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1. Erforderlichkeit der Flachennutzungsplandnderung

Die Gemeinde Ustersbach hat sich in den letzten Jahren intensiv mit der Ortsentwicklung des
Hauptortes auseinandergesetzt. Da einige vorhandene Einrichtungen im Bestand sehr beengt
sind und Bedarf an neuen Bauflachen fir Gewerbe, Wohnen und Infrastruktur besteht, wurde
ein umfangreiches stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir eine neue Ortsmitte erarbeitet.
Diese soll im Osten des Ortes im Anschluss an die Grundschule mit dem Forum Ustersbach
entstehen. Die Gemeinde konnte hierfiir einige Grundstiicke erwerben. Das abgestimmte
ortsraumliche Konzept des Biros Orte Gestalten GbR wurde vom Gemeinderat am 01.12.2021
beschlossen. Auf dieser Basis sollen nun die Bauleitplane erarbeitet werden.

Im Rahmen der vorliegenden 10. Anderung des Fldchennutzungsplans wird zunéchst das Bau-
recht fur dieses Gesamtkonzept im Osten von Ustersbach stidlich der B 300 vorbereitet, um
entsprechend dem Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 BauGB die erforderlichen verbindli-
chen Bauleitplane aufstellen zu kénnen. Letzteres wird fiir die verschiedenen Teilgebiete ab-
schnittsweise erfolgen.

Geplant ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes und o&ffentlicher Gebaude (z.B. eines
neuen Kinderhauses, und eines Schitzen- und Feuerwehrhauses) als neue Dorfmitte angren-
zend an die Grundschule entlang des ,Schulwegs®. Zudem soll im Nordosten des Umgriffs
eine Gewerbeflache sowie im Siden Wohnbaufldchen entstehen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 27.02.1996 sind zwar im Nordwesten bereits
eine Flache fir den Gemeinbedarf, im Osten groBe Gewerbeflachen sowie im Slidwesten eine
Flache fliir Wohnbebauung dargestellt. Deren Umfang, Abgrenzung und Nutzungsarten ent-
sprechen jedoch nicht mehr den stidtebaulichen Entwicklungszielen, so dass diese Anderung
erforderlich wird. Nun soll im Westen des Planungsgebiets eine Flache fliir den Gemeinbedarf,
im Norden eine Sonderbauflache ,Einzelhandel™ sowie eine Gewerbeflache und im Siden eine
Wohnbauflache dargestellt werden. Im Osten des Planungsgebiets wird der bisherigen Nut-
zung und auch den Wiinschen des Eigentimers entsprechend wieder eine Flache fiir die Land-
wirtschaft dargestellt. Die dortigen groBen Gewerbeflachen gemaB rechtswirksamem Flachen-
nutzungsplan werden somit nicht weiterverfolgt und in der Darstellung deutlich einge-
schrankt.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

2.1 Lage des Planungsgebiets

Abbildung 1:

Lage des

Planungsgebiets
~ (Ausschnitt TK25)
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Die Gemeinde Ustersbach liegt etwa 25 km westlich von Augsburg im gleichnamigen Land-
kreis. Das Planungsgebiet liegt im Osten von Ustersbach direkt siidlich der B 300. Der Ande-
rungsbereich umfasst eine GréBe von ca. 6,2 ha Flache und befindet sich auf einer Ackerfla-
che, die derzeit teils mit Ackergras bewachsen und teils vegetationslos und umgegraben ist.
Im Norden befindet sich der ,,Schulweg" als Rad- und Gehweg. Das Gelande ist leicht geneigt
und steigt von Westen nach Osten um ca. 3 m an. Von Norden nach Siden steigt das Gelande
ebenfalls an. In der Mitte der Flache befindet sich eine Erhéhung, welche mit 492 m . NN
den hdéchsten Punkt der Flache darstellt. Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke Fl.
Nrn. 112, 113 und 114 und Teilflachen der Grundstliicke FI. Nrn. 110, 111, 115 und 116,
Gemarkung Ustersbach.

Der Ort Ustersbach ist an das Busnetz angeschlossen. Die Hauptlinie bindet Ustersbach nach
Westen Gber Thannhausen bis Krumbach an, nach Osten Uber Gessertshausen bis Augsburg
und verkehrt tagsiber stiindlich. Eine weitere Buslinie verkehrt mit wenigen Fahrten am Tag
von Lindach/Thannhausen lUber Ustersbach bis Diedorf und zurlck. Fir die Schilerinnen und
Schiiler verkehren zusatzlich Schulbusse. Die dem Planungsgebiet nachstgelegene Bushalte-
stelle ,Ustersbach, Ost" liegt westlich in ca. 250 m Entfernung zum geplanten Anderungsbe-
reich der vorliegenden 10. Flachennutzungsplananderung bzw. 350 m Entfernung zum ge-
planten Sondergebiet flir den Lebensmittelmarkt und somit eindeutig in fuBlaufiger Entfer-
nung.

2.2 Naturrdaumliche Grundlagen

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraumeinheit , Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotter-
platten™ (046-A). Die Landschaft wird insbesondere von den Flissen Schmutter und Zusam
in flachwellige Platten und Riedel gegliedert. Die offene Landschaft ist durch eine land- und
forstwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet.

2.3 Nutzungen und Gebaudebestand

| B
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Abbildung 2: Orthofoto mit Flurkarte und Anderungsbereich in Rot

Der Anderungsbereich wird im Bestand zum GroBteil ackerbaulich genutzt. GemaB standort-
kundlicher Bodenkarte liegen hierfir geeignete Braunerden aus kiesflihrendem Lehmsand
(Molasse) vor. Westlich angrenzend liegt die Grundschule mit Turnhalle und nérdlich vorge-
lagerten Sportbereichen. Als Forum Ustersbach werden die Raumlichkeiten auch fir
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Veranstaltungen genutzt. Sidwestlich des Planungsgebiets befinden sich Wohngebdude. Im
Norden des Planungsgebiets und stdlich der B 300 verlduft der ,Schulweg" als Rad- und
FuBweg. Zwischen B 300 und , Schulweg" findet sich angrenzend eine heimische Hecke als
StraBenbegleitgriin mit zahlreichen Baumen und Strauchern mittlerer bis alter Auspragung.
Nordlich, 6stlich und sldostlich des Planungsgebiets befinden sich unbebaute Flachen, die
ebenfalls landwirtschaftlich bewirtschaftet werden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Ustersbach gehért zur Planungsregion 9 ,Augsburg"™ und befindet sich dort im
stdwestlichen Teil im Landkreis Augsburg in der Verwaltungsgemeinschaft Gessertshausen
angrenzend an den Verdichtungsraum ,Augsburg-NeusaB-Gersthofen®.

Zeichnerische Festlegungen des Regionalplans sind nicht betroffen. Ein festgesetztes Wasser-
schutzgebiet befindet sich in weniger als 50 m Entfernung nordwestlich des Planungsgebiets.
Ein Vorranggebiet fir 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 nérdlich und stdlich von Ustersbach.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan; Karte 3 Natur und Landschaft und Karte 2a Siedlung und
Versorgung

Folgende Ziele werden im Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm Bayern u. a. ge-
nannt:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll erhalten und entsprechend den Bedirfnissen von Be-
vélkerung 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). In Bezug auf die Betreuung von Kindern soll gemaf B III, G 3.2 der Erhalt
des bestehenden Netzes an Kindergdrten und deren bedarfsgerechte Erweiterung in allen
Teilen der Region angestrebt werden. Zudem soll laut B III G 5.1 einem vielfaltigen, bedarfs-
gerechten Angebot an Freizeit- und Sporteinrichtungen in allen Teilrdumen der Region beson-
dere Bedeutung zukommen. Im Bereich Handel und Gewerbe sollen geméaB B II Z 1.1
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maoglichst glinstige Rahmenbedingungen flr die Unternehmen in den Bereichen Handel, Hand-
werk und Dienstleistungsgewerbe geschaffen werden. GemaB B II Z 3.1 soll eine flachende-
ckende verbrauchernahe Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch
im dinner besiedelten, landlichen Raum der Region sichergestellt werden. Es ist anzustreben,
EinzelhandelsgroBprojekte nach Art, GréBe und Sortimentsstruktur so zu verteilen, dass ins-
besondere im landlichen Raum der Region eine regional ausgewogene Versorgung gesichert
oder erreicht wird (B II G 3.3).

