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Begrindung nach § 9/8 BauGB zum B-Plan Nr. 9 "Gewerbegebiet Nord-West" in Ustersbach:

1.1

Allgemeines

Der B-Plan mit einem Umgriff von ca. 3 ha befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von
Ustersbach, gelegen an der Dinkelscherbener StraBe. Das Geldnde weist im sUddstlichen
Geltungsbereich eine bestehende versiegelte Parkplatzflache fdr LKW u. PKW der Brauerei
Ustersbach auf, s. Anlage 1 - Bestandsplan.

Der Béchlegraben ist in diesem Bereich verrohrt. Nérdlich angrenzend zieht sich eine kleine
Senke etwa 1,20 m ftiefergelegen Richtung Nordwesten mit einer leicht ansteigenden
Hanglage nach Norden.

Der &stliche Geltungsbereich weist Obstbaumbesténde auf, und ist als Gronland definiert,

Die Hohendifferenz vor der Dinkelscherbener StraBe bis zum Gewdssersaum des
Bachlegrabens betragt ca. 1,50 m. Die Hoéhendifferenz zum ndrdlichen Geltungsbereich
(Feldweg) betragt norddstlich ca. 50 cm, sowie nordwestlich ca. 2,50 m. g

Veranlassun

Die Brauerei Ustersbach ist im Ortszentrumsbereich der Gemeinde Ustersbach an ihre
Entwicklungskapazitaten gestoBen. Eine Weiterentwicklung des Betriebes ist im Zentrum von
Ustersbach nicht mehr méglich.

DarOber hinaus ist  innerorganisatorisch die Notwendigkeit vorhanden, entspr.
Lagerkapazitaten fOr die Bevorratung von Fillgut (Getrdnke) zu schaffen. Mittelfristig ist die
Fracht- und Verladelogistik im Geltungsbereich dieses B-Planes fUr die gesamte Brauerei
angedacht. Hier sind unterirdische Versorgungsanlagen in der Uberlegung.

Dieser B-Plan soll der Brauerei Ustersbach die Weiterentwicklung ihres Betriebes sichern und
gleichzeitig die gesamte Versand- U. Enfsorgungsproblematik (LKW-Flotte, sowie ruhender
Verkehr, PKWs) 1&sen.

Der B-Plan soll den Bau von drei Gebduden sichern.

BA 1 Lagerhalle mit gedeckter Durch- u. Zufahrt, bzw. Ladezone.

BA 2 Erweiterung der Lagerhalle mit einer zweiten vorgelagerten Hallenflache, die ebenfalls
Uber die Verladezone angebunden ist.

BA3 Kleineres Nebengebdude mit dem wahrscheinlichen Vorsehen einer Pallettierungsan-
lage.

Dadurch, daB die LKW-Flotte im direkten Umgriff mit Tankstelle und Parkfldchen bzw. Waage
situiert wird, ist die Verladet&tigkeit optimiert und fOr den gesamten Brauereibetrieb
effektiviert.

Die Trennung LKW / PKW wird in diesem B-Plan vorgenommen, wobei der ruhende Verkehr fOr
PKW an den westlichen Ortsrand geschoben wird.

Entwicklung aus dem FINP

Der rechtskraftige FINP weist im Geltungsbereich dieses B-Planes Gewerbefldchen aus.
Epenfalls wird der bestehende Parkplatz mit dem Parkplatzzeichen im FINP definiert.
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Durch AusgleichsmaBnahmen sowie die Erweiterung des Geltungsbereiches Uber die Grenzen
des FINPs hinaus fur den ruhenden Verkehr PKW wird im Parallelverfahren eine Anderung des
FINP's vorgenommen. Das Verfahren befindet sich in der Anhdérungsphase der Trager
sffentlicher Belange. Eine vorgezogene BUrgerbeteiligung erfolgte.

7ur Rechiskraft des B-Planes wird dieser B-Plan aus dem FINP gem. § 8/2 S. 1 BauGB entwickelt
sein.

