Gemeinde Ustersbach

Bebauungsplan Nr.16
,uUstersbach Ost - Neue Ortsmitte"

Begrindung mit Umweltbericht

Fassungsdatum: 06.02.2024

Im Auftrag von: Gemeinde Ustersbach Ustersbach, den ........

Planung:

Bearbeitung:

VG Gessertshausen

HauptstraBe 31

86459 Gessertshausen
1. Bgm. W. Reiter

Terra

Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner GmbH

Kaiser-Wilhelm-StraBe 13a Starnberg, den 06.02.2024
82319 Starnberg

Tel. 08151-97 999-30 @u&k\ U

E-Mail: info@terrabiota.de

Dipl.-Ing. Christian Ufer, Landschaftsarchitekt und Stadtplaner
Dipl.-Ing. Ursula Reiser, Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin
Vanessa Hausler, M. Sc. Umweltplanung und Ingenieurékologie



Gemeinde Ustersbach Te rra

Bebauungsplan Nr.16 - ,Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte® Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht - 06.02.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH
INHALTSVERZEICHNIS
1. Anlass und Ziel der Planung........cccovmiumimnmsmssmssmssmssssnssnsnnsnnsnnsans 4
2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes.........cciveciiincminnnnnnaes 4
2.1 Lage des Planungsgebietes ... .cuiieiiiiiiiiii i 4
2.2 Nutzungen und Gebaudebestand.......cciiiiiiiiiiiiii e 5
2.3 Verkehrliche ANbINAUNG ..o e neans 6
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen .......ccvecimiirmnesmsnsssnssnsnnnnnes 6
3.1 Regional- und Landesplanung .......oe oo e et eaas 6
3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan ..o 7
3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ......co.oeiiiiii e 8
3.4 Fachgesetzte und berlihrte Fachplanungen ... 9
4, Stadtebauliches Konzept .....cccciiiiiiciiisnnsssnnsssnss s snssssssssssnsnsnnnanss 9
4.1 1] = [ | =1 - 11 P 10
4.2 Verkehrliche ErsChli@BUNg ....ciuiiiiiiiiii e e e aeas 10
4.3 Grinordnung und ArtenSChULZ ... v e 11
4.4 IMMISSIONSSCRULZ. ...e e e 11
4.5 Technische Ver- und Entsorgung, FEUErWehr ... 13
5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise.......ccveciviciinnnnnnnenn 13
5.1 Bauliche FEestsalzUNGeN ... e 13
5.2 VerkehrsflaChen ... v e 16
5.3 IMMISSIONSSCRULZ. .o e 16
5.4 Grinordnerische FestSetZUNGEN .. .vviii i aaeanes 18
5.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme..........c.ccoiiiiiieiiiiiiii e, 21
6. Wesentliche Auswirkungen.........coccviiiiinissssssssssss s ssnsnnsnnsas 22
6.1 0T [=T o] g'e [ o 107 o T N PP 22
6.2 Umweltbelange und KIimasChUtzZ ......oovviiiiiii e 22
7. Umweltbericht .......ccciiiiirr s s s s s r s e 23
7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans...................... 23
7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Berlcksichtigung ... 23
7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchflihrung der Planung ......ccooiiiiiiiiiiii i 23
7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich .......... 32
7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen ................oe..e. 35
7.6 ZUSAtzZIiche ANGaben .. ... i 36
8. Literaturverzeichnis........ccviciiiinirinsrisrs s s s s s s s s nns 37

Anlagen siehe nachste Seite

M:\Ustersbach\S21310_Ustersbach-Ost\BP_SO-GE\LP 2\LP 2_Begriindung\240206_Ust_BP-SO-GE-FW_Begriindung-UB.docx

2



Gemeinde Ustersbach Te rra

Bebauungsplan Nr.16 - ,Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte® Landschaftsarchitaktan
Begriindung mit Umweltbericht - 06.02.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH
Anlagen

Anlage 1: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zur Umweltvertraglichkeitsprifung (ge-
maB § 7 Abs. 1 UVPG) vom 22.05.2023

Anlage 2a: Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung Baugebiet ,,Sudlich B300",
Ustersbach der Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH (GTA) vom 15.01.2021

Anlage 2b: Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung Baugebiet ,Sidlich B300" BAII,
Ustersbach der Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH (GTA) vom 25.10.2022

Anlage 3: Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung Ustersbach-Ost
~Neue Ortsmitte"™ der Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH vom
05.07.2022, ergdnzt 13.06.2023 & 16.01.2024.

Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 16 ,Ustersbach Ost — Neue Ortsmitte™ in Ustersbach Gemeinde Ustersbach der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH vom 24.01.2024

Anlage 5: Ausgleichskonzept FI.Nr. 1377 vom 16.01.2024

M:\Ustersbach\S21310_Ustersbach-Ost\BP_SO-GE\LP 2\LP 2_Begriindung\240206_Ust_BP-SO-GE-FW_Begriindung-UB.docx

3



Gemeinde Ustersbach Te rra

Bebauungsplan Nr.16 - ,Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte® Landschaftsarchitaktan
Begriindung mit Umweltbericht - 06.02.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ,Neue Ortsmitte" flir das Gebiet stidlich der B300 im Osten der Ge-
meinde Ustersbach ist die Schaffung von Baurecht fir die Errichtung eines Lebensmittel-Voll-
sortimenters mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m?2, eines Schitzen- und Feuer-
wehrhauses im Westen und eines eingeschrankten Gewerbegebiets im Osten des Planungs-
gebiets. Hierflr ist eine neue StraBenanbindung an die B300 erforderlich. Darliber hinaus
sollen im noérdlichen Teil des Gebiets vor dem Lebensmittel-Vollsortimenter Stellplatze errich-
tet werden. Mit der Planung sollen die Nahversorgung der BlrgerInnen sowie zeitgemaBe
Infrastruktureinrichtungen in Ustersbach und in geringem MaBe Entwicklungsmdglichkeiten
fur Kleingewerbe gesichert werden.

Die Notwendigkeit zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts wurde im mit den Birgerinnen
und Blargern entwickelten Gemeindeentwicklungskonzept (Planungsbiiro Herb+Partner 2022)
benannt sowie die Entwicklung einer Neuen Ortsmitte als Schliisselvision herausgearbeitet.
Zusatzlich zu Moéglichkeiten der Innenentwicklung schafft 6stlich der Schule ein neues Bauge-
biet die ,Grundlage zum Bau eines neuen Kindergartens, Dorfgemeinschaftshauses und Su-
permarktes sowie Wohnbauflachen, wodurch wichtige Infrastruktur und soziale Strukturen ftr
das zukinftige Gemeindeleben geschaffen werden kénnten. Mit der Schaffung eines Dorfplat-
zes vor den Gebauden als zentralem Treffpunkt soll die Gemeinde zusammenwachsen.™ (GEK
2022, 78).

Der vorliegende Bebauungsplan wird durch parallel vollzogenes Aufhebungsverfahren in sei-
nem Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Ost" erset-
zen.

Im Rahmen der Gesamtentwicklung ,Neue Ortsmitte Ustersbach™ werden insgesamt ein Ver-
fahren zur 10. Flachennutzungsplandnderung sowie separate Verfahren zur verbindlichen
Bauleitplanung durchgefihrt.

Beim Bau eines groBflachigen Einzelhandels-Vorhabens mit einer Geschossflache zwischen
1.200 und 5.000 m2 ist im AuBenbereich gemaB UVPG, Anlage 1 Ziff. 18.6.2 in Verbindung
mit Ziff. 18.8 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, die als Anlage beiliegt.
Fachgutachten zur Baugrunduntersuchung und Verkehr, flir Immissionsschutz sowie spezielle
artenschutzrechtliche Prifung liegen bereits als Anlage bei.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Die Gemeinde Ustersbach liegt etwa 25 km westlich von Augsburg im gleichnamigen Land-
kreis. Das Planungsgebiet liegt im Osten von Ustersbach. Der Geltungsbereich umfasst eine
GroBe von ca. 2,19 ha Flache und befindet sich 6stlich des Orts auf einer Ackerflache. Westlich
liegt die Grundschule mit Turnhalle und nérdlich vorgelagerten Sportbereichen. Als Forum
Ustersbach werden die Raumlichkeiten auch fur Veranstaltungen genutzt. Im Siden befinden
sich Wohngebdude. Nordlich des Planungsgebiets und sldlich der B300 verlauft der ,Schul-
weg" als Rad- und FuBweg.

Das Gelande ist leicht geneigt und steigt sowohl von Norden nach Siden als auch von Westen
nach Osten an. In der Mitte der Flache befindet sich eine Erhéhung, welche mit 489 m 4. NN
den héchsten Punkt der Flache darstellt. Der niedrigste Punkt des Planungsgebiets liegt im
Nordwesten auf einer Hohe von 483 m U. NN. Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der
Grundstlicke FI.Nr. 110, 111, 112, 113 und 115 (,,Schulweg™) und 116 (B300), Gemarkung
Ustersbach.
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2.2 Nutzungen

Der Geltungsbereich wird ackerbaulich genutzt. Zu Planungsbeginn im Mai 2022 war er teils
mit Ackergras bewachsen und teils vegetationslos und umgegraben. GemaB standortkundli-
cher Bodenkarte liegen flir die Ackernutzung geeignete Braunerden aus kiesflihrendem
Lehmsand (Molasse) vor. Die Ackernutzung setzt sich auch 6stlich und sidlich des Planungs-
gebiets fort. Im Geltungsbereich finden sich bislang keine Gebaude oder sonstige bauliche
Nutzung. Mit der B300 und dem Schulweg wird dieser lediglich durch asphaltierte Verkehrs-
flachen gequert.

i e T

-

Abb. 2: Orthofoto mit Flurkarte und Geltungsbereich
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Zwischen B300 und ,,Schulweg" findet sich eine heimische Hecke mit zahlreichen Baumen und
Strauchern. Sitidwestlich des Planungsgebietes soll ein Kindergarten und im Siiden ein allge-
meines Wohngebiet errichtet werden.

2.3 Verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich liegt direkt an der B300, die das norddstlich gelegene Augsburg mit
Memmingen im Siidwesten verbindet. Vor der Grundschule befinden sich Parkplatze, die durch
die StraBe ,Schulweg" angebunden werden, welche mit zwei Einmindungen parallel stdlich
der B300 verlauft. Der ,Schulweg" setzt sich dann weiter 6stlich als FuB- und Radweg bis
nach Gessertshausen fort, der auch fiir den landwirtschaftlichen Verkehr freigegeben ist. Flr
die ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache wird im Westteil der ,Schulweg" in Verldngerung
der vorhandenen 6stlichen Einmindung gequert und mit einem ErschlieBungsstich verlangert
werden, der bereits im Rahmen der Einbeziehungssatzung flir das Kinderhaus geregelt wird.
Fir den Ostteil des Planungsgebiets wird eine neue PlanstraBe als Zufahrt errichtet, die von
der B300 ca. 130 m westlich des Kreisverkehrs abzweigt und ebenfalls den ,Schulweg" quert.
Diese neue Zufahrt erfordert die Rodung eines Teils der Gehdlze im StraBenbegleitgriin. Diese
neue Zufahrt dient der ErschlieBung des Lebensmittelmarkts mit Stellplétzen, des Gewerbe-
gebiets sowie des in getrenntem Bauleitplanverfahren geplanten Wohngebiets im Siden.

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 tagsuber stindlich. Eine weitere Buslinie verkehrt mit wenigen Fahrten am Tag
von Lindach/Thannhausen Uber Ustersbach bis Diedorf und zurlick. 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. Flachennutzungsplanédnderung bzw. 350 m Entfernung zum ge-
planten Sondergebiet fiir den Lebensmittelmarkt und somit eindeutig in fuBlaufiger Entfer-
nung.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Ustersbach gehort zur Planungsregion 9 ,,Augsburg™ und befindet sich dort im
sudwestlichen 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 100 m Entfernung nordwestlich des Planungsgebiets
(s. Abb. 3). Ein Vorranggebiet flir den Hochwasserabfluss und -rickhalt (H Nr. 3) und ein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Nr. 21 ,Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotterplatten
westlich von Augsburg) befinden sich erst in Richtung Nordosten in deutlicher Entfernung.
Landschaftsschutzgebiete befinden sich nérdlich und stdlich von Ustersbach.

