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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Ustersbach bendtigt dringend einen neuen Kindergarten, da der bestehende
Kindergarten im Wohngebiet an der ,EisbihlstraBe™ an den raumlich beengten Platzverhalt-
nissen leidet und am Standort dem steigenden Bedarf fiir Kinderbetreuung in der Gemeinde
nicht mehr gerecht werden kann. Daher plant die Gemeinde in Verbindung mit einer umfang-
reicheren baulichen Entwicklung am &stlichen Ortsrand als ersten Schritt den Neubau eines
Kindergartens auf Teilflachen der Grundstiicke FI.Nr. 110, 111 und 115 6stlich der Grund-
schule. Der Neubau soll kiinftig neben ca. 4 Kindergartengruppen (Kinder im Alter von 3 bis
6) auch 2 Krippen- (Alter 0 bis 3) sowie 1 bis 2 Hortgruppen (Alter ab 6) beherbergen, so
dass die Bezeichnung , Haus der Kinder" bzw. ,Kinderhaus" treffender ist. Neben ausreichend
nutzbarer Freiflachen soll das Baugrundstlick auch Reserven flr ggf. spater zusatzlich erfor-
derliche maBvolle Erweiterung sichern.

Mit der vorliegenden Einbeziehungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Ziff. 3 BauGB soll daher zeit-
nah entsprechendes Baurecht fir die Errichtung des Kinderhauses geschaffen werden. Im
nordlichen Teil des Gebiets sollen die erforderlichen Stellplatze errichtet werden. Damit soll
die Betreuung der Kinder in Ustersbach kilinftig trotz steigendem Bedarf gesichert werden. Da
das Planungsgebiet bereits im Westen und Siden an bebaute Flachen angrenzt, kann die
Planung als Einbeziehungssatzung ermdglicht und gesichert werden. Hierfiir wurde die Ein-
griffsregelung abgearbeitet (siehe Kap. 6.3).

Im Rahmen der Gesamtentwicklung ,Neue Ortsmitte Ustersbach™ beabsichtigt die Gemeinde
in den nachsten Jahren im Umfeld des Planungsgebiets zudem die Errichtung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters, eines Schiitzen- und Feuerwehrhauses sowie von Wohnbebauung.
Fir diese werden jedoch separate Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

2.1 Lage des Planungsgebiets
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets (Ausschnitt TK25)
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Die Gemeinde Ustersbach liegt etwa 25 km westlich von Augsburg im gleichnamigen Land-
kreis. Das Planungsgebiet liegt im Osten von Ustersbach. Der Geltungsbereich umfasst eine
GréBe von ca. 7.460 m2 Flache und befindet sich dstlich des Orts angrenzend am ,,Schulweg"
auf einer Ackerflache. Westlich liegt die Grundschule mit Turnhalle und nérdlich vorgelagerten
Sportbereichen und randlichen Grinstrukturen mit Gehdlzbestand. Als Forum Ustersbach
werden die Raumlichkeiten auch fir Veranstaltungen genutzt. Im Siden befinden sich Wohn-
gebdude.

Das Gelande ist leicht geneigt und steigt von Norden nach Sitiden an. In der Mitte der Flache
befindet sich eine Erhéhung, welche mit 487 m . NN den hdchsten Punkt der Flache darstellt.
Der niedrigste Punkt des Planungsgebiets liegt im Nordwesten auf einer Héhe von 483,5 m
U. NN. Der Geltungsbereich umfasst die Teilflachen der Flurstliicke 110, 111 und 115 (,,Schul-
weg"), Gemarkung Ustersbach mit einer Gesamtflache von 0,84 ha.

2.2 Nutzungen und Gebaudebestand

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 hierflir geeignete Braunerden aus kiesflhrendem Lehmsand (Molasse)
vor. Die Ackernutzung setzt sich auch 06stlich des Planungsgebiets fort. Im Planungsgebiet
findet sich bislang keine Gebdude oder sonstige bauliche Nutzung.

Somit wird der Bereich baulich bereits eingefasst und durch die angrenzende Bebauung mit
gepragt. Nordlich des Planungsgebiets und stidlich der B300 verlauft der ,Schulweg" als Rad-
und FuBweg. Zwischen B300 und , Schulweg" findet sich eine heimische Hecke mit zahlreichen
Baumen und Strauchern. Nérdlich und auch im Osten des Planungsgebiets befinden sich Grin-
flachen, die ebenfalls landwirtschaftlich bewirtschaftet werden. Im Westen grenzt auf dem
Schulgrundstiick ebenfalls heimischer Baum- und Strauchbestand an. Nahe des Schulwegs
finden sich hier auch einige Kfz-Stellplatze.

© Daten:Bayerisches Landesamt fir Umwett, Bayer

Abbildung 2: Orthofoto mit Flurkarte mit Geltungsbereich

2.3 Verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich liegt direkt an der B300, die das norddstlich gelegene Augsburg mit
Memmingen im Sildwesten verbindet. Vor der Grundschule befinden sich im Norden
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Parkplatze, die durch die StraBe ,Schulweg" angebunden werden, welche mit zwei Einmln-
dungen parallel stidlich der B300 verlauft. Der ,Schulweg" setzt sich dann weiter dstlich als
FuB- und Radweg, der auch fir den landwirtschaftlichen Verkehr freigegeben ist, bis nach
Gessertshausen fort. Flur die ErschlieBung des Kinderhauses mit Stellplatzen im Planungsge-
biet soll der ,Schulweg" im Westen genutzt werden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Ustersbach gehdért 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.
Ein Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss und -riickhalt (H Nr. 3) und ein landschaftliches
Vorbehaltsgebiet (Nr. 21 ,Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotterplatten westlich von Augs-
burg) befinden sich erst in Richtung Nordosten in deutlicher Entfernung. Landschaftsschutz-
geblete befinden sich noérdlich und stdlich von Ustersbach.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Reglonalp/an Karte 3 Natur und Landschaft und Karte 2a Siedlung und
Versorgung

Folgende Ziele werden im Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm Bayern genannt:

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 (BV, Z 2.2). GemaB B III, G 3.2 soll der Erhalt des bestehenden Netzes an Kindergarten
und deren bedarfsgerechte Erweiterung in allen Teilen der Region angestrebt werden.