VerkehrserschlieBung

Die bisherige Anbindung der Parkplatzfldche (s. Bestandsplan) erfolgt am sUdlichen
Geltungsbereichsrand direkt auf die Dinkelscherbener StraBe. Diese Anbindung ist
héhengleich zur Dinkelscherbener StraBe ausgebildet.

Die Zufahrt zur Dinkelscherbener StraBe wird an dieser Stelle weiterhin aufrecht erhaiten. Die
Tankstelle ist im Bestand gesichert und wird weiterhin so genutzt wie bisher.

Die LKW-Stellplétze werden neu organisiert und so situiert, daB sie innerbetrieblich die
Fahrfunktionen nicht beeintréichtigen. Im einzelnen bedeutet dies: die LKW erreichen das
Gewerbegebiet, nutzen die Tankstelle, befahren die Waage, umfahren die Halle in Richtung
Westen und durchfahren die Verladezone, verlassen im Osten die VerladestraBe, befahren
wiederum die Waage, um anschlieBend Uber die Zu- und Abfahrt auf die Dinkelscherbener
StraBe auszufahren.

Der PKW-Verkehr wird von der Gewerbefunktion véllig gefrennt. Hier ist die Zu- und Abfahrt
unabhdngig voneinander vorgesehen, um den Fl&ichenverbrauch durch Schrégaufstellung
der PKW zu minimieren, und eine entspr. Distanz zu dem Bachlegraben aufrechizuerhalten.

Dartber hinaus ist gesichert, daB der zufahrende und abfahrende PKW-Verkehr - vor allem in
den frihen Morgenstunden - nicht zu Behinderungen und zu unndtigen Brems- und
Anfahrgerduschen fOhren wird.

Bis die angedachte unterirdische Direktverbindung zwischen der Verladezone der Brauerei
und der Produktionshallen der Brauerei optimiert ist, muf3 das FUIl- und Leergut mit LKW
zwischen Abfillanlage und Lagerflache transportiert werden.

Nachteil:
Etwas stérkere Verkehrsbewegungen zwischen Gewerbefl&che und AbfUllanlage der Brauerei
auf der Dinkelscherbener StraBe mit Kreuzungsverkehr der B 300.

Vorteil:

Beseitigung der Verladetatigkeiten zu spaten Abend- und frOhen Morgenzeiten im
Jentrumsbereich von Ustersbach, da die Ver- und Endladung zu diesen Tageszeiten direkt im
Verladezentrum dieses B-Planes erfolgen wird.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Gem. den vorgesehenen Tatigkeiten und Schallwerten wird diese Fldche als Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO eingestuft. Die geschlossene Bebauung in 135 m ist mit den geplanten
Gebdauden entsprechend festgelegt. Die GRZ mit 0.8 ergibt sich aus dem hohen
Versiegelungsgrad der Gewerbefl&che und ist als Maximalwert festgeschrieben. Dies gilt
ebenso fUr die Baumassenzah! mit 4,0, die diesem Gewerbegebiet angemessen ist.
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7.1

Raumasthetische Belange und Weitwirkung

Das redlisierbare Bauvorhaben aus diesem B-Plan kann in 3 Bauabschnitten erfolgen. Der
gréBte Bauabschnitt ist der BA 1 mit einer Lagerhalle von ca. 110 m auf 40 m und einer
OUberdachten Anlieferungszone von ca. 10 m Breite, die in Richtung gewachsener Ortschaft als
geschlossene Wand dargestellt werden muB, um den schalltechnischen Belangen zu dienen.

Generell wird Wert darauf gelegt, daB diese massive Baumasse eine Gliederung erhdlt. Der
Logistikbereich mit Sozialrdumen und NaBraumen wird als konventioneller verputzter
Ziegelwerksbau in den Hallen teilintegriert, und ist auBen als Lochfassade ablesbar.
Desgleichen ist der reine Lagerhallenbereich mit einer horizontalen Metallfassade, die keine
reflektierende Oberfléiche erhalten wird, in ihrer Funktion erkennbar.