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). Es soll laut B III G 5.1 einem vielfdltigen, bedarfsgerechten Angebot an
Freizeit- und Sporteinrichtungen in allen Teilrdumen der Region besondere Bedeutung zu-
kommen. Im Bereich Handel und Gewerbe sollen gemaB B II Z 1.1 mdglichst glinstige
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Rahmenbedingungen flir die Unternehmen in den Bereichen Handel, Handwerk und Dienst-
leistungsgewerbe geschaffen werden. GemaB B II Z 3.1 soll eine flachendeckende verbrau-
chernahe Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im dinner be-
siedelten, landlichen Raum der Region sichergestellt werden. Es ist anzustreben, Einzelhan-
delsgroBprojekte nach Art, GroBe und Sortimentsstruktur so zu verteilen, dass insbesondere
im landlichen Raum der Region eine regional ausgewogene Versorgung gesichert oder erreicht
wird (B II G 3.3).

2

(e
phesda 7

vvvvvv

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan; Karte 3 Natur und Landschaft und Karte 2a Siedlung und
Versorgung

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 (2) neue Siedlungsflachen in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Der landliche Raum soll so entwickelt
werden, dass seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind. Fléachen flir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen gemaB 5.3.1 (Z) nur in
zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen flr Betriebe bis
1.200 m2 Verkaufsflache, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbe-
darfs dienen, in allen Gemeinden zuldssig. Der geplante Lebensmittelmarkt hat dementspre-
chend eine maximale Verkaufsflache von weniger als 1.200 m2.

GemadB Regionalplan Augsburg sollen im léndlichen 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.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 27.02.1996 zeigt auf den Teilflachen mit
den FLLNr. 110, 111 und 112 als kommunales Planungsziel im Sudteil Wohngebiet und im
Nordteil Bauflache fir den Gemeinbedarf. Dazwischen verbleibt eine Zasur landwirtschaftli-
cher Flache (Ackerflache). Auf den 6stlich angrenzenden Grundsticken FI.Nr. 112, 113 und
114 wird zudem die geplante Nutzung als Gewerbegebiet dargestellt. Aktuell wird das ge-
samte Gebiet als Ackerland genutzt.
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Abb. 4: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Abb. 5: Entwurf 10. Anderung des Fléchennut-
zungsplans (16.01.2024)

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht grundsatzlich den Planungszielen des Flachennut-
zungsplans. Fir den Lebensmittel-Vollsortimenter soll ein Sondergebiet dargestellt werden.
Die Darstellung im Fldchennutzungsplan wird in der ohnehin geplanten 10. Anderung auBer-
dem fir die Ansiedlung des Kindergartens sowie des Wohngebiets nérdlich der ,EisbihlstraBe™
auf den Nordteilen der Grundstiicke mit den FI.Nr. 112 und 113 entsprechend angepasst.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur den 6stlichen Teil des Gel- e e =
tungsbereichs existiert ein > . =) T
bisher nicht verwirklichter ensapus=SSSSRERER
Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewer-
begebiet Ost® vom 01.07.
2005, der fir die Grundstiicke
FI.Nr. 113 und 114 sowie eine
Teilflache von FI.Nr. 112 Ge- : ,
werbeflachen, im Westen mit = F& | e i |
reduzierten Emissionskontin- L P —s : s
genten  festsetzt. Dieser
wurde aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Auf-
grund der seitdem gednder-
ten Planungsziele wurde be-
reits das Aufhebungsverfah-
ren eingeleitet.

Abb. 6: Rechtskréaftiger
Bebauungsplan Nr. 6
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3.4 Fachgesetzte und beriihrte Fachplanungen
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Das gesamte Gemeindegebiet Ustersbach und somit auch das Planungsgebiet liegen im Na-
turpark NP-00006 ,,Augsburg — Westliche Walder". Das Trinkwasserschutzgebiet ,Ustersbach®
befindet sich direkt nordlich der B300. Im Norden und Siden von Ustersbach befindet sich
das Landschaftsschutzgebiet LSG-00417.01 , Augsburg — Westliche Walder".

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

4. Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Infrastruktur am Ort gestarkt werden. Hierflr
wird in Anbindung an das Forum Ustersbach mit Schule eine weitere Flache fliir Gemeinbedarf
flir das neue Feuerwehrhaus in Verbindung mit einem Schitzenhaus ausgewiesen sowie ein
Lebensmittelvollsortimenter in einem Sondergebiet angesiedelt. Zusatzlich werden im Osten
an der B300 Gewerbeflachen gesichert, im Vergleich zum bisherigen Baurecht aber deutlich
verkleinert.

Die Gemeinde beabsichtigt in den nachsten Jahren westlich und stdlich des Geltungsbereichs
die stadtebauliche Entwicklung als neue Ortsmitte mit Errichtung eines Kinderhauses und
weiterer Wohnbebauung Richtung Sitden fortzusetzen. Hierflir wurde vorab ein ortsraumli-
ches Konzept durch das Blro Orte Gestalten GbR erstellt. Dieses sieht im Anschluss an das
Forum Ustersbach mit dem Schulgebdude lange Baukdrper mit i.d.R. II Vollgeschossen plus
Dachgeschoss fiir die geplanten Nutzungen (Feuerwehr/Schiitzen, Kindergarten und Lebens-
mittelmarkt) vor, die so abgeschattet von der B300 einen neuen Dorfplatz bilden. Durch ein
Café des Backshops am Lebensmittelmarkts soll der Dorfplatz zusatzlich belebt werden. Zum
Ostlichen Ortsrand verkleinern sich die Baukoérper fir Gewerbe sowie nach Siden fir Wohn-
gebdude zunehmend. Wohnen soll hierbei im Ubergang zur vorhandenen Einzelhausbebauung
aus Nachhaltigkeitsgriinden kiinftig verdichtet, vor allem als Mehrfamilienhduser und Reihen-
hduser entwickelt werden. Auf dieser Basis wurde auch der vorliegende Bebauungsplan, der
den noérdlichen eher gewerblich genutzten Teil der geplanten Bauentwicklung umfasst, entwi-
ckelt. Im Rahmen der friihzeitigen Abstimmung mit den Behdrden wurde die ErschlieBung der
Bauflachen gegeniiber dem ortsraumlichen Konzept angepasst und auch die Gebdudestellung
der Gemeinbedarfsflachen verandert.
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Im Einzelnen enthalt der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans die fir die Be-
bauung sowie zur ErschlieBung erforderlichen Flachen als Fldchen flir den Gemeinbedarf, Son-
dergebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet und offentliche Verkehrsflachen. Daher ist die
B300 und auch ein Teil des ,Schulwegs" in den Geltungsbereich einbezogen. Im Westen ist
dabei ein offentlicher Platz vorgesehen, der dem Griinzug des Flachennutzungsplans ent-
spricht und spater nach Osten als Griinanger fortgefiihrt werden soll.

4.1 Stadtebau

Die Lage und Dimension der Baukdrper folgen dem stadtebaulichen Konzept von Orte Gestal-
ten. Abweichungen und Verschiebungen waren zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung
und Unterbringung von benétigten Stellplatzen erforderlich.

Schiitzen und Feuerwehrhaus sollen kiinftig gemeinsam in einem 6ffentlichen Gebdude un-
tergebracht werden. Angedacht sind II Vollgeschosse, ggf. plus Dachgeschoss. Die genaue
Lokalisierung ist der Baugenehmigungsplanung vorbehalten. Voraussichtlich erfolgt die Zu-
fahrt flr die Feuerwehr im Westen. Fir das Feuerwehrhaus miissen die Fahrzeughalle fir
mind. 2 Fahrzeuge sowie 18 Alarmparker mit entsprechenden Sicherheitsanforderungen und
der Ubungshof beriicksichtigt werden. Da noch kein Entwurf fir das Geb&ude vorliegt, wurde
die Planung vorab mit den Brandschutzbeauftragten der Regierung von Schwaben abge-
stimmt. Zum Schitzenhaus und ggf. weiterer Vereinsraume sind noch weniger Anforderungen
bekannt, infolge der gegenldaufigen Zeiten sind gemeinsame Stellplatze mit dem sidlich ge-
legenen Kinderhaus aufgrund der alternierenden Nutzungszeiten des Kinderhauses tagsiber
und des Schitzenhauses abends und ggf. am Wochenende aus Flachenspargrinden sinnvoll
und moglich. Hierzu werden in der Einbeziehungssatzung Nr. 4 fir das Kinderhaus bereits
Flachen fir Stellplatze ausgewiesen.

Der Lebensmittelmarkt wird bis zu 1.200 m?2 Verkaufsflachen sowie zusatzlich einen Backshop
umfassen und zuriickgesetzt errichtet. Er begrenzt den Bereich der 6ffentlichen Grinflache
mit angrenzenden Verkehrsflachen, der als Dorfplatz bezeichnet wird, nach Osten. Zum ruhi-
geren Dorfplatz hin ist so der Sitzbereich des Backshops mdéglich, wahrend die Stellplatze
Richtung B300 angeordnet sind und die Anlieferung im Westen Uber die PlanstraBe in Verbin-
dung mit der ErschlieBung der Gewerbeflachen erfolgt. Infolge der Topographie wird der Le-
bensmittelmarkt im Siden teilweise ins Gelande einbinden und der Dorfplatz im Westen ins-
gesamt etwas abgesenkt. Somit kann ein zu hohes Aufragen der Stellplatzflachen zur B300
hin verhindert werden. Am stlidlichen Rand steigt dann das Gelande innerhalb des Griinzugs
an und bildet den Ubergang zur siidlich geplanten Wohnbebauung.

Die Gewerbeflache wird infolge der sudlich geplanten Wohnbebauung mit Emissionskontin-
genten belegt. Sie bildet den kinftigen Ortsrand Richtung Osten, so dass die Wandhéhen
maBvoll festgelegt werden.

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Zentraler Bestandteil des Bebauungsplans ist die Sicherung der klinftigen ErschlieBung durch
eine neue PlanstraBe im o6stlichen Teil, die direkt an die B300 anbindet und kiinftig auch das
im Siden geplante Wohngebiet erschlieBen soll. Diese wurde in Abstimmung mit dem Ver-
kehrsingenieursbiro Sweco GmbH erarbeitet und im Januar sowie November 2023 mit dem
Staatlichen Bauamt Augsburg abgestimmt. Hierflir ist aufgrund der Lage an freier Strecke
und den Verkehrszahlen auf der B300 auBerhalb der Ortsdurchfahrt oder von Verknipfungs-
bereichen eine Linksabbiegerspur von der B300 von Osten (vom Kreisverkehr) kommend er-
forderlich. AuBerdem ist die Geschwindigkeit auf Tempo 70 km/h zu beschrénken. Infolge des
zu erwartenden Lkw-Verkehrs zur Anlieferung des Lebensmittelmarkts und der Gewerbefla-
chen ist eine StraBenbreite von mind. 6,5 m vorgesehen. Fir einen optionalen FuBweg oder
Grinstreifen werden weitere 2,0 m gesichert.
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Die Alarmfahrzeuge der Feuerwehr werden lber den im Rahmen der Einbeziehungssatzung
Nr. 4 fir das Kinderhaus geplanten ErschlieBungsstich &stlich des Schulgelandes nach Nord-
westen ausfahren und den Schulweg nunmehr lediglich queren. Aufgrund der raumlichen
Ndhe zum Schulgelande, wo morgens und zum Schulschlussmit vielen Fahrzeugen und fuB-
laufigen Kindern zu rechnen ist, wurde besonders auf ausreichende Querschnitte der neuen
StraBe geachtet

Der sich fortsetzende Schulweg wird &stlich der vorhandenen &stlichen Einmindung in die
B300 auch kinftig nur als Geh- und Radweg vorgesehen. Landwirtschaftlicher Verkehr ist hier
nicht mehr erforderlich und kann fir 6stlich liegende Flachen von dort iber den Schulweg
(nahe des Kreisverkehrs) zufahren. Ansonsten erfolgt die ErschlieBung fiir FuBgehende und
Radfahrende abseits des StraBenverkehrs v.a. Uber die im Westen geplante Zufahrt zum Kin-
dergarten und entlang der 6ffentlich geplanten Griinflache (Dorfplatz). Ein Stich zum Schul-
weg zwischen Feuerwehrhaus und Lebensmittelmarkt wird hierflir ebenfalls gesichert. Dieses
Wegenetz soll kinftig ins sudlich geplante Wohngebiet fortgesetzt werden.

4.3 Griinordnung und Artenschutz

Wesentliches Ziel der Grinordnung ist die Entwicklung des Dorfplatzes und Forstsetzung des
neuen Grlinangers als 6ffentliche Griinflache. Diese soll als Wiese gestaltet und mit Baumen
bepflanzt werden, so dass sie sich ggf. temporar fiur Veranstaltungen nutzen lasst. Dariber
hinaus ist im Osten ein neuer Ortsrand zu entwickeln, im Sitiden die Ubergénge zum kiinftigen
Wohngebiet zu gestalten sowie die entlang der B300 im Norden vorhandene Gehélzreihe wei-
testmoglich zu sichern. Diese wird nur zur Anlage der neuen Planstra8e unterbrochen. Weitere
Griunstrukturen sind zwischen den Baugebieten, am Rand der Bauflachen sowie im Bereich
der offentlichen Verkehrsflachen als StraBenbegleitgriin zu entwickeln. Der Ortsrand wird als
private Grinflache festgesetzt, weitere Vorgaben zur Begriinung werden als private Grund-
sticksflachen ,zu begriinen® innerhalb der Bauflachen oder im Satzungstext geregelt.