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020 mit Teilfortschreibung 2023) 2.2.5
(G) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausge-
richtet werden (3.1 (G)), zudem sollen laut 3.3 (Z) neue Siedlungsflachen in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Der landliche Raum soll so entwickelt
werden, dass seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
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Erreichbarkeit versorgt sind. GemaB LEP 2020 8.3.1 (Z) sind Kinderbetreuungsangebote in
allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

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 FI.Nr.
110, 111 und 112 als kommunales Planungsziel im
Sidteil Wohngebiet und im Nordteil Bauflache flir den
Gemeinbedarf. Dazwischen verbleibt eine Zasur land-
wirtschaftlicher Flache (Ackerflache). Auf den 0&stlich
angrenzenden Grundsticken FI.Nr. 112, 113 und 114
wird zudem die geplante Nutzung als Gewerbegebiet
dargestellt. Aktuell wird das gesamte Gebiet als Acker-
land genutzt.

o\ Q‘,\ 3 41 Die Einbeziehungssatzung entspricht grundséatzlich den
’-':l__:___ i &Y Planungszielen des Fldchennutzungsplans (Entwick-
mate :"ﬂ"\ pighie= I - lungsgebot: Gemeinbedarf bzw. Wohnnutzung, in der

VA (O g E das Kinderhaus ebenfalls zulassig ist, und Zasur). Die
: Darstellung im Flachennutzungsplan wird in der ohne-
hin geplanten Anderung fiir die Ansiedlung des Lebens-
mittel-Vollsortimenters sowie des Wohngebiets nérd-
lich der ,EisblhlstraBe" auf den Siidteilen der Grund-
sticke FI.Nr. 110 und 112 angepasst.

nutzungsplan
3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich wurden bisher keine Bebauungspldane oder Satzungen gemaB § 34
Abs. 4 BauGB aufgestellt. Weiter dstlich existiert ein bisher nicht verwirklichter Bebauungs-
plan vom 01.07.2005, der fiir die Grundstiicke FI.Nr. 113 und 114 sowie eine Teilflache von
FI.Nr. 112 Gewerbeflachen, im Westen mit reduzierten Emissionskontingenten festsetzt.

3.4 Fachgesetzte und beriihrte Fachplanungen

v . Abbildung 5: Gemeinde
: Ustersbach und Lage des
‘ Planungsgebiets (rot) mit
spriierhor " | , Schutzgebieten (hellblau
= Trinkwasserschutzge-
biet, orange-schraffiert =
Naturpark, griine Punkte
= Landschaftsschutzge-
biet)
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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 nérdlich 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 der vorliegenden Einbeziehungssatzung soll, der flir die Kinderbetreuung dringend bendé-
tigte Neubau eines Kinderhauses angesiedelt werden. Derzeit ist der Bedarf flir 4 Kindergar-
ten-, 2 Krippen- sowie 1- bis 2-Hortgruppen absehbar.

Das Planungsgebiet des Kinderhauses wird durch die bereits bestehende und direkt angren-
zende Grundschule im Westen gepragt. Da zusatzliche Erweiterungen fir die Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, auch in Verbindung mit mdglichen Erweiterungen auf dem sich
ebenfalls in Gemeindebesitz befindlichen Schulgrundstiick auch fir die dort angeschlossenen
Nutzungen mittelfristig nicht ausgeschlossen sind, wird der Bauraum im Westen bis direkt an
die Grundstiicksgrenze gelegt. Vorhandene Geholze und Einzelbdume, die derzeit den Orts-
rand auf der FI.Nr. 109 bilden, missten ggf. weichen. Da diese hier dinner und llckig aus-
gebildet sind, sowie im Siden ebenfalls mit Wohngebauden bebaute Grundstiicke angrenzen,
ist der Geltungsbereich insbesondere im sidlichen Teil, in dem der Neubau geplant ist, bereits
baulich gepragt. Zum ,Schulweg" hin verdichten und verbreitern sich die Gehdlzstrukturen
und Grinflachenanteile. In diesem Bereich ist kiinftig die Zufahrt zu den Stellplatzen sowie
die Uberwiegend fuBlaufige ErschlieBung vorgesehen. Hierfiir miissen ebenfalls einige wenige
Geholze entfernt werden.

Abbildung 6: Blick auf baulich geprédgten Geltungsbereich am éstlichen Ortsrand.

Die Gemeinde beabsichtigt in den nachsten Jahren 6stlich und norddéstlich des Kinderhauses
die stadtebauliche Entwicklung als neue Ortsmitte mit Errichtung eines Schitzen- und Feuer-
wehrhauses, eines Lebensmittel-Vollsortimenters, ergéanzender Gewerbeflachen an der B300
und weiterer Wohnbebauung Richtung Siiden fortzusetzen. Hierflir wurde vorab ein ortsraum-
liches Konzept durch das Blro Ortegestalten erstellt. Auf dieser Basis wurde auch die vorlie-
gende Satzung entwickelt.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die fir das Kinderhaus sowie zur Er-
schlieBung erforderlichen Flachen als Flachen flir den Gemeinbedarf und 6ffentliche Verkehrs-
flachen. Daher ist auch ein Teil des ,Schulwegs" in den Geltungsbereich einbezogen. Im Mit-
telteil ist dabei ein 6ffentlicher Platz vorgesehen, der dem Grinzug des Flachennutzungsplans
entspricht und spater nach Osten als Griinanger fortgefiihrt werden soll.
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4.1 Stadtebau

Das Kinderhausgebaude soll und darf im stdlichen Teil des Geltungsbereichs errichtet werden.
Der Bauraum wird dabei groBziigig gefasst, um die Planung flir das Gebaude, die noch nicht
vorliegt, nicht unnétig einzuschranken. Aufgrund der bereits angesprochenen Erweite-
rungsoptionen in Verbindung mit dem angrenzenden Schulgrundstiick wir die Baugrenze im
Westen direkt an die Grundstiicksgrenze gelegt. Da die Gemeinde jeweils Grundstiickseigen-
timerin und Bauherrin ist bzw. ware, werden hierdurch keine abstandsrechtlichen Konflikte
entstehen.

