Rechtsabbiegespur konnte
verzichtet werden. Die Radien nach DIN und ein Sichtdreieck von 10/200 m
sind flr die Verkehrssicherheit notwendig. Die private ErschlieRungsstralie
kann laut Vorhabentrdger auf 5.00 m Breite reduziert werden, da das Pla-
nungsgebiet im Einbahnverkehr (Zufahrt im Westen und Ausfahrt im Osten)
erschlossen werden soll. Temporare Ausfahrten im Westen sind bei 5.00 m
Breite trotzdem maglich.

Die ostliche ErschlieBung bei km 40,800 wird nur fir Ausfahrten zugelassen.
Auch hier sind die privaten Stralenbreite, die Radien nach DIN und die Sicht-
dreiecke mit 10/200 m fiir die Verkehrssicherheit notwendig. Eine entspre-
chende Beschilderung ist unabdingbar.

Zur Sicherung der Sichtverhaltnisse im Bereich der Sichtdreiecke sind Sicht-
behinderungen aller Art, auch Anpflanzungen mit einer Hohe von mehr als
0,80 m Uber dem angrenzenden Fahrbahnrand der StaatsstraRe sténdig frei-
zuhalten.

Ruhender Verkehr

(
E
{ o
!
i
|
E

Gemal der Stellplatzsatzung des Marktes Fischach vom 21.05.99 sind alle
notwendigen Stellplatze nach tatsachlicher Nutzung zu ermitteln.

Hierbei wird Wert darauf gelegt, daB in dem ausgewiesenen Stellplatzbereich
im Teilbereich 2 des Planungsgebietes die Mindestanzahl von 5 Stellpliatzen
festgeschrieben wurden, um generell Besucherstellplatze zu sichern.

Alle weiteren Stelipldtze sind innerhalb des groRzlgigen Baufensters auszu-
weisen. Somit sind die Stellpldtze in der Ndhe der Geb&ude positioniert und
treten in der Raumwirkung weniger in Erscheinung. Stellpléatze sind nur in den
Teilbereichen 2 und 3 zuléssig.
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D.8.3 FuB- und Radfahrverkehr

Der ausgewiesene 4.00 m breite Rad- und Gehweg, nérdlich der Staatsstralle
2026, entspricht dem Vorentwurf dieser Rad- und Gehwegverbindung Fisch-
ach — Margertshausen. Er wird nicht mehr innerhalb des Geltungsbereiches
festgeschrieben, da er in keinem kausalen Zusammenhang mit dem Projekt
steht. Dieser Verkehrsstreifen wird auf Strallenniveau einzustellen sein und
soll von Alleebdumen (Siehe Satzung) gesaumt werden.

Die Realisierung der gesamten Verkehrslinie ist in Abhangigkeit der Grund-
sticksverflgbarkeit fir die kommenden 2-3 Jahre vorgesehen. Der Rad- und
Gehweg soll eine Schwarzdecke erhalten und kann gleichzeitig den Sparten
dienen.

Bei den Einfahrten zu dem Planungsgebiet sind die spater bevorrechtigten
Radfahrer mit Sichtdreiecken von 3/30 m zu sichern. Die Sichtdreiecke wur-
den, in Rlcksprache mit dem StralRenbauamt, zeichnerisch nicht erfasst, da
sie in die Strallensichtdreiecke fallen.

D.10 Stadtebauliche Statistik

D.10.1 Plangebietsfliche

Baugebiete (Planung)

= Sondergebietsflachen (S0) 45

Fldche der Baufensters Teilfliche 2 und 3

Flache des Baufenster Teilflache 2 0,76 16,9
Hiervon bebaubar 0,42

Flache des Baufensters Teilfliche 3 0,035 0,9
Hiervon bebaubar 0,018
Bahnanlagen (Gewerbegleis) 0,26 5,8

Verkehrsflichen und sonstige Flichen

Strallenverkehrsfidche privat mit Schwarzdecke 0,32 7.1
Lagerfliche Holz (1.Ausbaustufe/Schofter = Planfeststel- 0,75 16,7
lungsumgriff)

Lagerfléche Holz zusatzlich (Endausbaustufe/Schotter) 0,97 21,6
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'[extliche Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen

F.1 Denkmaischutz

"Im Bereich des Bebauungsplangebiets ist mit dem Vorhandensein von ar-

chéologischen Fundstellen, die unter Denkmalschutz stehen, zu rechnen. Alle
Beobachtungen und Funde (unter anderem auffillige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate und Knochen) miissen
unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten) mitgeteilt werden. Die aufgefundenen Gegenstinde o-
der der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverin-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegens-
tande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaéler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen Mafinahmen zur sachgemélen Bergung des Fund-
gegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weite-
rer auf dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden. Aufgefun-
dene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder
einer Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu geben, wenn
die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.
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Verfahrensvermerke

A)

B)

C)

E)

Der Marktrat Fischach hat in der Sitzung vom 23.07.2002 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 ,Holz-
mahder® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
26.07.2002 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Fassung vom 24.07.2002 wurde mit dem Planungsbericht gemaR §
4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 26.07.2002 den Tragern &f-
fentlicher Belange mit der Bitte um Stellungnahme bis zum
30.08.2002 vorgelegt.

Den Blrgern wurde gemall § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
29.07.2002 bis 30.08.2002 Gelegenheit zur Ausserung und Erorte-
rung gegeben.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 17.12.2002 wurde mit den textlichen Festsetzungen und
der Begriindung sowie dem Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 in
der Zeit vom 30.12.2002 bis 31.01.2003 den Tragern &ffentlicher
Belange zur Kenntnis gebracht und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zeit-
gleich offentlich ausgelegt. Die Anhérung wurde im eingeschrénk-
ten Verfahren vom 27.03.2003 bis 15.04.2003 nach § 3 Abs. 3 ab-
geschlossen.

Die Marktgemeinde Fischach hat mit Beschluss des Marktrates
vom 01.07.2003 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.03.2003 als Satzung be-
schlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am rﬂJuuZﬂﬂS gemass § 10
Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Fischach den....... 1@_]1;[;2903 ....................

1. Birgermeister
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2.)

3)
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8.)
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Anlagen (nur wiahrend des Verfahrens)

Flachenkennung
Umweltbericht vom 25.03.03

Hydrologisches Gutachten vom 07.10.02
Erganzungsschreiben vom 10.10.2002

Hydrogeologisches Gutachten vom.10.09.2002
Schallschutzgutachten vom 29.08.2002

Plane Wasserversorgung

Prospekt Kompaktklaranlage

Systemschnitte Gewerbegleis

Systemschnitt Nutzungsfreiraum fiir die Holzlagerung

10.) Anlagen Griinplanung

11.) Schreiben ,,Unbedenklichkeitserkléirung“
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