Die geplante Bebauung muss sich in die vorhandene Topographie einfligen. Gebaude und
AuBenanlagen werden daher so festgesetzt, dass eine mdglichst naturnahe Gestaltung der
angrenzenden Freiflachen mit Verzicht auf allzu groBe Geléndeveranderungen mdoglich ist.
Das vorhandene Gelande wird mit der Bebauungsplanung aufgegriffen, der Lebensmittel-
markt soll im Siiden weitgehend ins vorhandene Gelande nahe der Kuppe einbinden und bei
der ErschlieBungsplanung wurde das spatere Wohngebiet im Stden berticksichtigt.

Aufgrund der landlichen Umgebung und Lage am Ortsrand sind vorwiegend einheimische Ge-
hoélzstrukturen und naturnahe Grinflachen zu entwickeln. Diese entsprechen auch den Anfor-
derungen des Artenschutzes hinsichtlich Nahrungs- und Habitatangebot flr Insekten und V6-
gel. Im Rahmen der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Priifung sind entspre-
chende Neupflanzungen als VermeidungsmaBnahmen vorgegeben.

4.4 Immissionsschutz

Verkehrsgerdausche

Im Gebiet bestehen erhebliche Immissionen durch die stark befahrene B300. Festgesetzt
werden Gewerbeflachen, ein Sondergebiet Lebensmittelmarkt sowie Gemeinbedarfsflachen
fur Feuerwehr, Schitzen und Vereine.

Es wurden die Verkehrslarmimmissionen im Gewerbegebiet im Rahmen einer Voruntersu-
chung zum Bebauungsplan ermittelt. Es ergeben sich Beurteilungspegel von 67 dB(A) zur
Tagzeit und 60 dB(A) zur Nachtzeit am nérdlichen Rand der Baugrenze des Gewerbegebietes.
Es werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) zur Tagzeit und von 55 dB(A)
zur Nachtzeit Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) zur
Tagzeit und 59 dB(A) zur Nachtzeit werden zur Tagzeit eingehalten und zur Nachtzeit um 1
dB(A) Uberschritten. Dies betrifft allerdings nur den Rand des Gebietes. Bereits 3 m hinter
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der Baugrenze werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur Tagzeit und zur Nacht-
zeit eingehalten.

Die Auslosewerte fir die freiwillige Larmsanierung an Verkehrswegen des Bundes von
72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts werden unterschritten.

Die sich im Teilbereich GE des Plangebietes ergebenden Larmimmissionen durch Verkehrslarm
kdénnen als zumutbar angesehen werden.

Im SO ware ein Blro moglich, im GE auch eine Betriebsleiterwohnung. GemaB BauNVO ist
beim Bau entsprechender Nutzungen zur Genehmigung ohnehin ein Schallschutznachweis zu
erstellen. Auf Ebene der Bebauungsplanung sind keine derartigen Nutzungen konkretisiert.
Die verkehrlichen Immissionen missen bei der Errichtung schutzbedirftiger Nutzungen im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 berticksichtigt werden. Diese sind im Rahmen der Planung
der Gebaude zu ermitteln und die Mindestanforderungen und die sich ergebenden baulichen
SchallschutzmaBnahmen gemaB DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen®™ zu beachten. Somit erfolgt hierzu keine Festsetzung im Bebauungs-
plan, da durch mdgliche vorgelagerte Gebaude eine erhebliche Pegelminderung oder durch
hinterliegende Gebdude infolge von Reflektionen eine erhebliche Pegelerhéhung auftreten
kann. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der Genehmigungsplanung zu flhren, so
dass im Bebauungsplan nur ein Hinweis erfolgt.

Die ErschlieBung des SO und des GE erfolgt durch die Anbindung an die Bundesstra3e B 300.
Dort erfolgt eine Vermischung mit dem Ubrigen Fahrverkehr. Somit sind keine Wohngebaude
in einer relevanten Weise betroffen. Die mdgliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen
liegt im Rahmen der allgemein blichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffent-
lichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Gewerbegerausche

Durch die geplante gewerbliche Nutzung des Lebensmittelmarkts mit Anlieferung, den Ge-
werbeflachen sowie der Gemeinbedarfseinrichtungen mit Feuerwehrhaus sind neue Immissi-
onen zu erwarten, die hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit untereinander und zum sutdlich vor-
handenen und zusatzlich geplanten Wohngebiet zu prifen und ggf. Vorkehrungen zu treffen
sind. Hierflr wurde von der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH ein schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet, dass als Anlage beigefugt ist.

GemdB Gutachten kommt es durch die Feuerwehribungen und Parkbewegungen (auch fir
die Schiitzen und mdgliche andere Nutzungen im Gebaude) noérdlich des geplanten Gebaudes
infolge der Abstédnde zur geplanten und bestehenden Wohnbebauung nicht zu relevanten
Uberschreitungen von Grenzwerten der TA Ladrm, zumal die Wohnbebauung teilweise durch
die geplanten Gebdude abgeschirmt ist. Einsatzfahrten mit Martinshorn sind als sporadisch
entstehende Larmimmissionen zum Schutz der Allgemeinheit als zumutbar anzusehen und zu
dulden. Somit ist davon auszugehen, dass die geplante Nutzung als Gemeinbedarfsflache
keine relevanten Larmimmissionen an den umliegenden Immissionsorten hervorruft.

Fir den Lebensmittelmarkt sowie das geplante Gewerbegebiet sind Vorkehrungen erforder-
lich, um das geplante Wohngebiet im Siiden zu ermdéglichen. Flr das Sondergebiet sowie das
Gewerbegebiet werden wie im bestehenden Bebauungsplan Nr. 6 auch Emissionskontingente
vorgesehen. Diese wurden im schalltechnischen Gutachten ermittelt. Durch dieses Vorgehen
wird eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbeldrmimmissionen an den schutz-
bedlrftigen Nutzungen verhindert und diese somit vor unzumutbaren Larmeinwirkungen ge-
schitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuldssigen Larmemissionen auf das ge-
samte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Sonstiges

AuBerdem kommt es zu Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen durch angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Bereiche.
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4.5 Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Durch die Lage angrenzend an bestehende Siedlungsbereiche sind die Anschliisse 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-
straBe.

Eine erforderliche Trafostation kann bei Bedarf z.B. im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf
untergebracht werden.

Erforderliche Nebenanlagen wie Haustechnik, Mll- und Abstellrdume, etc. werden auBerhalb
des GEs im Bereich der Hauptgebaude untergebracht, so dass auBer den Ublichen Nebenge-
bduden des Lebensmittelmarkts (Unterbringung der Einkaufswagen sowie ein Hauschen fir
AuBenverkauf z.B. von Grillkohle) keine weiteren Gebaude erforderlich sind und das Ortsbild
hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

Offentliche Verkehrsflaichen wurden ausreichend dimensioniert fiir die Anfahrt von Rettungs-
fahrzeugen insbesondere Feuerwehr, Millfahrzeuge sowie Lieferverkehr.

Die Niederschlagswasserbeseitigung wird im Rahmen der Bauantrdge 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 mdoglich ist. Infolge der Topographie ist eine besondere Gefahrdung
durch Uberflutungsereignisse infolge von Starkregen aus angrenzenden Gebieten zwar fir die
stdlich gelegene Mulde zu befiirchten, nicht aber fiir den vorliegenden Geltungsbereich.

5. Erldauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Bauflachen werden im Westen als Flachen fur Gemeinbedarf festgesetzt. Auf die Zuord-
nung von Zweckbestimmungen wird bewusst verzichtet, da diese in Lage und Umfang noch
nicht zugeordnet werden kénnen. Geplant bzw. angedacht sind ein Feuerwehrhaus sowie Ge-
bdude fir kommunale, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke. Die konkrete Planung hierflr
hat noch nicht begonnen. Ostlich grenzen daran das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt" und
zum Ortsrand hin ein Gewerbegebiet an, das Flachen fiir ein bis zwei Betriebe schaffen soll.

Fur das Sondergebiet (SO) gem&B § 11 Abs. 2 BauNVO werden die zuldssigen Nutzungen in
den textlichen Festsetzungen definiert. Hier sind bis zu 1.200 m?2 Verkaufsflache flir einen
Lebensmittelvollsortimenter inkl. Eingangsbereich/Windfang, zuzlglich 100 m?2 Verkaufsfla-
che fir einen betrieblich eigenstandigen Backshop sowie erforderliche Nebenraume und An-
lieferung zugelassen. Dadurch soll die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts ermdglicht wer-
den. Im Westen des Gebdaudes ist zusatzlich zum Dorfplatz hin eine Terrasse als Freischank-
flache des/fir den Backshop mit maximal 150 m2 zuléssig, die den inneren Cafébereich des
Backshops im AuBenraum erganzt.

Im Gewerbegebiet (GE) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemai § 8 Abs. 3
BauNVO Nr. 3 ausgeschlossen. Das betrifft Vergnigungsstatten, die stadtebaulich am Orts-
eingang nicht erwlinscht sind und zusatzliches hohes Besucheraufkommen generieren wir-
den, die immissionsschutzfachlich ggf. Nutzungskonflikte hervorrufen kdénnen. AuBerdem
werden ausnahmsweise zulassige untergeordnete Wohnungen fiir Bereitschaftspersonen oder
Betriebsleiter auf max. 100 m2 Wohnfléche begrenzt, um den Charakter des Gewerbegebiets
zu wahren.

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird intern nach §1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO entsprechend der
Larmemissionseigenschaft gegliedert. Es wurde das Plangebiet in zwei Bereiche mit
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unterschiedlicher Hohe der zuldssigen Larmemissionen gegliedert. Es werden die Einschran-
kungen so geregelt, dass die Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes entsprechend § 8
BauNVO (vorwiegende Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben)
gewahrt bleibt. Diese zuldssigen maximalen Larmemissionen werden durch die Festsetzung
von Larmemissionskontingenten nach der DIN 45691:2006-12 geregelt (s. Kap. 5.3).

In der Normgebung ist nicht definiert, mit welchen Larmemissionen von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben zu rechnen ist. Die DIN 18005-1: 2002-07 gibt als Orientie-
rungshilfe fiir Gewerbegebiete tagsiiber und nachts einen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel von LWA/m2 = 60 dB(A) vor. In der Regel sind jedoch in Gewerbegebieten Hotels und
Beherbergungsstatten zuldssig. Somit ergibt sich nach der Systematik der TA Larm nachts
eine um 15 dB(A) geringere zulassige Larmimmission. Auch wenn ein flachenbezogener
Schallleistungspegel und ein Larmkontingent nicht dasselbe Larmverhalten definieren, kdn-
nen diese BezugsgroBen hilfsweise als gleichwertig angesehen werden.

Fir die noérdliche, bundesstraBennahe Teilflache GE2 wird nurmehr ein Emissionskontingent
von LEK = 66 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts vorgegeben. Somit wird die Ansiedlung von
typischen Gewerbebetrieben (nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8
BauNVO) ermoglicht. Fir die sidliche Teilflache GE1 gilt ein wegen Heranriicken an die ge-
plante slidliche Wohnbebauung geringeres Emissionskontingent von LEK = 63 db(a) tags und
49 db(A) nachts.

Das geplante Gebaude in der Flache fiir Gemeinbedarf soll neben der Feuerwehr auch Rdaume
flr den Schiitzenverein ggf. auch Raume fir andere Vereine sowie ggf. kommunale Nutzung
als Burgersaal etc. beherbergen.

Da im SO sowie den Flachen fiir Gemeinbedarf Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m
geplant und stadtebaulich erwinscht sind, wird diesbezlglich eine abweichende Bauweise
gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die maximal zulassigen Grundflachen (GR) werden so gewahlt, dass die geplanten Baukorper
enthalten sind und noch etwas Luft flir untergeordnete Bauteile, z.B. Vordacher, Lichtschachte
etc. besteht.

Die Baugrenzen umfassen dort, wo es sinnvoll ist, auch etwas mehr Spielraum, um klnftigen
Gebaudeplanungen bei Bedarf Raum zu lassen. Dies kénnen im Bereich des GE oder auch der
Flachen flir Gemeinbedarf ggf. auch zwei bzw. mehrere Gebdude sein. Zusatzlich wird beim
Lebensmittelmarkt, wo die Lage des Gebdudes konkret geplant ist und die Baugrenzen daher
enger gefasst wurden, eine Anbauzone flir Vordacher definiert, die somit lediglich tberbaut
werden darf.