Gestaltungsvorgaben werden nur gemacht, sofern diese fiir die stadtebauliche Ordnung er-
forderlich sind, z.B. wird die Wandhdhe geregelt, um ein zu hohes Aufragen am (zumindest
temporaren) Ortsrand sowie gegeniber der landlich gepragten Umgebung zu vermeiden. We-
sentliche Parameter bestimmen sich aufgrund der Zulassigkeit gemaB § 34 BauGB im Innen-
bereich anhand der Umgebungsbebauung.

Der Stellplatzbedarf und die Lage wurden intensiv diskutiert. Es miissen sowohl die Beschaf-
tigten als auch der Bring- und Holverkehr der Eltern berlcksichtigt werden. Die Stellplatze
sollen nun im Norden entlang des bestehenden ,Schulwegs" angesiedelt werden, damit der
Bereich am Kinderhaus und dazu neuen Dorfplatz verkehrsfrei bleibt und als Rad- und Gehweg
festgesetzt werden kann. Daraus ergab sich gegenliber dem ortsraumlichen Konzept fiir die
Gesamtentwicklung ,Neue Ortsmitte™ eine Verschiebung der Gebaude und des geplanten
Dorfplatzes nach Siiden um wenige Meter. Die genaue Anordnung der Stellplatze wird nicht
geregelt, um hier spdtere Planungen nicht vorzugreifen.

Insgesamt wird besonderes Augenmerk auf eine stadtebaulich ansprechende Positionierung
des Gebdudes und Gestaltung der Freiflachen gelegt, was die Gemeinde im Zuge des kom-
munalen Bauvorhabens konkretisieren wird.

4.2 Griinordnung und Artenschutz

Der Geltungsbereich ist im Bestand als Ackerflache unversiegelt und unbebaut. Auf der Flache
selbst befinden sich keine Gehélze, jedoch randlich auf dem benachbarten Schulgrundstiick.

Durch die Lage am Ortsrand werden auch in der Einbeziehungssatzung wesentliche griinord-
nerische Belange festgelegt und eine Mindestbepflanzung vorgegeben. Im Bereich der Stell-
plétze und der Kinderhausfreiflachen sind zur Gliederung, Durch- und Eingrinung sowie ent-
lang der o6ffentlichen Verkehrsflachen als StraBenbegleitgriin weitere Baumpflanzungen vor-
gesehen.

Weitergehende Festlegungen wie z.B. Dach- oder Fassadenbegriinungen werden nicht Uber
die Einbeziehungssatzung bestimmt, sondern im Bauantragsverfahren.

Um die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange zu prifen, wurde ein Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erstellt (saP, siehe Anlage), der auch die Flachen
Ostlich der vorliegenden Einbeziehungssatzung umfasst, die durch andere Bauleitplane ent-
wickelt werden sollen. Als Grundlage wurde eine Brutvogelkartierung durchgefihrt. Hierbei
wurden 8 prifrelevante sowie weitere haufige Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachge-
wiesen. Wahrend 5 davon als Durchziigler oder Nahrungsgaste zu werten sind, wurden Feld-
sperling, Goldammer und Haussperling mit (mdglichen) Brutvorkommen nachgewiesen.
Ackerbritende Vogelarten wie Feldlerche und Schafstelze konnten dagegen als Ergebnis der
Kartierungen ausgeschlossen werden.

Bei Beseitigung von Gehdlzen im Baufeld sowie flir die Zufahrt zu den Stellplatzen kénnen
noch Gehélze mit Brutplatzen auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 109 betroffen sein, das je-
doch auBerhalb des Geltungsbereichs liegt. Unter Berlcksichtigung von entsprechenden Ver-
meidungsmaBnahmen (Fallzeitraum, Berlicksichtigung von VogelschutzmaBnahmen an Glas-
flachen, insektenfreundliche Beleuchtung und Neupflanzung von Gehdlzen etc.) ergeben sich
jedoch gemalB saP keine Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG.
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4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Kinderhausstellplatze erfolgt Gber die vorhandene &6stliche
Zufahrt zum ,Schulweg", der sidlich parallel zur BundesstraBe 300 verlauft. Dieser verfiigt
Uber zwei Einmindungen in die B300: die westliche und 6stliche Schulzufahrt. Die B300 weist
rund 5.739 Kfz/Tag (2021) auf. In schrager Verlangerung der 6stlichen Zufahrt zur B300 wird
die ErschlieBung des Kinderhauses mit seinen vorgelagerten Stellplatzen als offentliche Ver-
kehrsflache angelegt. Hierflr ist ggf. ein Versetzen des FuB- und Radwegeschildes um einige
Meter nach Osten erforderlich.

Die geplante StichstraBe fiihrt nach wenigen Metern zu den Stellplatzen. Der weitere Weg
zum Kinderhaus soll nach der Einfahrt zu den Stellplatzen als 6ffentlicher Verkehrsweg mit
der Zweckbestimmung ,Rad- und Gehweg" festgesetzt werden, um einen verkehrsfreien Be-
reich zu ermdglichen. Die direkte Zufahrt flr die Materialanlieferung und Rettungsfahrzeuge
sowie Millabfuhr wird méglich sein. Nicht zwingend benétigte Flachen sollen unversiegelt bzw.
nur teilbefestigt als StraBenbegleitgriin gestaltet werden. Dieser weitet sich vor dem Kinder-
haus zum geplanten, befestigten Dorfplatz auf, auf dem (ggf. in Verbindung mit angrenzend
geplanten Wegen und Dorfanger) auch Veranstaltungen stattfinden kénnen.

Somit ist eine gute Erreichbarkeit ohne Erfordernis einer wesentlichen Anderung oder Ergén-
zung der Verkehrsfiihrung im Ort gegeben.

