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1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht flir Wohngebdude im Rahmen der
Gesamtentwicklung Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte. Dabei sollen neben klassischen Einzel-
und Doppelhdusern verstarkt auch Mehrfamilienhduser bericksichtigt werden, um kosten-
glinstigen Wohnraum insbesondere fiir junge und alte Menschen sowie auch Familien zu er-
mdoglichen. Die Planung sieht die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) vor.

Der Gemeinderat hat sich mehrmals mit der Wahl der geeigneten Bebauung beschéftigt und
sich nach Beratung am 16.01.2024 schlieBlich am 06.02.2024 mit deutlicher Mehrheit fir das
vorliegende stadtebauliche Konzept der Variante D ausgesprochen. Dieses beabsichtigt die
Schaffung von Baurecht fir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern sowie Einzel- und Dop-
pelhdusern. Dabei sollen die gréBeren Geb&dude der Mehrfamilienhduser zentral im Baugebiet
liegen und von einem WohnstraBenring erschlossen werden. Gleichzeitig soll die Schaffung
kurzer fuBldufiger Verbindungen zum Ort sowie eine gute Ortsrandeingriinung und Durchgri-
nung der Siedlungsgebiete gewdhrleistet werden.

Dieses stddtebauliche Konzept ist die Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan. Dieser
wird in seinem Geltungsbereich zudem einen Teil des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 6
~Gewerbegebiet Ost" ersetzen, der verbleibende Bereich wird aufgehoben. Die friihzeitigen
Verfahren, die fir den Bebauungsplan Nr. 18 und die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 6
getrennt durchgefiihrt wurden, werden nun in einer gemeinsamen Planung vereint und zum
reguldren Verfahren fortgeftihrt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Ost", vom 22.10.1996, in Kraft
seit dem 01.07.2005, liegt 6stlich vom Schul- und Kulturzentrum Forum Ustersbach. Der Be-
bauungsplan wurde noch nicht umgesetzt, es wurden weder die ErschlieBungsstraBen herge-
stellt geschweige denn eine Bebauung der Grundstlicke vorgenommen. Infolge des bereits
am 15.10.2024 zur Satzung beschlossenen und mit Bekanntmachung vom 07.11.2024
rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 16 sowie der geplanten Wohngebietsnutzung kénnen
groBe Teilflachen des Bebauungsplans Ustersbach Nr. 6 nicht mehr umgesetzt werden. Die
restliche Gewerbefldche mit den Grundsticksnummern 3, 5, 6 sowie Teilflichen einer Ver-
kehrsflache (StichstraBe mit Wendeeinrichtung) liegen auf dem landwirtschaftlichen Grund-
stick FI.Nr. 114, Gmkg. Ustersbach. Hier sind seitens des Eigentiimers keine gewerblichen
Baufldchen vorgesehen oder erwiinscht, vielmehr lehnt der Eigenttimer eine bauliche Nutzung
seines Grundstlicks ab. Eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist dort auch seitens der Ge-
meinde nicht mehr geplant, da dies zu Konflikten mit der vorgesehenen und erforderlichen
Wohnnutzung flihren wirde. Daher wird mit dem Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 18 eine
Aufhebung des nicht mehr erforderlichen Bebauungsplans Nr. 6 durchgefihrt. Die in der Pla-
nung ebenfalls festgesetzten Verkehrsflachen werden ebenfalls nicht mehr benétigt, so dass
der Plan in seiner Gesamtheit aufgehoben wird.

Im Rahmen der Gesamtentwicklung ,,Neue Ortsmitte Ustersbach" wurden insgesamt ein Ver-
fahren zur 10. Flachennutzungsplanénderung sowie separate Verfahren zur verbindlichen
Bauleitplanung durchgefiihrt. Hierbei stellt die vorliegende Planung den dritten und letzten
Bereich der verbindlichen Bauleitplanung dar. Fur die anderen beiden Planungen (Einbezie-
hungssatzung Nr. 4 sowie Bebauungsplan Nr. 16) wurden die Beteiligungen gemaB § 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 BauGB bereits durchgefiihrt und die Satzungen noch 2024 beschlossen. Daher
kann die vorliegende Planung bereits auf die flir die anderen Bereiche bzw. fliir das Gesamt-
gebiet vorliegenden Fachgutachten zur Baugrunduntersuchung und Verkehr, fiir Immissions-
schutz, zum AuBengebietswasser sowie zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zurlick-
greifen.
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2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Abb. 1: Lage des
Plangebietes
(Ausschnitt TK25)
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Das Planungsgebiet liegt im Osten von Ustersbach. Der Geltungsbereich umfasst inkl. Gel-
tungsbereich fiir die Ausgleichsflache eine GesamtgroBe von ca. 3,76 ha Flache. Der wesent-
liche Teil mit ca. 3,64 ha befindet sich 6stlich des Orts auf einer Ackerfldche. Das neue Bau-
gebiet umfasst dabei 1,44 ha Westlich liegt die Grundschule mit Turnhalle und nérdlich vor-
gelagerten Sportbereichen. Als Forum Ustersbach werden die Raumlichkeiten auch fir Ver-
anstaltungen genutzt.

2.2 Vorhandene Nutzungen
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Abb. 2: Orthofoto mit Flurkarte und Teilgeltungsbereich WA in blau und Teilgeltungsbereich ad fhebung

BP Nr. 6 in rot (Quelle Luftbild: BayernAtias)

Im Siidwesten befinden sich Wohngebadude. Nérdlich des Planungsgebiets und stdlich der
B300 verlduft der ,,Schulweg" als Rad- und FuBweg.
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Das Gelande ist leicht geneigt und steigt von Westen nach Osten entlang einer Mulde an. Im
Osten der Fldache befindet sich der Hochpunkt der Fldche mit ca. 490 m . NN. Der Geltungs-
bereich umfasst Teilflachen der Grundstticke FI. Nrn. 112 und 113 sowie ein kleiner Teil der
FI. Nr. 111, Gemarkung Ustersbach. Der Geltungsbereich wird ackerbaulich genutzt. Zu Pla-
nungsbeginn im Mai 2022 war er teils mit Ackergras bewachsen und teils vegetationslos und
umgebrochen. GemaB standortkundlicher Bodenkarte liegen fir die Ackernutzung geeignete
Braunerden aus kiesfihrendem Lehmsand (Molasse) vor. Die Ackernutzung setzt sich auch
Ostlich und suldlich des Planungsgebiets fort. Im Geltungsbereich finden sich bislang keine
Gebdude oder sonstige bauliche Nutzung.

Der Bereich des aufzuhebenden Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 6 liegt stidwestlich
des Kreisverkehrs als Kreuzung der B300 durch die KreisstraBe A2. Die betroffenen Fldchen
114 werden nach wie vor landwirtschaftlich, vorwiegend als Ackerflichen genutzt. Im Siiden
grenzt die EisblhlstraBe mit FI.Nr. 99 an, die in diesem Bereich ein landwirtschaftlicher Weg
ist, der vom Ort zur KreisstraBe A2 fihrt.

2.3 Verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung des neuen Baugebiets erfolgt von der B300 Uber die PlanstraBe des Bebau-
ungsplans Nr. 16. Die B300 verbindet das norddstlich gelegene Augsburg mit Memmingen im
Stdwesten. Flr das Planungsgebiet wird zusammen mit der Anbindung des nérdlich angren-
zenden, geplanten Sondergebiets ,Lebensmittelmarkt" und Gewerbegebiet (BP Nr. 16) eine
neue Zufahrt errichtet, die von der B300 ca. 130 m westlich des Kreisverkehrs mit der Kreis-
straBe A2 abzweigt und den ,Schulweg" quert. Diese neue Zufahrt erfordert die Rodung eines
Teils der Gehdlze im StraBenbegleitgriin.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Ustersbach gehort zur Planungsregion 9 ,Augsburg" und befindet sich dort im
stidwestlichen Teil im Landkreis Augsburg in der Verwaltungsgemeinschaft Gessertshausen
angrenzend an den Verdichtungsraum ,Augsburg-Neus&B-Gersthofen". Die Gemeinde Usters-
bach liegt dabei im landlichen Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraums Augsburg.

Zeichnerische Festlegungen des Regionalplans sind nicht betroffen. Ein festgesetztes Wasser-
schutzgebiet befindet sich in weniger als 100 m Entfernung nordwestlich des Planungsgebiets.
Ein Vorranggebiet fur den Hochwasserabfluss und -riickhalt (H Nr. 3) und ein landschaftliches
Vorbehaltsgebiet (Nr. 21 ,Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotterplatten westlich von Augs-
burg) befinden sich erst in Richtung Nordosten in deutlicher Entfernung. Landschaftsschutz-
gebiete befinden sich nordlich und stdlich von Ustersbach.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan; Karte 3 Natur und Landschaft und Karte 2a Siedlung und
Versorgung

Folgende Ziele werden im Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern u.a.
genannt:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll erhalten und entsprechend den Bedlrfnissen von Be-
viOlkerung und Wirtschaft weiterentwickelt werden (B V, G 1.1). Gerade die Dérfer im landli-
chen Raum sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und weiterentwickelt wer-
den (B V, Z 2.2). Die Gemeinde Ustersbach wird zwar nicht mehr unter den fiir die Siedlungs-
entwicklung besonders geeigneten Bereichen gemadB Z 1.2. genannt, grenzt jedoch direkt an
die AuBere Verdichtungszone im GroBen Verdichtungsraum Augsburg. Gemé&B Z 1.5 soll nicht
nur dort auf eine mdoglichst flachensparende Bauweise hingewirkt werden.

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020 mit Teilfortschreibung 2023) 2.2.5
(G) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausge-
richtet werden (3.1 (G)), zudem sollen laut 3.3 (Z) neue Siedlungsfléchen in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Bei der Ausweisung von Bauland soll auf
die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots fiir einkommensschwachere, weniger
begiterte Bevélkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisie-
rung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden (G 1.2.2). Die land-
lichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet werden, das u.a.
auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang flr alle Bevdlke-
rungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird (G 2.2.6). Die Ent-
wicklung von Flachen flir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flr Versorgungs- und Frei-
zeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommu-
naler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden Stattfinden (G 3.1.1).

GemaB Regionalplan Augsburg sollen im landlichen Teilraum im Umfeld des groBen Verdich-
tungsraumes Augsburg in verstarktem MaBe die Infrastruktur und die Struktur
der gewerblichen Wirtschaft unter Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausge-
baut werden (1.2 (2)).

Die Planung entspricht somit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.
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3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der zu Beginn des Verfahrens rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) i.d.F. vom
27.02.1996 zeigt auf den Teilflachen mit den FI. Nrn. 110, 111 und 112 als kommunales
Planungsziel im Stdteil Wohngebiet und im Nordteil Bauflache fir den Gemeinbedarf. Dazwi-
schen verbleibt eine Zasur landwirtschaftlicher Flache (Ackerfldche). Auf den 6stlich angren-
zenden Grundstlicken FI.Nrn. 112, 113 und 114 wird zudem als geplante Nutzung Gewerbe-
gebiet dargestellt. Aktuell wird das gesamte Gebiet als Ackerland genutzt.

Mit Genehmigung des Landratsamts und Bekanntmachung wurde am 22.07.2024 die 10. An-
derung des Flachennutzungsplans rechtskraftig. Hier (vgl. Abb. 5) ist die geplante Entwick-
lung des Gesamtgebiets ,Ustersbach-Ost" dargestellt. Hierdurch wird der stidliche Bereich als
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt, im Norden
weitere Flachen fiir Gemeinbedarf sowie Sonderbaufldche und Gewerbliche Bauflache.
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Abb. 4: echtswirsamr F/échennutzuﬁgép/é Abb. 5: 10. Anderuﬁg des Flich -nnutZ‘tJ‘ngs-
vom 27.02.1996 plans, Feststellungsfassung (04.06.2024)

Die Baufldchen werden insgesamt als Flachen flir Nutzungsbeschrankungen oder flir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes gekennzeichnet. Zum Ortsrand hin ist als Planungsziel eine Eingriinung mit
Gehdlzen verzeichnet.

Mit der rechtskréftigen 10. FNP-Anderung entwickelt sich der Bebauungsplan aus den Pla-
nungszielen des Flachennutzungsplans.
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3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir den o&stlichen Teil des
Geltungsbereichs  existiert
ein bisher nicht verwirklich-
ter Bebauungsplan Nr. 6
~Gewerbegebiet Ost® vom
01.07. 2005, der fur die
Grundsticke FI.Nrn. 113 und
114 sowie eine Teilflache
von FI.Nrn. 112 Gewerbefla-
chen, im Westen mit redu-
zierten Emissionskontingen-
ten festsetzt. Er setzt 6 Teil-
flachen und einer Erschlie-
BungsstraBe mit Wende-
hammer von der Eisbulhl-
straBe her zur A2 fest sowie
Parkpldatze im Osten und
umgebende 6ffentliche und
private Grinflaichen mit
Pflanzvorgaben. Dieser
wurde aus den Darstellun-
gen des friheren Flachen-
nutzungsplans von 1996
entwickelt.

_ Abb. 6: Re(':htskréftiger" | :
_ Bebauungsplan Nr. 6 \ +

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 beginnt im Westen auf der nérdlichen Teilfl&-
che des gemeindlichen Grundstiicks FI.Nr. 112 und endet im Osten im Bereich der KreisstraBe
A2, FI.Nr. 202, Gmkg. Ustersbach, wobei infolge der Sichtdreiecke noch Teile der StraB3e als
offentliche Verkehrsfldche einbezogen sind. Der Geltungsbereich reicht im Norden an der ge-
meinsamen Grundstlickgrenze von FI.Nr. 115 (liberregionaler Radweg entlang B300) und en-
det im Slden an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze vom Feldweg ,EisblhlstraBe®, FI.Nr.
99 zum landwirtschaftlich genutzten Grundstlick FI.Nr. 210, jeweils Gmkg. Ustersbach.

Der nordwestliche Teil des Bebauungsplans Nr. 6 wird bereits mit dem neu aufgestellten Be-
bauungsplan Nr. 16 ersetzt. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 18 mit Wohnbaufléachen er-
setzt dabei einen weiteren siidwestlichen Teil der mit dem bisher rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 6 festgesetzten Gewerbefldachen.
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3.4 Fachgesetzte und beriihrte Fachplanungen

Abb. 7: Schutzgebiete im Be-
reich von Ustersbach mit
Lage des Planungsgebietes
rot umrandet

(rot fldchig =benachbarter
BP Nr. 16, hellblau = Trink-
wasserschutzgebiet, orange-
schraffiert = Naturpark,
griine Punkte = Landschafts-
schutzgebiet)

Das gesamte Gemeindegebiet Ustersbach und somit auch das Planungsgebiet liegen im Na-
turpark NP-00006 ,Augsburg — Westliche Wélder". Das Trinkwasserschutzgebiet ,Ustersbach"
befindet sich nérdlich der B300. Im Norden und Sliden von Ustersbach befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet LSG-00417.01 ,Augsburg — Westliche Walder".