Die Wandhohe betragt einheitlich 8,0 m. Fur untergeordnete Flachdach-Bauteile des Lebens-
markts wird eine zusatzliche geringe Wandhéhe abgegrenzt. Als untere Bezugsebene gilt der
jeweils an der talseitigen Baugrenze festgesetzte Hohenbezugspunkt. Zusatzlich wird flr ge-
neigte Dacher im GE eine maximal zulassige Firsthohe von 11,0 m festgelegt, um bei groBen
Gebaudebreiten mit Satteldach ein zu hohes und somit Ortsbild-storendes Aufragen auch bei
niedriger mdglicher Dachneigung zu verhindern. Im SO entspricht die festgesetzte WH von
8,0 m durch die zusatzliche Festsetzung des Pultdach als ausschlieBlich zulassige Dachform
auch der Firsthdéhe. Fir die stidliche Seite entsteht somit eine Wandhdéhe von max. 6 m.

Es gelten die Abstandsflachen gemaB BayBO, der Bebauungsplan macht keine abweichenden
Regelungen erforderlich.

Die maximale Grundfldchen-Uberschreitung durch befestigte Fldchen und bauliche Anlagen
auf dem Baugrundstiick wird auf eine Gesamt-GRZ von 0,8 (bezogen auf das Bauland) be-
schrankt. Diese gilt fur alle Bauflachen im Geltungsbereich unabhdngig von der Art der fest-
gesetzten Nutzungen, da diese sich im stadtebaulichen Erscheinungsbild dhneln.

Bauliche Gestaltung
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Far die vergleichsweise groBen Gebaude werden flache Satteldacher und Pultdacher mit max.
20° Dachneigung sowie Flachdacher zugelassen. Flachdacher und flach geneigte Dacher bis
10 ° sind dabei aus Grinden des Arten- und Klimaschutzes sowie des Wasserhaushalts i.d.R.
mindestens extensiv zu begriinen, sofern sie nicht fir Photovoltaik-Anlagen genutzt werden.
Lediglich flir den Lebensmittelmarkt wird die Vorgabe auf den Bereich des Backshops be-
grenzt, da fur das stidexponierte Pultdach eine Photovoltaikanlage vorgesehen ist. Durch Aus-
schluss von Gauben und Quergiebeln sowie Begrenzung von haustechnischen Anlagen werden
moglichst einheitliche Dachflachen im Ortsbild geférdert. Aus denselben Griinden werden So-
laranlagen zugelassen, jedoch Vorgaben zur gestalterisch gelungenen Anbringung gemacht.
Zur Einbindung auf einem Flachdach wird so die Hohe auf max. 1 m begrenzt und zugunsten
einer umlaufenden Attika eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Wandhéhe von 1,0 m
erlaubt.

Aus Grinden des Ortsbilds am Ortseingang sowie um den klnftigen Dorfanger werden Vor-
gaben zu den Fassaden und dort zulassigen Werbeanlagen gemacht, z.B. hinsichtlich Gré3e,
Beleuchtung und Beschrankung freistehender Anlagen. Im Sondergebiet werden hier infolge
der Einzelhandelsnutzung mehr Mdglichkeiten eingeraumt als im Gewerbegebiet.

GroBere Glasflachen (> 1,5 m2) missen dariber hinaus durch Einsatz von strukturiertem
oder mattiertem Glas oder gemusterter Beschichtung artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag erflillen. Gestalterische Vorgaben fiir Nebenanlagen
werden weiter unten erldutert. Auch die Beschrankung der nachtlichen AuBenbeleuchten dient
dem Artenschutz (siehe saP in der Anlage).

Gelandeveranderungen

Zur Reduzierung von Geldandeveranderungen werden an erforderlichen Stellen geplante Ge-
landehohen festgesetzt, die sich aus den Anforderungen an Gebaude und Freiflachen mit Be-
ricksichtigung von Niederschlagswasserentwasserung und Nutzungserfordernissen ergeben.
Dies ist u.a. zur Einbindung in Richtung der sidlichen Geldandekuppe sowie zur passenden
Einbindung Richtung Schulweg im SO erforderlich. Um auf Erfordernisse der konkreten Frei-
flachenplanung reagieren zu kénnen, werden jedoch Abweichungen von £ 50 cm zugelassen.
Auch das Gelande am Hohenbezugspunkt darf = 20 cm abweichen, da die festgesetzte Wand-
héhe mit fixem Héhenbezugspunkt letztendlich entscheidend fir das Ortsbild ist. Abgrabun-
gen und Stidtzmauern sind im SO auf der Ost- sowie der dstlichen Halfte der Sidseite des
Gebdudes bis zu 2,5 m Hohe zzgl. Absturzsicherung zuldssig, um Zugang zu rickwartigen
Technikrédumen zu gewahrleisten. Im GE und den Flachen fir Gemeinbedarf werden Abgra-
bungen und Aufschittungen auf 1,0 m sowie max. 1,5 m H6éhe flr Stitzmauern (ebenfalls
zzgl. ggf. erforderlicher Absturzsicherung) begrenzt. Somit dirfen Stitzmauern, wo gestalte-
risch gewtlinscht, Gber das Geldnde hinausragen.

Stellplatze und Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze sind im SO und der Flachen flir Gemeinbedarf ausschlieBlich innerhalb
der Bauraume und den hierflir festgesetzten Flachen (flir Stellplatze) zulassig, um den Ver-
siegelungsgrad auf das zwingend erforderliche MaBB zu begrenzen. Aus denselben Griinden
werden Vorgaben zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldage und zur Begriinung mit Bau-
men gemacht.

Da es sich beim geplanten Lebensmittelmarkt sowie dem Feuerwehrhaus um Nutzungen mit
besonderem Stellplatzbedarf handelt, wird deren Zahl im Bebauungsplan festgesetzt. Fir das
GE gelten die allgemeinen Vorgaben der Bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung.

Die Zahl der Alarm-Stellplatze der Feuerwehr ergibt sich aus der Zahl der Fahrzeuge mit
maximaler Personenbesetzung. Demnach sind 18 Alarm-Stellplatze festgesetzt. Diese miissen
moglichst ohne Kreuzung des bereits ausriickenden Fahrzeugs anfahrbar sein. Schitzen und
ggf. weitere Vereinsnutzungen kénnen die bereits mit der Einbeziehungssatzung Nr. 4 dem
geplanten Kinderhaus zugeordneten Stellplatze nérdlich des Gebdudes nutzen. Infolge der
alternierenden Nutzungszeiten (Kinderbetreuung mit morgendlichem Bring- und mittaglichem
bzw. nachmittaglichem Abholverkehr, Vereinsnutzung i.d.R. abends und am Wochenende) ist
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kein Bedarf flr zusatzliche Stellplétze erkennbar. Die Zahl der fir den Lebensmittelmarkt
festgesetzten Stellplatze Uberschreitet infolge der Lage im landlichen Raum die gemaB Anlage
der Bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung fir Verkaufsstatten erforderlichen Zahlen
von 1 je 40 m2 Verkaufsflache, entspricht jedoch den Anforderungen der Betreiber. Hierzu
zahlen auch Breiten von 2,70 m je Stellplatz sowie ausreichende Fahrgassenbreite, um den
regen Parkverkehr einfach abwickeln zu kénnen.

Innerhalb der Stellplatzflachen sind im SO auch bis zu 3 Nebengebdude als Einhausung der
Einkaufswagensammelstelle, Aktionsbox oder Uberdachungen fiir Fahrradabstellplatze zulés-
sig. In den Flachen fir Gemeinbedarf ist aus gestalterischen Griinden auf Nebengebdude zu
verzichten.

Im SO werden Einfriedungen als Zaune nur fiir die technischen Anlagen im Osten zugelassen,
um ein ansprechendes Ortsbild zu gewahrleisten. In den anderen Baugebieten sind diese aber
fur die Nutzung womaéglich erforderlich und daher zulassig. Dabei sind diese mind. 3 m von
der 6ffentlichen Verkehrsflache zuriickzuversetzen, um erlebbare Griinstrukturen entlang der
StraBen und Wege zu schaffen. Auch am Ortsrand (GE) ist die Einzaunung aus Grinden des
Ortsbilds innerhalb der Strauchpflanzung einzuriicken.

Freistehende Werbeanlagen werden im Gewerbe- und im Sondergebiet aus gestalterischen
Grinden ebenso wie deren Beleuchtung eingeschrankt. Insgesamt muss die Beleuchtung aus
artenschutzrechtlichen Griinden den festgesetzten MaB3gaben zum Schutz von Insekten ge-
ndgen.

Eine ggf. erforderliche Trafostation ist innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf zuldssig, wobei
der Standort variabel ist, um hier auf spatere Planungserfordernisse reagieren zu kénnen.

5.2 Verkehrsflachen

Die bestehende B300, der Schulweg sowie die PlanstraBe und geplante 6ffentliche Wege wer-
den als offentliche Verkehrsflachen mit den jeweiligen StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.
Dabei erhalten der Schulweg sowie der Verbindungsweg zwischen Feuerwehr und geplantem
Lebensmittelmarkt zum Dorfplatz die Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg". Die vorhandene
Geholzreihe sudlich der B300 wird als Verkehrsbegleitgriin dargestellt (lediglich Hinweischa-
rakter), ebenso wie angedachte begleitende Grinflachen im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Geh- und Radwegen zur geplanten 6ffentlichen Grinflache (Dorfplatz).

Fir die Einmindung der PlanstraBe in die B300 werden die erforderlichen Sichtdreiecke fest-
gesetzt, die freizuhalten sind. Ggf. mlUssen hierflir weitere Baume der Gehélzreihe aufgeastet
oder gar geféllt werden.

Ein- und Ausfahrtsbereiche werden festgesetzt, sofern es fiir die Verkehrsabwicklung und
stadtebaulich erforderlich ist. Aufgrund des vorrangigen Abbiegeverkehrs von der B300 in die
PlanstraBe und umgekehrten Ausfahrtsmdéglichkeit wurden im Norden der PlanstraBe beidsei-
tig Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

5.3 Immissionsschutz

Verkehrslarmimmissionen im Gewerbegebiet

Nordlich des Plangebiets verlauft die stark befahrene BundesstraBe B 300. Es werden erheb-
liche Léarmimmissionen im Plangebiet verursacht. Die Verkehrslarmimmissionen im Gewerbe-
gebiet wurden im Rahmen einer Voruntersuchung zum Bebauungsplan ermittelt. Es ergeben
sich Beurteilungspegel von 67 dB(A) zur Tagzeit und 60 dB(A) zur Nachtzeit am nérdlichen
Rand der Baugrenze des Gewerbegebietes.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ftir Verkehrslarm von 65 dB(A) zur Tag-
zeit und von 55 dB(A) zur Nachtzeit Gberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV von 69 dB(A) zur Tagzeit und 59 dB(A) zur Nachtzeit werden zur Tagzeit eingehalten
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und zur Nachtzeit um 1 dB(A) Uberschritten. Dies betrifft allerdings nur den Rand des Gebie-
tes. Bereits 3 m hinter der Baugrenze werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
zur Tagzeit und zur Nachtzeit eingehalten, so dass auch schutzbediirftige Betriebsleiterwoh-
nungen und Blronutzungen auf dem Gesamtgrundstiick situiert werden kdnnen. Naheres ist
im Rahmen der Bauantrage zu priifen, da der Gewerbetreibende ohnehin auch auf den Schutz
vor dem Gewebelarm auf dem eigenen Grundstiick zu achten hat.

Somit kédnnen die sich im Teilbereich GE des Plangebiets ergebenden Larmimmissionen durch
Verkehrslarm als zumutbar angesehen werden, so dass auf Ebene des Bebauungsplans dies-
bezliglich keine Festsetzungen erforderlich werden.

Larmkontingentierung

Wahrend die geplante Nutzung des Einzelhandels bereits sehr detailliert vorliegt, liegen zur
Nutzung des GE noch keine konkreten Daten vor. Es hat sich im Rahmen einer Voruntersu-
chung ergeben, dass der Einzelhandel bereits einen relativ hohen Anteil des Gesamtlarmkon-
tingents an den Immissionsorten verursachen wird.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet erfolgt wie im bestehenden Bebauungsplan Nr. 6 eine
Emissionskontingentierung, die in der Planzeichnung zusammen mit den textlichen Festset-
zungen festgesetzt wird. Fir die sidliche Teilflache des GE1 in direkter Nachbarschaft zum
sudlich geplanten Wohngebiet wird als GE1 ein Emissionskontingent von LEK = 63 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts vorgegeben. Fir die naher zur B300 gelegene Teilflache GE2 wird ein
Emissionskontingent von LEK = 66 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts vorgegeben. Somit wird
die Ansiedlung von typischen Gewerbebetrieben (nicht erheblich beldstigende Gewerbebe-
triebe im Sinne des § 8 BauNVO) ermdglicht. Fir das Sondergebiet wird ein Emissionskontin-
gent von 61 dB(A) tags und 40 db(A) nachts festgesetzt. Diese wurden im schalltechnischen
Gutachten der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH ermittelt (siehe Anlage).