Angedacht ist auch die Fortsetzung des FuBwegs bzw. Freihaltung eines Durchgangs zur ,Eis-
blhlstraBe", um das umweltfreundliche Bringen und Holen der Kinder ohne Kfz aus dem an-
grenzenden Wohngebiet mit kurzen Wegen zu foérdern. Da die genaue Lage und Ausgestaltung
von der Gebdudeplanung und Spielraumen kinftiger ggf. erforderlicher Erweiterungen ab-
héngt, ist eine Festlegung jedoch nicht sinnvoll. Die Umsetzung obliegt ohnehin der Ge-
meinde. Empfohlen werden auch die begleitende Erganzung von Grinstrukturen und Baum-
und Strauchpflanzungen auf dem sidlichen Teil der FI.Nr. 110. Dieser liegt auBerhalb des
Geltungsbereichs im Wohngebiet, da hierfiir kein baurechtlicher Regelungsbedarf besteht.

4.4 Immissionsschutz

Durch den Verkehr auf der B300 kénnen beeintrachtigende Schallimmissionen der ca. 80 m
entfernt geplanten Gebaudenutzung als Kinderhaus auftreten. Daher wurde eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt, die vom Blro BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit Datum
vom 31.05.2023 vorliegt. Die Schallimmissionen werden voraussichtlich spater, mit Bau eines
zwischen Stellplatzen und Kinderhaus geplanten Feuerwehr- & Schitzenhauses entscharft,
kénnen aber dennoch zu Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Grenz- und Orien-
tierungswerten fihren. Da dies jedoch geplant, der Zeitpunkt und die Inbetriebnahme des
Kinderhauses aber nicht baurechtlich aneinander gekoppelt werden, kann dies bei der schall-
technischen Untersuchung nicht bericksichtigt werden (Worst-Case-Ansatz).

Die fur das Kinderhaus geplanten Stellplatze werden im Norden des Gebiets parallel zur B300
und neben den bereits bestehenden Parkplatzen der Grundschule errichtet. Dadurch werden
maogliche Larm- und Feinstaubbelastung durch Verkehr im Bereich des Kinderhauses, der
Grundschule und der angrenzenden Wohngebiete reduziert. GemaB Gutachten bleiben die
berechneten Immissionen im sidlich angrenzenden Wohngebiet (durch die geplante Nutzung)
auch bei Uberlagerung von Parkplatznutzung mit dem AuBenbereich der Kindertageseinrich-
tung unterhalb der Immissionsrichtwerte der TA Larm flr ein Mischgebiet von 60 dB(A), die
Parkplatznutzung allein unterschreitet die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA). Die durch den Betrieb der Kindertageseinrichtung hervorgerufenen
Larmimmissionen in der Umgebung werden daher als sozial angemessen und zumutbar an-
gesehen.

Hinsichtlich des Verkehrs der B300 ergibt die Untersuchung, dass im Norden der Gemeinbe-

darfsflache fiir das Kinderhaus die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Tagzeit Uberschrit-

ten werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet
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werden aber Uberall eingehalten, so dass von einer hohen Aufenthaltsqualitat in den Freibe-
reichen sidlich des Gebdudes ausgegangen werden kann. Am geplanten Gebdude werden die
Uberschreitungen der Orientierungswerte aufgrund der angestrebten Nutzung als Kinderta-
geseinrichtung als zumutbar angesehen, allerdings werden zusatzlich passive Schallschutz-
maBnahmen am Gebaude erforderlich, um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu erfiillen, die in Kap. 5.4 naher erlautert werden.

4.5 Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Durch die Lage angrenzend an bestehende Siedlungsbereiche sind die Anschlisse an das
Ortsnetz weitgehend vorhanden bzw. im Rahmen der Planung erganzbar.

Die ErschlieBung flir Ver- und Entsorgungs- sowie Rettungsfahrzeuge ist die geplante Stich-
straBBe und hierflr befahrbare anschlieBende Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,,Fu3- und
Radweg" gesichert. Die Verkehrsflachen wurden insgesamt in ausreichender Breite geplant.
Dies gilt auch fir Wasser und Abwasser, wo an das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde
angeschlossen werden kann. Die Abfall- oder Wertstoffbehdlter miissen am Tag der Abholung
am ,Schulweg" bereitgestellt werden.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der im Geltungsbereich vorherrschenden Bodenart
Braunerde aus (kiesfiilhrendem) Lehmsand (Molasse) eine Versickerung des Niederschlags-
wassers grundsatzlich méglich, ggf. jedoch durch die lehmigen Anteile unterschiedlich einge-
schrankt ist. Die vorliegenden geotechnischen Gutachten (Anlagen 1a und 1b) der Geotechnik
Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH vom 15.01.2021 und 25.10.2022 ergeben eine Deck-
schicht von ca. 1,7 bis 2,8 m aus Sanden und untergeordnet Schluffe und Schluffe bis Sande
mit wechselnden Nebenbestandteilen. Darunter finden sich tertidre Sande von mehreren Me-
tern Machtigkeit, ebenfalls mit schwach schluffigen, schwach schluffigen bis schluffigen oder
schluffigen Nebenbestandteilen. Die erkundeten tertidren Sande sind nach DIN 18130 je nach
Feinkornanteil Gberwiegend als schwach durchlassig bis durchlassig zu bewerten. Die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstilick ist daher in Abhdngigkeit von der
ortlichen Lagerungsdichte und ggf. mit zusatzlichen technischen MaBnahmen noch maéglich.

Grundwasser wurde im Rahmen der Bohrungen nicht aufgedeckt. Es ist im Untersuchungsge-
biet auf einem Hb6henniveau von ca. 474 - 475 m 4. NN zu erwarten, somit ab ca. 10 m unter
GOK. Aufgrund der im Untersuchungsbereich angetroffenen Wechselfolge von bindigen und
nicht bindigen Bdden, kann im Zuge von langanhaltenden Starkniederschlagsereignissen, das
Auftreten von Hang- und Schichtenwasser allerdings nicht ausgeschlossen werden.