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) 2.2.5 (G) soll die Ausweisung von
Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (3.1 (G)), zu-
dem sollen laut 3.3 (Z) neue Siedlungsflachen in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
ausgewiesen werden. Der ldndliche Raum soll so entwickelt werden, dass seine Bewohner mit
allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind. Kinderbetreu-
ungsangebote sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (8.3.1
(2)). Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen gemaB 5.3.1 (Z) nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen flr Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsfla-
che, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen
Gemeinden zulassig.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i. d. F. vom 27.02.1996 zeigt auf den Teilflachen
der Fl. Nrn. 110, 111 und 112 als kommunales Planungsziel im Sudteil Wohnbauflache und
im Nordteil Bauflache flir den Gemeinbedarf (Vorbehaltsflache). Dazwischen und auch in Rich-
tung der 6stlich folgenden Bauflachendarstellung ist eine ca. 10 - 15 m breite Zasur enthalten
und noch als Flache fir die Landwirtschaft bzw. “Ackerstandort auf grundwasserfernen Béden™
dargestellt. Auf den Grundsticken Fl. Nrn. 113, 114 und auf Teilflachen von FI. Nr. 112 wird
zudem als geplante Nutzung Gewerbegebiet (inkl. Parkplatz) dargestellt, gefasst und struk-
turiert von Grunflachen. Aktuell wird das gesamte Gebiet als Ackerland genutzt. Eine Bebau-
ung der dargestellten Gewerbeflachen hat bislang nicht stattgefunden.

Die rechtswirksame Darstellung umfasst in etwa folgende Flachen:

Art der Nutzung Flachen-
groBe in ha
Flache fur Gemeinbedarf 0,76
Wohngebiet (W) 0,86
Gewerbegebiet, tw. eingeschrankt (GE/GEe) 3,53
Flache flr die Landwirtschaft
- Zasur 0,43
~Schulweg"/B 300 0,61
Gesamt-Anderungsbereich 6,20

3.3 Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Es existiert ein Bebauungsplan vom 01.07.2005 fir die im Anderungsbereich befindlichen
Grundstiicke FI. Nrn. 113 und 114 und eine Teilflache von FI. Nr. 112, der die Gewerbefléachen
rechtsverbindlich festsetzt. Dieser soll im Rahmen der weiteren Planung teilweise ersetzt bzw.
aufgehoben werden, da die Gemeinde die Aufstellung neuer Bebauungsplane im Rahmen der
Ortsentwicklung plant.
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3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Das gesamte Gemeindegebiet Ustersbach und somit auch das Planungsgebiet liegen im Na-
turpark NP-00006 ,,Augsburg — Westliche Walder". Das Trinkwasserschutzgebiet ,Ustersbach®
befindet sich direkt nérdlich der B 300 und somit auBerhalb des aktuellen Planungsgebiets.
Im Norden und Siden von Ustersbach befindet sich, ebenfalls vom Planungsumgriff nicht
beriihrt, das Landschaftsschutzgebiet LSG-00417.01 ,,Augsburg - Westliche Walder".

Nach sonstigen Fachgesetzen ausgewiesene Schutzgebiete oder geschiitzte Flachen des Na-
turschutz-, Wald- und Wasserrechts werden gleichermaBen nicht berihrt.
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Abbildung 4: Gemeinde Ustersbach und Lage des Planungsgebiets (rot) mit Schutzgebieten (hellblau =
Trinkwasserschutzgebiet, orange-schraffiert = Naturpark, griine Punkte = Landschaftsschutzgebiet)

4. Darstellung der Flaichennutzungsplandnderung

4.1 Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 112, 113 und 114 sowie Teilflaichen
der Grundstlicke FI. Nrn. 110, 111, 115 und 116, Gemarkung Ustersbach und hat eine GréBe
von insgesamt ca. 6,2 ha.

4.2 Planungsinhalte

Dargestellt werden klinftig im Westen Flachen fiir den Gemeinbedarf (vorgesehen, aber nicht
verortet fur Feuerwehr, kulturelle Zwecke, sportliche und soziale Zwecke). Im Sitiden/Slidos-
ten des Planungsgebiets wird Wohnbaufldche und im Norden eine Sonderbauflache ,Einzel-
handel" sowie eine Gewerbeflache im Nordosten ausgewiesen. Im Osten des Planungsgebiets
wird eine Flache flr die Landwirtschaft dargestellt.

Die Darstellungen werden durch die Flachennutzungsplananderung der neuen kommunalen
Ziele entsprechend angepasst. So wird die Flache fir den Gemeinbedarf erweitert, eine Son-
derbauflache ,Einzelhandel™ im ndérdlichen mittleren Teil des Gebiets neu dargestellt und die
Wohnbauflache weiter nach Osten verlagert. Zwischen Sonder- und Wohnbauflache wird eine
Grinflache als Zasur dargestellt, die sich nach Westen zum Dorfplatz/Dorfanger verbreitert.

7
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Gleichzeitig wird die allgemeine Gewerbeflache deutlich verkleinert und das 6stliche Grund-
stick FI. Nr. 114 wird nun wieder als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der geplante
neue Anschluss des ,Schulwegs"™ und die ErschlieBung derWohnbau- und Gewerbeflache an
die B 300 wird ebenfalls mit dargestellt. Entlang der B300 werden wie im Bestand die vor-
handenen Gehdlze als Grinflache fortgesetzt.

Die dargestellten Bauflachen werden zusatzlich mit Planzeichen ,,Umgrenzung der Flachen fir
Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" versehen, um auf die im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung im Detail zu prifenden und ggf. erforderlichen Festsetzun-
gen zum Schallschutz hinzuweisen. Diese sind infolge der Verkehrsimmissionen durch die B
300 sowie die geplanten Nutzungen als Gewerbeflachen sowie fur den Einzelhandel erforder-
lich.

AuBerdem werden zum kinftigen Ortsrand hin nach Osten und Siden ,Gehdlze zu pflanzen®
als Ortsrandeingrinung dargestelit.

Somit umfasst der Anderungsbereich kiinftig folgende Flidchen, wobei die geplante interne
ErschlieBung den jeweiligen Gebietskategorien zugeordnet wird, der bestehende ,Schulweg"
nicht:

Art der Nutzung Flachen-
groBe in ha
Flache fir Gemeinbedarf 1,04
Sonderbauflache , Einzelhandel® 0,65
Gewerbe 0,34
Wohnbauflache (W) 1,45
Grinflache 0,55
Flache fir die Landwirtschaft 1,97
Ortliche Verkehrsflachen am ,Schulweg® 0,12
Ubergeordnete Verkehrsflachen 0,29
Gesamt-Anderungsbereich 6,20

4.3 Begriindung der Darstellung

Auf den Flachen flr den Gemeinbedarf im Westen des Gebiets plant die Gemeinde im Stdteil
die Errichtung eines Kindergartens bzw. Hauses fiir Kinderbetreuung und im Nordteil ein
neues Schitzen- und Feuerwehrhaus. Durch den Bau des Kinderhauses soll die Betreuung
der Kinder in Ustersbach durch Verlegung des Kindergartens ausgebaut und in Zukunft gesi-
chert werden, da der Bedarf an Kindergartenpldtzen weiter zunehmen wird. Da auch Hort-
gruppen unterkommen sollen, ist die direkte Anbindung an die Schule ideal. Die Errichtung
des geplanten Feuerwehrhauses im Norden des Gebiets in Kombination mit dem neuen Schit-
zenhaus und ggf. weiteren Raumen flr Vereine ist durch die geplante nahe Anbindung an die
B 300 sinnvoll gewahlt.

