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A. Vorbemerkungen

Auf der F1.Nr. 881, 882, 882/2 und 882/3 der Gemarkung Fischach ist auf der Augsburger
Strafe Nr. 15 der Neubau eines Netto-Marktes geplant.

Beim Scoping-Termin im Landratsamt Augsburg am 21.01.2016 wurde das Bauvorhaben als
Bauvorhaben im Innenbereich eingestuft.

Um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchfiihren zu kénnen ist vorab zu
iiberpriifen, ob dadurch keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Hierzu werden im Anschluss der aktuelle Bestand aufgezeigt, bestehende planerische Vorga-
ben iiberpriift und nachfolgend die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter insbe-
sondere auf Boden, Wasser, Arten und Lebensrdaume, sowie Orts- und Landschaftsbild darge-
stellt und bewertet.

AnschlieBend werden die erforderlichen Minimierungs- und AusgleichsmaBBnahmen erléutert.

B. Bestandsanalyse

1. Lage des Planungsgebietes und iibergeordnete Planungen

Das Planungsgebiet liegt an der Augsburger Strafle in Fischach und umfasst die F1.Nr. 881,
882, 882/2 und 882/3 der Gemarkung Fischach und somit eine Fliche von 5.826 m?.

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Fischach ist die Fla-
che im Bereich des geplanten Bauko6rpers als Mischgebiet sowie im Bereich des geplanten
Parkplatzes als Dorfgebiet ausgewiesen. Die vorgesehenen Nutzungen lassen sich somit im
Grundsatz aus dem bestehenden Fldchennutzungsplan herleiten.

Der untersuchte Bereich liegt im Naturraum 046 A ,,Riedellandschaft der Iller-Lech-
Schotterplatten” und im Naturpark ,,Augsburg-westliche Walder - konkrete Auswirkungen
auf die Planung sind nicht zu erwarten.

2.  Bestand / aktuelle Nutzung

Die Flache wurde bisher als Gértnerei genutzt und weist im Grundstiicksbereich ein deutli-
ches Gefille zwischen Straf3e und Talraum auf.

Die Gelédndehohe des StraBenanschlusses liegt bei ca. 497.00 m ii.NN., die Hohe im Talgrund
bei ca. 491.50 m ii.NN. Der Hohenunterschied von knapp 5,50 m wird auf einer Grundstiicks-
lainge von etwa 122 m mit einem etwa gleichmaBigen Gefille (ca. 4,5 %) tiberwunden.

Die mittlere Breite liegt bei ca. 48,50 m wobei sie zwischen 41,50 m an der Augsburger Stra-
BBe, 55,50 m in der Mitte nach der Aufweitung der Parzelle und 47,50 m an der Nordgrenze
zum Tal hin schwankt.

Die aufgelassene Gértnerei ldsst sich in folgende Teilbereiche untergliedern:
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a) Bereich an der Hauptstrafle

Wohn-, Geschiftshaus nicht mehr bewohnt, aber baulich noch weitgehend intakt
An SW-Seite nur noch Fundament von Nebengebdude vorhanden

versiegelte Verkehrs-, Hofflachen

Forsythienaltbestand
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b) Bereich zwischen oberer Hoffliiche und Gewéichshiusern

ehemalige AuBenflichen der Gartnerei

ErschlieBung durch Rieselweg

kaum Gebiude (provisorische Kranzbindehiitte aus Holz)

Reste von Friih- bzw. Anzuchtbeeten

Koniferengruppen (siche Geholzbestand)

durch Einstellen der Nutzung nun iiberwiegend Grasfliche (Quecke)
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¢) Bereich Gewiichshiusern

o Gewichshiuser teilweise noch intakt, teilweise schon ohne Décher,

o Bereich durch Kieswege erschlossen,

o herumliegende und teilweise vor sich hin rottende T6pfe, Sécke, Folien, Paletten, Schrott
sowie teils herumliegende Bestandteile maroder Gewéchshéuser
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d) Bereich zum Talgrund hinter Gewichshéusern

vorwiegend Altgrasflur

Teilbereiche mit Brombeergestriipp entlang der siidlichen Mauer und der Gewéchshéuser
ehemalige Komposthaufen teilweise bereits tiberwachsen