Bzgl. Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen gibt es im Siidwesten eine leichte Mul-
denlage, diese setzt sich im Bereich der Schule im Westen fort. Die wesentliche leichte Hang-
lage, die von Siden nach Norden leicht féllt, wird von der EisblihlstraBe mit angrenzenden
Wohngrundstlicken unterbrochen, allerdings sammelt die Mulde ggf. nach Starkregen abflie-
Bendes Oberflachenwasser aus einem Segment, dass ungefahr den Bereich des im Sidosten
geplanten Wohngebiets umfasst. Daher wird spétestens zum Bauantrag einen Uberflutungs-
nachweis mit FlieBweganalyse erstellt. Im Rahmen der Einbeziehungssatzung deutet die ge-
plante Baukdrperstellung aber bereits an, dass die Freihaltung eines FlieBbereichs im AuBen-
bereich durch geeignete Gebaudestellung und Geldndegestaltung des AuBenbereichs maglich
ist.
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5. Erlduterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird zur Klarstellung per Planzeichen als Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Soziale Einrichtung ,Kinderhaus" bestimmt. Im Bau-
land sollen Gebaude fiir die Nutzung als Kindergarten, Krippe und Hort untergebracht werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflache (GR) betrdgt 1.520 m2 und darf durch Terrassen um bis
zu 150 m2 und Uberdachungen um bis zu 160 m2 (iberschritten werden. Eine Uberschreitung
der Baugrenzen ist hierfir jedoch nicht zuldssig. Somit wurden der geplanten Nutzung ent-
sprechende ausreichende Grundflachen bestimmt und auch die damit verbundenen Nutzungs-
anforderungen hinsichtlich des AuBenraums klar berticksichtigt, die relevant fiir die GR sind.
Die Baugrenzen wurden weitraumig festgesetzt, um eine hohe Gestaltungsfreiheit des Haupt-
gebdudes sowie eines ggf. spateren zusatzlichen Erweiterungsbaus im Siiden zu ermdglichen.
Die Gesamt-GRZ darf zusétzlich zu den Terrassen-, und Uberdachungsfldchen sowie Stellplat-
zen um max. 700 m2 Uberschritten werden. Diese werden u.a. flir zusatzliche Wege und Be-
festigungen in den Freifldachen oder Nebengebaude bendtigt. Somit wird das MaB der bauli-
chen Nutzung auf eine rechnerische GRZ von 0,28 begrenzt, die Gesamt-GRZ ebenfalls be-
grenzt und es werden ausreichend unbefestigte Freiflachen, v.a. zur Nutzung durch die Kin-
der, gesichert.

Die Wandhohe wird mit 10,0 m festgesetzt. Dadurch wird eine flexible Gestaltung des Kin-
derhausgebaudes mit 2 oder 3 Stockwerken ermdglicht. Das Geldnde féallt von der leichten
Kuppe im Bereich nérdlich des Gebaudes geplanten Dorfplatz zum zentralen Bauraum um ca.
1,5 m ab, bevor es wieder etwas ansteigt, was eine ricksichtsvolle Einbindung des geplanten
Gebaudes ins Gelande bei der Planung bedingt. Als unterer Bezugspunkt wird daher die ge-
plante Gelandehdhe am Baukdrper festgesetzt, da die Wandhdhe allseits eingehalten werden
muss. Diese betragt 486,3 m . NN und ergibt sich aus der Héhenlage des vorgelagerten
Dorfplatzes. Zusatzlich wird eine Hohe von max. 486,5 m (. NN fiir die Oberkante des Fertig-
fuBbodens im Erdgeschoss definiert. Hierdurch wird ein zu hohes Aufragen im Ortsbild ver-
mieden.

Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung obliegt der Gemeinde als Bauherrin. Ein baulicher Entwurf liegt bis-
lang nicht vor. Die zulassigen Dachformen und -neigungen bestimmen sich gemaB §34 BauGB
aus der Umgebungsbebauung. Zu finden sind hier bisher vor allem geneigte Dacher als Sat-
tel-, Pult- oder Walmdacher.

Stellplatze und Nebenanlagen

Da die Gemeinde Uber keine eigene Stellplatzsatzung verfiigt, wurde zundchst der Stellplatz-
bedarf gemaB bayerischer GaStvVO gepriift. Dieser ist gemaB Anlage mit 1 Stellplatz je 30
Kinder angegeben. Bei den genannten Gruppenzahlen ist zunachst (ohne spatere Erweite-
rung) von ca. 150 Kinder auszugehen, was nur 5 Stellplatzen entsprdache. Dies erscheint bei
prognostizierten ca. 18 bis 20 Beschaftigten als padagogisches Personal und dem zusatzlichen
Elternverkehr im landlichen Raum mit verstarkter Pkw-Nutzung deutlich zu wenig.

Folgende weiter Aspekte wurden daher berlcksichtigt:

e Zu den padagogischen Beschaftigten kommt weiteres Personal, z.B. flir Verpflegung,
Verwaltung etc..
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e Das Personal arbeitet heute verstarkt in Teilzeit, so dass mehr Beschaftigte erforderlich
sind. Arbeitszeiten und damit auch Stellplatzbelegung Uiberschneiden sich aber gering-
flgig.

e Viele Beschaftigte kommen nicht aus der direkten Nachbarschaft und sind daher auf
Pkws angewiesen.

e Der Bedarf flr Kurzzeitstellplatze fir Eltern besteht vor allem morgens in einem durch
das Kinderhaus definierten Zeitrahmen von ca. %2 bis 1 h sowie versetzt zu den Abhol-
zeiten mittags/nachmittags. Hier kdnnen Stellplatze zwar mehrfach hintereinander be-
legt werden, es sind jedoch mehrere Anfahrten parallel zu berticksichtigen.

e Die Kinderhausbetreuungszeiten und somit Personalanwesenheit und Abholverkehr
verlangern sich zunehmend in die Nachmittagsstunden.

e Die Betreuungszeiten der Hortgruppen starten ab mittags auch fiir die Nachmittags-
stunden.

e Mit der weiteren baulichen Entwicklung ist aber eine gemeinsame bzw. zeitversetzte
Nutzung der Stellplatze mit Schiitzen und Feuerwehr (ohne Alarmparker) abends und
fir Wochenendveranstaltungen hier bzw. im Forum und dem spateren Dorfplatz rea-
listisch.