Die Larmkontingentierung dient dem Schutz der angrenzend vorhandenen und geplanten
Wohngebiete und wurde gemaB aktueller Gesetzesgrundlagen ermittelt. Somit werden die
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 an den umliegenden vorhandenen und
geplanten schutzbedlirftigen Nutzungen eingehalten.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schallemissio-
nen die Betriebe und Anlagen im Plangebiet aufweisen dlrfen. Mit dem festgesetzten Rechen-
verfahren ergibt sich dann fir die umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen das jeweilige
Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Bezliige zu Gegebenheiten auBerhalb des Plan-
gebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht er-
forderlich.

Textlich werden zahlreiche MaBgaben fir die Ldrmkontingentierung mit festgesetzt:

e Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen
(in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

e Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigen-
abschirmung einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezo-
gen wird.

e Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Gber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréBer ist als
die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.
Es werden somit alle Immissionskontingente Lik,i; aus den Teilflachen (i) an den relevan-
ten Immissionsorten (j) ermittelt und logarithmisch aufsummiert.

e Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet (je-
weils ohne Grinfldchen) dargestellte Grundstiicksflache heranzuziehen.

e Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen Immission-
sorten um mindestens 15 dB unterschreitet.
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Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.)
ist zu berechnen, welches Immissionskontingent (Li,i,;) sich fir die jeweilige Teilflache ergibt.
Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw.
nicht doppelt vergeben werden dirfen. Dies kdnnte z.B. durch eine Auflage oder Bedingung
im Genehmigungsbescheid erfolgen. Der Antragsteller muss die Einhaltung des so ermittelten
Immissionskontingentes nachweisen. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden
schutzbedirftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als Ab-
wdgungsgrundlage zugrunde gelegt hat. Ferner muss der Antragsteller die jeweiligen schall-
technischen Anforderungen, entsprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagi-
gen Regelwerk (z.B. TA Larm: Einhaltung der Immissionsrichtwerte, Berlicksichtigung tieffre-
quenter Gerausche, etc.) nachweisen. Dies gilt flir alle Immissionsorte, an denen der durch
das geplante Vorhaben hervorgerufene Beurteilungspegel um weniger als 15 dB(A) unter dem
Immissionsrichtwert (Relevanzgrenze nach der DIN 45691:2006-12) liegt.

Zur Berechnung der zuldassigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedirftigen Raume
in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine Gebdude mit
schutzbediirftigen Rdumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand der Flache, wo
nach dem Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbedlirftigen Raumen erstellt werden
dirfen) auBerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition der schutzbe-
durftigen Raume richtet sich nach der TA Larm (MaBgeblicher Immissionsort). Ein Nachweis
der Einhaltung der zuldssigen Immissionskontingente innerhalb des Plangebietes (z.B. an Bii-
rogebauden) ist nicht erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benach-
barten Grundstiicken richtet sich ausschlieBlich nach der TA Larm.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN ISO 9613-2
Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: , Allgemeines Berech-
nungsverfahren" berlcksichtigt werden. Die Beurteilungszeitraume tagsiber und nachts be-
ziehen sich jeweils auf die Definition dieser Zeitraume in der TA Larm.

Wenn nun das Gewerbegebiet nicht kontingentiert wiirde und im Gewerbegebiet ein Bauan-
trag eingereicht werden wiirde, dann dlrfte der erste Betrieb die Immissionsrichtwerte der
TA Larm ausschépfen. Die Kontingente aus dem Bebauungsplanbereich SO missen nicht be-
rtcksichtigt werden (siehe hierzu TA Larm: Punkt 2.4). Selbst wenn im GE kein weiterer Be-
trieb mehr errichtet wird, ergeben sich in Summe mit den erforderlichen Kontingenten fir den
Einzelhandel Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm von mehr als 2 dB(A).
Eine Uberschreitung von 2 dB(A) wird als nicht zumutbar angesehen. Die Gemeinde hat sich
daher entschieden dem Schutz der Anwohner Vorrang zu erteilen und die Kontingentierung
festzusetzen.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Mit der Planzeichnung werden verschiedene Grinfldchen oder von Bebauung freizuhaltende
Bereiche festgelegt, zu denen die textlichen Festsetzungen weitere Vorgaben u.a. fur die Be-
pflanzung enthalten. Die Neupflanzung von Gehdlzen ist neben der Ein- und Durchgrinung
des neuen Baugebietes und Klimaschutzaspekten auch aus Griinden des Artenschutzrechts
geboten (s. Anlage saP, VermeidungsmaBnahmen), da zur Anlage der PlanstraBe einige
Baume der Gehdlzreihe stdlich der B300 gefallt werden missen.

Offentliche Griinflache

Die 6ffentliche Grinflache im Stdwesten ist als Parkanlage zu gestalten und mit Baumen zu
bepflanzen. Da diese mit umgebenden Wegen zwischen den Gebduden von Kinderhaus, Feu-
erwehrhaus und Lebensmittelmarkt zum neuen Dorfplatz entwickelt werden soll, sind dem
Nutzungszweck dienende Gestaltungselemente, Ausstattung, Wege und Platze zuldssig. So-
mit ist auch eine Bespielung durch 6ffentliche Veranstaltungen und hierflir ggf. erforderliche
technische Einrichtungen etc. grundsatzlich mdglich.
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Private Grinflache (Ortsrandeingriinung)

Im Osten wird ein neuer Ortsrand entstehen. Daher wird am Rand des dortigen GE eine pri-
vate Grinflache festgesetzt, die zur Eingriinung mit Gehélzen zu bepflanzen ist und als Grin-
flache nicht bebaut werden darf. Vorgesehen ist, zum Schulweg mindestens 5 Laubbdaume
mind. 2. Wuchsordnung zu pflanzen sowie die Flache als artenreiche Blihwiese anzusaen, um
hier einen attraktiven Ortseingang entlang des als Geh- und Radweg genutzten Schulwegs zu
schaffen. In Richtung freies Feld im Osten ist 1 heimischer Strauch je 10 m2 (siehe Pflanzliste
in Begriindung) zu pflanzen, so dass eine heimische Hecke zur Eingriinung der gewerblich
gepragten Bauflachen entsteht. Vorgeschlagen wird die gruppenweise Situierung und Ver-
dichtung der Straucher insbesondere auf Hohe der geplanten Gebaude.

Private Grundstiicksflache ,,zu begriinen®

Die privaten Grundsticksflachen ,zu begrinen® sind als Grinflachen einzusaen und mit Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen. Insgesamt sind mindestens 1 Laubbaum mind. 2. Wuchs-
ordnung je (vollendete) 50 m2 dieser Flachen sowie 1 Strauch je 30 m2 zu pflanzen. Fiir das
SO wird die Pflanzpflicht auf 1 Strauch je 20 m2 dieser Flachen erhéht, zudem sind mind. 30
% der Baume als Laubbaume 1. Wuchsordnung zu pflanzen, da weniger Baumpflanzungen
zwischen den Stellplatzen erfolgen kénnen und im Gegenzug die Pflanzungen am Rand ver-
starkt werden. Zu den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen wird die Pflanzung in Re-
lation zur Lange der Grundstiicksgrenze zunehmend dichter, da die Flachen haufig breiter
festgesetzt sind.

Bauliche Anlagen sind in diesen Flachen ebenfalls nicht zulassig, ausgenommen sind Wege-
verbindungen sowie freistehende Werbeanlagen, auBerdem Grundstiickszufahrten im GE mit
einer maximalen Breite von 8 m, deren Lage zum Planungszeitpunkt noch nicht konkretisiert
werden kann. Somit sind Stitzmauer etc. zum Abfangen von Geldandeverspriingen dort nicht
zulassig und Boschungen gleichmaBig zu verziehen.

Weitere Bepflanzungsfestsetzungen

Im GE werden fir Baugrundstlicke weitere Pflanzpflichten von 1 Laubbaum und 3 Straucher
je 1.000 m2 definiert. Bei Teilung der Bauflachen in mehrere Baugrundstilicke ist somit gesi-
chert, dass weitere Grlinstrukturen entstehen, es wird empfohlen, diese dann an den Tei-
lungsgrenzen zu situieren. Zudem ist die Pflanzung von Laubbdumen in N&he zur 6stlichen
Grundstiicksgrenze festgelegt, da im Rahmen der festgesetzten privaten Grinflache zur Orts-
randeingrinung infolge der einzuhaltenden Mindestabstdnde zur dstlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flache keine Baume gepflanzt werden kénnen. Somit sind diese noch im Be-
reich des Baulandes zu errichten, kdnnen aber beispielsweise von befestigten Flachen flankiert
werden.

Da die offentliche Griinflache, die Verkehrsflachen sowie die Flachen fir Gemeinbedarf im
Eigentum der Gemeinde bleiben, wird hier auf nahere Vorgaben zur Bepflanzung verzichtet
und Grinanteile und Neupflanzungen lediglich als Hinweise dargestellt. Im Rahmen der wei-
teren Planung wird die Gemeinde die Uberlegungen hierzu in Abhéngigkeit von den sonstigen
Erfordernissen konkretisieren und ihrer Verantwortung fiir eine lebenswerte Griingestaltung
und fur den Klimaschutz gerecht werden.

Aus natur- und artenschutzfachlichen Grinden sind fiir alle zu pflanzenden Baume heimische,
standortgerechte Laubbdume in autochthoner Qualitat zu pflanzen, Straucher als heimische,
standortgerechte Straucher.
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Vorschlagliste heimischer Laubbdaume und Straucher:

Wuchs-

ordnung
Feld-Ahorn Acer campestre II Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Spitz-Ahorn Acer platanoides I Liguster Ligustrum vulgare
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus I Pfaffenhitchen 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 flir Baume betragt 3 x v. Stammumfang 18-20 cm, flr Straucher
2 X v., H6he mind. 100 cm. Die festgesetzten Gehdélzpflanzungen sind fachgerecht durchzu-
fihren. Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme des Gebaudes
zu erfolgen. Zu pflanzende Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Geholze sind bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in einer gleichwertigen Art der-
selben Wuchsordnung nachzupflanzen. Diese Festlegungen gewahrleisten eine mdglichst
gunstige Entwicklung der Gehdlze, die somit mdglichst zlgig ihre Ausgleichs- und Gestal-
tungsfunktionen erfillen kénnen.

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

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

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ist auf 1.202 m2 eine Feuchtwiese zu entwickeln und
fachgerecht zu pflegen. Diese ist max. 2-schirig (1. Schnitt ab 15.7.) zu méhen. Das Schnitt-
gut ist abzuraumen 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

Aus artenschutzrechtlichen Griinden missen Baumféllungen flr die neue Zufahrt im Bereich
der Gehdlzreihe sitdlich der B300 auBerhalb der Brutzeit erfolgen, d.h. sie sind nur zwischen
1.10. und 29.2. zulassig.

Zum Schutz von Insekten wird die AuBenbeleuchtung von Kundenparkplatzen und Gebauden
im AuBenbereich auf die Offnungszeiten zzgl. max. 60 Minuten und nicht nach 22 Uhr be-
schrankt. AuBerhalb dieser Zeiten ist die Beleuchtung auf sicherheitsrelevante Wegflachen zu
reduzieren. Zudem sind Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass Lichtkegel nur nach
unten strahlen und die Lampen nicht zu Insektenfallen werden. Wo immer mdglich ist auf
AuBenbeleuchtung zu verzichten. Empfohlen sind zudem ,insektenfreundliche™ LEDs mit einer
Farbtemperatur von max. 2700 Kelvin (gelbes oder UV-freies warm-weiBes Licht). Letzteres
wird aber nicht festgesetzt, da u.a. die Feuerwehrhofflachen sowie die winterliche Parkplatz-
nutzung des Supermarkts ggf. eine hellere Ausleuchtung erfordern.

Eventuell geplante gréBere Glasflachen (> 1,5 m?2) sind durch Anbringung von senkrechten
Mustern gegen Vogelschlag zu sichern, wie bereits unter bauliche Gestaltung beschrieben.