Nach sonstigen Fachgesetzen ausgewiesene Schutzgebiete oder geschitzte Flachen des Na-
turschutz-, Wald- und Wasserrechtes werden nicht berihrt.

4. Stddtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept soll eine adaquate Wohnbebauung am ostlichen
Ortsrand von Ustersbach ermdéglicht werden. Im raumlichen Zusammenhang zur Schule mit
Forum, geplantem Kinderhaus, weiterer geplanter 6ffentlicher Gebdaude, Gewerbe- und Ein-
zelhandelsfldchen soll auf den siidostlichen Flachen ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden. Angrenzend daran ist Ostlich davon auf der FI.Nr. 114 keine gewerbliche Nutzung
mehr geplant, der verbleibende Teil des Bebauungsplans Nr. 6, der nicht bereits durch den
BP Nr. 16 und die vorliegenden Planung Nr. 18 ersetzt wird, wird aufgehoben.

Die Anordnung und Dimension der Baukorper greifen grundsatzlich das 2021 erstellte stad-
tebauliche Konzept von Orte Gestalten auf (siehe Abb. 8). Einige Abweichungen und Verschie-
bungen flir das Wohngebiet sind aufgrund der verkleinerten Gesamtflache, zur Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung und zur Unterbringung von bendétigten Stellplatzen erforderlich.
Hieraus wurden zundchst mehrere stadtebauliche Varianten auf Wunsch der Gemeinde nun
ohne Reihenhauser, dafiir mit Doppel- und Einzelhdusern entwickelt. Diese unterscheiden sich
vor allem hinsichtlich der Anordnung der Mehrfamilienhduser (MFH) im Ubergang zur beste-
henden Bebauung in der Mulde, am neuen Ortsrand im Osten oder mittig und sich daraus
ergebenden Anforderungen an die ErschlieBung. Teilweise wurden fir das Gebiet am Eingang
konzentrierte Stellplatzfldchen vorgesehen. Der Gemeinderat hat dann am 06.02.2024 ent-
schieden, das mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans (ibernommene Konzept Variante D
weiter zu verfolgen und das Verfahren zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
Trager offentlicher Belange einzuleiten. Wesentliche Kriterien waren dabei neben dem Fla-
chenverbrauch und den Auswirkungen auf das Landschaftsbild auch die Erreichbarkeit der
Stellplatze (Néhe zur Wohnung) sowie Realisierbarkeit mittels kleinerer Bauabschnitte.
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Abb. 8: Erstes stddtebauliches Konzept gem. Gemeinderatssitzung 01.12.2021(© OrteGestalten)

4.1 Stidtebau

Wohnen soll im Planungsgebiet aus Nachhaltigkeitsgrinden kinftig zu einem wesentlichen
Anteil verdichtet als Mehrfamilienhduser entwickelt werden. Um einen geméBigten Ubergang
sowohl zur vorhandenen Einzelhausbebauung im Sidwesten als auch zur freien Feldflur am
Ortsrand im Osten zu erreichen, hat sich der Gemeinderat fiir eine zentrale Lage der gréoBBeren
Baukoérper im Gebiet ausgesprochen.

Diese Mehrfamilienhauser sollen in einer Hofsituation angeordnet werden (vgl. Konzept Orte
Gestalten) sowie umgebend Baugrundstiicke fir Einzel- oder Doppelhduser (EH/DH) geschaf-
fen werden. Insbesondere die Einzelhduser sind im Rahmen des erforderlichen Grundstiicks-
tauschs einer Teilflache gewlinscht und daher erforderlich, um die vorgesehene Wohnbebau-
ung insgesamt zu ermaoglichen. Zudem wurde aus Vermarktungsgriinden von den urspring-
lich vorgesehenen Reihenhdusern abgesehen. Wahrend die Einzel- und Doppelhduser Uber-
wiegend in Ost-West-Richtung mit gréBerer Sidseite ausgerichtet werden kénnen, sind fir
die Mehrfamilienhduser zum Teil auch Nord-Sid-Richtung mit Belichtung von Osten und Wes-
ten vorgesehen, so dass die vier dort geplanten Gebdude einen ruhigen und begrinten In-
nenhof ermdglichen.

Vorgesehen sind fir alle Gebaudetypen eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen plus Dachge-
schoss, was je nach Gelandelage einer maximalen Wandhéhe von 6,5 m bis 7,5 m entspricht.
Dacher der Hauptgebdude werden ortstypisch als symmetrische Satteldécher (z. B. mit einer
Dachneigung zwischen 20 und max. 30°) festgesetzt. Die GrdBe der sich ergebenden Bau-
grundstiicke fir eine Doppelhaushalfte kann so bei ca. 350 m?2 starten, fUr Einzelhduser bei
450 m?2 und flr Mehrfamilienhduser bei ca. 900 m=2.

Wahrend fir die Einzel- und Doppelhduser Garagen zulassig sind, wird aus Grinden des Fla-
chensparens sowie eines ansprechenden StraBenbilds fur die Mehrfamilienhduser i. d. R. da-
rauf verzichtet. In den Mehrfamilienhdausern sind maximal 38 Wohnungen vorgesehen, fur die
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Einzelhduer und Doppelhaushalften ergeben sich voraussichtlich bis zu 18 Wohnungen. Teil-
weise kdnnen fir die Mehrfamilienhduser Carports vorgesehen werden, die ohne die davor
erforderlichen Aufstellflaichen auskommen. Nebengebdude sollen mdglichst in die Gara-
gen/Carports integriert werden. Die erforderliche Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze wird
im Bebauungsplan in Abhangigkeit von der GréBe der Wohnungen geregelt. Far Mehrfamili-
enhduser erfolgt die Erstabschdtzung mit ca. 1,6 Stellpldtzen je Wohnung (d. h. fir 38 Woh-
nungen ca. 60 Stellplatze). Fir Einzelhduser ist von 2 Stellplatzen auszugehen, bei zusatzli-
cher Einliegerwohnung kdme ein dritter hinzu. Doppelhaushélften dirfen eine Wohnung mit
2 Stellplatzen umfassen.

4.2 Verkehrliche und technische ErschlieBung

Die Anbindung und ErschlieBung des Wohngebiets erfolgen lber die neu geplante StraBe von
der B300 durch das Sonder- und Gewerbegebiet. Diese wird dann schmadler fortgeflhrt, da
fir das Wohngebiet kein Lkw-Begegnungsverkehr mehr erforderlich und gewiinscht ist.

Im Bereich des Wohngebiets ist eine ringférmige ErschlieBung geplant, die im Einbahnverkehr
oder mit beiden Fahrrichtungen verwirklicht werden kann. Es ist eine entsprechende Ver-
kehrsberuhigung als WohnstraBe vorgesehen, so dass die Verkehrsfldchen in der Breite redu-
ziert werden kdnnen. Da fiir die Mehrfamilienhduser aber die Stellplétze straBennah als ,Senk-
rechtparker" angelegt werden sollen, sind zum Ein- und Ausparken in diesen Bereichen Fahr-
gassen von 6,0 m erforderlich. Daher ist die PlanstraBe grundsatzlich mit einer Breite von 5,5
m vorgesehen, die Stellplatze werden um 0,5 m eingeriickt. Die vorgeschlagene Verkehrs-
fuhrung wurde durch das Verkehrsplanungsbliro SWECO gepriift und angepasst. Zur Erschlie-
Bung von Carports fir ein zusdtzlich mégliches weiteres Mehrfamilienhaus im Nordosten ist
ein privater ErschlieBungsstich, als Eigentiimerweg erforderlich. Im Bereich des Gebietsein-
gangs kénnen auch anteilige Besucherstellpldtze fiir die Mehrfamilienhduser untergebracht
werden.

Fur den fuBlaufigen Verkehr sowie Radfahrende wird die direkte Verbindung nach Nordwesten
zum Kindergarten, Supermarkteingangsbereich und Richtung Schulgeldande berlicksichtigt.
Auch nach Siden ist eine FuB- und Radweg-Verbindung zur EisblhlstraBe geplant, die ggf.
von Rettungsfahrzeugen genutzt werden kann, nicht jedoch fir den allgemeinen motorisierten
Verkehr.

Offentliche Verkehrsflachen werden fiir die Anfahrt von Rettungsfahrzeugen, insbesondere
Feuerwehr, Miillfahrzeuge sowie Lieferverkehr ausreichend dimensioniert.

Im Gebiet ist bei Starkregen mit anfallendem Niederschlagswasser aus den sidlichen AuBen-
bereichen zu rechnen. Daher wurde das Ingenieurbiiro Steinbacher-Consult mit der Erstellung
einer Gefahrdungs- und FlieBweganalyse sowie Risikobeurteilung beauftragt, um das Wasser
schadlos ableiten zu kénnen. Die Ergebnisse der mit Datum vom 15.05.2024 vorliegenden
~Gefdhrdungs- und FlieBweganalyse sowie Planungskonzept zur AuBengebietswasserablei-
tung sudlich der B300 fir Bauleitplanung ,8stlich Forum Ustersbach™" der Steinbacher-Con-
sult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG wurden im Rahmen der Planung berlicksichtigt, um
das Wasser im Uberflutungsfall schadlos abzufiihren. Die Niederschlagswasserbeseitigung der
Baugrundsticke wird im Rahmen der Bauantrdge geregelt. Die Entwédsserung der StraBe ist
im Rahmen der technischen Planung zu konzipieren. GemaB Bodengutachten der Geotechnik
Augsburg Ingenieursgesellschaft mbH vom 15.01.2021 ist davon auszugehen, dass eine Ver-
sickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in den tieferen Bodenschichten mdoglich ist.

4.3 Griinordnung und Artenschutz

Wesentliches Ziel der Grinordnung ist die Gestaltung eines ansprechenden StraBenbilds fiir
die umlaufende WohnstraBe. Dariiber hinaus sind im Osten und Siiden ein neuer Ortsrand zu
entwickeln und im Norden die Ubergénge vom bereits geplanten Sonder- und Gewerbegebiet
zum kiinftigen Wohngebiet mittels Griinzasur zu gestalten.
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Sriinzasur wird zur Anlage der neuen PlanstraBe unterbrochen und im Bereich der
ilienhduser von Stellplatzen begleitet. Weitere Griinstrukturen sind zwischen den
eten, am Rand der Bauflachen sowie im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldchen als
begleitgriin zu entwickeln. Hierbei sollen vorrangig heimische Laubbdume und Ge-
jepflanzt werden. Im Stiden und Siidosten werden 6ffentliche Grinflachen festgesetzt,
bei Starkregenereignissen der Sammlung und Ableitung des AuBengebietswassers

jeplante Bebauung muss sich in die vorhandene Topographie einfligen. Die Erschlie-

olanung orientiert sich am Geldndeverlauf, so dass nur mit begrenzten Abgrabungen
schiittungen zu rechnen ist. Gebdude und AuBenanlagen werden so festgesetzt, dass
oglichst naturnahe Gestaltung mit Verzicht auf allzu groBe Gelandeverdnderungen
ist. Das vorhandene Gelande wird mit der Bebauungsplanung aufgegriffen, die Wohn-
e sollen weitgehend ins vorhandene Geldnde entlang der Mulde bis sldlich der Kuppe
En.

DCPU 0aTWN@

Mehrfamilienhduser sind gemdaB Art. 7 Abs. 3 BayBO ausreichend Spielfldchen flr
der nachzuweisen.

d der landlichen Umgebung und Lage am Ortsrand sind vorwiegend einheimische Ge-
ukturen und naturnahe Griinflachen zu entwickeln. Diese entsprechen auch den Anfor-
jen des Artenschutzes hinsichtlich Nahrungs- und Habitatangebot fir Insekten und V6-
Rahmen der bereits vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind ent-
de Neupflanzungen als VermeidungsmaBnahmen vorgegeben.

missionsschutz

en Verkehr auf der B300 koénnen randlich noch beeintrachtigende Schallimmissionen
100 m entfernt geplanten Geb&dudenutzung auftreten. GemaB Schallgutachten der
GmbH vom 17.05.2024 (siehe Anlage) werden hierbei tagsiber erst im sudlichen
Jsbereich die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 sowie im gesamten
sbereich die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Nachts werden die
rungswerte nahezu im gesamten Plangebiet Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte
, BImSchV jedoch nahezu im gesamten mit Wohngebauden liberbaubaren Bereich ein-

des Plangebietes befindet sich der Umgriff des in Aufstellung befindlichen Bebau-

anes Nr.16 "Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte". Flr die dort geplanten Sondergebiets-

\werbegebietsflachen sind Larmemissionskontingente festgesetzt worden. Es wurde im

der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren der BEKON Larm-

& Akustik GmbH mit der Bezeichnung LA22-243-G01-T02-E01-01 vom 24.01.2024

ewiesen, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 im vorliegenden
iet eingehalten werden.

‘das Plangebiet durch die B300 einwirkenden Verkehrslarmimmissionen werden zudem
die Gebdude des Einkaufsmarktes und méglicher gewerblicher Einheiten im Gewerbe-
 reduziert. Da diese zwar geplant, der Zeitpunkt und die Inbetriebnahme des Wohnge-
ber nicht baurechtlich aneinandergekoppelt werden, kdnnen diese hierflr nicht bertick-
erden.

| im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen kénnen als zumutbar angesehen wer-
ie Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) werden im sudlichen Bereich
gebietes eingehalten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (2) im gesamten
abiet. Es kann daher im Plangebiet von einer entsprechend hohen Aufenthaltsqualitdat
zeit im Freien ausgegangen werden. Nachts werden zwar Immissionsgrenzwerte der
MSchV nur teilweise und die Orientierungswerte insgesamt Uberschritten. Die ermittel-
e liegen jedoch deutlich unter den in der Rechtsprechung regelmédBig als Schwelle
ndheitsgefdhrdung herangezogenen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
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bzw. den in der jliingeren Rechtsprechung herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und
57 dB(A). Daher werden passive SchallschutzmaBnahmen zur Erflllung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich.

Die Gemeinde ist sich der immissionsschutzfachlichen Konfliktlage (,Trennungsgebot") zum
nordlich geplanten Sondergebiet bzw. Gewerbegebiet bewusst. Auch aus diesem Grunde wur-
den Schallschutzgutachten erstellt, welche die Emissionen der im nérdlich liegenden Bebau-
ungsplan Nr. 16 geplanten Nutzungen auch auf das mit vorliegendem Bebauungsplan Nr. 18
stdlich angrenzende Wohngebiet betrachtet und daher friihzeitig fiir das SO und GE eine
Emissionskontingentierung vorgenommen. Zwar sind im Bebauungsplan Nr. 16 an der Grenze
zum geplanten WA keine Grinflachen festgesetzt, wohl aber bereits ,,zu begriinende" Grund-
stlicksflachen. Die H6he der Larmkontingentierung im Bebauungsplan Nr. 16 wurde nach Ent-
scheidung des Gemeinderats bzgl. zu verfolgender Variante flir das Wohngebiet BP Nr. 18
nochmal geprift und angepasst bzw. erhéht, so dass die Planungen aufeinander abgestimmt
sind.