Grundstiicksmauer auf der West- und Nordwestseite zu den befestigten Flichen um die im
Westen angrenzende Lagerhalle

o Nachbargrundstiick riegelt Verbindung zum Talgrund ab

0 00 O

3. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Kennzeichnend fiir das Baugrundstiick ist die Lage im Umfeld meist fiir reine Wohnzwecke
umgenutzter ehemaliger landwirtschaftlicher Anwesen, deren meist langgestreckte Baukorper
giebelstindig zur StraBe stehen. Durch abfallende Staffelung der verschiedenen Gebdude und
der angrenzenden Freiflichen folgten sie urspriinglich dem vorgefundenen Geldndeverlauf.

Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite verlduft ein langgestreckter Griinanger mit Grasfla-
chen, einem alten Lindenbestand sowie einer Kapelle.

Die Blickachse von der Kapelle iiber das Baugrundstiick 6ffnet sich derzeit zur freien Land-
schaft des Schmuttertales mit Laubgehdlzen in Talgrund und Fichten an den gegeniiber lie-
genden Héngen.
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4. Schutzgut Arten und Lebensriume

In der Biotopkartierung Bayern und in der Artenschutzkartierung sind im Geltungsbereich
keine Schutzflichen bzw. Fundorte erfasst.

Fischach liegt innerhalb des Naturparkes ,,Augsburg - westlich Wélder*, doch die Bearbei-
tungsfliche liegt weder im gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet und noch im FFH Gebiet
Schmuttertal.

Durch die vorgefundene Gelidnde-, Gebdude- und Vegetationsstruktur sowie die benachbarten
Nutzungen sind auf der Fliche nur sog. stérungstolerante ,,Allerweltsarten bei Vogeln und
Kleinsdugern potenziell zu erwarten.

Das Wohn- und Geschiftshaus weist keine Offnungen fiir Flederméuse oder Gebaudebriiter
auf.

Das weitgehende Fehlen von Geholzen schriankt das standortsspezifische Artenpotenzial wei-
ter ein.

Der vorgefundene Gehdlzbestand beschriankt sich auf die folgenden Vorkommen:

o 4 mehrtriebige Weiden, Hohe und Breite bis 6 m, auf dem Grundstiick verteilt

o 4 Fichten (auf Nachbargrundstiick) an der Nordwestgrenze des Baugrundstiickes (Hohe
ca. 12m,d 5 m)

o 1 abgestorbener Nadelbaum
mehrere Brombeerdickichte
mehrere Koniferengruppen, meist sdulenformiger Wuchs, 3-8 m hoch, Zypressen, Thuja,
Eiben, Kiefern

o ausladende aber vergreiste Forsythie an der Stidostecke des Grundstiicks

5. Schutzgut Boden

Das Baugebiet liegt geologisch gesehen im Siiddeutschen Molassebecken und an den Hang-
bereichen des Schmuttertales. Gemél der durchgefiihrten Boden- und Baugrunduntersuchung
(INGEO, Friedrichshafen) ergibt sich grundsétzlich die folgende Schichtung:

o 0,20 m— 0,30 m Oberboden

o 1,50 m— 2,30 m unter GOK Decklehme

o dann bis 3,80 m unter GOK schluffige Talsande, hangseitig 1,40 m starke Kiesschichten
o darunter (ab 3,1- 4,00 m unter GOK) tertidre Molassesande

Aus dieser Schichtung lésst sich besonders hinsichtlich der geplanten Folgenutzung eine hohe
Verformbarkeit des Bodens und eine geringe bis méBige Tragfahigkeit ableiten.

Die Versickerung von Niederschlidgen ist eingeschréankt und wird nicht empfohlen.

6. Schutzgut Wasser

Die zu iiberplanende Fliche liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Schmutter.
Oberflichengewisser sind im Baugebiet nicht vorhanden. Nicht versickerbares Oberfldchen-
wasser wird dem Geldnde folgend flachig oder iiber vorhandene Abflussmulden zum
Talgrund abgeleitet und dort versickert. Im talnah liegenden nordlichen Bereich muss mit
hoheren GW-Stidnden gerechnet werden.
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Laut vorliegendem Gutachten der Fa. INGEO lag der GW-Stand zum Zeitpunkt der Untersu-
chung (03.03.2015) bei 1,60 m bis 2,45 m unter GOK (= 489.94 — 492,05 m ii.NN.), wobei
ein Schwankungsbereich bis zu 1,0 m fiir méglich gehalten werden. Die Grundwasserflief-
richtung verlduft nach N bis NW.