In der 6stlich geplanten Sonderbaufléache ,Einzelhandel® soll ein Lebensmittelmarkt errichtet
werden, um die Nahversorgung des Ortes zu verbessern. Die angrenzende Gewerbeflache
bietet Entwicklungschancen vorrangig fir ortliche Betriebe, die die Bewohner der stdlich zu
entwickelnden Wohnbaufldche nicht wesentlich stéren. Vielmehr kann ein Betrieb den Schall-
schutz zur B 300 verbessern. Hier soll neuer, insbesondere auch bezahlbarer Wohnraum in
unterschiedlichen Formen geschaffen werden. Angedacht ist sowohl der Bau von gréBeren
Hausern mit mehreren Wohnungen als auch von Einzelhdusern, vorrangig in verdichteter Rei-
henbauweise. Die Fldche im Osten des Flachennutzungsplans ist kinftig nicht mehr Teil der
baulichen Entwicklung und wird somit von einer Gewerbeflache in eine Flache flr die Land-
wirtschaft bzw. ,Ackerstandort auf grundwasserfernen Béden" gedndert. Zur besseren
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Einbindung in die Landschaft wird als Planungsziel Ortsrandeingriinung dargestellt, die als
~Gehdlze zu pflanzen™ jedoch noch keine konkreten Vorgaben macht. Weiteres hierzu ist im
Rahmen der aufzustellenden Bebauungsplane fir die Gewerbe- und die Wohnbaufldche fest-
zulegen.

Somit werden die schutzbedlirftigeren Nutzungen abseits der B 300 im Siiden angeordnet,
die gewerblich gepragten Bereiche im Norden direkt am ,Schulweg". Dazwischen entstehen
offentliche nutzbare Grinflachen mit FuBwegen als Dorfanger bzw. Dorfplatz, der auch flr
Veranstaltungen genutzt werden kann. Wahrend die Gemeinbedarfsflachen noch tber die 6st-
liche Schulzufahrt im Bereich ,Schulweg" erschlossen werden sollen, wird fir die Anbindung
der weiteren Nutzungen eine neue Zufahrt zur B 300 erforderlich. Deren Anlage und Ausge-
staltung wurde im Rahmen der aufzustellenden Bebauungsplane bereits mit dem StraBen-
bauamt abgestimmt. Die Durchgdngigkeit des ,Schulwegs" fiir den FuB- und Radverkehr soll
aber beibehalten werden. Fir FuBganger ist zudem eine rickwartige ErschlieBung entlang der
Grinflachen angedacht.

Immissionsschutzbelange

Infolge der nérdlich angrenzenden B 300 kommt es zu Einwirkungen von Verkehrslarm im
Bereich der geplanten Baufldchen. Da sich die Stellplatze jedoch im Norden entlang der B 300
befinden und nicht in Richtung der schutzbediirftigen Bereiche, wie die bereits bestehenden
Wohngebaude im Sidwesten, ist von keinen erheblichen Verkehrsimmissionen fiir Wohnbau-
flachen oder sensible Bereiche auszugehen. Zudem wird die geplante Bebauung der Sonder-
bau- und Gewerbeflache im Norden des Planungsgebiets Immissionen fiir die schiitzenswer-
ten Wohnbereiche im Stiden abmildern. Relevante betriebliche Emissionen sind in der Gewer-
beflache, Sonderbauflache sowie um das Feuerwehrhaus zu erwarten. Diese sowie die Vorbe-
lastungen durch die BundesstraBe miissen im Rahmen der aufzustellenden Bebauungsplane
geprift und ggf. BegleitmaBnahmen berlcksichtigt werden. Zudem werden Griinflachen zwi-
schen Sonder- und Wohnbauflache vorgesehen. Um Konflikte mit der angrenzenden Wohn-
bebauung auszuschlieBen, wird im Rahmen der folgenden Bebauungsplanung eine Larmkon-
tingentierung vorgenommen, so dass Emissionen im Sondergebiet und im Gewerbegebiet be-
grenzt sind (vgl. BEKON 2024). Insgesamt wird weniger Flache fir Gewerbe dargestellt als
bisher, um mehr Wohnraum und Gemeinbedarfsnutzungen sowie eine Grundversorgung im
Ort schaffen zu kénnen. Demzufolge werden die Baufldchen mit Planzeichen ,Flachen fir Nut-
zungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes™ gekennzeichnet.

5. Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung der vorliegenden Flachennutzungsplananderung si-
chert die Gemeinde Ustersbach wichtige 6rtliche Funktionen: den Nahversorgungsbedarf, die
Kinderbetreuung sowie Gemeinbedarfsflachen fir Feuerwehr und Vereine (z.B. Schiitzen).
Diese werden erganzt von Wohn- und Gewerbebaufldachen, die die neue Infrastruktur stitzen
und Entwicklungschancen sowie Wohnraum insbesondere auch fir Familien bieten.

Der geplante Lebensmittelmarkt hat eine maximale Verkaufsflache von weniger als 1.200 m2.
Es sind keine wesentlichen stadtebaulichen und raumplanerischen Auswirkungen auf die Ge-
meinde Ustersbach und ihre Nachbarorte erkennbar. Der geplante Standort in Ustersbach
liegt im Osten der Gemeinde direkt sidlich der B 300 und bietet daher Uber die BundesstraBe
eine leistungsfahige Anbindung. Fir die Bevélkerung aus Ustersbach ist das Planungsgebiet
auch fuBlaufig zu erreichen, so dass die wohnortnahe Grundversorgung und Kinderbetreuung
hiermit gestarkt und verbessert werden. Das Vorhaben steht somit in Einklang mit den Zielen
der Regionalplanung.

Die Umweltauswirkungen werden insgesamt im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und
beschrieben. Auf Basis der bereits vorhandenen Darstellungen im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan missen diese als sehr gering bzw. haufig sogar als Aufwertung bewertet wer-
den, auch wenn die bisherige Bauleitplanung nicht umgesetzt wurde. Durch die Umwidmung
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und auch Verkleinerung bisheriger Bauflachen wird voraussichtlich kaum baurechtlicher Aus-
gleichsbedarf (vgl. Umweltbericht) entstehen, wenngleich im Rahmen der aufzustellenden
Bebauungsplane eine detailliertere Prifung erforderlich ist. Nutzungsdichte und grinordneri-
sche MaBnahmen, die der Verringerung von Eingriffen dienen, sind hierflir erst auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ausreichend konkretisiert.

Artenschutzrechtliche Auswirkungen wurden zur Vorbereitung der verbindlichen Bauleitpla-
nung bereits im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung untersucht (siehe
Anlage). Hierflr wurde auch eine Brutvogelkartierung durchgefihrt (siehe Kap. 6.3, Schutz-
gut Tierwelt). Im Ergebnis sind die diesbeziiglichen Auswirkungen handhabbar, so dass unter
Beriicksichtigung entsprechender VermeidungsmaBnahmen keine Verbotstatbestédnde eintre-
ten werden.