Die sich durch die Planungen ergebenden mdglichen Einschrankungen fiir die umliegenden
gewerblichen Nutzungen kénnen als zumutbar angesehen werden. Flr den BP Nr. 16 wurden
Emissionskontingente festgesetzt. Diese Emissionskontingente sind so dimensioniert, dass die
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 im vorliegenden Plangebiet eingehalten
werden. Es wurde auch bereits nachgewiesen, dass die Kontingente flir das SO den typischen
Betrieb eines Einkaufsmarktes ermdglichen. Ebenso sind die Kontingente fir das Gewerbege-
biet so hoch, dass die Ansiedlung von typischen Gewerbebetrieben aus Sicht der Gemeinde
ermdglicht wird. Auch hinsichtlich des Gewerbeldrms sind im vorliegenden Geltungsbereich
gesunde Wohnverhdéltnisse gewéhrleistet.

Die ErschlieBung des WA erfolgt wie fiir das SO und GE durch die Anbindung an die Bundes-
straBe B300. Dort erfolgt eine Vermischung mit dem {brigen Fahrverkehr. Somit sind keine
Wohngebdude in einer relevanten Weise durch die Verkehrszunahme betroffen. Die mdgliche
Beeintrdachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein {blichen Schwan-
kungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar an-
gesehen.

AuBerdem kommt es zu Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen durch angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Bereiche.

4.5 Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Durch die Lage angrenzend an bestehende Siedlungsbereiche sind die Anschlliisse an das
Ortsnetz weitgehend vorhanden bzw. erganzbar. So bestehen beispielsweise Stromkabel der
LEW Verteilnetz GmbH (LVN) u.a. westlich der Schule zur B300 sowie im Bereich der Eisbihl-
straBBe.

Eine erforderliche Trafostation wurde bereits im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 16
im Bereich der Gemeinbedarfsflache beriicksichtigt.

Offentliche Verkehrsflachen wurden ausreichend dimensioniert fiir die Anfahrt von Rettungs-
fahrzeugen insbesondere Feuerwehr, Millfahrzeuge sowie Lieferverkehr. Erforderliche Neben-
anlagen wie Haustechnik, MUll- und Abstellraume, etc. missen flir die Mehrfamilienhaduser in
Nebengebauden untergebracht werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung wird im Rahmen der Bauantrage geregelt. GemaB Bo-
dengutachten der Geotechnik Augsburg Ingenieursgesellschaft mbH vom 15.01.2021 ist da-
von auszugehen, dass eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in den tie-
feren Bodenschichten maoglich ist. Fiir die PlanstraBe ist diese im Rahmen der StraBenplanung
zu berlcksichtigen.

Infolge der Topographie ist eine besondere Gefdhrdung durch Uberflutungsereignisse infolge
von wild abflieBendem Wasser nach Starkregen aus angrenzenden Gebieten flir die im
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Geltungsbereich gelegene Mulde zu beflirchten. Daher wurde die Steinbacher-Consult Ing.
GmbH mit der Erstellung einer Gefahrdungs- und FlieBweganalyse fiir ein 100-jdhriges Re-
genereignis sowie Planungskonzept zur AuBengebietswasserbeseitigung beauftragt und mit
der Gemeinde verschiedene Loésungsmoglichkeiten erortert. GemdB Gutachten vom
15.05.2024 (siehe Anlage) soll das AuBengebietswasser nun noérdlich der EisblhlstraBe in
einer Mulde aufgefangen und nach Westen geleitet werden, wo es in einen neuen Regenwas-
serkanal eingeleitet wird, der dann &stlich der Schule im Bereich der ErschlieBung fir das
neue Kinderhaus nach Norden verlduft. In der Verldangerung wird das Wasser unter der B300
durchgeleitet und kann schlieBlich als offener Graben in den Augraben als Vorfluter entwés-
sern. Da dieser Bereich noch in Zone III des Wasserschutzgebiets zum Schutz der éffentlichen
Wasserversorgung (Tiefbrunnen V) der Gemeinde Ustersbach liegt, ist hierfiir ggf. eine Be-
freiung von der Schutzgebietsverordnung erforderlich. Diese ist zu erteilen, wenn der Schutz-
zweck nicht gefédhrdet wird oder Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dies er-
fordern.

4.6 Aufhebung Bebauungsplan Nr. 6

Mit der geplanten Aufhebung des verbleibenden Bebauungsplans Nr. 6 wird das Grundstlick
FI.Nr. 114 Gmkg. Ustersbach wieder unbeplant und ist nur landwirtschaftlich nutzbar, die
Nutzung der angrenzenden Grundsticke 112 T und 113 werden im Rahmen der dortigen
Bebauungsplanverfahren neu geregelt. Fir die Teilflache vom FI.Nr. 99 ,EisbiihlstraBe™ wird
die Festsetzung o6ffentliche StraBenverkehrsflache (AnliegerstraBe) aufgehoben. Es verbleibt
die tatsachliche Nutzung als Feldweg. Ebenso muss die Festsetzung (6ffentliche StraBenver-
kehrsflache) auf der KreisstraBe A2 aufgehoben werden. Die hierauf entfallenden larmrele-
vanten Vorbelastungen entfallen zukiinftig. Die aus einer ordnungsgemaBen Nutzung als land-
wirtschaftliche Fldche entstehenden Emissionen sind von den angrenzenden Planungsbeglins-
tigten schadlos hinzunehmen.

Mit Schreiben der Gemeinde Ustersbach vom 30.08.2021, Az. 6102-02-06/009351, wurde
der Grundstlickseigentiimer zur beabsichtigten Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans fur sein Grundstick gehort. GemaB § 39 ff. BauGB kann die Gemeinde nach Ablauf
von 7 Jahren, entschddigungsfrei einen Bebauungsplan aufheben und somit ein einmal ge-
wahrtes Baurecht zuriicknehmen. Ein Bebauungsplan erscheint nicht erforderlich, wenn von
Seiten der Planungsbeginstigten kein Interesse an eine zigige Umsetzung des Bebauungs-
plans bestehen oder in absehbare Zeit nicht zu erwarten ist. Eine schriftliche Stellungnahme
ggf. mit Widerspruch oder Zustimmung erfolgte von ihm nicht. Weil im Zuge der anstehenden
Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein Wohngebiet, auf den stdlichen Teilfldchen der ge-
meindlichen Grundstlicken FI.Nrn. 112 und 113 eine Verkehrsanbindung vom Baugebiet Gber
das Wegegrundstuck FI.Nr. 99 nicht Planungswunsch des Gemeinderates ist, werden diese
Festsetzungen Teil des Aufhebungsverfahrens.

Darldber hinaus macht das Landratsamt Augsburg, Untere Immissionsbehdrde im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung als TOB im Schreiben vom 11.10.2023 zum Bebauungsplanverfahren
UST Nr. 16, folgendes geltend:

~Der vorliegende Bebauungsplan (Nr. 16) ersetzt in Teilbereichen in seinem Geltungsbereich
den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Ost". Flr den &stlichen Bereich
(FI.Nr. 114) ist spéter eine Aufhebung beabsichtigt, sobald auch das slidlich geplante Wohn-
gebiet baurechtlich gesichert ist. Der Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Gewerbegebiet
Ost", welcher durch die vorgelegte Planung nicht geandert wird, behélt nach Riicksprache mit
dem Bauamt weiterhin Rechtskraft und ist aus fachtechnischer Sicht infolge der Festsetzung
als Gewerbegebiet in der Kontingentierung somit als Vorbelastung zu beriicksichtigen®.

Folglich ist die Aufhebung auch deshalb angezeigt, weil die ansonsten weiterhin geltende Teil-
flache auf FI.Nr. 114 Gmkg. UST aus immissionsrechtlichen Griinden unnétig die Bauleitpla-
nung fur den Lebensmittelmarkt und das Gewerbegrundstiick beeintrachtigt sowie zukiinftig
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auch die sudliche Teilflaiche der gemeindlichen Grundstiicke FI.Nrn. 112 und 113, welche als
Allgemeines Wohngebiet Gberplant werden sollen.

5. Erlduterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO werden die zuldssigen Nutzungen
in den textlichen Festsetzungen definiert. Lediglich die Ausnahmen gemé&B § 4 Abs. 3. BauNVvVO
wie beispielsweise Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Beherbergungsbetriebe oder sonstige
nicht stérende Gewerbebetreibe sind nicht zuldssig, da diese mit den stadtebaulichen Zielen
als Wohngebiet am Ortsrand nicht in Einklang zu bringen sind, sowie den hierdurch bedingten
zusatzlichen Verkehrsaufkommen den Charakter des geplanten Wohngebietes ohne Durch-
gangsverkehr wesentlich beeintrachtigen wirden.

FUr die Geb&dude wird eine offene Bauweise vorgeschrieben. Zuldssig sind im WA1 nur Einzel-
und Doppelhduser, im WA2 nur Mehrfamilienhduser als Einzelhduser. Als Mehrfamilienhduser
sind dabei Einzelhduser mit mehr als 3 Wohnungen zu verstehen. Zudem wird die Zahl der
maximal zuldssigen Wohnungen festgesetzt, um die erforderlichen Stellpldtze entsprechend
unterbringen zu kénnen und noch eine ansprechende Freifldchengestaltung maoglich bleibt. In
den Einzelhdusern ist dabei mit 2 Wohnungen somit eine Einliegerwohnung zuldssig, in den
Doppelhaushalften nicht. Flr die Mehrfamilienhduser wird die maximal zuldssige Zahl der
Wohnungen u.a. in Relation zur GR mit 6, 8 oder 10 festgelegt. Die Zahl der maximal zul&s-
sigen Wohnungen steht dabei bewusst nicht immer im Verhéltnis zur GréBe des Baufensters,
da bewusst kleinere und gréBere Wohnungen errichtet werden sollen und die erforderlichen
Stellpldtze ebenfalls Gebdudenah untergebracht werden sollen. Beispielsweise kdnnen im
Norden des WA2.1 Richtung SO und somit naher zum Ortskern mehr Stellplatze und sollen
somit mehr kleinere Wohnungen untergebracht werden.

MaB der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstlicksflachen

Da die Grundstlickseinteilung im WAL noch variabel sein soll, wurden dort umlaufende Bau-
grenzen gewdhlt, innerhalb derer kiinftige Einzel- und Doppelhduser situiert werden kénnen.
Zusétzlich wurde die MindestgrundstiicksgréBe fiir Einzelhduser mit 450 m2 und fir Doppel-
haushalften mit 350 m2, um mit Blick auf erforderliche Abstandsfldchen etc. sinnvolle Geb&u-
deabmessungen zu erreichen. Im WA2 wurden einzelne Bauraume festgesetzt, da die Gebdu-
destellung als Hofsituation auch bei gestaffelter Umsetzung stadtebauliches Ziel ist. Die Bau-
grenzen umfassen dort, wo es sinnvoll ist, etwas mehr Spielraum, um kinftigen Gebdudepla-
nungen bzw. Verschiebungen bei Bedarf Raum zu lassen. Auskragende Bauteile wie Terrassen
und Balkone dirfen diese jedoch um ein begrenztes MaB Uberschreiten.

Die maximal zuldssigen Grundfldchen (GR) wurden so gewahlt, dass Baukorper sinnvoll még-
lich sind und noch etwas ,Luft" fir untergeordnete Bauteile, z.B. Vordacher, Lichtschachte
etc. besteht. AuBerdem sind in der GR bereits die Terrassen und enthalten. So betrdgt die GR
inkl. Terrassen und Balkone flr Einzelhduser 180 m2, fiir eine Doppelhaushilfte je 115 m=2.
Fur die Mehrfamilienh@user wurde die GR entsprechend Planzeichen festgelegt, da diese un-
terschiedliche GréBen aufweisen sollen, auch dabei wurde der Anteil fir Terrassen und Bal-
kone bereits bericksichtigt.

Die maximale Grundflachen-Uberschreitung durch weitere befestigte Flachen und bauliche
Anlagen auf dem Baugrundstiick betragt fir Einzelhduser 110 m2, fur Doppelhaushélften
90 m2, fir die Mehrfamilienhduser mit einer max. GR < 300 max. 240 m?2 und darlber
350 m2 sowie im WA 2.2 unter Beriicksichtigung des Eigentimerwegs 580 m2. Hierdurch
kénnen im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung Doppelhduser und
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Mehrfamilienhdauser auch auf begrenzten GrundstiicksgréBen mit allen erforderlichen Neben-
anlagen errichtet werden.

Die Wandhohe wurde angepasst an den Gebaudetyp und die Geldndesituation gestaffelt fest-
gelegt. Unterer Bezugspunkt ist im WA1 die Hohe der StraBenoberkante senkrecht zur jewei-
ligen Gebaudemitte, im WA2 mit Planzeichen festgesetzte Hohenbezugspunkte am Bauraum,
da die StraBe i.d.R. an mehreren Seiten angrenzt und nicht eindeutig ware. Im WA1.1. dessen
Geldnde vorwiegend unterhalb der ErschlieBungsstraBe liegt, gilt dann eine maximal zuldssige
Wandhohe WH von 6,5 m, im WA 1.2 und 1.3 sowie WA 3.2, deren Gelande am Ortsrand und
vorwiegend oberhalb der ErschlieBungsstraBe liegt, WH 7,0 m und im zentralen WA2.1 7,5 m.
Hier wird flr die innen liegenden Mehrfamilienhduser zur besseren Ausnutzung des Dachge-
schosses und infolge der Gebaudeldnge eine hohere Wandhodhe zugelassen. Die Bezugspunkte
liegen hier meist am tiefsten Punkt der langeren Fassade auf der hdher gelegenen Seite.
Dementsprechend wird auch die maximal zuldssige Firsthhe entsprechend gestaffelt festge-
setzt von 9,5 bis 10,5 m mit gleich lautender Bezugshéhe. Somit kdénnen auch bei nicht vor-
gegebener Firstrichtung und steiler gewdhlter Dachneigung diesbezliglich AusreiBer vermie-
den und die Gebdudehéhe angemessen begrenzt werden.

Es gelten die Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO, der Bebauungsplan macht keine abwei-
chenden Regelungen erforderlich, diese kbnnen und miissen eingehalten werden.

Um einkommensschwdchere Bevélkerungsgruppen und junge Familien im Ort zu férdern, wird
fir einen Anteil von 50 % der Wohnflachen im WA2 die Erstellung der Wohnungen im Rahmen
der sozialen Wohnraumférderung nach EOF (einkommensorientierte Férderung der Bayern-
Labo) festgeschrieben. Mit der Einkommensorientierten Forderung (EOF) férdert die Bayern-
Labo (ehem. Bayer. Landesbodenkreditanstalt) als Anstalt der BayernLB im Auftrag des Frei-
staats Bayern zinsglinstige Darlehen und ergdnzende Zuschisse fiir den Neubau, den Erster-
werb, den Umbau und SanierungsmaBnahmen an Mehrfamilienhdusern in Bayern. Weitere
Informationen sind unter URL https://bayernlabo.de/ zu finden.