Aus diesen Grinden werden fir das Kinderhaus 20 Stellplatze als ausreichend und sinnvoll
erachtet, 2 davon sollen rollstuhlgerecht (Breite mind. 3,5 m) zu errichtet werden. Die Ubrigen
sind mit 2,7 m Breite ausreichend. Zusatzlich sind die flr die ErschlieBung im Bereich der
Schule entfallenden 4 Stellplatze zu ersetzen. Die Stellplatze sind nur in den hierflir festge-
setzten Flachen nahe des ,Schulwegs" zuldssig, nicht jedoch entlang des Stichweges zum
Kinderhaus, damit der Bereich vor dem Kinderhaus und dem geplanten Dorfplatz verkehrsfrei
bleibt. Insbesondere beim Bringen und Holen der Kinder wirden hier sonst zusatzliche Ge-
fahren entstehen. Mit dem ,,Schulweg" und der B300 im Norden des Planungsgebiets besteht
eine geeignete Zufahrt zu den Stellplatzen. Die Stellplatzflache wurde fir die Zahl der unter-
zubringenden Stellplatze ausreichend dimensioniert. Aus Grinden des vorsorgenden Klima-
schutzes sind die Stellplatze aus wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

5.2 Verkehrsflachen

Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt lber die 6stliche Schulzufahrt und wird als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der Weg zum Kinderhaus wird nach der Stellplatzzufahrt als 6f-
fentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg" festgesetzt, sodass
dort mit Ausnahme von Liefer- und Rettungsfahrzeugen kein motorisierter Verkehr zulassig
ist. Innerhalb dieser werden die nicht flr den Verkehr zu befestigenden Flachen als StraBen-
begleitgriin dargestellt (Hinweis), die jedoch nicht verbindlich sind. Die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen werden randlich mit StraBenbegrenzungslinien gefasst.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Es werden Neupflanzungen festgesetzt. Im Bauland, d.h. Freibereich und Umfeld des Kinder-
hauses sind mind. 3 Laubbdume I. Ordnung und 4 Laubbdaume oder hochstammige Obst-
baume und mind. 10 Straucher zu pflanzen. Im Bereich der und entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen sind als StraBenbegleitgriin weitere heimische Laubbdume mind. II. Ordnung
vorgesehen, aber der weiteren Gebdude- und Freianlagenplanung vorbehalten.

Alle zu pflanzenden Baume und Straucher sind als heimische, standortgerechte Gehdlze in
autochthoner Qualitat, Obstbaume als regionaltypische Sorten zu pflanzen. Die Pflanzung hat
innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme des Gebaudes zu erfolgen. Der Wurzel-
bereich von Baumpflanzungen ist von Sparten freizuhalten. Die MindestpflanzgréBe fir mittel-
und groBkronige Laubbdume betrdagt 3 x v. Stammumfang (StU.) 18-20 cm, fir kleinkronige
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Laubbaume StU. 16-18 cm, fir Obstbaume 3 x v. ebenfalls StU. 16-18 cm und flr Straucher
2 x v., H6he mind. 100 cm. Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind fachgerecht durchzu-
fihren und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgestorbene Gehdlze sind in der darauf-
folgenden Pflanzperiode nachzupflanzen.

Vorschlagliste heimischer Laubbaume und Strdaucher:

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

AusgleichsmaBnahmen

Der erforderliche Ausgleich wird in Kap. 6.3 ermittelt und detailliert beschrieben. Die Flachen-
groBe von 1.497 m2 und Zuordnung der Ausgleichsflache mit FI.Nr. 1377 mit Entwicklungsziel
maBig artenreiche sowie binsenreiche Feuchtwiese wird textlich festgesetzt. Zudem werden
die erforderlichen mittel- bis langfristigen PflegemaBnahmen geregelt, die es nach InitialmaB-
nahmen fir die 6kologische Aufwertung braucht: max. 2-schiirige Mahd nicht vor dem 15.7.,
Abraumen und Wiederverwertung des Schnittguts, Verbot von Diinger und Pflanzenschutz-
mitteln.

Artenschutzrecht

Festsetzungen zum Artenschutz ergeben sich aus dem zugrunde liegenden Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP, siehe Anlage). Fir den Bereich des Kinder-
hauses sind folgende Festlegungen daraus zu bericksichtigen.

Zum Schutz von Insekten sind zur Beleuchtung im AuBenbereich ausschlieBlich ,insekten-
freundliche™ LEDs mit einer Farbtemperatur von 1800 bis max. 2700 Kelvin (gelbes oder UV-
freies warm-weiBBes Licht) zugelassen. Es ist auf eine dichte und langlebige Ausfiihrung der
Gehduse zu achten, so dass keine Insekten in das Innere der Lampen gelangen kdénnen. Wo
immer moglich ist auf AuBenbeleuchtung zu verzichten.

GréBere Glasflachen (>1,5 m2) sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern. Dies senkt das Kollisions-
risiko infolge von Spiegelungen von Gehdlzen erheblich.

5.4 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen und Hinweise

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt. Diese
wurden gemaB beiliegenden Schallschutzgutachten vom 31.05.2023 beriicksichtigt. Bei An-
derung und Neuschaffung von schutzbedirftigen Radumen sind die sich aus den festgesetzten
maBgeblichen AuBenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmaBnahmen zu beachten.
Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung flr die einzelnen Gebaude:

- Es sind die maBgeblichen tageszeitlichen AuBenlarmpegel heranzuziehen, die in der
Planzeichnung mit festgesetzt werden.

- In Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die Schall-
damm-MaBe der AuBenbauteile.

- Schlafraume sind nach Mdéglichkeit an der Stdfassade zu orientieren.
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Es sind im gesamten Plangebiet Beurteilungspegel von lber 45 dB(A) ermittelt worden. Ab
einem Pegel von lber 45 dB(A) eignet sich ein Fenster eines Schlafraumes nur bedingt zum
Dauerliften (Fenster gekippt). Daher kann flir ein Schlafraum mit einem Fenster in Richtung
der StraBe, eine schallgedammte Liftung oder eine pegelreduzierende bauliche MaBnahme
vor dem entsprechenden Fenster erforderlich sein. Weitere Erlduterungen sind der schalltech-
nischen Untersuchung in der Anlage zu entnehmen.