6. Umweltbericht

6.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der Flachennutzungs-
plandnderung

Die Gemeinde Ustersbach bereitet mit der vorliegenden 10. Flachennutzungsplanénderung
die Entwicklung einer neuen Ortsmitte im Osten des Orts vor. Diese liegt stdlich der B 300
im Anschluss an die bestehende Grundschule. Dort soll Baurecht fiir die Errichtung eines Kin-
dergartens und eines weiteren 6ffentlichen Gebaudes (z.B. als Schiitzen- und Feuerwehrhaus)
als Gemeinbedarfsflachen im Westen des Planungsgebiets, eines Lebensmittelmarkts als Son-
derbauflache im zentralen nérdlichen Teil, einer Wohnbauflache im Stiden/Sltdosten und einer
eingeschréankten Gewerbefldche im Nordosten vorbereitet werden. Das Planungsgebiet wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es wird allerdings im bislang rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan umfangreich als Bauflachen, v. a. flir Gewerbe, dargestellt, auch wenn es bislang
nicht bebaut wurde. Im Norden entlang der B 300 befinden sich heimische Gehdlze als Stra-
Benbegleitgriin, welche zum GroBteil erhalten werden sollen.

6.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung missen naturschutzrechtliche Aspekte (s. Ka-
pitel 3.4) gleichermaBen berlcksichtigt werden wie auch andere gesetzliche Vorgaben, z. B.
fir Wasserrecht und Immissionsschutz sowie verkehrliche Belange. Spatestens im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind entsprechende Fachgutachten vorzulegen. Im Rahmen
der vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden Konflikte und deren Losungsmaglich-
keiten aufgezeigt.

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

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

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

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

- Bodenverdanderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb

- Mogliche Stérung/Tétung von Tieren, wie beispielsweise Brutvdgeln

Anlagebedingt
- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen
- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes
- Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme von Lebensraumen
- Beeintrachtigung der Erholungsfunktion

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Geb&ude und Belagsflachen

Betriebsbedingt

- Larmemissionen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen mit ggf. erhdhtem Kollisionsri-
siko flUr Tiere

- Larmemissionen durch gewerbliche Nutzung
- Stérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

Fir die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzgtiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit bzw. mdgliche glinstige Auswirkungen als Aufwertung. Bewer-
tungsreferenz ist dabei der bisher rechtswirksame Stand der Flachennutzungsplanung, der
bereits umfangreiche gewerbliche Bauflachen darstellt. Da diese bislang nicht verwirklich wur-
den, werden weitere Auswirkungen mit beschrieben.

Schutzgut Boden und Fldache

Beschreibung

GemiaB der Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000 ist im Planungsgebiet
der Bodentyp 47 - Fast ausschlieBlich
Braunerde, aus (kiesfihrendem)
Lehmsand (Molasse) - vorhanden (vgl.
Abb. 7). Dieser haufige Boden ist car-
bonatfrei und mittel steinig und kiesig. Zu-
dem hat er einen mittel humosen Oberbo-
den und eine mittlere Nahrstoffverfligbar-
keit. Der Bodentyp ist flr eine Nutzung als
Grin- und Ackerland geeignet. Die Acker-
B : - Eéchen sind von mittlerer Ertragsfahig-
| 6e ) : eit.

> o
Brunnenhot ~=s8 s ’, .

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte D?r PIanungsb_erelch umfasst ca. 6_’2 ha

1:25.000 mit Lage des Planungsgebiets Flache und wird aktuell vorrangig als

Acker landwirtschaftlich genutzt. Im Nor-
den befinden sich ein Geh- und Radweg
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sowie Geholze als StraBenbegleitgriin. Es handelt sich somit um ca. 6,2 ha Flache, die zwar
intensiv genutzt, aber bis auf den Geh- und Radweg unversiegelt ist. Das Gelande ist leicht
geneigt und steigt von Norden nach Siden im &stlichen Teil um ca. 5 m an, im westlichem
um ca. 3 m. Von Westen nach Osten steigt das Geléande entlang des Héhenrlickens ebenfalls
um ca. 3 m an. In der Mitte der Flache befindet sich eine Erhéhung, welche mit 492 m 4. NN
den hdéchsten Punkt der Flache darstellt. Die B 300 bildet den nérdlichen Rand des Planungs-
gebiets und die Grundschule den westlichen Rand. Im Sidwesten befinden sich Wohngrund-
stiicke. Im Osten befindet sich eine Weideflache/Ackerflache.

Im Planungsgebiet sind keine Angaben zu Bodendenkmalern bekannt. Es liegen derzeit auch
keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor. GemaB Darstellung im rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan ist eine hohe bauliche Nutzung und somit Versiegelung zulassig.

GemaB rechtswirksamem Flachennutzungsplan ist von einer starken Vorbelastung durch die
dort dargestellten Bauflachen auszugehen.

Das Schutzgut Boden und Flache wird der Kategorie I (geringe Bedeutung) zugeordnet.

Auswirkungen

Durch die Flachennutzungsplanédnderung und das Vorhaben wird die mdgliche Inanspruch-
nahme von bislang ca. 5,4 ha Bauland auf ca. 3,7 ha und somit um ca. 1,7 ha reduziert.
Dadurch wird auch die magliche Versiegelung bisher unversiegelter Flache deutlich verringert.

Durch das Vorhaben wird auch weiterhin Boden und Flache aus der bisherigen landwirtschaft-
lichen Nutzung herausgenommen und groBtenteils versiegelt bzw. befestigt. Dadurch gehen
landwirtschaftliche Flachen verloren, jedoch in geringerem MaB als gemaB aktuell rechtswirk-
samem Flachennutzungsplan.

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

Insgesamt werden mit der Flachennutzungsplananderung die Bauflache von ca. 5,4 ha auf
kiinftig nur mehr ca. 3,7 ha verringert. Zuséatzlich wird durch die in Teilen vorgesehene An-
derung von gewerblicher Nutzung hin zu Wohnnutzung oder Gemeinbedarfsflachen auch in
den Bauflachen eine Reduktion der Nutzungsdichte erzielt.

Der mégliche Eingriff wird deutlich verringert, was sich grundsatzlich glinstig auf den Natur-
haushalt auswirken wird. Hinsichtlich des Schutzguts Boden und Flache ist in der Folge eine
(theoretische) Aufwertung zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Uberschwemmungsgebiete oder
wassersensible Bereiche sind im Informationsdienst iberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete
(IUG des LfU) fiir das Planungsgebiet nicht dargestellt. Infolge der Topographie im Planungs-
gebiet kann in den Mulden eine Uberflutung bei Starkregenereignissen nicht ausgeschlossen
werden. Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich auf der anderen Seite der B 300 ein
Trinkwasserschutzgebiet in weniger als 50 m Entfernung.

Fur das Planungsgebiet selbst sind keine Trinkwasserschutzgebiete festgesetzt oder geplant.
Es gibt keine Hinweise auf niedrige Grundwasserflurabstédnde. Der geringere Versiegelungs-
grad bedingt grundsatzlich eine héhere Niederschlagswasserversickerung, wobei der Boden
nur eine geringe Durchlassigkeit aufweist.