Bauliche Gestaltung

Fir die Gebdude werden ortsibliche Satteldacher mit einer flachen Dachneigung von 20 bis
max. 30° zugelassen. Je Gebaude ist ein Zwerchgiebel zuldssig sowie bei Dachneigungen von
30° bis zu zwei Gauben in begrenzter Lange, um stadtebaulich ansprechende Gebdudepro-
portionen zu erzielen. AuBerdem werden Mindestanteile fiir PV- oder Solarthermieanlagen fiir
die Dachflachen vorgeschrieben. Vorgaben zur Anbringung werden nicht gemacht.

Aufgrund der leichten Hanglagen werden dariiber hinaus Abgrabungen und Aufschittungen
begrenzt, um eine angepasste Einbindung zu ermdglichen, die die Lage im Geldnde berlick-
sichtigt. Stitzmauern sind dabei bis zu einer max. Héhe von 0,99 m ggf. zusatzlich Absturz-
sicherung zuldssig.

Fassaden sind aus hellem Putz zu erstellen oder mit Holz zu verkleiden. Aus artenschutzrecht-
lichen Griinden werden zuséatzlich noch Vorgaben fiir Glasflachen zum Schutz vor Vogelschlag
sowie flr die Qualitdt von AuBenbeleuchtungen hinsichtlich Insektenschutz gemacht.

Stellplatze und Nebenanlagen

Da die Gemeinde Uber keine Stellplatzsatzung verfligt und die Vorgaben der bayerischen Ga-
ragen- und Stellplatzverordnung der Situation vor Ort nur unzureichend gerecht werden, wird
die Zahl der erforderlichen Stellplatze wie folgt festgesetzt: Je Wohnung ist 1 Stellplatz her-
zustellen, ab einer GroBe von 80 m2 zwei Stellplatze je Wohnung. Bei Mehrfamilienhdusern
sind weitere 10 % als Besucherstellplatze auszuweisen. Somit wird die Flachenversiegelung
auf das nétigste begrenzt, auBerdem ist die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen
bei Stellpldtzen vorgeschrieben, um eine Versickerung weiterhin zu ermdglichen.

Aus stadtebaulichen Griinden werden nur flir die Einzel- und Doppelhduser oberirdische Ga-
ragen zugelassen, die auch auBerhalb der Baurdume zum Liegen kommen dirfen, jedoch zur
StraBenbegrenzungslinie 5,0 m Abstand als Aufstellflache freihalten missen. Fur die Mehrfa-
milienhduser sind i.d.R. offene Stellplatze, in Teilbereichen auch Carports méglich, wo die
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stadtebauliche Qualitdt der WohnstraBe nicht wesentlich beeintréachtigt wird. Die festgesetz-
ten Stellplatzflachen fur die Mehrfamilienhduser umfassen dabei etwas mehr Spielraum fiir
gestalterische Verschiebungen oder die Ausbildung von anteiligen barrierefreien Stellpldtzen.
Es dlrfen maximal 5 Carports zusammengebaut werden, je 5 offener Stellplétze oder Carports
ist auBerdem ein standortgerechter Baum zwischen den Stellplatzen zu pflanzen, um ein an-
sprechendes und gegliedertes StraBenbild zu entwickeln. Aus Klima- und Umweltschutzgriin-
den sind oberirdische Stellplatze aus wasserdurchldssigen Beldgen mit einem Abflussbeiwert
kleiner oder gleich 0,7 zu erstellen, z.B. durch Verwendung von Pflaster mit groBen Fugen,
Dranpflaster, Rasengittersteinen oder &hnlichem.

Nebengebdude werden bei der Planung ebenfalls zugelassen. Flr die Mehrfamilienhduser im
WAZ2.1 ist jeweils ein Nebengebdude mit max. 25 m2 sowie maximale Wandh6hen von 3,0 m
zuldssig. Im WAZ2.2 sind diese in den hierflir festgesetzten Fldchen an die Carports anzubauen
bzw. zu integrieren und somit ebenfalls in dhnlicher GréBe beschrénkt. Fiir das WA 1 werden
keine Vorgaben hinsichtlich der Nebengebdude gemacht.

Einfriedungen sind bis 1,2 m Héhe zuldssig, unterliegen dabei zur 6ffentlichen Verkehrsfliche
erhéhten gestalterischen Anforderungen als naturfarbene bzw. braun lasierte Holzstaketen-
zaune oder Metallzdune oder Hecke aus heimischen Strduchern. Bei Zaunsockeln, die ggf.
infolge der Hanglage zum Schutz der Privatgrundstlicke vor wild abflieBendem Wasser erfor-
derlich sein kénnen, ist auf eine maximale H6he von 10 cm sowie Abstand zwischen Zaun und
Sockel von 10 cm zu achten, um Kleintiere passieren zu lassen. Ausgenommen sind an die
wasserwirtschaftlichen Flachen zur Ableitung des AuBengebietswassers angrenzende Berei-
che, in der die Sockel hoher ausfallen dtirfen.

5.2 Verkehrsflachen

Die PlanstraBe und geplante 6ffentliche Wege werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit den
jeweiligen StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Dabei erhalt der slidliche Durchstich zur Eis-
blhlstraBe die Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg". Dieser darf fliir den Kfz-Verkehr mit
Ausnahme von Rettungsfahrzeugen nicht benutzt werden. Als Fahrbahnquerschnitt fir die
WohnstraBe werden 5,5 m gesichert. Dies ist noch ausreichend zur Begegnung Pkw/Lkw.
Durch Anlage von Grininseln zur Fahrbahnverengung kénnte die Versiegelung reduziert oder
ggf. offentliche Lédngsparkplatze dazwischen geschaffen werden. Denkbar ware aber auch eine
Einbahnregelung und Fortfiihrung eines Gehwegs nach dem Gewerbegebiet, z.B. in (iberfahr-
barer Ausbildung als Homburger Kante. Hierzu werden aber keine Festsetzungen getroffen,
um der weiteren Planung nicht vorwegzugreifen.

Der Stich im Osten entlang der Grenze zum Gewerbegebiet wird als Eigentiimerweg festge-
setzt. Er dient der ErschlieBung des dort situierten Mehrfamilienhauses und seiner Stellplitze
als Carports. Hierdurch wird die geplante WohnstraBe von weiteren Stellplatzen entlastet und
der Ubergang zum Gewerbegebiet durch die Stellplatze genutzt, so dass schutzbedUrftige
Wohnnutzung ausreichend Abstand erhélt (vgl. ndchstes Kapitel).

5.3 Immissionsschutz

Infolge der immissionsschutzfachlichen Konfliktlage (, Trennungsgebot™) zum nérdlich geplan-
ten Sondergebiet bzw. Gewerbegebiet wurden dort im Bebauungsplan Nr. 16 bereits voraus-
schauend Emissionskontingente festgelegt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans flr das Wohngebiet riicken durch die Festset-
zung offentlicher Griinflachen sowie die Anordnung von Stellplatzen und Carports am nérdli-
chen Rand des WA die Wohngebdude noch weiter vom Gewerbegebiet sowie der B300 ab. Die
schalltechnischen Belange werden auf Ebene der Bebauungsplanung gelést, entsprechend
vorliegendem Schallgutachten der BEKON GmbH vom 17.05.2024 sowie vom 24.01.2024 fiir
den benachbarten Bebauungsplan Nr. 16 (siehe Anlagen 4a und 4b). Zum StraBenldrm
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wurden darin fir das vorliegenden WA weitere Regelungen getroffen, z.B. passive Schall-
schutzvorkehrungen am Gebdude, die nachfolgend beschrieben werden.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedémmte Liftung usw.) festgesetzt. Diese
wurden geméaB beiliegenden Schallschutzgutachten vom 17.05.2024 berticksichtigt. Bei An-
derung und Neuschaffung von schutzbedurftigen Rdumen sind die sich aus den festgesetzten
maBgeblichen AuBenldarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmaBnahmen zu beachten.
Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung flir die einzelnen Gebdude:

- Es sind die maBgeblichen nachtzeitlichen AuBenlarmpegel heranzuziehen, die in der
Planzeichnung mit festgesetzt werden. Diese reichen von ca. 61 bis 64 dB(A).

- InVerbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die Schall-
ddmm-MaBe der AuBenbauteile.

Aufgrund der ermittelten Larmpegel wird auf aktiven Larmschutz in Form einer Larmschutz-
wand verzichtet und die passiven SchallschutzmaBnahmen gewahlt. Bei den Berechnungen
wurden zudem keine abschirmenden Gebaude berlcksichtigt. Es sind ein Feuerwehr-/Schit-
zenheim, ein Einkaufsmarkt und gewerbliche Nutzungen ndérdlich des Plangebietes geplant.
Diese befinden sich zwischen der BundesstraBe und dem Plangebiet. Des Weiteren sind im
nérdlichen Bereich des Plangebietes selbst Garagen geplant.

Die beschriebenen Gebaude dienen als Abschirmungen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich unter Bericksichtigung der erwahnten Gebaude die Larmsituation zusatzlich ver-
bessert.

Schallgedédmmte Liftung und Pufferréume

Fir Schilaf- und Kinderzimmern sind schallgedammte Liftungen notwendig. Somit kann si-
chergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt)
moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine schallgeddmmte Liftung gesi-
chert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zu-
satzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche MaBnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu
schiitzen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferraume oder Prallscheiben missen eine
Pegelminderung von mindestens 5 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. dop-
pelte Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster" sind auch zu-
ldssig, wenn das erforderliche Schallddmm-MaB der Fassade auch unter Anrechnung des be-
werteten Schallddmm-MaBes dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer
entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier
kein neuer schutzwlirdiger Raum entsteht.

Orientierung

Es kann davon ausgegangen werden, dass auf der ldrmabgewandten Sldfassade deutlich
niedrigere Beurteilungspegel hervorgerufen werden als an den Ubrigen Fassaden. Es wurde
keine Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern an die Sidfassade festgesetzt, da nicht
ausgeschlossen werden kann, dass durch die Reflektion der dahinter liegenden Gebdude den-
noch entsprechend hohe Beurteilungspegel hervorgerufen werden.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuBenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgedammte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein
Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverord-
nung (24. BImSchV) gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von ber
49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-
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Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" wird ab einem
AuBenpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung gefordert.

Daher ist ein anzustrebender AuBenpegel von weniger als 45 dB(A) nachts flr zum Lften
von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

Ermittlung der maBgeblichen AuBenldarmpegel

Es wurde festgesetzt, dass die maBgeblichen AuBenlédrmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Liften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Ldrmpegelbe-
rechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Frei-
stellungsverfahrens ermittelt werden kénnen, da sich diese sowohl durch weitere Errichtung
von Gebaduden v.a. im nordlichen Umfeld als auch infolge neuerer Rechtsgrundlagen andern
kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und
raumliche Ausrichtung der zukiinftigen Geb&dude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt.
Daher wurden vorsorglich Bereiche mit maBgeblichen AuBenlarmpegeln festgesetzt. Bei der
Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der moglichen Baukorper im Bebauungs-
plangebiet nicht berlicksichtigt. Somit werden die maBgeblichen AuBenldrmpegel eher (ber-
schatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann verdanderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in die Er-
mittlung der erforderlichen Schalldémm-MaBe einflieBen lassen. Falls z.B. durch eine Eigen-
abschirmung ein geringerer maBgeblicher AuBenldrmpegel an einer Fassade vorhanden ist,
kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbau-
teile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zuldssigkeit in Anlehnung an die eingeflihrten
Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann flir den Bauwerber die gleiche Anforderung,
wie sie sich aus den eingeflihrten Baubestimmungen ergibt.

Sonstige Erlauterung

Die Garagen und Stellpldtze befinden sich teilweise innerhalb des Plangebietes mit ausrei-
chend Abstand zu den umliegenden bestehenden schutzbedirftigen Nutzungen. Es befinden
sich Stellpldtze und Garagen am nérdlichen Rand des Plangebietes. Nérdlich des Plangebietes
befindet sich der Umgriff des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.16 "Ustersbach
Ost - Neue Ortsmitte". Hier entstehen keine Larmkonflikte durch die Nutzung der Stellplatze.

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die
zugelassene Nutzung (hier Wohnen) verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozialadé-
quanz des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO). Vorsorglich werden gerduscharme Gara-
gentore sowie Entwdsserungseinrichtungen von Uberfahrbaren Stellplatzen festgesetzt.

Dementsprechend wird in der Satzung auch auf das vorliegende Schallgutachten hingewiesen
und die Festsetzungen zusatzlich erldautert sowie festgehalten, dass die Einhaltung der Schall-
dédmm-MaBe als Mindestanforderungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahrens aktuell nachzuweisen ist. Bei der Planung ist entspre-
chend auf eine schalltechnisch optimierte Anordnung der einzelnen Nutzungsbereiche der Kin-
dertageseinrichtung zu achten.

Dabei wurde auch vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Installa-
tion von Klimagerdten, Kiihlgerédten, Liftungsgerdten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheiz-
kraftwerken und dhnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden flr die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" ergebende Mindestabstande
zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.

AuBerdem wird auf die mit der landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen hinzunehmenden
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen hingewiesen.
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Weitere Erlauterungen sind der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage zu entnehmen.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Mit der Planzeichnung werden verschiedene Griinflachen oder von Bebauung freizuhaltende
Bereiche festgelegt, zu denen die textlichen Festsetzungen weitere Vorgaben u.a. fir die Be-
pflanzung enthalten. Die Neupflanzung von Gehélzen ist neben der Ein- und Durchgriinung
des neuen Baugebietes und Klimaschutzaspekten auch aus Griinden des Artenschutzrechts
geboten (s. Anlage saP, VermeidungsmaBnahmen).

Offentliche Griinfliche

Die offentliche Griinflaiche im Nordwesten ist als Parkanlage zu gestalten und mit mind. 5
Bdaumen zu bepflanzen. Ansonsten wird die Anlage als bliitenreiche Extensivwiese empfohlen.
Da diese mit begleitendem Weg noch im Zusammenhang mit der gréBeren 6ffentlichen Grin-
flache zwischen Kinderhaus und geplantem FW-/Schiitzenhaus steht, sind dem Nutzungs-
zweck dienende Gestaltungs- und Ausstattungselemente, Wege und Platze zuldssig. Hieriiber
ist das Wohngebiet fuBlaufig auf kurzem Wege an die Kinderbetreuungseinrichtungen und die
Schule angeschlossen. Auch der Eingang des im Nordwesten en geplanten Lebensmittel-
markts ist somit schnell und attraktiv fiir FuBganger- und Radfahrer erreichbar.