Ein ganz wichtiges gestalterisches Element ist hierbei die Festlegung einer durchgestalteten
Affika. Es wird seitens der Planung nicht akzeptiert, daB ein Kubus ohne einem Vordach zur
Realisierung kommt (s. parallel laufende Eingakeplanung). Die Attika wird als Vordach
ausgebildet, um dem Baukorper ein gestalterischas Element zu geben und den Charakter der
"Kiste" zu brechen. Die Weitwirkung kann nur durch Grineinbauten gemildert werden. Nach
Norden hilft die Topographie, die in unmittelbarem Anschnitt ca. 1,5 m bis 2 m Héhendifferenz
aufweist, und in etwa 100 m Entfernung nochmals 2,5 m bis 3 m Héhendifferenz zeigt.

Dies hat zur Folge, daB in der Weitwirkung nach Norden das Gebdaude nur auf eine H&he von
ca. 5 m sichibar ist. Dies am nordwestlichen Eck. Nach Nordosten wird das Gebdaude auf ca. 7
m sichtbar sein. Ansonsten ist nach allen Seiten das Gebdude Uber seine gesamte Hohe

erkennbar.

Der 2. Bauabschnitt wird in der Héhenabwicklung der dem ersten Bauabschnitt entsprechen.
Die Halle wird aber nur eine Tiefe von ca. 30 m aufweisen.

Der 3. Bauabschnitt wird ein kleineres Gebaude mehr in quadratischer Form offerieren, wobei
die Realisierung dieses Gebdudes im Moment nicht zur Debatte steht.

Schalltechnische Belange

Entsprechend den gutachterlichen Untersuchungen des BUros UTP vom 12.3.1999 (Nr. Al
1164/99-PT), welche bereits auf die konkreten baulichen Nutzungen innerhalb des gesamten
Plangebietes abgestellt sind, kann das hier beabsichtigte Logistik-Zentrum der Brauerei Schmid
so gestaltet und betrieben werden, daB eine schalltechnische Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft gesichert und den Anforderungen zum Schallschutz im Sinne der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Rechnung getragen ist. LKW-Be- und Entladetatigkeiten
wahrend der Nachizeit sind hierbei enfsprechend dem vorliegenden Planungskonzept
ausgeschlossen.

Grinordnetische Festsetzungen
Naturrédumliche Grundlagen

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (Meynen / SchmithUlsen) z&hlt das
Gebiet zu der naturdumlichen Haupteinheit Jler-Lech-Schotterplatten”,  einem
AufschUttungsgebiet des eiszeitlichen lller- und Lechgletschers. Die gesamte Fidche wird der
Untereinheit des ,Dinkelscherbener Beckens" zugeordnet. Diese Beckenlandschaft, genannt
die ,Reischenau", entwdssert zur Zusam hin. Der Beckenboden ist flach vermoort und von
Tertiarsandhdngen umschlossen. Der Talboden des ,Dinkelscherbener Beckens® wird durch
den Beckenrand abgeschlossen. An diesem Beckenrand liegt das Siedlungsgebiet von
Ustersbach.
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7.2

Geologisch gehért das Gemeindegebiet der Molassezone an, welche im Miozdn, einer Phase
des Jungterti@r gebildet wurde. Das Planungsgebiet selbst liegt im Bereich der Oberen
SUBwassermolasse.  Enfsprechend der geologischen  Gegebenheiten  stehen im
Planungsgebiet sandige Lehmb&den und stark lehmige, glimmerhailtige Sande an.

Die potentielle natlrliche Vegetation, die sich ohne menschliche EinfluBnahme einstellen
worde, ist in Abhangigkeit der Bdden zu sehen. Nach Seibert stellt die Beckenrandlage der
Reischenau, definiert durch lehmige Sandbéden, einen Standort fOr die Entwicklung eines
Waldmeister-Tannen-Buchenwaldes (Asperulo-Fagetum) dar. Innerhalo der Bereiche mit
lehmigen Sandbdéden wirde sich ein Hainsimsen-Buchenwald {Luzulo-Fagetum) entwickeln.