GemaB rechtswirksamem Flachennutzungsplan ist von einer Vorbelastung durch die dort dar-
gestellten Bauflachen mit reduzierter Versickerungsleistung auszugehen.
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Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Versiegelung des Bodens wird auch die natirliche Versickerung beeintrachtigt, al-
lerdings ebenfalls wiederum in geringerem Umfang als gemaf aktuellem Flachennutzungsplan
angedacht. Welche MaBnahmen zu Versickerung und Niederschlagswasserbeseitigung in den
Bebauungsplanen getroffen werden, ist in jeweils diesen zu regeln. GemaB einem vorliegen-
den Bodengutachten der Geotechnik Augsburg Ingenieursgesellschaft mbH vom 15.01.2021
liegen unter einer Deckschicht vor allem sandigen Schichten vor, in denen eine Versickerungs-
fahigkeit in der Regel gegeben sein sollte. Eingriffe in das Grundwasser sind durch die Bebau-
ung i.d.R. nicht zu erwarten, da es keine Hinweise auf niedrige Flurabstande gibt, bis in 6 m
unter GOK wurde kein Grundwasser angetroffen.

Aufgrund der Gelandeausbildung im Gebiet und der leicht abfallenden Hanglage sudlich davon
ist vsl. bereits im Rahmen der verbindlichen Bauleitplane ein Uberflutungsnachweis mit FlieB-
weganalyse sinnvoll, dieser wird ansonsten zur Baugenehmigung gefordert.

Die Auswirkungen der Anderungsplanung auf das Schutzgut Wasser sind ebenfalls gering bzw.
als Aufwertung zu betrachten, wenngleich nach wie vor dennoch ein Eingriff erfolgen wird.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich in der Klimaregion Stdbayerisches Hiigelland. Fiir Usters-
bach wird eine Jahresmitteltemperatur von 9,1 °C und ein mittlerer Niederschlag von 1.050
mm angegeben. Der Niederschlag fallt Gber das Jahr verteilt mit einem Maximum in den
Sommermonaten (Mai bis August). Im Winter fallt der Niederschlag dabei z. T. als Schnee.

Da das Gebiet am Ortsrand liegt und somit im Norden, Osten und teilweise im Siden von
Freiflachen umgeben ist, ist das Gebiet gut durchliftet. Ein Wald, der besondere Bedeutung
fur die Frischluftentstehung hatte, befindet sich auf der Flache und den angrenzenden Flachen
nicht. Aufgrund seiner nachtlichen Abkiihlung ist jedoch griines Freiland auch fir die Kaltluf-
tentstehung wichtig. Entlang der B 300 im Norden der Flache befinden sich Bdume und Strau-
cher, die jedoch zum GroBteil erhalten werden sollen. Da das Gebiet bisher unversiegelt ist,
sind derzeit keine Beeintrachtigungen, wie Aufheizungen im Mikroklima, zu erwarten.

Theoretisch stellen die dargestellten Bauflachen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
eine Vorbelastung dar.

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

Auswirkungen

Durch die geplante Versiegelung der Fldache wird das Mikroklima nach wie vor geringfiigig
verschlechtert, allerdings ebenfalls in geringerem Umfang als bislang angestrebt. Diese Ver-
schlechterung des Mikroklimas kann allerdings durch geeignete griinordnerische MaBnahmen
ausgeglichen werden. Hierzu zdhlen u. a. die Festsetzungen zum Pflanzen von Baumen. Auch
die Kaltluftentstehung geht auf diesen Flachen verloren. Da jedoch mehr Flachen im naheren
Umfeld des Planungsgebiets unbebaut bestehen bleiben, ist die Beeintrachtigung nicht erheb-
lich.

Der Eingriff ist ebenfalls von geringer Erheblichkeit bzw. als Aufwertung zu betrachten.
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Schutzgut Vegetation

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt (Biotoptyp A11 BayKompV). Durch
die regelmaBige Bewirtschaftung der Ackerflache wird eine eigenstandige Ansiedlung von Ve-
getation verhindert. Im April 2022 befand sich Ackergras auf den Flachen.

Im Norden befinden sich am Rand zwischen Planungsgebiet und der B 300 standortgerechte
Gehdlzbestande (Biotoptyp V52 BayKompV) mit Baumen mittlerer bis alter Auspragung und
Strauchern. Diese sind heimische Baumarten wie Hainbuche, Ulme, Rotbuche, Spitz- und
Bergahorn. Bei den Strauchern handelt es sich um heimische Arten wie Liguster, Gemeine
Hasel, Feld- und Spitzahorn (vgl. Abb. 8). Auch entlang der Grenze zur Grundschule befinden
sich heimische Baume, wie Stiel-Eiche, Hainbuche und Ahorn, mittlerer bis alter Auspragung
und heimische Straucher, wie die Gemeine Hasel (vgl. Abb. 9).

Fur die Uberwiegende Ackerfladche bzw. theoretische Vorbelastung als Bauflachen erfolgt eine
Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung). Fir die Gehdlzbestande v.a. im Norden des
Planungsgebiets erfolgt die Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Abbildung 7: Gehélz zwischen B 300 und ,Schulweg"

Auswirkungen

Fir das Vorhaben werden landwirtschaftliche Ackerflachen mit insgesamt ca. 3,7 ha in An-
spruch genommen. Auf dieser Flache erfolgt somit kein nennenswerter Eingriff in die Vegeta-
tion erfolgt. Durch die Flachennutzungsplananderung wird die Flache auf Grundstlick Fl. Nr.
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114 vom urspringlichen Nutzungsziel Gewerbeflache in Flache fir die Landwirtschaft gean-
dert. Dies fuhrt dazu, dass eine Ackerflache von 2 ha bestehen bleiben kann. Die Geholze
entlang der B 300 kdénnen im Zuge der Planung zum GroBteil erhalten werden. Auf einer
Flache von max. 450 m2 missen allerdings Gehdlze flr die Zufahrt zum Planungsgebiet ge-
rodet werden.

Mit Verwirklichung der Planung werden auf den Baugrundstiicken auch Grinflachen geschaf-
fen und Laubbdaume und Straucher neu gepflanzt. Hierfir werden in den konkreten Bauleit-
planen verschiedene Pflanzfestsetzungen getroffen. Die Flachen mit dem Nutzungsziel Ge-
werbegebiet im rechtskréftigen Flaichennutzungsplan werden mit der Anderung reduziert und
als Wohnbauflache dargestellt. Dies flhrt zu einem hdheren Anteil begriinter Flachen im Ge-
biet.

Mit der Flachennutzungsplandnderung wird somit eine teilweise dauerhafte Begriinung des
Gebiets ermdglicht, so dass insgesamt von einer Aufwertung des Schutzgutes Vegetation aus-
zugehen ist. Dies tragt auch zur biologischen Vielfalt bei.

Schutzgut Tierwelt und biologische Vielfalt

Beschreibung

Die Ackerflache besitzt flr die Tierwelt eine untergeordnete Bedeutung. Allerdings hatten auf
den Flachen Wiesenbriiter und auch andere relevante Vogel vorkommen kdénnen, welche das
Gebiet zur Nahrungssuche nutzen. Diese wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung (saP) untersucht. Bei den Kartierungen im Marz/April/Mai 2022 konnten weder
Feldlerche noch Schafstelze als relevante Bodenbriiterarten nachgewiesen werden. Dagegen
wurden auf der Ackerflache bzw. den angrenzenden Gehdlzen folgende artenschutzfachlich
relevante Vogelarten nachgewiesen: Feldsperling, Haussperling, Goldammer, Rauchschwalbe,
Rotmilan, Stieglitz, Turmfalke und WeiBstorch. Letztere drei Arten und die Rauchschwalbe
waren lediglich als Nahrungsgéste auf den Fliachen, Rotmilane als Uberflieger. Daneben wur-
den einige nicht planungsrelevante, haufige Vogelarten nachgewiesen (s. saP).