Die o6ffentlichen Griinflachen im Sliden dienen vorrangig der Sammlung und Ableitung von
AuBengebietswasser im Starkregenfall und dirfen daher nur fir diese Zwecke genutzt wer-
den. Vorgesehen ist hier eine Mulde sowie bei Bedarf zusatzliche Rohrableitungen.

Private Grundstiicksflache ,zu begriinen" (Ortsrandeingriinung)

Im Siden und Osten wird ein neuer Ortsrand entstehen. Daher wird am Rand eine private
Grundstticksflache ,,zu begriinen® festgesetzt, die zur Eingriinung mit Gehdélzen zu bepflanzen
ist und als Griinflache nicht bebaut werden darf. Ausgenommen sind lediglich Zaune und
Zaunsockel. Vorgesehen ist, je 12 Ifm 1 Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung zu pflanzen sowie
die Flache mit Strauchern (1 heimischer Strauch je 2 Ifm) zu bepflanzen, so dass eine heimi-
che, nicht geschnittene Wildstrauch- Hecke zur Eingriinung der Bauflachen entsteht. Vorge-
schlagen wird die gruppenweise Situierung und Verdichtung der Stréucher.

Weitere Bepflanzungsfestsetzungen

Es werden fur Baugrundstlicke weitere Pflanzpflichten von 1 Laubbaum und 3 Strducher je
angefangene 300 m2 Baugrundstlicksflache definiert. Bei Teilung der Baufldchen in mehrere
Baugrundstiicke z.B. Realteilung fiir die Doppelhaduser ist somit gesichert, dass gleichmaBige
Grinstrukturen entstehen, es wird empfohlen, diese dann an den Teilungsgrenzen zu situie-
ren. Mind. ein Baum je Parzelle muss dabei I. oder II. Wuchsordnung sein. 50 % der zu
pflanzenden Gehdlze dirfen durch je zwei Obstbdume in Hochstammqualitdt je zu pflanzen-
dem Baum ersetzt werden. Hierdurch wird der Gestaltungsspielraum flr die kiinftigen Eigen-
timer erhdht, jedoch ein MindestmaR an Bepflanzung mit Gehélzen sichergestellt.

Als weitere MaBgaben fir private Bepflanzung werden folgende Festlegungen getroffen: Fir
Heckenpflanzungen sind ausschlieBlich Laubstrducher sowie max. 10 % Eiben als heimische
Nadelgehdlze zulassig. Hierdurch soll heimischen Insekten- und Tierarten mehr Lebensraum
und Nahrung geboten sowie zu einem abwechslungsreichen Ortsbild beigetragen werden. An-
dere Nadelgehélze sind unzuldssig.

Aus natur- und artenschutzfachlichen Griinden sind fiir alle zu pflanzenden Baume heimische,
standortgerechte Laubbdume in autochthoner Qualitat zu pflanzen, Straucher als heimische,
standortgerechte Straucher.

Da die offentlichen Grinflachen und die Verkehrsflachen im Eigentum der Gemeinde bleiben,
wird hier auf nahere Vorgaben zur Bepflanzung und Gestaltung verzichtet. Im Rahmen der
weiteren Planung wird die Gemeinde die Uberlegungen hierzu in Abhdngigkeit von den
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sonstigen Erfordernissen konkretisieren und ihrer Verantwortung fiir eine lebenswerte Grin-
gestaltung und fir den Klimaschutz gerecht werden.

Vorschlagliste heimischer Laubbdume und Straucher:

Wuchs-

ordnung
Feld-Ahorn Acer campestre I Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Spitz-Ahorn Acer platanoides I Liguster Ligustrum vulgare
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus I Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Hainbuche Carpinus betulus II Heckenrose Rosa canina
Rot-Buche Fagus sylvatica I Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wild-Kirsche Prunus avium II Hasel Corylus avellana
Stiel-Eiche Quercus robur I Holunder Sambucus nigra
Berg-Ulme Ulmus glabra I Hartriegel Cornus sanguinea

Die MindestpflanzgréBe fir Baume betrdagt 3 x v. Stammumfang (StU.) 18-20 cm, fiir Obst-
geholze 3 x v., StU. 12-14 cm. flr Straucher 2 x v., Hohe mind. 100 cm. Die festgesetzten
Geholzpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren. Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres
nach der Nutzungsaufnahme des Gebdudes zu erfolgen. Zu pflanzende Baume sind dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehoélze sind bis zum Ende der darauffolgenden
Pflanzperiode in einer gleichwertigen Art derselben Wuchsordnung nachzupflanzen. Diese
Festlegungen gewahrleisten eine mdglichst glinstige Entwicklung der Geholze, die somit mog-
lichst zligig ihre Ausgleichs- und Gestaltungsfunktionen erflillen kénnen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsfléche)

Die vorgesehene Ausgleichsfldche auf FI.Nr. 1377 befindet sich nach Ankauf im Eigentum der
Gemeinde Ustersbach, somit ist eine dingliche Sicherung nicht erforderlich und die Zuordnung
mittels Bebauungsplan ausreichend. Zusammen mit den benachbarten Teilflachen der FI.Nrn.
1377/2 und 1334 (Grabenlauf im Siden) wird hier eine Aufwertung von Intensivgriinland
(G11) in maBig artenreiche Feuchtwiesen (G221) geplant. Am Graben sind zusatzliche MaB-
nahmen zur Initiierung einer naturnahen Entwicklung durch Uferaufweitungen und Anlage von
Krautsaumen vorgesehen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ist auf 1.085 m2 eine Feuchtwiese zu entwickeln und
fachgerecht zu pflegen. Diese ist max. 2-schiirig (1. Schnitt ab 15.7.) zu mahen. Das Schnitt-
gut ist abzurdumen und wieder zu verwerten. Jegliche Diingung oder Ausbringung von Pflan-
zenschutzmitteln ist unzuldssig. Details zur Eingriffsermittlung sind dem Umweltbericht, Kap.
7.4 zu entnehmen.

Artenschutzrecht

Zum Schutz von Insekten sind Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass Lichtkegel nur
nach unten strahlen und die Lampen nicht zu Insektenfallen werden. Wo immer méglich ist
auf AuBenbeleuchtung zu verzichten. Zu verwenden sind zudem ,insektenfreundliche" LEDs
mit einer Farbtemperatur von max. 2700 Kelvin (gelbes oder UV-freies warm-weiBes Licht).

Eventuell geplante gréBere Glasflachen (> 1,5 m2) sind durch Anbringung von senkrechten
Mustern gegen Vogelschlag zu sichern, wie bereits unter bauliche Gestaltung beschrieben.

Diese Festsetzungen ergeben sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP,
siehe Anlage) zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande, die
als Anlage beiliegt.
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5.5 Wasserwirtschaft

Die offentlichen Grinflachen noérdlich der EisblihistraBe im Bereich der Ortsrandeingriinung
werden zugleich als Flachen fiir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses
festgesetzt. Dies ist erforderlich, da infolge der Topographie eine besondere Gefahrdung durch
Uberflutungsereignisse infolge von Starkregen aus angrenzenden Gebieten fir die im Gel-
tungsbereich gelegene Mulde zu befilirchten ist. Dies wurde im Rahmen des Gutachtens ,Ge-
fahrdungs- und FlieBweganalyse sowie Planungskonzept zur AuBengebietswasserableitung
stdlich der B300 fur Bauleitplanung ,6stlich Forum Ustersbach™ der Steinbacher-Consult In-
genieurgesellschaft mbH & Co. KG vom 15.05.2024 ermittelt. Demnach muss dieses Wasser
im Starkregenfall vor Eintritt ins Gebiet abgefangen und abgeleitet werden, um keine Schaden
an der kinftigen Bebauung zu verursachen. Das Lésungskonzept sieht zur kontrollierten Ab-
leitung des wild abflieBenden Oberfldchenwassers und zum Schutz vor AuBengebietswasser
bei einem HQ100 -Niederschlagsereignis ein System vor, das aus einer Kombination von der
Mulde (Trapezkanal) und kreisférmigen Regenwasserkandle besteht. Ein maximaler Durch-
fluss im System bei HQ100 betragt 502 I/s. Aufbauend auf dem vorliegenden Planungskonzept
muss i. R. d. ErschlieBungsplanung eine konkrete Objektplanung fir die einzelnen MaBnah-
men erfolgen.

Das Wasser kann somit innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans in offenen Mulden oder
ergdanzenden Leitungen am Ortsrand gesammelt, zuriickgehalten und zeitverzégert abgeleitet
werden. FUr die Ableitung in den Augraben, die teilweise noch durch das Trinkwasserschutz-
gebiet ,Ustersbach" verlauft, ist gemai Abstimmung mit dem Sachgebiet Wasserrecht infolge
der erforderlichen Bodenarbeiten am Landratsamt ein wasserrechtlicher Ausnahmeantrag er-
forderlich.

5.6 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die Planzeichnung erfolgt im UTM-Koordinatensystem. Die zeichnerischen Hinweise umfassen
Daten der Flurkarte mit Grundstiicken und Gebduden. AuBerdem sind die Héhenlinien im Be-
stand im 0,5 m Abstand zueinander dargestellt sowie geplante Héhen an den StraBenbegren-
zungslinie dargestellt, die die Planung der Bauwerber erleichtern.

Fur Verkehrsflachen werden Mdéglichkeiten fiir die Anlage von StraBenbegleitgriin aufgezeigt
sowie geplante FuBwegeverbindungen Uber die offentliche Grinfldchen angedeutet, die das
Wohngebiet rickwartig auf kurzen Wegen von den Kinderbetreuungseinrichtungen und der
Schule erschlieBen.

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen zur Parzellierung der Einzel- und Doppelhausgrundsti-
cke im WA1 werden ebenfalls dargestellt.

Textlich wird auf Belange des Bodenschutzes, der Wasserwirtschaft, Ver- und Entsorgung und
weiteres hingewiesen. Hierunter zahlen auch bauliche VorsorgemaBnahmen gegentiber Ein-
dringen von Oberflachenwasser etc.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Bei der Neuerrichtung und Anderung von schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne der TA Larm
bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist auf einen aus-
reichenden Schallschutz zu achten. Dies gilt sowohl hinsichtlich Verkehrsimmissionen auf-
grund der nahen B300 als auch fiir gewerblich bedingte Immissionen durch das benachbart
geplante Gewerbe- und Sondergebiet. Daher wurde fiir die geplante Wohnbebauung ein
Schallgutachten erarbeitet, das mit Datum vom 17.05.2024 BEKON GmbH vorliegt (siehe
Anlage). Die ermittelten Anforderungen an den baulichen Schallschutz gelten daher wie be-
schrieben fir den Verkehr und das Gewerbe.

Vorsorglich wurden in der Satzung weitere Hinweise aufgenommen:

23



Gemeinde Ustersbach Terra )lota
Bebauungsplan Nr. 18 - ,Ost, nordlich der EisbihlstraBe™ Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht — 01.04.2025 und Stadtplaner GmbH

e Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Fldchen
(auch z.B.: Obstplantagen) entstehenden Ldrm-, Staub und Geruchsimmissionen im ge-
samten Bebauungsplangebiet sind hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. flr L&rmimmissionen,
die bei besonderen Pflege- oder Erntetdtigkeiten nachts entstehen.

e Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Liftungsgerdten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geréten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
tionaren Gerdten" ergebende Mindestabstdnde zur benachbarten Wohnbebauung zu be-
achten. Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/leit-
faden verbesserung schutz gegen laerm bei stat geraete 1588594414.pdf oder kann
kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich im Gemeindeeigentum bzw. werden im Rahmen
eines Flachentausches erworben. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt
sich die in folgender Tabelle wiedergegebene Fldchenverteilung.

Tab. 1: Fldchenverteilung nach Art der Nutzung im Geltungsbereich

Art der Nutzung Flache in m2 | Verteilung Verteilung in %
(gerundet) in % im im Gesamt-
Teilgeltungsbe- Geltungsbereich
reich Baugebiet
Bauland WA 11.549 80,1 30,8
dar. priv. Flache ,zu begriinen" 589 4,1
Offentliche Verkehrsfléche 968 6,7 2,6
- Geh+Radweg 162 1,1
Eigentimerweg 215 1,5 0,6
Offentliche Griinflachen 968 6,7 2,6
Dar. mit Reglung Wasserabfluss 552 3,8
Teilbereich Baugebiet 14.420 100 38,4
Aufhebungsbereich BP Nr. 6 21.973 58,5
Flache mit MaBnahmen zur Pflege 3,1
und Entwicklung von Natur und 1.164
Landschaft
Gesamt-Geltungsbereich 37.557 100

6.2 Umweltbelange und Klimaschutz

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Entwicklung der Neuen Ortsmitte auch mit
Wohnbauflachen ermoglicht werden. Die geplanten 6ffentlichen Einrichtungen und Gewerbe-
flachen sowie Flachen fiir Einzelhandel wurden bereits durch die Einbeziehungssatzung Nr. 4
sowie den Bebauungsplan Nr. 16 baurechtlich geregelt.

Der wesentliche Teil des Plangebiets verfligt bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6 Uber
rechtskraftige Baufldchen. Somit entsteht ein baurechtlicher Ausgleichsbedarf nur fir den
hierdurch nicht abgedeckten, westlichen Teil des Wohngebietes. Dieser Teil belduft sich auf
ca. 0,65 ha. Die Ermittlung des Eingriffs ergibt sich durch die Multiplikation der Faktoren
Bestandsbewertung (WP), Flache (in m2) und Eingriffsschwere. 1. d. R. ergibt sich die
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Eingriffsschwere aus der GRZ. GemaB Zuordnung als Ackerflache (A11) mit 2 Wertpunkten
sowie zu erwartender Gesamt-GRZ von etwa 0,5 wird ein Ausgleichsbedarf von ca. 6.500
Wertpunkten (WP) entstehen, der in Kap. 7.4 im Detail bilanziert wird. Dieser kann wie die
angrenzenden Bauleitplanungen auch auf der Fl. Nr. 1377, Gemarkung Ustersbach mit unter-
gebracht werden. Hier ist die Extensivierung einer bisher als Intensivgrinland genutzten Wie-
senflache geplant. Diese ist im Westen und Norden von landwirtschaftlichen Wegen begrenzt,
im Siden von einem Graben. Die Wiese liegt als Korridor zwischen Waldgebieten.

Die Umweltauswirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung, Kap. 7, ermittelt und be-
schrieben. Sie werden insgesamt als gering bewertet. Durch die Inanspruchnahme bisher
unbebauter Flachen entsteht nur teilweise ein baurechtlicher Ausgleichsbedarf, da auf den
Ubrigen Flachen im Osten bereits Baurecht flir Gewerbe besteht.