1 Schutzgut Klima

Kleinklimatisch wirkt sich die vorgefundene Gebiudestellung und der bisher hohe Anteil un-
versiegelter Flachen ausgleichend auf das Lokalklima aus. Die Warm- und Kaltluftstrdme

konnen im Sommer bzw. Winter weitgehend ungehindert von der Augsburger Stralle zum
Talgrund abflieBen. '

8. Vorbelastungen / Beeintriichtigungen des Planungsgebietes

Die natiirliche Geldndeentwicklung wird durch kleine Abboschungen und Terrassierungen im
Bereich der vorhandenen Gewichshiuser, sowie durch die Stiitzmauer zum nordwestlichen
Nachbargrundstiick bereits unterbrochen.

Die verbliebenen ,,Uberreste der ehemaligen Girtnerei — herumliegende und teilweise vor
sich hin rottende Topfe, Sicke, Folien, Paletten, Schrott sowie die teils herumliegenden Be-
standteile maroden Gewichshéuser — sind ordnungsgemiB zu entsorgen.
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Nach der orientierenden Altlastenuntersuchung vom 20.03.2015 (INGEO, Friedrichshafen)
werden die ,,Vorsorgewerte fiir die Untersuchungsparameter unterschritten. Der Oberboden
weist leicht erhohte Werte durch PAK EPA auf, die Anteile von Schwermetallen und Pflan-
zenschutzmitteln liegen auf niedrigem Niveau. Das Vorliegen einer schiddlichen Bodenverén-
derung gemifl BBodSchV kann somit ausgeschlossen werden®.

C. Konfliktanalyse

1. Art des Eingriffs / Mainahmenbeschreibung (Planungsstand 26.04.2016)

Der Parkplatz des Netto-Marktes schliet an die Augsburger Strafle an und féllt mit etwa 2 %
Gefille bis zum dahinterliegenden Supermarkt.

Die Zufahrt fiir Kunden und Anlieferung erfolgt von der Augsburger Strafle ausmittig und
fiihrt zu insgesamt 62 Stellplitzen, die sich entlang von 2 beidseitig beparkten Fahrgassen
anordnen.

Mittig zwischen diesen Fahrgassen verlduft die fuBldufige ErschlieBung des Supermarktein-
gangs, die achsial zur gegeniiberliegenden Kapelle situiert ist und nach Siiden eine Weiterfiih-
rung als fuBldufiger Zubringer von den angrenzenden Wohngebieten zum Einkaufsmarkt er-
halten soll.

Die Begriinung des Parkplatzes betont dieses ErschlieBungskonzept durch eine Baumreihe
parallel zur Augsburger Strafle sowie jeweils eine Baumreihe beidseitig der fulaufigen Er-
schlieung.

Aus Griinden des Lirmschutzes wird der gesamte Parkplatzbereich zu den benachbarten
Wohngrundstiicken durch eine Schutzmauer nach Angaben des Gutachters abgeschirmt.

Der Baukorper des geplanten Netto-Marktes wird im riickwartigen Grundstiicksbereich etwa
auf Hohe der bestehenden Lagerhalle auf dem nordwestlich angrenzenden Nachbargrundstiick
errichtet. Dabei wird eine Fliche von ca. 1800 m? iiberbaut.

Um hierfiir eine waagrechte Verkaufsgeschof3ebene (495.90 m .NN.) zu erreichen ist eine
Auffiillung bzw. Abstiitzung des vorhandenen Gelidndes von bis zu 4,50 m iiber dem beste-
henden Gelédnde erforderlich.

Zur Einbindung des gegeniiber der Umgebung angehobenen Baukéorpers in das Orts- und
Landschaftsbildes wird auf seiner Ostseite eine Baumreihe gepflanzt, wihrend im Westen der
Hohenunterschied zwischen Laderampe und Stiitzmauer abgebdscht wird.