M:\Ustersbach\S21310_Ustersbach-Ost\BP_SO-GE\LP 2\LP 2_Begriindung\240206_Ust_BP-SO-GE-FW_Begriindung-UB.docx

20



Gemeinde Ustersbach Te rra

Bebauungsplan Nr.16 - ,Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte® Landschaftsarchitektan
Begriindung mit Umweltbericht - 06.02.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Diese Festsetzungen ergeben sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP,
siehe Anlage) zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde, die
als Anlage beiliegt.

5.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die Planzeichnung erfolgt im UTM-Koordinatensystem. Die zeichnerischen Hinweise umfassen
Daten der Flurkarte mit Grundstlicken und Gebauden. AuBerdem sind die Héhenlinien im Be-
stand im 0,5 m Abstand zueinander dargestellt sowie Hinweise auf vorhandene und geplante
Gelandehéhen im Bereich der Bauflachen und geplanten ErschlieBung. Entlang der B300 sind
zudem die Bauverbots- und Baubeschrankungszone von 20 m bzw. 40 m dargestellt. AuBer-
dem wird der Platz mit angrenzender 6ffentlicher Grinflache stdlich des 6ffentlichen Gebau-
des als geplanter Dorfplatz verzeichnet. Dieser kdnnte ggf. flir Feste oder ahnliches im Dorf-
leben genutzt werden. Diese stellen allenfalls seltene Ereignisse dar, die dann behérdlich an-
gemeldet bzw. genehmigt werden miissen. Diese waren baurechtlich nicht relevant und sind
daher nicht Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung.

Innerhalb der Flachen flr Stellplatze ist die vorgeschlagene Anordnung zur Erlauterung der
Gesamtabgrenzung als Hinweis dargestellt. Auch der Gehdlzbestand der umliegenden Flachen
ist dargestellt, ebenso wie die mogliche Lage von gemaRB textlichen Festsetzungen zu pflan-
zenden Baumen, die somit nicht verpflichtend ist, da sich im Zuge der Planung haufig noch
zu berticksichtigende Erfordernisse ergeben.

Textlich wird auf Belange des Bodenschutzes, der Wasserwirtschaft, Ver- und Entsorgung und
weiteres hingewiesen. Bezliglich Verkehr wird auf die geplante Geschwindigkeitsreduzierung
auf 70 km/h auf der B300 zwischen Ortseingang und Kreisverkehr hingewiesen, die verkehrs-
rechtlich anzuordnen ist.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Bei der Neuerrichtung und Anderung von schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne der TA Lidrm
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 fir gewerblich bedingte Immissionen. Insgesamt ist bei der
Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Geneh-
migungsfreistellungsverfahren mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen ist, ob ein gut-
achterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen
erforderlich ist. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis ist keine
Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich friihzeitig mit
der Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit der Begutachtung
abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmigungsverfahren im Sinne des
Bauwerbers vermieden werden.

Vorsorglich wurden in der Satzung weitere Hinweise aufgenommen:

e Die durch die ordnungsgemaBe landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umlie-
genden Flachen (auch z.B: Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und Ge-
ruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet sind hinzunehmen. Dies gilt auch
z.B. fir Larmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder Erntetdtigkeiten nachts ent-
stehen.

e Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
tiondren Geraten" 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.
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6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung und Flachenbilanz

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich mit Ausnahme des Grundstiicks der B300 mit
FI.Nr. 117 im Gemeindeeigentum. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt
sich die in folgender Tabelle wiedergegebene Flachenverteilung.

Tab. 1: Flachenverteilung nach Art der Nutzung im Geltungsbereich

Art der Nutzung Flache in m?2 Verteilung in %
(gerundet) Geltungsbereich BP

Flache fiir Gemeinbedarf FW/Schiitzen 2.350 10,7
Bauland SO Lebensmittelmarkt 6.149 28,0

dar. private Grundstiicksflache mit

Pflanzbindung 896 (dar. 14,6)
Bauland GE 3.680 16,8

dar. private Grundsticksflache mit

Pflanzbindung 340 (dar. 9,2)

dar. private Grinflache

(zahlt rechtlich nicht zum Bauland) 365 (dar. 9,9)
Offentliche Verkehrsflache inkl. B300 8.970 40,9

- B300 6.470 29,5

- Schulweg 862 4,0

- Geh+Radweg 873 4,0

- PlanstraBe 767 3,5
Offentliche Griinflachen 802 3,7
Gesamt-Geltungsbereich 21.951 100

6.2 Umweltbelange und Klimaschutz

Far die geplante Nutzung als Lebensmittelvollsortimenter in dieser GréBenordnung wurde eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemdB § 7 Abs. 1 UVP durchgefiihrt. Es sind keine
wesentlichen stadtebaulichen und raumplanerischen Auswirkungen auf die Gemeinde Usters-
bach und ihre Nachbarorte erkennbar. Durch die Lage direkt am Hauptort sind wesentliche
Bevolkerungsanteile in fuBlaufiger und Rad fahrender Entfernung gegeben, so dass die woh-
nortnahe Grundversorgung eindeutig gestarkt wird. Das Vorhaben steht somit in Einklang mit
den Zielen der Regionalplanung.

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.

Im ortlichen StraBennetz insgesamt bewirkt eine verbrauchernahe Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs eine Verringerung des Verkehrs, weil ein Teil der Einkdufe zu FuB3 oder mit
dem Rad getatigt wird, bzw. selbst bei Benutzung des Pkw kiirzere Wege entstehen. Der durch
den Kaufkraftabfluss in andere Gemeinden verursachte Verkehr kann durch die teilweise Bin-
dung am Ort reduziert werden.

Klimaausgleichende Wirkungen werden im Rahmen der Grinordnung durch Pflanzungen von
Baumen sowie StraBenbegleitgriin und insbesondere durch die Ausgleichsfléache erreicht. Zu-
dem soll durch ein attraktives Angebot an fuBlaufiger Anbindung auch an die ,EisblhlstraBe"
sowie umfangreiche Fahrradstellpldtze nahe am Gebdude, z.B. des Lebensmittelmarkts der
nicht-motorisierte Individualverkehr geférdert werden.
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Versickerungs- und Retentionsflachen sollen nach Mdglichkeit oberirdisch angellegt werden,
um neben dem Wasserhaushalt auch dem Klimaausgleich im Baugebiet zu dienen. Die Ver-
wendung klimafreundlicher Energietrager ist u.a. durch den Einbau von Solar- und Photovol-
taikanlagen fiir Lebensmittelmarkt und Gemeindegebaude vorgesehen und daher als zulas-
sige Dach- und Fassadenanlagen berticksichtigt.

7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Ustersbach (Landkreis Augsburg) plant die Entstehung einer neuen Dorfmitte
am Ostlichen Ortsrand neben der bereits bestehenden Grundschule. Dafiir werden verschie-
dene Gebdude und ein neuer Dorfplatz auf einer Flache von insgesamt ca. 40.000 m2 geplant.
Neben einem Schitzen- und Feuerwehrhaus soll ein Lebensmittel-Vollsortimenter, ein Gewer-
begebiet, ein Kindergarten und Wohngebaude errichtet werden. Die Flache wird zurzeit als
Acker genutzt. Am nérdlichen Rand des Gebiets entlang der B300 befindet sich StraBenbe-
gleitgrin mit heimischen Gehélzen mittlerer bis alter Ausprégung (vgl. Abb. 2).

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

Auch im Rahmen der Bauleitplanung mussen naturschutzrechtliche Aspekte (s. Kapitel 3.4)
gleichermaBen beriicksichtigt werden wie auch andere gesetzlichen Vorgaben, z.B. fir Was-
serrecht 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 einschlief3-
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 fir
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anhang Anlage 1 -Bewertung des Ausgangszustands. Es
wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzguter fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

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

Baubedingt
— Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag
— Beseitigung von Vegetationsbestanden
— Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe
— Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
— Madgliche Stérung/Tétung von Brutvégeln
Anlagebedingt

— Flacheninanspruchnahme und Versiegelung durch Gebdude und Verkehrsflache
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— Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

— Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme von Lebensraumen

— Beeintrachtigung der Erholungsfunktion

— Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebdude und Belagsflachen
Betriebsbedingt

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

— Stoérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

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

Schutzgut Boden und Fldche
Beschreibung

GemaB der Ubersichtsbodenkarte von Bayern
1:25.000 ist im Planungsgebiet der Bodentyp
47 - Fast ausschlieBlich Braunerde, unter
Wald podsolig, aus (kiesfilhrendem)
Lehmsand (Molasse) - vorhanden (vgl. Abb.
7). Der Boden ist carbonatfrei und mittel stei-
g nig und kiesig. Zudem hat er einen mittel hu-
mosen Oberboden und eine mittlere Nahrstoff-
4 verfligbarkeit. Der Bodentyp ist flir eine Nut-
zung als Grin- und Ackerland geeignet. Die
Ackerflachen sind von mittlerer Ertragsfahig-
keit. Im Rahmen des Geotechnischen Gutach-
tens (siehe Anlage 1a) wurden vorrangig
(schwach) schluffige Sande nachgewiesen, in
den Mulden teilweise auch erhéhte Schluffan-
Abb. 8: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte teile.

1:25.000 mit Lage des Planungsgebietes Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,2 ha und

wird auBerhalb der Verkehrsflachen (B300 mit begleitender Baumreihe und Schulweg) aktuell
als Acker landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich somit um ca. 0,68 ha Flache, die zwar
intensiv genutzt, aber unversiegelt ist. Auch der Gehdlzbereich entlang der B300 mit ca. 0,25
ha Flache ist unversiegelt und unter Dauerbewuchs. Das Gelande ist leicht geneigt und steigt
erst von Norden nach Siden von ca. 483 m auf ca. 488 m an, fallt dann wieder leicht um ca.
1,5 m ab und steigt dann wiederum in Richtung Siden an. Die B300 bildet den nérdlichen
Rand des Planungsgebiets und die Grundschule den westlichen Rand. Im Sidwesten auBer-
halb befinden sich mit mindestens 70 m Abstand Wohngrundstlicke. Im Osten befindet sich
eine Weideflache/Ackerflache.

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

Das vorhandene Baurecht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 als Gewerbegebiet
stellt eine theoretische Vorbelastung dar, die mit zu bertcksichtigen ist.

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

Auswirkungen

Durch das Vorhaben sind infolge der geplanten Nutzungen mit vergleichsweise hoher zulas-

sigen Gesamt-GRZ von max. 0,8 Neuversiegelungen von bis zu 11.500 m2 flir die Gebaude

(GR ca. 4.000 m?2), Stellplatze, Zufahrten und Verkehrswege zuldssig. Allerdings werden nur
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0,57 ha neu als Bauflachen Uberplant, die dstlichen 0,92 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 Flachen verloren. Die unversiegelt bleibende Flache wird teilweise bauzeitlich be-
fahren und das Relief verandert. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen auf den unver-
siegelten Grinflachen eine bedingt naturnahe Entwicklung erfolgen und entlang der Verkehrs-
flachen und auf den Griinflachen zusatzlich Gehdlze gepflanzt werden. Die bestehenden Ver-
siegelungen werden weiterhin als Verkehrsflachen bendétigt. Fur Stellplatze wird zur Vermin-
derung erheblicherer Beeintrachtigungen festgesetzt, dass der Belag wasser- und luftdurch-
Iassig sein muss.

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.

Der Eingriff ist von (geringer bis) mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Uberschwemmungsgebiete oder
wassersensible Bereiche sind im Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
(IUG des LfU) fir das Planungsgebiet nicht dargestellt. Allerdings befindet sich nordwestlich
des Planungsgebiets auf der anderen Seite der B300 ein Trinkwasserschutzgebiet 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.
Der geringe Versiegelungsgrad bedingt grundsatzlich eine eher hohe Niederschlagswasser-
versickerung, wobei der Boden nur eine geringe Durchlassigkeit aufweist. Infolge der Topo-
graphie, die in etwa mit der leichten Kuppe im Siden abschlieBt und leicht nach Norden ge-
neigt ist, sind innerhalb des Geltungsbereichs keine bei Starkregenereignissen moéglicherweise
auftretenden Uberflutungen zu befiirchten.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die umfangreiche Versiegelung des Bodens wird die natirliche Versickerung beein-
trachtigt und es entstehen erhdhte Abflussmengen. Flr eine bessere Versickerung wird flr
Stellplatze festgesetzt, dass nur wasserdurchlassige Beldge zuldssig sind. Durch grinordne-
rische MaBnahmen werden Grinflachen geplant, die zum Rickhalt und zur Versickerung des
Regenwassers beitragen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im Rahmen der vor-
liegenden geotechnischen Gutachten geprift und die Béden als gering durchlassig bis durch-
lassig eingestuft, allerdings haufig erst unterhalb unterschiedlich dick ausgepréagter (ca. 2 bis
4 m), bindiger Deckschichten. GemaB einem vorliegenden Bodengutachten der Geotechnik
Augsburg Ingenieursgesellschaft mbH vom 15.01.2021 liegen erst unter der Deckschicht vor
allem sandige Schichten vor, in denen eine Versickerungsfahigkeit glinstig ausgepragt ist.
Somit ist flr oberflachennahe Versickerung ein Bodenaustausch erforderlich, die Versickerung
des Niederschlagswasser auf den Grundstiicken aber grundsatzlich mdéglich und im Rahmen
der Entwasserungskonzepte zum jeweiligen Bauantrag technisch auszuplanen.