Die Gehdlze am Rand des Planungsgebiets mit dem alten Baum- und Strauchbestand kénnen
wertvolle Habitate fiir Vogel und andere Tiere bieten. Es kommen dort jedoch keine besonde-
ren Baumstrukturen, wie beispielsweise Spechthdhlen oder abstehenden Rinden vor, so dass
ein Vorkommen von hdéhlenbritenden Végeln sowie baumbewohnenden Fledermausarten
ausgeschlossen werden kann. Das Gebiet weist keine geeigneten Habitate flir die Haselmaus,
Amphibien oder Reptilien auf.

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

Far die Ackerflache bzw. dargestellte Bauflachen erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (ge-
ringe Bedeutung). Fir die Gehélzbestédnde im Norden des Planungsgebiets erfolgt die Zuord-
nung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung), wobei der Anteil der Ackerflache lGberwiegt.

Auswirkungen

Durch die Planung wird eine Bebauung von Ackerflachen mit ca. 3,7 ha vorbereitet. Die Ge-
hélze entlang der StraBe kénnen zum GroBteil erhalten werden, sodass es dort zu keinem
schwerwiegenden Habitatverlust kommt. Die Auswirkungen der Beseitigung fur die geplante
Zufahrt auf max. ca. 500 m2 kénnen durch geplante Neupflanzungen am Ortsrand sowie als
Gliederung zwischen den Baugebieten und auf den Grinflachen deutlich verringert werden,
wenngleich der Entwicklungszeitraum zu berlcksichtigen ist.

Die direkt an das Planungsgebiet angrenzende Flache Fl. Nr. 114 wird anstelle der bisherigen
Darstellung als Gewerbeflache durch die Flachennutzungsplananderung als Landwirtschafts-
flache dargestellt. Auch in der ndheren Umgebung bleiben Wiesen und andere landwirtschaft-
liche Flachen erhalten, sodass es weitere Riickzugsmdglichkeiten, Wanderkorridore und Nah-
rungsplatze fir Tiere gibt.
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Neue StraBen- und Gebaudebeleuchtungen, insbesondere im Bereich der Sonderbau- und
Gewerbeflache, kénnen negative Auswirkungen auf Tiere, wie beispielsweise Insekten oder
Fledermause, haben. Auch groBe Glasflachen an Gebdudefassaden stellen eine erhéhte Ge-
fahr flr z. B. Vogelschlag dar. Diese Risiken kénnen jedoch durch geeignete MaBnahmen
minimiert werden, die in den Festsetzungen der Bebauungsplane beriicksichtigt werden soll-
ten. Insgesamt werden mit der Flachennutzungsplananderung die moglichen Bauflachen ver-
ringert, zusatzlich wird die Wohnbauflache vergréBert, dadurch kénnen in Garten sowie auf
den offentlichen Grinflachen zusatzlich neue Strukturen und Lebensraume geschaffen, die
zur biologischen Vielfalt beitragen.

Die Flachennutzungsplananderung ist somit trotz der zu erwartenden baulichen Eingriffe als
von geringer Erheblichkeit bzw. eher entlastende Wirkung zu bewerten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild um die Gemeinde Ustersbach wird durch kleinere, zusammenhangende
Landwirtschaftsflachen dominiert. GréBere Waldflachen befinden sich um Ustersbach herum
erst in einer Entfernung von ca. 2 km im Norden und Sitden und 7 km im Westen und Osten.
Die Gemeinde liegt im 1.200 km?2 groBen Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder". Die Land-
schaft des Naturparks zeichnet sich durch bewaldete Hohenrlicken und von Sid nach Nord
verlaufende Bachtdler aus und ist Teil des mittelschwabischen Schotterriedel- und Hulgellan-
des. Ustersbach befindet sich am westlichen Rand der Reischenau, welche den mittleren Teil
des Naturparks darstellt und ehemals ein Niedermoorgebiet war. Die vom Menschen errich-
teten Infrastruktureinrichtungen beeintrachtigen das Landschaftsbild je nach rdumlicher Aus-
pragung in entsprechendem AusmaB.

Die B 300 durchquert den gesamten Ort und pragt das Landschaftsbild. Sie verlauft im Norden
entlang des Planungsgebiets. Des Weiteren wird das Landschaftsbild im Planungsgebiet vom
Ortsrand und den groBen Freiflachen im Norden und Osten dominiert. Im Siden steigt das
Gebiet zudem weiter an. Im Sidwesten befinden sich bereits Wohnbauflachen. Die Flache
befindet sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet und es sind auch keine landschaftspra-
genden Denkmaler in der Nahe. Eingewachsene Griinstrukturen im Ortsrandbereich bestehen
an den Réndern des Anderungsbereichs.

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen stellen
eine deutliche Vorbelastung dar.

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

Auswirkungen

Mit der Planung wird der jetzige Ortsrand weiter nach Osten verlagert und Freiflachen gehen
verloren. Die Verschiebung des Ortsrands und der Freifléachenverlust werden jedoch nicht so
erheblich ausfallen, wie im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bisher beabsichtigt.

Ustersbach ist von zahlreichen landwirtschaftlichen Flachen und Wiesen umgeben und die
Anderung erstreckt sich zwar iber gewellte Bodenfldchen, jedoch nicht iber prégende topo-
graphische Zdsuren, weshalb das Landschaftsbild nicht gravierend verandert wird. Die Vor-
gaben zur Gestaltung der Gebdude und Freirdume im Rahmen der Bebauungspléne sichern
ein ansprechendes Ortsbild und eine méglichst gute Eingliederung in die Umgebung. Aus die-
sem Grund wird in der vorliegenden Planzeichnung auch auf die im Rahmen der Ortsrandein-
grinung zu pflanzenden Gehdlze verwiesen. Zudem werden innenliegend Griinflachen als
Rickgrat des Entwicklungsgebietes geschaffen. Intensivere Nutzungen werden im Westen so-
wie an der B 300 konzentriert, so dass der Ubergang zur Landschaft in Richtung Siiden und
Osten durch Sicherung von Freiflachen vertraglicher ausfallen wird.

Somit sind die Auswirkungen der Anderungsplanung von geringer Erheblichkeit bzw. stellen
infolge des geringeren Auskragens nach Osten in die Landschaft eine Aufwertung dar.

16



Gemeinde Ustersbach Te rra

10. Anderung des Flachennutzungsplans - ,Ustersbach-Ost - Neue Ortsmitte® Landschaftsarchitekten
Erlauterungsbericht mit Umweltbericht - 06.02.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Schutzgut Mensch

Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist tUber die B 300 gut zu erreichen. Es besteht bereits eine Einmiindung
von der B 300 in den ,Schulweg®, welcher zum Schulparkplatz flihrt. Das dortige Verkehrs-
aufkommen ist vor allem zu Hauptverkehrszeiten erhdht, was zu Larmimmissionen fiihrt. Die
DTV auf der B 300 liegt bei 7.560 Kraftfahrzeugen pro Tag, was aufgrund der nach Osten
zumindest theoretisch zulassigen Hochstgeschwindigkeit bis 100 km/h (die auf den ca. 350 m
zwischen Ortsschild und Kreisverkehr aberi. d. R. nicht erreicht werden) durchaus erhebliche
Emissionen auslost. Vom Planungsgebiet selbst gehen derzeit lber die ortsiibliche landwirt-
schaftliche Nutzung hinaus keine Emissionen aus. Schiitzenswerte allgemeine Wohngebiete
befinden sich sidwestlich des Gebiets. Die Grundschule der Gemeinde Ustersbach grenzt di-
rekt im Westen an das Planungsgebiet.

Bislang liegen keine Immissionsgutachten, insbesondere hinsichtlich Schallimmissionen, vor.
Diese wurden bereits beauftragt und werden spatestens im Rahmen der aufzustellenden Be-
bauungsplane Berlicksichtigung finden.