Klimaausgleichende Wirkungen werden im Rahmen der Grinordnung durch Pflanzungen von
Baumen sowie StraBenbegleitgriin und insbesondere durch die Ausgleichsflache erreicht. Zu-
dem soll durch ein attraktives Angebot an fuBlaufiger Anbindung auch an die ,EisbiihlstraBe®
der nicht-motorisierte Individualverkehr geférdert werden.

Versickerungs- und Retentionsflachen sollen nach Mdéglichkeit oberirdisch angelegt werden,
um neben dem Wasserhaushalt auch dem Klimaausgleich im Baugebiet zu dienen. Die Ver-
wendung klimafreundlicher Energietrdger ist u. a. durch den Einbau von Solar- und Photovol-
taikanlagen vorgesehen und daher als zuldssige Dach- und Fassadenanlagen bericksichtigt.

Auch in Verbindung mit dem zu erbringenden Ausgleich sind keine erheblichen Belastungen
von Naturhaushalt und Umwelt absehbar.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Ustersbach (Landkreis Augsburg) plant die eine neuen Dorfmitte am 6stlichen
Ortsrand neben der bereits bestehenden Grundschule. Dafilir werden verschiedene Geb&ude
und ein neuer Dorfplatz auf einer Fldche von insgesamt ca. 40.000 m2 geplant. Ein neues
Wohngebiet soll die Entwicklung in Ergdnzung zu einem Kindergarten, einem Schitzen- und
Feuerwehrhaus, einen Lebensmittel-Vollsortimenter und einem Gewerbegebiet abrunden. Die
Flédche fir das Wohngebiet wird wie die vorgenannten Flachen zurzeit als Acker genutzt.

Die vorliegende Begriindung mit Umweltbericht bezieht sich auf das Wohngebiet, welches im
Stdosten des gesamten Planungsgebiets liegt und eine GréBe von ca. 1,44 ha hat. Die Er-
schlieBung des Wohngebiets erfolgt (iber eine StraBe, welche im Zuge des neu geplanten
Sonder- und Gewerbegebiets nérdlich des Wohngebiets gebaut wird.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Im Rahmen der Bauleitplanung missen naturschutzrechtliche Aspekte (s. Kapitel 3.4) gleich-
ermaBen berlicksichtigt werden wie auch andere gesetzlichen Vorgaben, z.B. flir Wasserrecht
und Immissionsschutz. Es liegen entsprechende Fachgutachten bei.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele wurden bereits im Kapitel 3.1 erldutert.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgtter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", (Bayerisches Staatsministerium fiir
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anhang Anlage 1 -Bewertung des Ausgangszustands. Es
wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzgiiter fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, ergdnzte Fassung, 2007) wird grundséatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zéhlen:

Baubedingt
— Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag
— Beseitigung von tempordren Vegetationsbestanden (Ackerpflanzen)
— Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe
— Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
— Mogliche Stérung/Toétung von Brutvdgeln
Anlagebedingt
— Flacheninanspruchnahme und Versiegelung durch Gebdude und Verkehrsfldche
— Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes
— Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme von Lebensrdumen
— Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Geb&ude und Belagsflachen
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Betriebsbedingt

— Larmemissionen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und mit ggf. erhéhtem Kollisi-
onsrisiko ftr Tiere

— Stérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

Fur die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzgiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Flache
2 Beschreibung

GemaB der Ubersichtsbodenkarte von Bayern

1:25.000 ist im Planungsgebiet der Bodentyp

47 - Fast ausschlieBlich Braunerde aus (kies-

fihrendem) Lehmsand (Molasse) - vorhanden

(vgl. Abb. 7). Der Boden ist carbonatfrei und

mittel steinig und kiesig. Zudem hat er einen

mittel humosen Oberboden und eine mittlere

: T Nahrstoffverfiigbarkeit. Der Bodentyp ist fur

: eine Nutzung als Grin- und Ackerland geeig-

net. Die Ackerflachen sind bei Ackerzahlen

zwischen 43 und 50 der Bodenschatzung ge-

maB Bayernaltas von mittlerer Ertragsfahig-

keit. Im Rahmen des geotechnischen Gutach-

tens (siehe Anlage 1a) wurden vorrangig

(schwach) schluffige Sande nachgewiesen, in

Abb. 9: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte den Mulden teilweise auch erhohte Schiuffan-
1:25.000 mit Lage des Planungsgebietes teile.

Der Teil-Geltungsbereich fir das Neubaugebiet umfasst ca. 1,44 ha und wird aktuell als Acker
landwirtschaftlich genutzt, ist also unversiegelt. Das Geldnde ist leicht geneigt und steigt von
Westen nach Osten um ca. 2,7 m an. Von Norden nach Siden steigt das Geldnde im Bereich
des geplanten WA erst an, féllt dann wieder leicht um ca. 1,3 m ab und steigt dann wiederum
in Richtung Studen an. Am slidwestlichen Rand des Planungsgebiets befindet sich bereits
Wohnbebauung. Im Slden grenzt die Flache an einen Feldweg an. Im Osten im Bereich des
aufzuhebenden Bebauungsplans Nr. 6 und Norden befinden sich Weide- und Ackerfléchen.

Im Planungsgebiet sind keine Angaben zu Bodendenkmalern bekannt. Es liegen derzeit auch
keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor.

Das Schutzgut Boden und Flache wird der Kategorie II (mittlere Bedeutung) zugeordnet.

Auswirkungen

Durch das Vorhaben sind infolge der geplanten Nutzungen Neuversiegelungen von insgesamt
bis zu ca. 7.110 m2 fUr die Gebaude (GR ca. 3.730 m2), Stellpldtze und Zufahrten bei der
Umsetzung vollsténdig als Doppelhduser (héchste Versiegelungsrate, bzw. 6.030 m2 als Ein-
zelhduser) sowie zusatzlich ca. 970 m2 fir Verkehrswege zuldssig. Dies entspricht einer Ge-
samt-GRZ des Baulands von 0,52 bei Einzelhdusern bis 0,62 bei ausschlieBlich Doppelhdu-
sern, so dass hier ein Wert von max. 0,6 realistisch ist. Allerdings werden nur 0,65 ha neu
als Bauflachen Uberplant, die 6stlichen 0,88 ha sind bereits als Gewerbebauland ausgewiesen.

Durch das Vorhaben wird der Boden aus der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung heraus-
genommen und teilweise versiegelt bzw. umgelagert und befestigt. Dadurch gehen landwirt-
schaftliche Fldchen verloren. Die unversiegelt bleibende Flache wird teilweise bauzeitlich be-
fahren und das Relief geringfligig verandert. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen auf
den unversiegelten Griinflachen eine bedingt naturnahe Entwicklung erfolgen, Garten gestal-
tet und entlang der Verkehrsflachen und auf den Grinflachen zusatzlich Gehélze gepflanzt

27



Gemeinde Ustersbach Te rrapiota
Bebauungsplan Nr. 18 - ,Ost, nérdlich der EisbiihlstraBe" Landschaftsarchitekten
Begrindung mit Umweltbericht — 01.04.2025 und Stadtplaner GmbH

werden. Fur Stellpldtze wird zur Verminderung erheblicherer Beeintrdachtigungen festgesetzt,
dass der Belag wasser- und luftdurchldssig sein muss.

Sollten bei den Aushubarbeiten derzeit nicht zu erwartende optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem&B Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz). Ahnliches gilt fiir ein etwaiges Auffin-
den von Bodendenkmalern.

Durch den Verzicht auf eine gewerbliche Bebauung des Bebauungsplans Nr. 6. mit Ausbau
der angrenzenden Verkehrsflachen wird dem Grundsatz des Flachensparens Rechnung getra-
gen und die Neuversiegelung begrenzt. Hierdurch werden weitere ca. 1,2 ha geplante zulés-
sige Versiegelung im Bereich der FI.Nr. 114 zuriickgenommen. Diese ist fir das Schutzgut als
Entlastung zu bewerten, die natlrlichen Bodenfunktionen kénnen somit erhalten werden.Der
Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Uberschwemmungsgebiete oder
wassersensible Bereiche sind im Informationsdienst iberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete
(10G des LfU) fur das Planungsgebiet nicht dargestellt. Allerdings befindet sich nordwestlich
des Planungsgebiets auf der anderen Seite der B300 ein Trinkwasserschutzgebiet zur Was-
serversorgung der Gemeinde Ustersbach (Tiefbrunnen) in weniger als 100 m Entfernung. Fir
das Planungsgebiet selbst sind keine Trinkwasserschutzgebiete festgesetzt oder geplant.

Der Grundwasserstand wird ab ca. 10 m unter GOK angenommen (s. Anlagen 1a und 1b).
Der offene Boden (Ackernutzung) bedingt grundsatzlich eine hohe Niederschlagswasserversi-
ckerung, wobei der Boden nur eine geringe Durchldssigkeit aufweist. Aufgrund der im Unter-
suchungsbereich angetroffenen Wechselfolge von bindigen und nicht bindigen Béden kann im
Zuge von langanhaltenden Starkniederschlagsereignissen der Zutritt von Hang- und Schich-
tenwdssern nicht ausgeschlossen werden.

GemadB Hinweis des Wasserwirtschaftsamts Augsburg ist im Gebiet infolge der Topographie
bei Starkregenereignissen mit Oberflachenwasser aus AuBeneinzugsgebieten zu rechnen.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Versiegelung des Bodens wird die natirliche Versickerung beeintrachtigt und es
entstehen erhoéhte Abflussmengen. Fiir eine bessere Versickerung wird fir Stellplatze festge-
setzt, dass nur wasserdurchldssige Belége zuldssig sind. Durch griinordnerische MaBnahmen
werden Grinfldchen geplant, die zum Rickhalt und zur Versickerung des Regenwassers bei-
tragen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im Rahmen der vorliegenden geotech-
nischen Gutachten geprift und die Béden als gering durchldssig bis durchléssig eingestuft,
allerdings haufig erst unterhalb unterschiedlich méchtig ausgepréagter (ca. 2 bis 4 m), bindiger
Deckschichten. Gem&B einem vorliegenden Bodengutachten der Geotechnik Augsburg Inge-
nieursgesellschaft mbH vom 15.01.2021 liegen erst unter der Deckschicht ab ca. 2,5 m Tiefe
vor allem tertidre Sande mit geringerem Schluffanteil vor, in denen eine giinstige Versicke-
rungsfahigkeit gegeben ist. Somit ist flr oberfléchennahe Versickerung ein Bodenaustausch
erforderlich, die Versickerung des Niederschlagswasser auf den Grundstiicken aber grund-
satzlich moéglich und im Rahmen der Entwdsserungskonzepte zum jeweiligen Bauantrag tech-
nisch auszuplanen.

Zur Ermittlung des Risikos von AuBengebietsabfliissen bei Starkregen wurden vom Bliro
Steinbacher Consult GmbH eine Geféhrdungs- und FlieBweganalyse mit Risikobeurteilung fiir
das Plangebiet erstellt, die mit Datum vom 15.05.2024 vorliegt. Dementsprechend sind zur
Vorsorge entsprechende Einrichtungen und Fldchen bei der Bebauungs- und
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Entwasserungsplanung berticksichtigt. Hierbei wurden mehrere Lésungsméglichkeiten zur Ab-
leitung des AuBengebietswassers aufgezeigt, das den Geltungsbereich an unterschiedlichen
Seiten berlhrt oder gar quert. Die Gemeinde hat sich fir eine Sammlung am Siudwest- und
Stdrand des Gebietes (nordlich der EisblihlstraBe) entschieden, von wo das Wasser dann
nach Westen geleitet werden soll, bevor es im Bereich zwischen Schule und Kindergarten
nach Norden geleitet wird bevor es (iber den Regenwasserkanal und eine geplante offene
Mulde nordlich der B300 dem Augraben zugeleitet wird. Diese Variante wurde aufgrund der
geringeren Eingriffe ins Gelande und Grundstiicksverfiigbarkeiten sowie Umsetzbarkeit im
Rahmen geplanter ErschlieBungsmaBnahmen gewdhlt, muss aber noch im Detail geplant wer-
den.

Eingriffe in das Grundwasser sind durch die Bebauung i. d. R. nicht zu erwarten, da es keine
Hinweise auf niedrige Flurabstdnde gibt, bis in 6 m unter GOK wurde kein Grundwasser an-
getroffen. Auf mégliche bauliche Vorkehrungen gegeniiber auftretendem Hang- oder Schicht-
wasser sowie Starkregenereignisse wird hingewiesen.

Die Auswirkungen sind noch von geringer (bis mittlerer) Erheblichkeit. Es werden weder Be-
eintrachtigungen von Gewdssern noch Eingriffe in das Grundwasser ausgeldst, allerdings ist
die Berlicksichtigung und Ableitung ggf. anfallenden AuBengebietswassers bei der Planung
erforderlich, welches durch das Trinkwasserschutzgebiet der Gemeinde Ustersbach zum Au-
bachgraben geleitet wird.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich in der Klimaregion Stidbayerisches Hugelland (Jahresmittel-
temperatur von 9,1 °C, mittlerer Niederschlag ca. 1.050 mm).

Da das Gebiet am Ortsrand liegt und somit im Norden, Osten und auch im Siden von Freifla-
chen umgeben ist, ist das Gebiet gut durchliftet. Waldfidchen mit Bedeutung flr die Frisch-
luftentstehung finden sich in direkter Umgebung nicht. Da das Gebiet bisher unversiegelt ist,
sind im Bestand keine Beeintrachtigungen wie nennenswerte Aufheizungen im Mikroklima zu
erwarten. Das sich in der Umgebung fortsetzende Offenland ist zudem aufgrund seiner nacht-
lichen Abkihlung wichtig fiir die Kaltluftentstehung.

Zuordnung zu Kategorie I-II (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die geplante Versiegelung der Flache wird das Mikroklima zunachst verschlechtert, da
Freiflachen mit temporarer Vegetation verloren gehen und sich bebaute und versiegelte Fla-
chen kunftig aufheizen konnen. Allerdings kann diese Verschlechterung des Mikroklimas durch
geeignete grinordnerische MaBnahmen weitgehend ausgeglichen werden. Hierzu zahlen die
Neupflanzungen von Gehdlzen und Anlage dauerhafter Begriinung, wie beispielsweise der
Garten und Freiflachen im Wohngebiet. Auch die Kaltluftentstehung geht auf diesen Flachen
verloren. Da jedoch durch Verzicht auf die Gewerbebebauung des Bebauungsplans Nr. 6 auf
FI.Nr. 114 das Offenland im naheren Umfeld des Planungsgebiets bestehen bleibt, sind die
Beeintrachtigungen gering.