Die klimatische Situation ist durch folgende dem Klimaatias von Bayern entnommene Daten
gekennzeichnet:

Mittlere jé@hrliche Niederschldge: 750 - 850 mm (mdaBig feucht bis feucht)
Mittlere Jahrestemperatur: 7-75°C
Mittlere Anzahl der Nebeltage im Jahr: 100.

Kleinklimatisch ist das Dinkelscherbener Becken als Kaltluftstaulage mit verstarkter Neigung zur
Nebelbildung anzusehen. Den Hangbereichen kommt die klimatische Funktion einer
Kaltluftbahn zu.

Auf der Donau-lller-Lechplatte sind j&@hrliche Niederschlagsmengen von 700 bis 1000 mm zu
verzeichnen. Die Schotterflédchen sind frotz ihrer bis zu 6 m mdchtigen verlehmten
Verwitterungsdecke oder LéBlehmdecke wasserdurchldssig. so daB hier ein wesentlicher Tell
der Niederschlage versickern kann. Grundwasservorkommen kénnen sich &rtlich nur schwach
ansammeln. Im Gemeindegebiet Ustersbach liegen zwei GrundwassererschlieBungen vor.

Oberflédchenwasser tritt im gesamten Gemeindegebiet von Ustersbach nur in Form kleiner
Bache und kinstlicher Grében auf. Die Entwdsserungsgrdben in der Reischenau entwdssern
zur Zusam hin. Ihre Wasserqualitéat ist stark beeiniréchtigt. Die meisten Abschnitte sind maBig
bis kritisch belastet.

Darstellung und Bewertung des Bestandes

Das Planungsgebiet liegt am Nordwestrand von Ustersbach, in einem nach Norden und
Soden zum Bachlegraben geneigten Geldnde zwischen etwa 472 und 477 m 0 NN. Das
Gebiet ist durch das Relief des B&chlegraben-Talraumes bestimmft. Der Talraum stellt eine
landschaftlich reizvolle Senke dar. Bei den angrenzenden Flachen handelt es sich um das
Siedlungsgebiet im Suden sowie um landwirtschaftliche Nutzflachen im Norden. Im &stlichen
AnschluB befinden sich private Grinflachen. Im Westen und SUdwesten wird das Gebiet von
der Dinkelscherbener StraBe begrenzt. Westlich der Dinkelscherbener StraBe liegt die
Kl&ranlage der Gemeinde Ustersbach. Aufgrund der stédtebaulichen Benachbarung ist das
Gebiet nicht unbelasteft.

Das Planungsgebiet selbst ist im wesentlichen durch landwirtschaftliche Nutzung geprégt,
wobei der Ackeranteil den der Fettwiesen Uberwiegt. Aufgrund der intensiven Nutzung sind
diese Flachen ohne groBe Bedeutung fur die heimische Flora und Fauna. Im Nordwesten wird
ein Teil der Flachen als Krautgdrten genutzt. Im Nordosten befindet sich eine private
Grinfladche mit einem hdherwertigeren Obstbaumbestand. Im Siden liegt der vorhandene
LKW-Parkplatz der Brauerei mit Tankstelle. Dieser Parkplatz ist an seinem SUd- und Ostrand mit
einem Gehdizbestand eingegrint. Zur Dinkelscherbener StraBe hin ist der Parkplatz durch eine
Baumreihe mit jungen Gehdlzen abgepflanzt.