Eingriffe in das Grundwasser sind durch die Bebauung i. d. R. nicht zu erwarten, da es keine
Hinweise auf niedrige Flurabstande gibt, bis in 6 m unter GOK wurde kein Grundwasser an-
getroffen.
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Die Auswirkungen sind unter Berlcksichtigung des bestehenden gewerblichen Baurechts auf
der 6stlichen Teilfldche noch von geringer Erheblichkeit. Es werden weder Beeintrachtigungen
von Gewassern noch Eingriffe in das Grundwasser ausgeldst.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich in der Klimaregion Sitidbayerisches Hlgelland. (Jahresmit-
teltemperatur von 9,1 °C, mittlerer Niederschlag ca.1.050 mm).

Da das Gebiet am Ortsrand liegt und somit im Norden, Osten und teilweise auch noch im
Sitden von Freiflachen umgeben ist, ist das Gebiet gut durchliiftet. Waldflachen mit Bedeutung
fur die Frischluftentstehung finden sich in direkter Umgebung nicht. Entlang der B300 im
Norden der Flache stockt eine markante Baum- und Gehdlzreihe. Da das Gebiet mit Ausnahme
des Schulwegs bisher unversiegelt ist, sind im Bestand keine Beeintrachtigungen, wie nen-
nenswerte Aufheizungen im Mikroklima, zu erwarten. Das sich in der Umgebung fortsetzende
Offenland ist zudem aufgrund seiner nachtlichen Abkihlung wichtig fir 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 die bebauten und versiegelten
Flachen aufheizen. Allerdings kann diese Verschlechterung des Mikroklimas durch geeignete
grinordnerische MaBnahmen weitgehend ausgeglichen werden. Hierzu zdhlen Neupflanzun-
gen von Gehodlzen und Anlage dauerhafter Begriinung. Auch die Kaltluftentstehung geht auf
diesen Flachen verloren. Da jedoch viele griine Freiflachen im naheren Umfeld des Planungs-
gebiets bestehen bleiben, kann von keiner erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen wer-
den.

Der Verkehr wird sich als Zielverkehr zu den neuen Einrichtungen und Betrieben etwas erho6-
hen, dadurch kdnnen Abgasemissionen der bereits mit gut 7.000 Fahrzeugen taglich befah-
renen B300 zunehmen.

Wdhrend der BaumaBnahmen ist temporar ebenfalls mit geringer Staub- und Abgasemissio-
nen zu rechnen.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Vegetation

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt (Biotoptyp A11 BayKompV). Durch
die regelmaBige Bewirtschaftung der Ackerflache wird eine eigenstdandige Ansiedlung von Ve-
getation verhindert. Im April 2022 befindet sich Ackergras auf den Flachen, die ackerbauliche
Nutzung variiert i.d.R..

Im Norden befinden sich am Rand zwischen Planungsgebiet und der B300 standortgerechte
Gehdlzbestande (Biotoptyp V52 BayKompV) mit Baumen mittlerer bis alter Auspragung und
Strauchern. Diese sind heimische Baumarten wie Hainbuche, Stiel-Eiche, Rotbuche, Spitz-
und Bergahorn. Bei den Strauchern handelt es sich um heimische Arten wie Liguster, Gemeine
Hasel, Feld- und Spitzahorn (vgl. Abb. 9). Auch auf dem westlich gelegenen Grundstiick der
Grundschule befinden sich heimische Baume, wie Stiel-Eiche, Hainbuche und Ahorn, mittlerer
bis alter Auspragung und heimische Straucher.
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Abb. 10: Blick entlang Schulweg Richtung Osten (Feb. 2022)

Fur die Ackerflache und auch baurechtlich vorbelastete Flachenerfolgt eine Zuordnung zu Ka-
tegorie I (geringe Bedeutung). Fir die Geholzbestande im Norden des Planungsgebiets erfolgt
die Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Fir das Vorhaben werden landwirtschaftliche Ackerflachen mit insgesamt ca. 0,68 ha in An-
spruch genommen. Die Gehélze entlang der B300 kénnen im Zuge der vorliegenden Planung
weitgehend erhalten werden, nur flir die Anlage der PlanstraBe als Zufahrt ist die Fallung
einiger Baume erforderlich.

Mit Verwirklichung der Planung werden auf dem Baugrundstick auch Grinflachen und die
Neupflanzungen von Laubbdumen und Strdauchern geschaffen. Hierflir werden im Bebauungs-
plan heimische Arten, Mindestanzahlen, Pflanzqualitdten und GréBen festgesetzt, was die Ve-
getation in diesem Gebiet aufwertet.
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Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit. Dariber hinaus wird der Eingriff, sofern er Uber
das bisher rechtskraftige Baurecht gemaB Bebauungsplan Nr. 6 hinausreicht, baurechtlich
bzw. naturschutzfachlich ausgeglichen.

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 Fldchen, Rotmilane als Uberflieger. Daneben wur-
den einige nicht planungsrelevante, haufige Vogelarten nachgewiesen (s. Anlage saP).

Die Gehdlze am Rand des Planungsgebiets mit dem alten Baum- und Strauchbestand kénnen
wertvolle Habitate fir 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.

Fir die Ackerflache erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung). Fiur die Ge-
hoélzbestande im Norden des Planungsgebiets erfolgt die Zuordnung zu Kategorie II (mittlere
Bedeutung), wobei der Anteil der Ackerflache liberwiegt.

Auswirkungen

Durch die Planung wird eine Bebauung von Ackerflachen mit ca. 1,5 ha zugelassen, allerdings
nur 0,6 ha als neues Baurecht geschaffen. Die Gehdélze entlang der StraBe kénnen zum GroB-
teil erhalten werden, sodass es dort zu keinem schwerwiegenden Habitatverlust kommt. Die
Auswirkungen der Beseitigung flr die geplante Zufahrt auf ca. 500 m2 kénnen durch geplante
Neupflanzungen am Ortsrand sowie als Gliederung zwischen den Baugebieten und auf den
Grunflachen deutlich verringert werden, wenngleich der Entwicklungszeitraum zu berlcksich-
tigen ist. In der naheren Umgebung bleiben Wiesen und andere landwirtschaftliche Flachen
erhalten, sodass es weitere Riickzugsmoglichkeiten, Wanderkorridore und Nahrungsplatze fr
Tiere gibt.

Neue StraBen- und Gebdudebeleuchtungen, insbesondere im Sonder- und Gewerbegebiet,
kdnnen negative Auswirkungen auf Tiere, wie beispielsweise Insekten oder Fledermause, ha-
ben. Auch groBe Glasflachen an Gebdudefassaden stellen eine erhdhte Gefahr fiir z. B. Vo-
gelschlag dar. Diese Risiken werden jedoch im Rahmen der Festsetzungen durch geeignete
MaBnahmen minimiert. Hier wird auf die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) verwiesen. Dementsprechend sind flir die prifrelevanten Ar-
ten keine wesentlichen Beeintrachtigungen absehbar, sofern grundlegende VermeidungsmaB-
nahmen eingehalten werden (Fallzeitraum flr Gehdlze, Vogelschutz an Glasflachen usw.).

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

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.
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Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild um die Gemeinde Ustersbach wird durch kleinere zusammenhangende
Landwirtschaftsflachen dominiert. GroBere 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 Héhenrlicken 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, in dem es noch zahlreiche
Bache und Graben gibt. Die vom Menschen errichteten Infrastruktureinrichtungen beeintrach-
tigen das Landschaftsbild je nach raumlicher Auspragung in entsprechendem Ausmal.

Die B300 durchquert den gesamten Ort und verlauft im Norden entlang des Planungsgebiets,
welche das Landschaftsbild pragt. Des Weiteren wird dieses im Planungsgebiet vom Ortsrand
und den groBen Freiflachen im Norden und Osten dominiert. Im Siden steigt das Gebiet zu-
dem weiter an. Im Siddwesten befinden sich bereits Wohngebiete. Die Flache befindet sich
nicht in einem Landschaftsschutzgebiet und es sind auch keine landschaftsprdagenden Denk-
maler in der Nahe. Allerdings ware der faktische Ortsrand infolge der rechtskraftigen Bebau-
ungsplanung Nr. 6 bereits weiter Ostlich gelegen.

Abb. 12: Westliches Planungsgebiet (Februar 2022)
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Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der Planung wird der tatsachliche Ortsrand weiter nach Osten verlagert, der faktische
klinftig jedoch in Verbindung mit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 6 starker begrenzt.
Da Ustersbach von zahlreichen landwirtschaftlichen Flachen und Wiesen umgeben ist, wird
das Landschaftsbild nicht gravierend verandert. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungs-
plan wird lediglich eine Freiflache zwischen rechtlich gesicherten Baugebieten gefiillt, der fri-
her geplante Ortsrand im Osten aber eingekiirzt. Die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung
der Gebaude und der Freirdume sichern ein ansprechendes Ortsbild und eine mdglichst gute
Eingliederung in die Umgebung. Im Siden wird das Gebiet durch Wohngebdude weiterentwi-
ckelt werden.

Der Eingriff ist unter Berlicksichtigung des bestehenden Baurechts nur von geringer Erheb-
lichkeit.

Schutzgut Mensch

Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist tber die B300 gut zu erreichen. Es besteht bereits eine Einmindung
von der B300 in den Schulweg, welcher zum Schulparkplatz flihrt. Das Verkehrsaufkommen
der B300 ist vor allem zu Hauptverkehrszeiten erhdéht, was zu Larmimmissionen im Geltungs-
bereich flhrt. Die DTV auf der B300 liegt bei 7.560 Kraftfahrzeugen pro Tag was aufgrund
der nach Osten zuldassigen Hochstgeschwindigkeit bis 100 km/h durchaus erhebliche Emissi-
onen auslost.

Vom Planungsgebiet selbst gehen im Bestand derzeit abgesehen von den mit der ordnungs-
gemadBen landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
keine relevanten Emissionen aus. Schitzenswerte allgemeine Wohngebiete befinden sich siid-
westlich des Gebiets. Die Grundschule der Gemeinde Ustersbach grenzt direkt im Westen an
das Planungsgebiet. Allerdings waren die infolge der rechtskraftigen Bauleitplanung Nr. 6 in
Uberwiegend Teilen bereits zuldssigen Gewerbenutzungen bereits mit Immissionen verbun-
den.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird der Verkehr geringfiigig zunehmen, jedoch innerhalb der lb-
lichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens liegen. Da sich die Stellplatze jedoch im Nor-
den entlang der B300 befinden und nicht in Richtung der schutzbediirftigen Bereiche, wie die
bereits bestehenden Wohngebaude, ist von keinen erhéhten Verkehrsimmissionen schutzbe-
diarftiger Bereiche auszugehen (vgl. Schalltechnisches Gutachten BEKON in der Anlage). Ver-
kehrsaufkommen und betriebsbedingte Immissionen waren auch bei Verwirklichung des be-
stehenden Baurechts als Gewerbegebiet zu erwarten.

Allerdings kann die B300 Immissionen auf die angrenzend geplanten Nutzungen auslésen und
es wurde die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen untereinander und mit der Nachbar-
schaft im Schalltechnischen Gutachten geprift. In diesem Zuge wurde fir die Gewerbeflachen
und das SO eine Larmkontingentierung festgesetzt, um die Vertraglichkeit der geplanten Nut-
zungen mit den stdlich angrenzenden und geplanten Wohngebieten zu gewahrleisten.

Uberschreitung von Grenz- und Orientierungswerten im Bereich der bestehenden Bebauung
sind infolge der Larmkontingentierung und Orientierung der geplanten Gebaude und AuB3en-
anlagen daher nicht zu erwarten.

Der Eingriff ist voraussichtlich von mittlerer Erheblichkeit.
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Erholung

Beschreibung

Die Landschaft in und um Ustersbach ist landlich gepragt. Ustersbach ist hauptsachlich von
landwirtschaftlichen Flachen und Wiesen umgeben, welche ein Naturerlebnis ermdéglichen, das
zur Erholung der Bevdlkerung 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.

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 mdglich.

Durch die Planung mittelfristige moégliche Wegeverbindungen zwischen ,,Schulweg" und ,Eis-
blhlstraBe" verbessern sogar noch die Zuganglichkeit und das Wegenetz.