Der Verkehr wird sich als Zielverkehr zu den neuen Wohngeb&uden etwas erhdhen, dadurch
kénnen Abgasemissionen der bereits mit gut 7.000 Fahrzeugen tédglich befahrenen B300 zu-
nehmen. Diese fallen jedoch nicht nennenswert ins Gewicht. Wdhrend der BaumaBnahmen
ist temporéar ebenfalls mit geringer Staub- und Abgasemissionen zu rechnen.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.
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Schutzgut Vegetation

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt (Biotoptyp A1l BayKompV). Durch
die regelméBige Bewirtschaftung der Ackerfldche wird eine eigenstandige Ansiedlung von Ve-
getation verhindert. Im April 2022 befindet sich Ackergras auf den Fléchen, die ackerbauliche
Nutzung variiert i.d.R.. Im Planungsgebiet befinden sich jedoch keine Gehdlze.

N 2 - s - B i b AL .&5 3
Abb. 10: Blick Gber Ackerflachen in Richtung Nordwesten (Februar 2022)
Fur die Ackerflache erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Fir das Vorhaben werden landwirtschaftliche Ackerflachen mit insgesamt ca. 1,44 ha in An-
spruch genommen. Mit Verwirklichung der Planung werden auf dem Baugrundsttick auch
Granflachen, u. a. auch Géarten, und die Neupflanzungen von Laubbdumen und Strduchern
geschaffen. Hierflir werden im Bebauungsplan vorrangig heimische Arten, Mindestanzahlen,
Pflanzqualitdten und GréBen festgesetzt, was die Vegetation in diesem Gebiet aufwertet.

Zwar werden mit der Teilaufhebung keine weiteren Neupflanzungen um die Bauflachen ent-
stehen, im Gegenzug bleibt die landwirtschaftliche Feldflur unversiegelt, zumindest saisonal
bewachsen und somit fir Tiere nutzbar. Randliche Gehdlze bleiben erhalten und werden nicht
durch Eingriffe in die Verkehrsflachen oder Baustellenfldchen beeintréchtigt.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit. Dartber hinaus wird der Eingriff bau- bzw. natur-
schutzrechtlich ausgeglichen.

Schutzgut Tierwelt

Beschreibung

Die Ackerfldche besitzt fiir die Tierwelt eine untergeordnete Bedeutung. Allerdings hatten auf
den Flachen Wiesenbriter und auch andere relevante Végel vorkommen kénnen, welche das
Gebiet zur Nahrungssuche nutzen. Diese wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrecht-
lichen Priifung (saP) untersucht. Bei den Kartierungen von Mérz bis Mai 2022 konnten weder
Feldlerche noch Schafstelze als relevante Bodenbriiterarten nachgewiesen werden. Dagegen
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wurden auf der Ackerflache bzw. den angrenzenden Gehdlzen und Garten folgende arten-
schutzfachlich relevante Vogelarten nachgewiesen: Feldsperling, Haussperling, Goldammer,
Rauchschwalbe, Rotmilan, Stieglitz, Turmfalke und WeiBstorch. Letztere drei Arten und die
Rauchschwalbe waren als Nahrungsgéste auf den Fldchen, Rotmilane als Uberflieger. Daneben
wurden einige nicht planungsrelevante, hdaufige Vogelarten nachgewiesen (s. Anlage saP).

Das Gebiet weist keine geeigneten Habitate flir die Haselmaus, Amphibien oder Reptilien auf.

Die aktuelle Freiflache kann als Wanderroute flr Tiere dienen, da sie als Verbindungsstiick
zwischen den angrenzenden Wiesen und Ackern entlang des Ortsrandes liegt.

Fir die Ackerflache erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Die Bebauung der Ackerflachen fiihrt zu einem Verlust von potenziellem Lebensraum. In der
ndheren Umgebung bleiben jedoch Wiesen und andere landwirtschaftliche Fldchen erhalten,
sodass es weitere Riickzugsmadglichkeiten, Wanderkorridore und Nahrungspldtze fir Tiere
gibt.

Neue StraBen- und Gebaudebeleuchtungen kénnen negative Auswirkungen auf Tiere, wie bei-
spielsweise Insekten oder Fledermause, haben. Auch groBe Glasflachen an Gebdudefassaden
stellen eine erhéhte Gefahr fiir z. B. Vogelschlag dar. Diese Risiken werden jedoch im Rahmen
der Festsetzungen durch geeignete MaBnahmen minimiert. Hier wird auf die naturschutzfach-
lichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priiffung (saP) verwiesen. Dementspre-
chend sind fiir die priifrelevanten Arten keine wesentlichen Beeintrdchtigungen absehbar.

Auf den o6ffentlichen Grinflachen sowie den privaten zu begriinenden Flachen werden zusdtz-
lich neue Strukturen und Lebensrdume geschaffen, die zur biologischen Vielfalt beitragen.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild um die Gemeinde Ustersbach wird durch Landwirtschaftsflachen domi-
niert. GroBere Waldflachen befinden sich um Ustersbach herum erst in einer Entfernung von
ca. 2 km im Norden und Stden und 7 km im Westen und Osten. Die Gemeinde liegt im
1.200 km2 groBen Naturpark ,Augsburg — Westliche Wélder". Die Landschaft des Naturparks
zeichnet sich durch bewaldete Hohenrlicken und von Sid nach Nord verlaufende Bachtdler
aus und ist Teil des mittelschwabischen Schotterriedel- und Hiigellandes. Ustersbach befindet
sich am westlichen Rand der Reischenau, welche den mittleren Teil des Naturparks darstellt
und ehemals teilweise ein Niedermoorgebiet war, in dem es noch zahlreiche Bache und Gra-
ben gibt. Die vom Menschen errichteten Infrastruktureinrichtungen beeintrachtigen das Land-
schaftsbild je nach rdumlicher Ausprdgung in entsprechendem Ausmag.

Die B300 prdgt das Landschaftsbild im Planungsgebiet, sie durchquert den gesamten Ort und
verlduft noérdlich des Planungsgebiets. Des Weiteren wird das Landschaftsbild im Planungsge-
biet vom westlich gelegenen Ortsrand und den groBen Freiflachen im Norden und Osten do-
miniert. Im Silden steigt das Gebiet im Anschluss erst gemachlich, dann steiler weiter an. Im
Sltdwesten befinden sich bereits Wohngebiete. Die Flache befindet sich nicht in einem Land-
schaftsschutzgebiet und es sind auch keine landschaftspragenden Denkmédler in der Ndhe
vorhanden.
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Abb. 12: Planungsgebiet in Blickrichtung Norden (Februar 2022)
Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der Planung wird der tatsachliche Ortsrand weiter nach Osten verlagert. Hierbei ist bereits
der nérdliche Bebauungsplan Nr. 16 zu nennen, das geplante Wohngebiet stellt eine Ergén-
zung im Sudosten dar. Da Ustersbach von zahlreichen landwirtschaftlichen Flachen und Wie-
sen umgeben ist, wird das Landschaftsbild jedoch nicht gravierend verandert. Die Einbindung
ins vorhandene Geldnde sowie die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung
der Gebaude und der Freirdume sowie Entwicklung eines neuen griinen Ortsrandes sichern
ein ansprechendes Ortsbild und eine moglichst gute Eingliederung in die Umgebung.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild entsteht durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 6
jedoch auch mit Verwirklichung des geplanten WA eine Entlastung bzw. Verbesserung, da der
bisher geplante neue Ortsrand weniger weit in die Landschaft rickt und im Osten keine Ge-
bdaude und befestigten Fléachen entstehen. Im Rahmen der neuen Bebauungsplane werden
zudem weniger groBe Gebdude entstehen und der Ortsrand durch Pflanzungen gestaltet.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

32



Gemeinde Ustersbach Terra )ld
Bebauungsplan Nr. 18 - ,Ost, nordlich der EisbuhlstraBe™ Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht — 01.04,2025 und Stadtplaner GmbH

Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist Gber die B300 und die geplante neue ErschlieBungsstraBe gut zu er-
reichen. Das dortige Verkehrsaufkommen ist vor allem zu Hauptverkehrszeiten erhéht, was
zu Larmimmissionen fihrt. Die DTV auf der B300 liegt in der letzten Zéhlung von 2021 bei
ca. 5.740 Kraftfahrzeugen pro Tag. Fir die Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen wurde
fir den Prognosehorizont 2035 von 6.600 Kfz ausgegangen. Dies ergibt aufgrund der nach
Osten zulassigen Hochstgeschwindigkeit bis 100 km/h durchaus erhebliche Emissionen. Vom
Planungsgebiet selbst gehen derzeit abgesehen von den landwirtschaftlichen Nutzung ver-
bundenen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen keine relevanten Emissionen aus. Schit-
zenswerte allgemeine Wohngebiete befinden sich slidlich und stidwestlich des Gebiets. Die
Grundschule der Gemeinde Ustersbach befindet sich westlich nahe des Planungsgebiets, hier
ist auch das neue Kinderhaus geplant.

Auswirkungen

Durch das gesamte Bauvorhaben ,Neue Ortsmitte™ wird der Verkehr geringfligig zunehmen,
jedoch innerhalb der Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens liegen. Allerdings
kann die B300 Immissionen auf die angrenzend geplanten Nutzungen auslésen, so dass es
die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen untereinander und mit der Nachbarschaft mittels
Schalltechnischer Gutachten (siehe Anlage) geprift wurde. In diesem Zuge wurde flr die
Gewerbefldchen und das Sondergebiet eine Larmkontingentierung festgesetzt, um die Ver-
traglichkeit der geplanten Nutzungen mit dem nun stdlich angrenzenden geplanten Wohnge-
biet zu gewéhrleisten. Da jedoch im Bereich der im WA geplanten Gebdude nachts die Orien-
tierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 und partiell auch die Grenzwerten der 16. BIm-
SchV uberschritten werden, werden passive SchallschutzmaBnahmen zu baulichen MaBnah-
men der AuBenbauteile zur Erflillung der Mindestanforderung fiir die Schallddmm-MaBe fest-
gelegt. Entsprechende Abstande der Wohngebdude wurden im Norden zum Gewerbe- und
Sondergebiet bereits berilicksichtigt, so dass hier vor allem Stellplatzflachen situiert wurden.
Somit sind keine Widerspriiche zum sogenannten Trennungsgebot (zwischen Wohnen und
Gewerbe) erkennbar. Die mafBgeblichen AuBenldarmpegel kdnnen alternativ auch auf Grund-
lage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden. Dies erscheint sinnvoll, wenn sich
die Verhaltnisse infolge fortgeschrittener Bebauung nordlich des WAs oder Rechtsgrundlagen
zur Beurteilung dandern, die die Anforderungen verringern kénnen.

Somit kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Der Eingriff ist voraussichtlich von geringer Erheblichkeit.

Erholung

Beschreibung

Die Landschaft in und um Ustersbach ist landlich geprégt. Ustersbach ist hauptsachlich von
landwirtschaftlichen Flachen und Wiesen umgeben, welche ein Naturerlebnis ermdglichen, das
zur Erholung der Bevélkerung dient. Erganzt wird das Landschaftsbild durch einzelne Wald-
gebiete in der Umgebung und bietet somit die Mdglichkeit einer naturgebundenen Erholung
im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder". Zudem gibt es zahlreiche Landwirtschaftswege
und ausgeschilderte Rad- bzw. Gehwege, welche Ustersbach mit den angrenzenden Gemein-
den verbinden.
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Auswirkungen

Bestehende Rad- und Wanderwege zur Erholungsmaéglichkeit werden im Rahmen der Planung
nicht beeintrachtigt. Die Erholungsinfrastruktur im Umfeld bleibt fir benachbarte und neue
Bewohner des Planungsgebiets gut nutzbar und erlebbar. Durch das groBziigige léndliche
Umfeld des Planungsgebiets bleibt die Erholungsfunktion in der Natur méglich. Durch die Auf-
hebung des Bebauungsplans Nr. 6 wird auf umfangreiche Gewerbeentwicklung verzichtet,
was der Erholungsqualitdt der Landschaft dient.

Durch die Planung werden neue Wegeverbindungen zwischen ,,Schulweg® und ,,EisbiihlstraBe®
geplant, welche die Zugénglichkeit und das Wegenetz sogar noch verbessern.

Durch griinordnerische MaBnahmen, wie Baumpflanzungen und freie Griinflachen, u. a. auch
Garten, werden die Veranderungen im Planungsgebiet optisch gut abgepuffert und neue Er-
holungsmdéglichkeiten ermdglicht, wie ein neuer Dorfplatz, der an das geplante neue Wohn-
gebiet im Nordwesten angrenzt.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Im Planungsgebiet kommen gemal dem Bayerischen Denkmal-Atlas keine Boden- oder Land-
schaftspragende Denkmaler vor. Zwei eingetragene Bodendenkmaler befinden sich erst in ca.
500 m Entfernung. Da das Planungsgebiet unbebaut ist, befinden sich weder dort noch an-
grenzend Baudenkmaler. Anderweitige Kultur- und sonstige Sachgiter sind nach derzeitigem
Kenntnisstand ebenso nicht bekannt.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Bestehende Bodendenkmadler werden im Rahmen der Planung nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht beeintrachtigt. Sollten sich bei den Aushubarbeiten Hinweise auf mégliche Boden-
denkmale ergeben, sind die gesetzlichen Bestimmungen geméaB Art. 8 Denkmalgesetz einzu-
halten, diese missten dem bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege unverziglich gemeldet
werden.

Durch die Bebauung gehen jedoch landwirtschaftliche Flachen im Umfang von ca. 1,44 ha
verloren.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Flachen fir das Wohngebiet
ergeben sich Gbliche (negative) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Boden (Sub-
strat), Wasserhaushalt und mikroklimatische Zusammenhé&nge sowie der Tier- und Pflanzen-
welt. Diese lassen sich durch geeignete MaBnahmen minimieren und/oder ausgleichen, die im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Diese Wechselwirkungen sowie die von Landschaftsbild
und Erholung wurden bereits berlicksichtigt.