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

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

AuBerdem wird auf die mit der landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen hinzunehmenden
L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen hingewiesen.

5.5 Weitere Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die zeichnerischen Hinweise umfassen Daten der Flurkarte mit Grundstiicken und Gebauden.
AuBerdem sind die Héhenlinien im Bestand im 0,5 m Abstand zueinander dargestellt. Die
Zeichnung erfolgt im UTM-Koordinatensystem. Es ist ebenfalls der Gehdlzbestand in den um-
liegenden Flachen dargestelit.

Dartber hinaus sind Gebaudekérper und vorgeschlagene Anordnung von Stellplatzen ver-
merkt. AuBerdem werden flir die Pflanzpflichten Standortvorschlage fiir Baume im Bereich
des Kinderhauses, des StraBenbegleitgriins und innerhalb der Stellpldtze verortet.

Angrenzende Gehdlze dirfen bei Bedarf nur im Winterhalbjahr von 1.10. bis 28./29.2. auB3er-
halb der Vogelbrutzeit gefallt werden, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde zu vermeiden.

Es wird auBerdem empfohlen, auf eine barrierefreie Bauweise zu achten.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich im Gemeindeeigentum.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung ergibt sich die in folgender Tab. 1
wieder gegebene Flachenverteilung.
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Tab. 1: Baufldchenbilanz

Art der Nutzung Flache in m2 Verteilung in %
Geltungsbereich EBZ
Flache fir den Gemeinbedarf 6.535 77,6
Davon lberbaubare Grundfldche 1.500 17,8
(Kinderhaus)
Davon Stellplédtze 700 8,3
Offentliche Verkehrsflache 1.890 22,4
Davon mit der Zweckbestimmung 1.304 15,5
,Geh- und Radweg"
Gesamt-Geltungsbereich 8.425 100

6.2 Umweltbelange und Klimaschutz

Durch die Einbeziehungssatzung wird in der Gemeinde Ustersbach der Bau eines Kinderhau-
ses mit der erforderlichen ErschlieBung inklusive Stellplatzen sowie auch Freiflachen ermég-
licht. Die Satzung dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung am Ortsrand und be-
griindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Es sind keine wesentlichen stadtebaulichen und raumplanerischen Auswirkungen auf die Ge-
meinde Ustersbach und ihre Nachbarorte gegeben. Durch die Errichtung des Kinderhauses
wird die Betreuung der Kinder der Gemeinde Ustersbach verbessert. In Hinsicht des wach-
senden Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen ist die Planung unerlasslich. Das Vorhaben steht
somit in Einklang mit den Zielen der Regionalplanung.

Durch die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen entsteht ein baurechtlicher Aus-
gleichsbedarf, der im folgenden Kapitel ermittelt wird. Infolge der Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens gemaB § 13 BauGB flr die Einbeziehungssatzung ist kein Umweltbericht er-
forderlich. Infolge des begrenzten Flachenumfangs, der Ausgangszustands als Ackerflache
sowie der maBigen baulichen Nutzung sind auch keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
beflirchten. Ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung liegt vor, demzu-
folge keine Verbotstatbestande gemaB §44 BNatSchG berihrt werden. Somit sind die Voraus-
setzungen gemaB § 34 Abs. 5 erflllt.

Klimaausgleichende Wirkungen werden im Rahmen der Grinordnung durch Pflanzungen von
Baumen sowie StraBenbegleitgriin und insbesondere durch die Ausgleichsflache erreicht. Zu-
dem soll durch ein attraktives Angebot an fuBlaufiger Anbindung auch an die ,EisblhlstraBe"
sowie umfangreiche Fahrradstellplatze nahe am Gebdude der nicht-motorisierte Individual-
verkehr geférdert werden.

Versickerungs- und Retentionsflachen sind nach Méglichkeit oberirdisch anzulegen, um dem
Klimaausgleich zu dienen.

6.3 Eingriffsregelung

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter kénnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung berlcksichtigt. Hierzu werden MaBnahmen bertlicksichtigt, die ggf. im Rahmen der
Eingabeplanung zum Bauantrag noch fortgefihrt werden missen:
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Gemeinde Ustersbach Te rra

Einbeziehungssatzung Nr. 4 — ,Haus der Kinder 6stlich Forum® Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht - 16.01.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Vermeidungs- und VerringerungsmaSnahmen

Schutzgut Boden und Wasser

- bauzeitlicher Schutz des Oberbodens

- Begrenzung der tUberbaubaren Grundflache flir Gebdude und AuBenanlagen
- Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen fir Stellplatze

Schutzgut Vegetation und Landschaftsbild

- bauzeitlicher Schutz benachbarter Gehélze mit Wurzelraum vor Beschadigung

- sorgfaltige Einbindung des Gebaudes in das Geldnde, Begrenzung der H6henentwicklung
- Neupflanzungen von Baumen, Strauchern und Begriinung der Freiflachen

Schutzqgut Tiere

- angrenzende Gehoélzentfernung nur vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig

- Verwendung von ,insektenfreundlichen™ Leuchtmitteln mit warmweiBen LEDs mit einer
Farbtemperatur von maximal 2700 Kelvin

- GroBere Glasflachen (<1,5 m?2) sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern

- Verwendung sockelfreier Zaune mit mind. 10 cm Bodenabstand

Eingriffsermittiung

Die Ermittlung des Eingriffs-Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayerisches Staatsminis-
terium flir Wohnen, Bau und Verkehr 2021). Aus der im Rahmen der Bestandsbeschreibung
durchgefliihrten Einstufung der Schutzglter hinsichtlich ihrer Bedeutung im Planungsgebiet
ergibt sich flir die Ackerflache eine geringe Bedeutung fliir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild. Da im Norden des Geltungsbereichs noch der ,Schulweg" liegt, der im Bestand
bereits versiegelt ist, wird der Anteil des zugehdrigen Flurstlicks 115 nicht angesetzt.