2. Folgen und Bewertung der Eingriffe sowie erforderliche Mafinahmen

Versiegelung:

Durch die beschriebene Planung werden zusitzlich Fldchen im Umfang von etwa 3.000 m?
dauerhaft iiberbaut und/oder versiegelt.

Dadurch sind die bisher offenen Vegetationsbereiche (Gras- und Geholzfldchen) dauerhaft
beseitigt, das Bodengefiige wird irreversibel gestort, Niederschldge kénnen nicht mehr direkt
versickern, die befestigten Flichen erhitzen sich schneller und die Strukturen stehen nicht
mehr als Lebens- und Nahrungsraum fiir storungsunempfindliche Arten zur Verfiigung. Die

e
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dadurch betroffenen Arten konnen allerdings in gleichartige Lebensrdume im ndheren Umfeld
ausweichen.

Durch den hohen Versiegelungsgrad entsteht aulerdem ein entsprechend hoherer Anteil an
ordnungsgemif abzuleitendem Oberflidchenwassers, das nur bedingt in den 6rtlichen Misch-
wasserkanal eingeleitet werden kann.

Daher sind unter Briicksichtigung der 6rtlichen Abflusskapazitit des vorhandenen Mischwas-
serkanals zusétzliche MaBnahmen zur fachgerechten Versickerung auf dem Baugrundstiick
durchzufiihren bzw. eine ordnungsgemife Ableitung herzustellen.

Orts- und Landschaftsbild:

Der Baukorper verindert das Orts- und Landschaftsbild durch weitgehend fensterlose, hoch
aufragende Gebdudemauern insbesondere an der Nordostecke (bis zu 11 m) und fiihrt zu
zeitweiser Verschattungen und optischer Beeintrachtigung des benachbarten Grundstiickes.
Zur Minimierung des Eingriffes wurde der Baukdrper vom Stralenraum zuriickversetzt und
es sind insbesondere auch wirksame Begriinungsmafinahmen (wiichsige, schnittvertrigliche
Baumreihe, Wandbegriinung) durchzufiihren, um die Fassade zu gliedern und teilweise abzu-
decken.

Gelindeverinderungen:

Der vorhandene Gelindeverlauf wird durch die erforderlichen Auffiillungen, Abboschungen
und Stiitzmauern grundlegend tiberprégt.

Wihrend das geplante Gelinde im Bereich des Parkplatzes noch weitgehend dem urspriingli-
chen Verlauf an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken folgt, sind im dahinter liegenden
Gebiudebereich fiir die geplante Nutzung wesentliche Gelandeverénderungen (Auffiillungen)
erforderlich. Diese sind so zu gestalten, dass hohengleich und oberflichenwasserfrei an die
Bestandshéhen der Nachbargrundstiicke angeschlossen werden kann.

Durch geeignete bodenbefestigende Bepflanzungen sind die Flichen zwischen Gebdude und
Grundstiicksgrenze vor Erosion zu schiitzen.

Schadstoff- und Lirmemissionen

Durch den steigenden Zufahrts-, Park- und Lieferverkehr ist ein Anstieg der Larm- und
Schadstoffbelastung der Anwohner zu erwarten. Genaueres wird derzeit im Zuge eines Gut-
achtens gepriift.

Zur Einhaltung der vorgeschriebenen Grenzwerte wird beiderseits des Parkplatzes eine Larm-
schutzwand nach Vorgabe des Gutachters errichtet.

3. Nullvariante

Ein Verzicht auf den geplanten Supermarkt bedeutet auch den Verzicht auf eine innerdrtlich
und wohnungsnah gelegene Verkaufsflache fiir die Grundversorgung insbesondere der nicht
motorisierten Bewohner. '

AuBerdem wiirde der aktuelle Leerstand dieser innerdrtlichen Fliche auch im Sinne einer
nachhaltigen Nutzung des &rtlichen Bauflichenpotenzials nicht auf Dauer sein, sondern durch
eine andere bauliche Nutzung mit dhnlichen Auswirkungen ersetzt werden.
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4. Flachenbilanz

Bestand (m?) (%) Planung (m?) (%) Verénderung %
Gebiude 1.079 m? 18,5% | 1.794 m? 31 % |ca.+13 %
versiegelte 320 m? 5,9% 1.772 ny® 30% |ca.+24%
Belagsflichen
wasserdurchldssige | 71 m? 1% 860 m? 15% |ca.+14%
Belagsflichen
Griinflichen 4.356 m? 75 % 1.400 m? 24% | ca.-51 %