GemaB rechtskraftigem Stand des Flachennutzungsplans ist von einer starkeren Vorbelastung
durch die gewerblichen Bauflachen auszugehen.

Auswirkungen

Durch die geplante umfangreiche Bauentwicklung wird der Verkehr am &stlichen Ortsrand
zunehmen. Da sich die Stellplatze jedoch vsl. im Norden entlang der B 300 befinden und nicht
in Richtung der schutzbedirftigen Bereiche, wie die bereits bestehenden Wohngebaude, ist
von keinen erheblichen Verkehrsimmissionen fiir Wohnbauflachen oder sensible Bereiche aus-
zugehen. Zudem wird die geplante Bebauung der Sonderbau- und Gewerbeflache im Norden
des Planungsgebiets Immissionen fir die schitzenswerten Wohnbereiche im Siden abmil-
dern. Der Kindergarten wird angrenzend an die bereits bestehende Grundschule geplant. Re-
levante betriebliche Emissionen sind in der Gewerbeflache, Sonderbauflache sowie um das
Feuerwehrhaus zu erwarten. Diese sowie die Vorbelastungen durch die BundesstraBe missen
im Rahmen der aufzustellenden Bebauungsplane gepruft und ggf. BegleitmaBnahmen berick-
sichtigt werden. Zudem werden Grinfldchen zwischen Sonder- und Wohnbauflache vorgese-
hen.

Um Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung auszuschlieBen, wird flir die gewerblich
genutzten Flachen im Rahmen der folgenden Bebauungsplanung eine Larmkontingentierung
vorgenommen, so dass Emissionen dort nur begrenzt mdglich sind. Insgesamt wird weniger
Flache fir Gewerbe dargestellt als bisher, um mehr Wohnraum und Gemeinbedarfsnutzungen
sowie eine Grundversorgung im Ort schaffen zu kénnen.

Die Auswirkungen sind somit im Vergleich zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan von
geringer bis mittlerer Erheblichkeit, teilweise ergeben sich auch Verbesserungen. Immissi-
onsschutzrechtliche Belange spielen eine Rolle und missen durch Fachgutachten geprift wer-
den und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung voraussichtlich geregelt werden. Zum
Verfahren gemaB3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB werden entsprechende Informationen
erganzt.

Erholung

Beschreibung

Die Landschaft in und um Ustersbach ist landlich gepragt. Ustersbach ist hauptsachlich von
landwirtschaftlichen Flachen und Wiesen umgeben, welche ein Naturerlebnis ermdglichen, das
zur Erholung der Bevdlkerung dient. Ergénzt wird das Landschaftsbild durch einzelne
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Waldgebiete in der Umgebung und bietet somit die Mdglichkeit einer naturgebundenen Erho-
lung im Naturpark ,, Augsburg - Westliche Walder". Zudem gibt es zahlreiche Landwirtschafts-
wege und ausgeschilderte Rad- bzw. Gehwege, welche Ustersbach mit den angrenzenden
Gemeinden verbinden.

GemaB rechtskraftigem Stand des Flachennutzungsplans ist durch die umfangreichen Ge-
werblichen Bauflachen die Erholungsfunktion eingeschrankt.

Auswirkungen

Bestehende Rad- und Wanderwege zur Erholungsmdglichkeit werden im Rahmen der Planung
nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Erholungsinfrastruktur im Umfeld bleibt fiir benachbarte
und neue Bewohner des Planungsgebiets gut nutzbar und erlebbar. Durch das groBziigige
landliche Umfeld des Planungsgebiets bleibt die Erholungsfunktion in der Natur méglich.

Ein durch die Planung mittelfristig moéglicher Weg zwischen , Schulweg" und , EisblihlstraBe™
verbessert sogar noch die Zuganglichkeit und das Wegenetz.

Allerdings wird der Rad- und FuBweg entlang der B 300 an zwei Stellen durch die Zufahrt zum
Lebensmittelmarkt und zur Gewerbeflache sowie flir die Zufahrt zum Kindergarten und der
Feuerwehr gequert. Dies verschlechtert fir die Erholungssuchenden und Radfahrer die der-
zeitige Situation etwas hinsichtlich Komfort und Ruhe. Gleichzeitig entstehen FuBwegverbin-
dungen riickwartig Gber den geplanten Dorfplatz und entlang der Grinflachen.

Durch grinordnerische MaBnahmen wie Baumpflanzungen und Grinflachen werden die Ver-
anderungen im Planungsgebiet optisch gut abgepuffert und neue Erholungsmdéglichkeiten, wie
ein neuer Dorfplatz, ermdglicht. AuBerdem wird der Umgriff der Bebauung geringer ausfallen
als die Ziele des bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplans.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit, Teilbereiche werden als Grinflachen mit neuen
Wegebeziehungen aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Im Planungsgebiet kommen gemaB dem Bayerischen Denkmal-Atlas keine Boden- oder Land-
schaftspragende Denkmadler vor. Zwei eingetragene Bodendenkmaler befinden sich erst in ca.
500 m Entfernung. Da das Planungsgebiet unbebaut ist, befinden sich weder dort noch an-
grenzend Baudenkmale. Anderweitige Kultur- und sonstige Sachgtter 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 mdgliche Boden-
denkmale ergeben, sind die gesetzlichen Bestimmungen gemaB Art. 8 Denkmalgesetz einzu-
halten und miissen dem bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet
werden. Durch die Flachennutzungsplananderung und anschlieBende Bebauung gehen land-
wirtschaftliche Flachen verloren, allerdings in geringerem Umfang als bisher vorgesehen.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit bzw. eher von einer Aufwertung auszugehen.
Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzung wird durch die Planung gegenliber der
bisherigen Flachennutzungsplananderung reduziert.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Fldchen ergeben sich durchaus
Ubliche negative Wechselwirkungen, im Rahmen der Bewertungsgrundlage des bislang
rechtswirksamen Flachennutzungsplans aber auch positive Wirkungen. Dies geschieht
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zwischen den Schutzgltern Boden (Substrat), Wasserhaushalt und mikroklimatische Zusam-
menhange sowie der Tier- und Pflanzenwelt inklusive Biodiversitdt. Negative Wirkungen las-
sen sich durch geeignete MaBnahmen minimieren und/oder ausgleichen. Diese Wechselwir-
kungen sowie die von Landschaftsbild und Erholung werden im Zuge der Bebauungsplanun-
gen bertcksichtigt.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Nutzungsanderung ist insgesamt mit Eingriffen von geringer Bedeutung flr Natur-
haushalt und Landschaftsbild zu rechnen, bei zahlreichen Schutzgltern flihrt diese sogar zu
einer Entlastung im Vergleich zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Die Auswirkungen
auf die Schutzglter lassen sich tabellarisch wie folgt zusammenfassen:

Tab. 1: Schutzgutbezogene Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbed. | Ergebnis
Auswirkung | Auswirkung Auswirkung
Boden/Flache gering gering/entlastend | gering gering/Aufwertung
Wasser gering gering gering gering/Aufwertung
Klima/Luft gering gering gering gering/Aufwertung
Vegetation gering gering gering gering/Aufwertung
Tierwelt Gering gering gering gering/Aufwertung
Landschaftsbild gering gering gering gering/Aufwertung
Mensch gering gering gering gering bis mittel,
(Larmimmission) tw. auch Aufwertung
Mensch (Erholung) mittel gering gering gering/Aufwertung
Kultur- und Sachgiiter | gering gering gering gering/Aufwertung
Gesamt Geringe Erheblichkeit/Aufwertung

6.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen werden in den Bebauungsplanen konkret be-
nannt, u.a. die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen flir Stellplatze, Be-
grenzung der Uberbaubaren Grundflache, Erhalt eines GroBteils der Gehoélze im StraBenbe-
gleitgrin entlang der B 300 sowie Pflanzpflichten und die Verwendung von ,insektenfreundli-
chen™ Leuchtmitteln und ,vogelfreundlichen™ Glasflachen.