Der Beeintrachtigungsfaktor fir Baugrundstiicke wird i.d.R. aus der GRZ abgeleitet. Diese
betragt fir die Gemeinbedarfsflache rechnerisch weniger als 0,28. Im Rahmen der Gesamt-
GRZ werden umfangreiche Uberschreitungen fiir Stellplatze, Terrassen und Uberdachungen
zugelassen. Diese Uberschreiten die gesetzliche regelmaBig zulassige 50 % deutlich und kom-
men eher einer Uberschreitung um 100 % (der Haupt-GR) nahe. Daher erscheint insgesamt
eine Erhdhung des Beeintrachtigungsfaktor anteilig auf insgesamt 0,4 (0,28+ 0,28/2=0,42)
angezeigt.

Far versiegelte Verkehrsflachen sind regelmaBig 1,0 anzusetzen. Da aber auch hier ein hoher
Anteil als StraBenbegleitgriin entwickelt wird, wird dort das umfangreiche StraBenbegleitgrin
(VermeidungsmaBnahme) als Planungsfaktor beriicksichtigt, der den Beeintrachtigungsfaktor
um 20 % reduziert. Die neu anzulegenden Verkehrsflachen reichen im Nordwesten auch in
die bisherigen Gehdlzflachen im Bereich der Schule.

Zusatzlich wird das méglicherweise beeintrachtigte Gehoélz entlang des Schulgrundstiicks mit
8 Wertpunkten einer mittleren Bedeutung zugeordnet, auch wenn es auBerhalb des Geltungs-
bereichs liegt. Dieses ist nur liickig ausgebildet und betrifft auf einer Breite von ca. 3 m etwa
40 m Lange. Zwar waren bauzeitliche Eingriffe in die sonstige Grinflache regelmaBig nicht
auszugleichen, allerdings kann das Gehdlz jedoch in diesem Fall an dieser Stelle nicht wieder
hergestellt werden.

Die Ermittlung des Eingriffs ergibt sich durch die Multiplikation der Faktoren Bestandsbewer-
tung (WP), Flache (in m2) und Beeintrachtigungsfaktor, ggf. mit Berlicksichtigung der Redu-
zierung durch den Planungsfaktor.
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Gemeinde Ustersbach Te rra

Einbeziehungssatzung Nr. 4 — ,Haus der Kinder 6stlich Forum® Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht - 16.01.2024 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Tab. 2: Ermittlung Ausgleichsbedarf

Bewertung des Wert- Flache | Eingriff/ Beein- Inkl. Be- Aus-
Schutzguts Arten punkte 2 Planung trachti- riicksich- | gleichs-be-
und Lebensraume (m=) gungs- tigung darf
(WP) faktor Pla-
(wP)
nungs-
faktor
Gering (A1l Intensiv 2 6533 Kinder- 0,4 - 5226
bewirtschaftete Acker) haus mit
Stellplat-
zen
Gering (Al11 Intensiv Verkehrs- 0,8 (-0,2)
bewirtschaftete Acker) 2 1038 flache 1,0 1661
Mittel (B212 Feldge- Verkehrs- 0,8 (-0,2)
hélze mit Gberwiegend flache 1136
Einheimischen, stand- 10 142 1,0

ortgerechten Arten
mittlerer Auspragung)

Ohne (V11 Versiegelte Verkehrs- -
Verkehrsflache, 0 225 flache 0 0
~Schulweg")

Bauliche -

Mittel (B212 Feldge-

. o . Auswir-
hélze mit Uberwiegend kunaen
Einheimischen, stand- 10 120 Nachgbar— 1,0 960
ortgerechten Arten rund-
mittlerer Auspragung) gru
stick
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 8.983

Ausgleichsermittlung und -maBnahmen

Der erforderliche Ausgleich erfolgt auf der Fl. Nr. 1377 der Gemarkung Ustersbach (s. Abb.
1), die von der Gemeinde erworben wurde. Die Flache liegt slidlich der Bahnstrecke Ulm-
Minchen. Hier ist die Extensivierung einer bisher als Intensivgrinland genutzten Wiesenfla-
chen geplant. Diese ist im Westen und Norden von landwirtschaftlichen Wegen begrenzt, im
Sitden 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 Mahgutlibertragung, erfolgen. Einbezogen werden soll auch die
nordlich angrenzende Fléache 1377/2 mit Ausnahme bestehender Gehdlze und eines bereits
hochwertigeren eutrophen naturnahen Stillgewdssers. 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. Der vorliegenden Einbe-
ziehungssatzung wird eine Teilflache von 1.497 m2 im Osten der FI.Nr. 1377 zugeordnet, die
Ubrigen Teilflaichen kénnen als Okokonto entwickelt und spater weiteren Eingriffen zugeordnet
werden.
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Abb. 1: Lage der Ausgleichsfldche FI.Nr. 1377

Abb. 2: Ausgleichskonzept vom 24.05.2023 (zugeordnete Teilfldche orange umrandet)

Fur 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.

Da die Flache im Besitz der Gemeinde ist, ist keine grundbuchrechtliche Sicherung erforder-
lich. Die Entwicklung wird wie folgt als Ausgleichsumfang angerechnet.
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MaRig artenreiche
FI. Nr. Intensivgrin- seggen- oder bin-
1377 61l land 3 G221 senreiche Feucht- d 0 4.500 6 27.000
und Nasswiese
MaRig Artenrei-
611 Intensivgriin- 3 K123 cher§aum feuch- 7 0 440 4 1.760
land ter bis nasser
Standorte
Eutrophes Still- .
S132 | gewasser, na- 9 ke_llne. Aufwertung 35 0 0
moglich
turnah
MaRig artenreiche
1377/2 | G11 |ntensiverun- 3 | gog1 | Segsen- oder bin- 9 0 260 6 1.560
land senreiche Feucht-
und Nasswiese
Stark veran-
1334 F211/ de:rtes FlieRge- 5 £212 Graben mlt.natur- 10 0 440 5 2200
F12 | wésser/natur- naher Entwicklung
ferner Graben
Summe Flachenveranderung 5.675
Abbuchung EBZ Nr. 4 G221 1.296 6 8.983
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