D. Griinordnung

Zur Einbindung des neu entstehenden Bereichs in die vorhandene Situation beabsichtigt der
Markt Fischach eine Neuordnung der Griin- und Wegefldchen im Umfeld des benachbarten
Griinangers mit der Kapelle. Damit soll erreicht werden, dass der innerértlich gelegene Ein-
kaufsmarkt auch fuBlaufig optimal erreicht und so der motorisierte Einkauf verringert werden
kann. Ziel ist es daher, auch den Ubergang iiber die Augsburger StraBe durch den Einbau ei-
ner Mitteinsel zu erleichtern. Diese Maflnahme liegt jedoch nicht in der Zusténdigkeit des
Marktes Fischach und ist nur mit Zustimmung des Stralenbauamtes moglich.

1. Gestaltungs- und Minimierungsmafinahmen

a) Ein- und Durchgriinung des Parkplatzes zur Augsburger Strafie durch

o Baumreihe entlang der Augsburger Straf3e aus groBkronigen Laubbdumen mit groBem
offenem begriintem Bodenstandraum (Wiese)

o mittige Baumreihen entlang des zentralen FuBweges aus groSkronigen Laubbiumen mit
groflem offenem begriintem Bodenstandraum (Wiese)

o Begriinung der seitlichen Larmschutzwénde mit selbstkletternden und schlingenden Klet-
terpflanzen wie Efeu, Wilder Wein, Knéterich einschl. Bodendeckerbepflanzung.

b) Eingriinung und Gliederung der Gebiudefassaden durch Begriinungsmafinahmen
zum Schmuttertal bzw. zu den Nachbargrundstiicken durch
o Baumreihe aus wiichsigen, schnittvertriglichen heimischen Laubbidumen
o Wandbegriinung mit Efeu, Wildem Wein, etc.
o flachendeckende Strauchpflanzung aus iiberwiegend heimischen, bodenbefestigenden und
schnittvertrdglichen Laubgehélzen an den Boschungen zu den Nachbargrundstiicken

c) Verminderung der vollstindig versiegelten Flichen durch
o Verwendung von fugenreichem Drainpflaster im Bereich der Stellplatzflichen

d) MaBlinahmen zur Ableitung und fachgerechten Versickerung auf dem Baugrundstiick

o Entwisserungsmulden entlang der 6stlichen, nordlichen und westlichen Grundstiicksgren-
ze zur Ableitung von Oberflichenwasser

o Rigolen zur Versickerung auf dem Baugrundstiick an der nordgstlichen Grundstiicksecke
oder auf dem Nachbargrundstiick
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2 Ausgleich von Eingriffen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Mafinahme der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB. Die Vorschriften iiber die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung gemdf3 § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB sind daher nicht anzuwenden.

Nachdem auf dem Untersuchungsgebiet keine Hinweise und Kartierungen auf geschiitzte Ar-
ten vorliegen sind aus derzeitiger Sicht auch keine artenschutzrechtlichen Mafinahmen erfor-
derlich.

Die erforderlichen Rodungen des vorhandenen unbedeutenden Geholzbestandes werden durch
gestalterisch und naturschutzfachlich hoherwertige Ersatzpflanzungen mehr als ausgeglichen.

Die Eingriffe in das vorhandene Geldnde und in den Bodenhaushalt kénnen durch geeignete
Mafnahmen auf dem Grundstiick kompensiert werden.

Die nachteiligen Folgen fiir das Orts- und Landschaftsbild werden durch die vorgesehenen
Ein- und Durchgriinungsmafinahmen angemessen ausgeglichen.

3. Fazit
Unter Vorgabe der genannten Gestaltungs- und Minimierungsmafnahmen lassen sich die
Umweltauswirkungen, die durch den geplanten Netto-Markt zu erwarten sind, so beschrinken

bzw. verringern, dass sich keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt ergeben.

Entsprechend kann die Planung in einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a
BauGB durchgefiihrt werden.

Aufgestellt: NeusiB, den 26.04.2016 Iu
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