Der Bachlegraben durchflieBt das Planungsgebiet von Ost nach West. Der Bdchlegraben ist
im Bereich des vorhandenen Parkplatzes verrohrt. AnschlieBend ist sein gerader Verlauf mit
Sohlschalen befestigt. Die steilen Ufer werden von artenarmen Hochstaudenfluren und
Altgrasbestéinden gesdumt. Nordlich  des B&chlegraben befindet sich ein  weiterer
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7.3

7.4

Wassergraben, der im Planungsgebiet in den Bachlegraben entwdssert. Dieser Wassergraben
ist vermutlich rein entwdsserungstechnisch bedingt. Die WasserfGhrung erfolgt tempordr. Die
Grabensohle ist stark eingetieft. Das Vorkommen von Brennesseln auf den schmalen
Ufersumen |aBt auf einen hohen Nahrstoffeintrag schlieBen. Der Wassergraben ist &stlich des
Planungsgebietes verrohrt.

Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

Der Uberbaubare Bereich beschrénkt sich im wesentlichen auf Ackerland, Fettwiesen und
Krautgarten. Diese Strukturen sind fOr den Biotop- und Artenschutz als geringwertig
einzustufen. In den héherwertigen Obstbaumbestand im Osten wird nicht eingegriffen. Die
wesentlichen mdglichen Folgen der geplanten Bebauung bestehen in einer Beeinfrachtigung
des Landschaftsbildes sowie in der Zunahme der Bodenversiegelung durch Gebdude- und
Verkehrsfldchen mit Auswirkungen auf Lokaiklima, Vegetation und Wasserhaushalt wie z.B:

- Erhdhung der Temperatur im Bereich der versiegelten Fldchen

- Reduzierung der Windgeschwindigkeit

- Verringerte Luftfeuchtigkeit aufgrund herabgesetzter Verdunstung

- Entfernung von Vegetation

- Verkleinerung von Freirdumen

- Unterbrechung von Wechselbeziehungen und Luftaustauschbahnen

- Beschleunigter OberflachenabfluB, verminderte Grundwasserneubildungsrate
- Versiegelung, Verdichtung des Bodens, Zerstérung des Bodenaufbaus.

DarUber hinaus machen die zukUnftigen Bautdtigkeiten eine Verrohrung der beiden
Wassergrdben auf einer Lange von insgesamt 290 m erforderlich. Dies bedeutet fir den
Naturhaushalt einen vollsténdigen Verlust dieser Gewdsser als potentiellen Lebensraum.

Zielsetzung der Grinordnung
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
1. Bachlegraben entlang des zukinftigen PKW-Parkplatzes

Ziel ist eine &kologische Aufwertung des Bdachlegrabens durch eine Entfernung der
Sohlschalen, eine naturnahe Umgestaltung mit unregelm@Big gestalteten Ufern, einer
Verlangerung des Laufes durch den Einbau von Md&andern, einer Strukturierung des
Gewdsserbettes durch Verengungen und Aufweitungen und einer unregelmaBig gestalteten
Sohle sowie einer extensiv gepflegeten, charakteristischen Vegetation. Der sich so
entwickelnde Lebensraum soll durch die Ausweisung von Pufferstreifen in seinem Bestand
gesichert werden.