Durch grinordnerische MaBnahmen, wie Baumpflanzungen und freie Grinflachen werden die
Verdanderungen im Planungsgebiet optisch gut abgepuffert und neue Erholungsmaéglichkeiten,
wie ein neuer Dorfplatz, ermdglicht.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Im Planungsgebiet kommen gemadB 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 auch keine Baudenkmale. Anderweitige Kultur- und sonstige Sachguter sind nach
derzeitigem Kenntnisstand ebenso nicht bekannt.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Bestehende Bodendenkmaler werden im Rahmen der Planung nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht beeintrachtigt. Sollten sich bei den Aushubarbeiten Hinweise auf mdégliche Boden-
denkmale ergeben, sind die gesetzlichen Bestimmungen gemaB Art. 8 Denkmalgesetz einzu-
halten und missen dem bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverzlglich gemeldet
werden.

Durch die Bebauung gehen landwirtschaftliche Flachen verloren, mit Blick auf das bestehende
Baurecht allerdings nicht in allzu groBem Umfang.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Flachen ergeben sich im gerin-
gen MaBe negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Boden (Substrat), Wasser-
haushalt und mikroklimatische Zusammenhange sowie der Tier- und Pflanzenwelt. Diese las-
sen sich durch geeignete MaBnahmen minimieren und/oder ausgleichen, die im Bebauungs-
plan festgesetzt werden. Diese Wechselwirkungen sowie die von Landschaftsbild und Erholung
wurden bereits berlicksichtigt.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

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

Tab. 1: Schutzgutbezogene Umweltauswirkungen

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

Boden/Flache mittel mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering mittel gering gering
Vegetation mittel gering gering gering
Tierwelt gering - mittel | mittel gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Mensch (Larmimmission) | mittel gering mittel mittel
Mensch (Erholung) mittel gering gering gering
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering
Gesamt geringe Erheblichkeit

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgliter kdnnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung bertlicksichtigt. Hierzu werden MaBnahmen berlicksichtigt und im Bebauungsplan
festgesetzt, die ggf. im Rahmen der Eingabeplanung zum Bauantrag noch fortgefiihrt werden
miussen:

Vermeidungs- und VerringerungsmaBSnahmen

Schutzgut Boden und Wasser

- Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen fiir Stellplatze
- Begrenzung der liberbaubaren Grundflache
- Entwicklung von Grinflachen mit Dauerbewuchs

Schutzgut Vegetation und Landschaftsbild

- Entwicklung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen
- Entwicklung einer Ortsrandeingriinung mit Gehdlzen im Osten

- Pflanzpflichten auf den privaten Grinflachen, den Baugrundstliicken sowie zwischen den
Stellplatzen

- Einbindung der Gebaude in das Gelédnde durch naturnahe Béschungsgestaltung
- Festlegungen zur extensiven Dachbegriinung bei Flachdachern

Schutzgut Tiere

- Neupflanzung von Gehdlzen sowie Entwicklung artenreicher Blihwiesen als Griinflachen
- Gehdlzentfernung nur vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig

- Verwendung von ,insektenfreundlichen™ Leuchtmitteln mit warmweiBen LEDs
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- GroBere Glasflachen (<1,5 m2) sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
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 fir Wohnen, Bau und Verkehr 2021). Aus der im Rahmen der Bestandsbeschreibung
durchgefihrten Einstufung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeutung im Planungsgebiet
ergibt sich flir die Ackerflache eine geringe Bedeutung fliir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild. Das straBenbegleitende Gehdlz mit Baumen mittleren Alters entlang der B300
wird als V51 mit 3 Wertpunkten zugeordnet.

Die Ermittlung des Eingriffs ergibt sich durch die Multiplikation der Faktoren Bestandsbewer-
tung (WP), Flache (in m2) und Eingriffsschwere. I.d.R. ergibt sich die Eingriffsschwere aus
der GRZ. Da mit vorliegender Planung jedoch die Hauptgebaude mit einer durch die GR er-
mittelten GRZ von etwa 0,4 nur einen Teil der Nutzungsintensitat ausmachen, die durch um-
fangreiche Parkpldtze und befestigte Flachen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 ergdnzt wer-
den dirfen, muss der Beeintrachtigungsfaktor auf 0,5 erhéht werden. Hierbei ist auch die Fir
offentliche Grinflache berlicksichtigt. Ein im Rahmen eines Planungsfaktors besonderer Um-
fang von VermeidungsmaBnahmen, der einen Abzug rechtfertigt, ist nicht erkennbar, bei-
spielsweise kann im SO keine Dachbegriinung festgesetzt werden. Anteilige Griinflachen sind
bereits im Rahmen der GRZ-Uberlegungen beriicksichtigt.

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

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

Bewertung des Schutzguts Arten und Wertpunkte Flache | Beeintrachti- | Kompensations-
Lebensraume (WP) ) gungsfaktor bedarf
(WP)
A11: Ackerflachen 2 5.740 0,5 5.740
A11: Ackerflachen, aber Baurecht als GE 9.200 0,0 0
V51: StraRenbegleitgriin, heim. Baum- 3 490 1,0 1.470
bestand mittl. Alters
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 7.210

AusgleichsmaBnahmen

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

Geplant ist die Entwicklung einer maBig artenreichen seggen- oder binsenreiche Feucht- oder
Nasswiese (G221). Dies soll durch streifenweise Neuansaat, sofern geeignete Spenderflachen
verfigbar sind auch durch Mahgutibertragung, erfolgen. Einbezogen werden soll auch die
nérdlich angrenzende Flache 1377/2 mit Ausnahme bestehender Gehdlze und eines bereits
hochwertigeren eutrophen naturnahen Stillgewassers. Auch der Grabenlauf der FI.Nr. 1334
soll in das Ausgleichskonzept einbezogen werden. Die Ufer sollen zur naturnahen Entwicklung
partiell aufgeweitet werden sowie standorttypische Vegetation und ein begleitender maBig
artenreicher Saum feuchter bis nasser Standorte (K123) entstehen. Dem vorliegenden
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Bebauungsplan wird eine Teilflache von 1.202 m2 der FI.Nr. 1377 zugeordnet, die Ubrigen
Teilflachen kdénnen als Okokonto entwickelt und spater weiteren Eingriffen zugeordnet wer-
den.

Abb. 13: Lage der Ausgleichsfléche 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-schiirig, jeweils nicht vor dem 15.7. erfolgen. Das Mahgut ist abzutransportieren,
Pflanzenschutzmittel und Diingung sind nicht zuldssig.

Die Entwicklung wird wie folgt als Ausgleichsumfang angerechnet.

|

MaRig artenreiche

FI. Nr. - seggen- oder bin-
1377 G11 |Intensivgriinland 3 G221 senreiche Feucht-

und Nasswiese

9 0 4.500 6 27.000

MaRig Artenreicher
G11 |Intensivgriinland 3 K123 [Saum feuchter bis 7 0 440 4 1.760
nasser Standorte

Eutrophes Stillge- keine Aufwertung

S132 . 9 s 35 0 0
wasser, naturnah moglich
MaRig artenreiche
1377/2| G11 |Intensivgrinland 3 | Gag1 [PeBEEN- Oder bin- 9 0 260 6 1.560
senreiche Feucht-
und Nasswiese
F211/ Stark verandertes Graben mit naturna-
1334 FlieBgewasser/na- 5 F212 . 10 0 440 5 2.200
F12 her Entwicklung
turferner Graben
Summe Flachenverdanderung 5.675
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Summe Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmenumfang fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume in Wertpunkten 32.520
Abbuchung BP Nr. 16 G221 1.202 6 7.210
Reserviert fiir EBZ Nr. 4 G221 1.296 6 8.983
Guthaben Okokonto 16.327

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 m2 Flache
ermdglicht. Neben den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter er-
geben 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 flir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die infolge der stadtebaulichen Planung beeinflussten Verdanderungen der 6rtlichen Umwelt-
qualitdt werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige Beeintrach-
tigungen von Menschen und Naturhaushalt mdglichst vermieden und, soweit unvermeidbar,
durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierflr trifft der Bebau-
ungsplan umfassende Regelungen.

Mit der Umsetzung der im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs- und Ver-
minderungsmaBnahmen ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner dauerhaften, erhebli-
chen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen.

Es kommt auch nicht zu wesentlichen, umweltbelastenden Abfdllen, auch die verwendeten
Baustoffe l6sen keine umweltrelevanten Belastungen/Gefahrdungen aus.

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung (,,Nullvariante"™)

In der Gemeinde gibt es bislang mit Ausnahme eines Backers und Bioladens sowie von Ge-
tranken keine Versorgungsmadglichkeit. Erst in Fischach (ca. 3 km Entfernung) und Dinkel-
scherben (ca. 5 km Entfernung) gibt es mehrere Lebensmittelmarkte, die allerdings nur mit
Pkws zufriedenstellend zu erreichen sind, so dass sich die Versorgung fiir Menschen ohne Pkw
bislang schwierig gestaltet.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdénnte die Gemeinde ihre im Entwicklungskonzept mit
den Birgerinnen und Blirgern erarbeitete Zielvorstellung zur Entwicklung einer neuen Orts-
mitte nicht realisieren. Die Nahversorgung mit Lebensmitteln sowie die dérflichen Einrichtun-
gen und das soziale Miteinander kénnten nicht geférdert werden. Dadurch wirde die Attrak-
tivitat der Gemeinde Ustersbach nicht gesteigert werden und weiterhin zahlreiche weitere
Fahrten in die umliegenden Orte erforderlich sein.

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

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Planung wurde im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts umfassend diskutiert und
vorbereitet. Hierbei wurden auch Standortalternativen und Innenentwicklungspotentiale ge-
prift. Da jedoch keine flir die geplanten Nutzungen geeigneten Fléchen in ausreichender
GroBe verfugbar sind, die geeignet sind, auch die erhofften Synergien hinsichtlich des Dorf-
lebens zu schaffen, wurde die Entwicklung der neuen Ortsmitte beschlossen.

M:\Ustersbach\S21310_Ustersbach-Ost\BP_SO-GE\LP 2\LP 2_Begriindung\240206_Ust_BP-SO-GE-FW_Begriindung-UB.docx

35



Gemeinde Ustersbach Te rra

Bebauungsplan Nr.16 - ,Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte® Landschaftsarchitektan
Begriindung mit Umweltbericht - 06.02.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Im Rahmen desstadtebaulichen Konzepts wurde zwischen mehreren Varianten das dem Be-
bauungsplan zugrunde liegenden Konzept durch den Gemeinderat als die sinnvollste ausge-
wahlt. Die anderen hatten durch nach Osten an den Ortsrand abgeriickte Lage des Lebens-
mittelmarkts oder die Situierung der Anlieferung im Westen nachteilige Auswirkungen hin-
sichtlich der Aufenthaltsqualitat und Synergieeffekten mit dem Café am geplanten Kfz-freien
Dorfplatz.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden weitere Alternativen hinsichtlich
ErschlieBungsmadglichkeiten und Flachenanordnung gepriift, bei denen jedoch die funktiona-
len Nachteile Gberwogen und der Flachenverbrauch héher war.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltpriifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hoérde 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 werden die vorliegenden Daten zu Wiesenbri-
tern noch durch weitere Kartierungen erganzt.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fiir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewasserbewirtschaftung, Informationsdienst iberschwemmungs-
gefahrdeter Gebiete, Naturgefahren, Ubersichtsbodenkarte) und die digitalen Daten des Bay-
erischen Landesamts flr Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal®™) zugrunde gelegt.

Die Fachbehdrden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 Absatz 1 und 2 die Mdéglich-
keit, auch zum Umweltbericht ergdnzende 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
diesbeziiglich nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird. Die AusgleichsmaB-
nahmen sind von der Gemeinde umzusetzen und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdérde 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 Nr. 16 wird die Entwicklung der Neuen Ortsmitte mit
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts, neuen 6ffentlichen Gebauden (u.a. fir Feuerwehr und
Schitzen) sowie erganzender Gewerbeflachen mit der erforderlichen ErschlieBung inklusive
Stellplatze sowie auch 6ffentlicher Freiflachen am Dorfanger ermdglicht.

Die Umweltauswirkungen wurden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergibt sich mit Blick
auf das vorhandene, jedoch nicht verwirklichte, Baurecht nur noch eine geringe Eingriffser-
heblichkeit fur die Schutzguter.

Mit dem geplanten Ausgleich auf FI.Nr. 1377 der Gemarkung Ustersbach werden die Eingriffe
naturschutzrechtlich ausgeglichen. Somit entstehen keine erheblichen Belastungen von Na-
turhaushalt und Umwelt.
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