Wesentliche, vor allem negative Auswirkungen auf diese Schutzgtter sind bei Teilaufhebung
des Bebauungsplans Nr. 6 nicht erkennbar. Durch die geringere Versiegelung und Bebauung
wird die Versickerungsfahigkeit sowie das Kleinklima positiv beeinflusst. Auch Erholungsfunk-
tion und Gesundheit des Menschen sind weniger beeintréachtigt, da somit keine zusétzlichen
Verkehre entstehen und die Vegetation nicht mehr verandert wird. Weitere Wechselwirkungen
sind nicht erkennbar. Mit Ausnahme der Landwirtschaftlichen Nutzung sowie der angrenzen-
den StraBen sind keine Kultur- und Sachgiter betroffen. Die landwirtschaftliche Nutzung pro-
fitiert vom Erhalt der Flachen als Acker.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Nutzungsanderung ist insgesamt mit Eingriffen von geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild zu rechnen, die sich insbesondere in den Auswirkungen auf die
Schutzgtiter Bode/Flache und Tierwelt begriinden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter las-
sen sich im Allgemeinen tabellarisch wie folgt zusammenfassen:

Tab. 1: Schutzgutbezogene Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung | Auswirkung Auswirkung

Boden/Flache mittel gering/ Aufwer- | gering gering
tung

Wasser gering gering mittel gering

Klima/Luft gering gering gering gering

Vegetation gering gering gering gering

Tierwelt gering gering gering gering

Landschaftsbild gering gering/ gering gering
Aufwertung

Mensch (Larmimmission) | mittel gering gering gering

Mensch (Erholung) mittel gering gering gering

Kultur- und Sachglter gering gering gering gering

Gesamt geringe Erheblichkeit

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter kénnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung berlcksichtigt. Hierzu werden MaBnahmen berticksichtigt und im Bebauungsplan
festgesetzt, die ggf. im Rahmen der Eingabeplanung zum Bauantrag noch fortgefthrt werden
mussen:

Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen

Schutzgut Boden, Wasser, Klima

- Begrenzung der Uberbaubaren Grundflache
- Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Beldgen flir Stellpldtze
- Entwicklung von Grinflachen mit Dauerbewuchs

- Ausbildung eines offenen Grabenlaufs am stdlichen Ortsrand zur Ableitung von AuBenge-
bietswasser

- Prifung und Planung Niederschlagswasserversickerung, ggf. mit Retention im Rahmen der
Bauantrage

Schutzgut Vegetation und Landschaftsbild

- Entwicklung von éffentlichen und privaten Grinflachen
- Entwicklung einer Ortsrandeingriinung mit Gehdlzen im Siiden und Osten

- Pflanzpflichten auf den privaten Griinflachen, den Baugrundstiicken sowie zwischen den
Stellplatzen
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- Festlegungen zur extensiven Dachbegriinung bei Flachdachern

Schutzgut Tiere

- Neupflanzung von Gehdlzen sowie Entwicklung artenreicher Bliihwiesen als Griinfléchen
- Verwendung von ,insektenfreundlichen" Leuchtmitteln mit warmweiBen LEDs

- Gro6Bere Glasflachen (< 1,5 m2) sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattier-
tem Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern

Eingriffs- und Ausgleichsermittiung

Die Ermittlung des Eingriffs-Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsminis-
terium flir Wohnen, Bau und Verkehr 2021). Aus der im Rahmen der Bestandsbeschreibung
durchgeflhrten Einstufung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeutung im Planungsgebiet
ergibt sich fir die Ackerflache eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild (2 WP). Da eine differenzierte Einstufung méglich war, wird auf die im Leitfaden
vorgeschlagene, vereinfachte Erfassung und Einordnung verzichtet, die mit pauschalen Wert-
punkten fir die jeweilige Bedeutung der Fléache flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
arbeiten wirde.

Die Ermittlung des Eingriffs ergibt sich durch die Multiplikation der Faktoren Bestandsbewer-
tung (WP), Fléche (in m2) und Eingriffsschwere. I.d.R. ergibt sich die Eingriffsschwere aus
der GRZ. Im Rahmen der baulichen Festsetzungen wird die Gesamt-GRZ auf 0,5 bis 0,65
begrenzt. Gleichzeitig sind auch versiegelte Verkehrsflachen sowie offentliche und private
Grunfléchen vorgesehen. Zudem werden Pflanzpflichten fur die Baugrundstiicke vorgegeben
und extensive Dachbegriinung von Carports und ggf. Garagen. Daher (Bertcksichtigung als
Planungsfaktor) ist ein Gesamt-Beeintrachtigungsfaktor von 0,5 insgesamt angemessen.

Der Ausgleichsumfang ergibt sich aus der Differenz des Prognose- und des Ausgangszustands
nach der Biotopwertliste multipliziert mit der Fldche des Ausgleichs (in m2).

Da fur den 6stlichen Teil bereits Baurecht durch den Bebauungsplan Nr. 6 besteht, ist nur der
westliche Teil ausgleichspflichtig.

Bewertung des Schutzguts Arten und Wertpunkte Fléache | Beeintrachti- | Kompensations-
Lebensrdaume (WP) (m2) gungsfaktor bedarf

(WP)
A11: Ackerflachen 2 6.510 0,5 6.510
A11: Ackerflachen, aber Baurecht als GE 2 7.910 0,0 0
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 6.510

AusgleichsmaBnahmen

Der erforderliche Ausgleich erfolgt auf der FI. Nr. 1377 der Gemarkung Ustersbach, die von
der Gemeinde erworben wurde. Die Flache liegt stdlich der Bahnstrecke Augsburg-Ulm. Hier
ist die Extensivierung einer bisher als Intensivgrinland genutzten Wiesenfléchen geplant.
Diese ist im Westen und Norden von landwirtschaftlichen Wegen begrenzt, im Sliden von
einem Graben. Die Wiese liegt als Korridor zwischen Waldgebieten.

Geplant ist die Entwicklung einer maBig artenreichen seggen- oder binsenreichen Feucht-
oder Nasswiese (G221). Dies soll durch streifenweise Neuansaat, sofern geeignete Spender-
flachen verfligbar sind auch durch Mahguttbertragung, erfolgen. Einbezogen werden soll auch
die nordlich angrenzende Fldache 1377/2 mit Ausnahme bestehender Gehélze und eines be-
reits hochwertigeren eutrophen naturnahen Stillgewdssers. Auch der Grabenlauf der Fl.Nr.
1334 soll in das Ausgleichskonzept einbezogen werden. Die Ufer sollen zur naturnahen
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Entwicklung partiell aufgeweitet werden sowie standorttypische Vegetation und ein begleiten-
der maBig artenreicher Saum feuchter bis nasser Standorte (K123) entstehen. Dem vorlie-
genden Bebauungsplan wird eine Teilflache von 1.085 m2 der FI.Nr. 1377 im Nordwesten der
Fl. Nrn. 1377 sowie angrenzend 1377/2 zugeordnet (siehe Planzeichnung S. 3), die Ubrigen
Teilflachen werden, sofern sie nicht bereits flir die Einbeziehungssatzung Nr. 4 und den Be-
bauungsplan Nr. 16 zugeordnet wurden, als Okokonto entwickelt und spéter weiteren Eingrif-
fen zugeordnet werden. Die Teilflache ist mit 1.164 m2 in der Planzeichnung etwas gréBer
abgegrenzt, da sie nur 1.085 m2 anrechenbare Ausgleichsflache mit Aufwertung um 6 WP
(6.510 WP Ausgleichsumfang) umfasst, bestehende Gehélze und das Stillgewdasser sind hier
ausgespart.
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Abb. 12: Lage der Ausgleichsflache FI.Nr. 1377

Fir die Entwicklung als artenreiche Wiese ist neben der Neuansaat zur Artenanreicherung in
den ersten 3 bis 5 Jahren eine Aushagerungsmahd erforderlich. AnschlieBend soll die Mahd
max. 2-schirig, jeweils nicht vor dem 15.7. erfolgen. Das Mdhgut ist abzutransportieren,
Pflanzenschutzmittel und Dlngung sind nicht zuldssig.

Die Entwicklung wird wie folgt als Ausgleichsumfang angerechnet.
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Tab. 2: Ausgleichsbilanzierung Okokontofliche FI.Nr. 1377, 1377/2 und 1334

Lage | Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- -
FLNF. : : KompensationsmaBnahme
u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
Bewer- Bewer- |Beriicksichti- Fliche Aufwer- PR BE s
Code Bezeichnung®) tungin | Code Bezeichnung? tungin | gung Prog- 2 tungin fp -
Wp2) WPY | nosewert (mg) Wbzl | snei s
MéRig artenreiche
1377 | G11 [Intensivgriinland 3 |Gopy [teeeen oder bin- 9 0 4146 | 6 24.876
senreiche Feucht-
und Nasswiese
MéRig Artenreicher
1377 | G11 |Intensivgriinland 3 K123 |Saum feuchter bis 7 0 441 4 1.764
nasser Standorte
1377 | G11 |intensiverinland 3 |R121 fii:'t'zwa“ermr" 11 0 122 | 8 976
s Graben mit naturna-
1377 | G11 [Intensivgriinland 3 F212 . 10 0 198 7 1.386
her Entwicklung
1377, Eutrophes Stillge- keine Aufwertung
1377/2 3132 wisser, naturnah 9 méglich 35 0 0
Gebiische/Hecken .
1377/2 | B116 [stickstoffreicher, 7 keil_ne. Aufiwertung 57 0 0
moglich
ruderaler Standorte
MéRig artenreiche
1377/2| G11 |intensivgriinland 3 |Gppq [seBBeN oder bin- 9 0 257 6 1.542
senreiche Feucht-
und Nasswiese
Stark veréndertes Graben mit naturna-
1334 | F211 [FlieRgewdsser/ 5 F212 . 10 0 811 5 4.055
her Entwicklung
naturferner Graben
Summe Fldchenverénderung 6.067
Summe Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmenumfang fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume in Wertpunkten 34.599
Abbuchung BP Nr. 16 G221 1.202 6 7.210
Reserviert fiir EBZ Nr. 4 G221 1.497 6 8.983
Vorliegender BP Nr. 18 G221 1.085 6 6.510
Guthaben Okokonto 11.896

7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch den Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung von insgesamt ca. 11.500 m?2 Fldche
ermoglicht. Neben den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter er-
geben sich zuséatzlich folgende umweltrelevanten Auswirkungen:

Durch die Planung ist kein erhdhtes Risiko flir Umweltschaden, das kulturelle Erbe oder die
menschliche Gesundheit abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen des Klimawandels sind keine
besonderen Auswirkungen zu beftirchten. Dasselbe gilt fiir kumulierende Effekte mit den be-
nachbarten Gebieten. Auch diesbezliglich entstehen keine zusétzlichen Umweltprobleme.
Dasselbe gilt fir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die infolge der stadtebaulichen Planung beeinflussten Verédnderungen der o6rtlichen Umwelt-
qualitat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige Beeintréch-
tigungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermieden und, soweit unvermeidbar,
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durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierfur trifft die Einbezie-
hungssatzung umfassende Reglungen.

Mit der Umsetzung der in der Einbeziehungssatzung enthaltenen Regelungen zu Vermei-
dungs- und VerminderungsmaBnahmen ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner dauer-
haften, erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen.

Es kommt auch nicht zu wesentlichen, umweltbelastenden Abfédllen, auch die verwendeten
Baustoffe |6sen im Allgemeinen keine umweltrelevanten Belastungen/Geféhrdungen aus.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante™)

Im Gemeindegebiet fehlen Wohnmdoglichkeiten fiir junge Erwachsene sowie altere Blirgerin-
nen und Blirger sowie giinstige Wohnungen fiir Familien. Diese werden hiermit geschaffen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdonnte die Gemeinde ihre im Entwicklungskonzept mit
den Birgerinnen und Blrgern erarbeitete Zielvorstellung zur Entwicklung einer neuen Orts-
mitte nicht realisieren.

Der Bereich bliebe dann voraussichtlich unbebaut und wiirde weiterhin als landwirtschaftliche
Flache genutzt werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Teilaufhebung kénnte der éstliche Bereich weiterhin gewerblich
bebaut werden. Damit waren Umweltauswirkungen wir Flachenversiegelung, Aufheizung und
Beeintrdchtigung des Landschaftsbilds verbunden. Die Flache kénnte dann nicht fir die Land-
wirtschaft gesichert werden.

Infolge der geanderten Planungsziele sind keine sinnvollen alternativen Planungsmaéglichkei-
ten gegeben. Die Aufhebung ist im Rahmen der aufzustellenden Bauleitpldne konsequent und
ist mit keinen negativen Umweltauswirkungen verbunden, vielmehr flhrt sie zu einer gering-
fligigen Entlastung im Gemeindegebiet.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Planung wurde im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts umfassend diskutiert und
vorbereitet. Hierbei wurden auch Standortalternativen und Innenentwicklungspotentiale ge-
prift. Da jedoch keine fir die geplanten Nutzungen geeigneten Fldachen in ausreichender
GréBe verfligbar sind, die geeignet sind, auch die erhofften Synergien hinsichtlich des Dorf-
lebens zu schaffen, wurde die Entwicklung der neuen Ortsmitte und des hier geplanten daran
angegliederten Wohngebiets beschlossen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts wurde zwischen mehreren Varianten das dem Be-
bauungsplan zugrunde liegenden Konzept durch den Gemeinderat als die Sinnvollste ausge-
wahlt. Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden somit weitere Alternativen
hinsichtlich ErschlieBungsmadglichkeiten und Nutzungsanordnungen geprift, bei denen jedoch
die funktionalen Nachteile (iberwogen und der Flachenverbrauch héher war.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des , Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums flir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
horde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

Der Vegetationsbestand wurde vor Ort erhoben, dokumentiert und eingemessen. Im Rahmen
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die vorliegenden Daten zu Wiesenbri-
tern noch durch weitere Kartierungen erganzt.
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Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Fldchennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewdsserbewirtschaftung, Informationsdienst (berschwemmungs-
gefédhrdeter Gebiete, Naturgefahren, Ubersichtsbodenkarte) und die digitalen Daten des Bay-
erischen Landesamts flir Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal“) zugrunde gelegt.

Die Fachbehdrden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 Absatz 1 und 2 die Méglich-
keit, auch zum Umweltbericht ergénzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine konkreten Monitoring-MaBnahmen empfohlen. Er-
hebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, so dass auch
diesbezlglich nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird. Die AusgleichsmaB-
nahmen sind von der Gemeinde umzusetzen und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde zu pflegen. Die Einhaltung der Vorschriften, z. B. hinsichtlich festgesetzter Versiege-
lung oder festgesetzter Baumpflanzungen, wird im Rahmen der Baugenehmigung und des
Bauvollzuges durch das Landratsamt Augsburg sichergestellt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die Entwicklung der Neuen Ortsmitte mit An-
siedlung eines neuen Wohngebiets und der erforderlichen ErschlieBung inklusive Stellplatze
sowie auch offentlicher Freiflachen am Dorfanger und 6ffentlicher Flachen zur Regelung des
Wasserabflusses (AuBengebietswasser) ermdglicht.

Die Umweltauswirkungen wurden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergibt sich mit Blick
auf das vorhandene, jedoch nicht verwirklichte, Baurecht eines urspriinglich geplanten Ge-
werbegebiets noch eine geringe Eingriffserheblichkeit fir die Schutzgiter. Hierfiir wurden
Fachgutachten zum Schallschutz, zum AuBengebietswasser sowie zum Artenschutz erstellt
und liegen bei. Die Auswirkungen sind entsprechend der in den Festsetzungen berlcksichtig-
ten Vorgaben handhabbar. Durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 6 werden keine
Eingriffe in Natur und Landschaft zuldssig, die derzeit unzuldssig wéaren, vielmehr wird hier
gewerbliches Baurecht zuriickgenommen.

Zusammen mit dem geplanten Ausgleich auf FI.Nr. 1377 der Gemarkung Ustersbach werden
die Eingriffe naturschutzrechtlich ausgeglichen. Somit entstehen keine erheblichen Belastun-
gen von Naturhaushalt und Umwelt.
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