2. Extensiv gepflegte und genutzie Wiesen

Die &ffentlichen und privaten Grinfléchen sollen extensiv gepflegt werden. Entwicklungsziel
ist eine 1-2 schirige Wiese. Auf diese Weise soll ein Lebensraum bevorzugt fUr Kleinlebewesen
entstehen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die vorgesehene Bebauung ist ldngs des Talraumes situiert. Der Uberbaubare Bereich wurde
so gewdhit, daB die hdéherwertige private Gronflache mit Obstbaumbestand von der
Bebauung nicht betroffen ist. Des weiteren wurde zur freien Landschaft eine Eingrinung,
bestehend aus Einzelbdumen und heimischen Strauchern, ausgebildet. Im Bereich der
geplanten Waage und an den 3stlichen LKW-Stellplétzen kann jeweils ein Teilbereich der
vorhandenen Asphalidecke entsiegelt werden. Hier sind PflanzmaBnahmen zur Durchgrinung
des Gebietes vorgesehen.
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Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate  wird durch eine
Befestigung der PKW-Stellplatze, der Feuerwehrzufahrten und des FuBweges mit
wasserdurchléssigen Belagsarten (Rasenpflaster, Schotterrasen 0.4.} gemindert. Durch die
vorgesehene Schragparkierung und die Einbahnlésung ohne Begegnungsverkehr konnte die
zu versiegelnde Fldche auf dem géeplanten PKW-Parkplatz auf ein Minimum reduziert werden.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Das Landratsamt Augsburg, Untere Naturschutzbehérde, hat fUr die Inanspruchnahme der
gewerblichen Baufldchen im Talraum des Bachlegrabens Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
gefordert. Die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurden am 20.05.1994 in
cinem &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Brauerei Adolf Schmid und dem
Landratsamt Augsburg festgelegt. Die MaBnahmen umfassen die Filchenbereitstellung sowie
die DurchfUhrung wirksamer &kologischer GestaltungsmaBnahmen auf Flur-Nr. 845 der
Gemarkung Ustersbach. Die naturférdernden MaBnahmen sind in der Anlage Nr. 1 zum
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord-West" dargestelit und detdilliert beschrieben. Des
weiteren ist die kUnftige Pflege festgelegt. Die dargestellten MaBnahmen mUssen zeifgleich
mit der ErschlieBung des Baugebietes durchgefUhrt und daverhaft unterhalten werden.

Die geplanten PKW-Stellplétze an der Dinkelscherbener StraBe sind durch den vorhandenen
&ffentlich-rechtlichen Vertrag nicht abgedeckt. Als AusgleichsmaBnahmen for die PKW-
Stellplatze ist die oben beschriebene dkologische Umgestaltung des Bdchlegrabens
vorgesehen.

Freiraumgestaltung

Das Baugebiet soll durch grinordnerische MaBnahmen in die Gesamtansicht des Orts- und
Landschaftsbildes eingebunden sowie auf den &ffentlichen wie privaten Flachen durchgrint
werden. Entlang der Dinkelscherbener StraBe ist eine einseitige Bepflanzung mit groBkronigen
Alleebdumen vorgesehen. Die Bepflanzung soll Richtung Westen lockerer werden und
schlieBlich in dem geplanten Gehdizbestand am PKW-Parkplatz enden. Die unregeimdagBige
Gehdlzpflanzung am PKW-Parkplatz soll in Richtung Norden in die Ufergeholzpflanzung am
umgestalteten Bachlegraben Ubergehen. Die Fldchen am Bachlegraben sollen in erster Linie
der Entwickiung von Natur und Landschaft dienen, aber auch zwischen der sich
anschlieBenden freien Landschaft und der Bebauung vermitteln.

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine kraftige
Eingronung durch eine geschlossene Bepflanzung mit heimischen B&umen und Str&duchem
vorgesehen. Entlang der &stlichen und stdlichen Grenze ist der vorhandene Gehdlzbestand
zu erhalten und lediglich punktuell zu erganzen.

Rahmenplanungen

Dem B-Plan wurde eine FINP-Anderung vorgeschaltet. Parallel wird der Bauantrag zum 1.
Bauabschnitt der Genehmigungsbehdrde vorgelegt. Desweiteren ist in Abhdangigkeit der
Verrohrung des Béchlegrabens und des 2. Grabens, der als Entwdsserungsgraben und
Gewdsser 3. Ordnung seitens des Wasserwirtschaftsamtes festgelegt wurde, eine
Umweltvertrdglichkeitsstudie (UVS) sowie ein Wasserrechtsverfahren nachzuschalten ist.

Beide Verfahren werden Bestandteil des B-Planes sein.
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Fazit:
Unter der BerOcksichtigung der ausgewogenen Ausgleichsfldchenausweisung, dem

gestalterischen Anspruch und der schalltechnischen Bewdltigung dieses Bauvorhabens ist aus
stadtebaulicher. naturrdumlicher, schalltechnischer und raumdsthetischer Sicht keine

Negativauswirkung fUr den Ort Ustersbach zu erwarten.

Ustersbach, derf_Q,_0k¢ 1999

B&lﬁermeis’rer Kastner
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