Auch wenn die Flachennutzungsplandnderung weiterhin Bauflachen und damit Eingriffe in Na-
tur und Landschaft erméglicht, wird durch sie selbst keine Ausgleichspflicht ausgelést, da
insgesamt eine Reduzierung der geplanten Bauflachen von bislang 5,8 auf kinftig 3,7 ha
erzielt wird. Im Detail ist dies jedoch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

6.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustands und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Flachennutzungsplananderung wird weiterhin Neuversiegelung von bisher unver-
siegelter Flache ermdglicht. Die mdgliche Inanspruchnahme von bislang ca. 5,8 ha Bauland
wird jedoch auf ca. 3,7 ha reduziert. Dadurch wird auch die mégliche Versiegelung deutlich
reduziert.
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Neben den in Kap. 6.3 beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter ergeben
sich zusatzlich folgende umweltrelevanten Auswirkungen:

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

Die infolge der stadtebaulichen Planung hervorgerufenen Veranderungen der ortlichen Um-
welt-qualitat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige Beein-
trachtigungen von Menschen und Naturhaushalt moéglichst vermieden und, soweit unvermeid-
bar, durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierflr trifft die auf-
zustellende Einbeziehungssatzung bzw. die aufzustellenden Bebauungsplane umfassende
Reglungen.

Mit der Umsetzung der Planungen ist unter Berticksichtigung von Vermeidungs- und Vermin-
derungsmaBnahmen sowie ggf. auch AusgleichsmaBnahmen mit keiner dauerhaften, erhebli-
chen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen. Es wird keine Ansiedlung von Be-
trieben mit besonderem Gefahrenpotential oder Abfallaufkommen vorbereitet.

Es kommt auch nicht zu wesentlichen, umweltbelastenden Abféllen, auch die verwendeten
Baustoffe 16sen nach derzeitigem Kenntnisstand keine umweltrelevanten Belastungen/Ge-
fahrdungen aus.

Prognose bei Nichtdurchfiithrung der Planung (,,Nullvariante™)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnte die Gemeinde ihr beabsichtigtes Entwicklungskon-
zept nicht umsetzten. Zudem wiirde die Kinderbetreuung, Feuerwehr und Schiitzen weiter in
ihrer Entwicklung beschrankt und die Nahversorgung in Ustersbach nicht geférdert werden
und fur die Bevélkerung wirden zusatzliche Fahrten z. B. nach Gessertshausen zum dortigen
Lebensmittelmarkt weiterhin nétig bleiben. AuBerdem koénnte kein neues o6ffentliches Ge-
baude mit guter Anbindung (vsl. fir Feuerwehr und Schiitzenhaus) errichtet werden. Zudem
wirde auch kein neuer Wohnraum und kein Raum fiir Gewerbe geschaffen werden. Dadurch
wirde die Attraktivitat der Gemeinde Ustersbach nicht gesteigert werden.

Der Bereich bliebe dann voraussichtlich unbebaut und wirde weiterhin als landwirtschaftliche
Flache genutzt werden oder kdnnte nach wie vor einer deutlichen gewerblichen Uberpragung
ohne die jetzige geplante vielfaltige Nutzung zur Verfligung stehen.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Andere Standorte fir das Vorhaben sind aufgrund mangelnder Grundstlicksverfligbarkeit und
FlachengréBe nicht ersichtlich. Dies betrifft auch etwaige Grundstiicke innerhalb des bereits
im Zusammenhang bebauten Ortsbereich. Die Anbindung an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsbereich ist bei den gewdhlten Grundstiicken gegeben.

Die Planung wurde auf der Grundlage eines Gemeindeentwicklungskonzepts aus mehreren
Varianten fur die neue Ortsmitte von Ustersbach durch den Gemeinderat als die Sinnvollste
ausgewahlt. In einem umfangreichen Verfahren wurden nach Analyse und Bewertung vor-
handener Daten und erganzenden Erhebungen in enger Zusammenarbeit mit den Arbeitskrei-
sen Perspektiven und Entwicklungskonzepte sowie ein MaBnahmenkatalog erarbeitet, der die
Schaffung einer dorflichen Nahversorgung mit Lebensmitteln empfiehlt.

Eine Ertlichtigung des bestehenden Feuerwehrhauses scheidet aus, da dort die aktuellen Auf-
lagen insbesondere zur Unfallverhiitung, welche Grundalge einer staatlichen Férderung sind,
nicht mehr erflllt werden kénnen. Daher wurden Flachen flir einen Neubau geprift. Eine fir
das Feuerwehrhaus alternativ geprifte Flachen an der WiesenstraBe wurde zugunsten der
gemeinsamen Entwicklungsmdglichkeit und gewlinschten Synergien der geplanten &ffentli-
chen Gebdude und sonstigen Gewerbeansiedlung der Neuen Ortsmitte im Osten zurlickge-
stellt. Zudem bestehen dort weniger Unsicherheiten bzgl. der Bodenverhaltnisse.
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Fir den Lebensmittelmarkt sind ebenfalls keine alternativen Flachen ersichtlich, da dieser
neben einer ausreichenden FlachengréBe eine direkte Anbindung an die BundesstraBe bedarf.

Die verbleibende Gewerbeflache erscheint fir den értlichen Bedarf angemessen und auch
sinnvoll, lagerichtig und wichtig. Im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts wurde zu-
vor eine Analyse der bestehenden Gewerbenutzung durchgefiihrt. Potenzial zur Innenent-
wicklung ist dabei nur fir Kleingewerbe vorhanden, so dass zur Ansiedlung sonstiger Betriebe
Flachenbedarf gegeben ist.

6.6 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 flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde 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 Priifung wurden die vorliegenden Daten zu Wiesen- und
Gehdlzbritenden Vogelarten durch weitere Kartierungen erganzt.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan, die Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutz-
gebietsabgrenzungen, Informationsdienst Gewadsserbewirtschaftung, Informationsdienst
tiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete, Naturgefahren, Ubersichtsbodenkarte) und die digi-
talen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal“) zu-
grunde gelegt.

Die Fachbehdrden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 Absatz 1 und auch 2 wieder
die Mdglichkeit, auch zum Umweltbericht erganzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der geringen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind zur Flachennutzungs-
plandanderung keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich.

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Durch die Flachennutzungsplandnderung wird die Entwicklung einer neuen Ortsmitte in der
Gemeinde Ustersbach mit der Errichtung 6ffentlicher Gebaude fur Kindergarten, Feuerwehr-
und Schitzen bzw. Vereine, eines Lebensmittelmarktes, einer Gewerbeflache und einer
Wohnbauflache mit der erforderlichen ErschlieBung inklusive Stellplatze sowie auch o6ffentli-
che und Freiflachen vorbereitet.

Die Umweltauswirkungen wurden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergibt sich gegenliber
der bislang rechtswirksamen Flachennutzungsplanung eine geringe Eingriffserheblichkeit auf
alle Schutzgiter bzw. eine Entlastung oder sogar theoretische Verbesserung von Naturhaus-
halt und Umwelt. Somit ist im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplan@anderung kein
Ausgleichsbedarf absehbar, was allerdings auf Ebene der Bebauungspléne im Detail zu priifen
ist, da erst diese rechtsverbindlich Baurecht regeln.
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