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1. Anlass der Planung

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 15 ,Mddishofen - Bei den Angern® in der
Fassung vom 25.07.2017 wurde mit ortsiblicher Bekanntmachung vom
11.08.2017, in Kraft gesetzt.

Bei der baulichen Umsetzung stellt sich heraus, dass einige Festsetzungen, ins-
besondere die sehr detaillierten Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, nicht
mehr zeitgemaf sind und nicht im Sinne der zuklinftigen Bauherren getroffen wur-
den.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Genehmigungserleichterungen, Uber
das Genehmigungsfreistellungsverfahren gem. Art. 58 Abs. 2 BayBO, werden im-
mer seltener. Die meisten Bauantrage sind mit Antragen auf Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans gekoppelt; im Regelfall betreffen die Befrei-
ungsantrage die gestalterischen Festsetzungen. Die Befreiungsantrage fuhren
unweigerlich zu zeitaufwandigen Bauherrenberatungen und eines umfangreichen
Prifungsaufwands in der Verwaltung. Nachdem der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan eine ortliche Satzung ist, welche grundsatzlich von der Gemeinde und
der unteren Baugenehmigungsbehdrde zu vollziehen ist, missen die meisten ge-
stalterischen Befreiungsantrage zudem abgelehnt werden. Dies wiederum fihrt
zunehmend zu Unverstandnis bei den Bauantragstellern. Aus diesem Grund
wurde im Gemeinderat angeregt, die bestehenden Festsetzungen zu Gberarbeiten
und zu vereinfachen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ustersbach hat daher in seiner Sitzung am
............................... die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Mddishofen
— Bei den Angern®“ beschlossen.

2. Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Gebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand des Ortsteils Modishofen in der
Gemeinde Ustersbach.

Der Bebauungsplan ist aufgeteilt in zwei raumliche Geltungsbereiche: den Gel-
tungsbereich 1 (qualifizierter Bebauungsplan) sowie den Geltungsbereich 2 (ein-
fachen Bebauungsplans).

Der Geltungsbereich 1 umfasst die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 1176 (TF = Teil-
flache), 1176/7, 1176/9, 1176/11, 1176/12, 1176/14, 1179/5 (TF), 1179/8 (TF),
1353 (TF), 1356 (TF), 1357 (TF), 1358/1 (TF) und 1362/5 (TF), der Geltungsbe-
reich 2 umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 1167, alle in der Gemarkung Ustersbach
gelegen.
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Der Geltungsbereich 1 des qualifizierten Bebauungsplans weist eine Flache von
ca. 1,88 ha, der Geltungsbereich 2 des einfachen Bebauungsplans eine Flache
von ca. 0,57 ha auf. Die GroRe des Umgriff des Bebauungsplans betragt damit
insgesamt ca. 2,45 ha.

Teilgeltungsbereich 1

. . ‘.:“ v \z ey > \ . e \
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Abbildung 1 - Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets; ohne MaRstab
Quelle: Bayernatlas 2026

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst un-
verandert die beiden bereits im Ursprungsplan festgelegten Teilbereiche.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Médishofen. Ostlich
des Plangebietes verlauft in einer Entfernung die KreisstraBe A 2 (Bahnhof-
stral’e). Die Bahnstrecke Augsburg-Uim befindet sich rund 600 m nérdlich des
Plangebietes. Die Bundesstrafle B 300 verlauft sidlich der Ortslage in einer Ent-
fernung von mehr als 750 m.

Der Geltungsbereich 1 Bereich liegt noérdlich der Kirche St. Vitus mit Friedhofsan-
lage und sidlich des Angerwegs. Ostlich schlieRen die bestehenden Siedlungs-
flachen entlang der Bahnhofstralte (Kr A2) und des Angerweges, nérdlich und
westlich die landwirtschaftlich genutzte Feldflur an. Stddstlich befindet sich das
landwirtschaftliche Anwesen Kirchweg 1a, welches den Geltungsbereich 2 (einfa-
cher Bebauungsplan) umfasst. Dieser liegt zwischen der Kirche im Westen, der
Bahnhofstrale im Osten und der bestehenden Bebauung der Ortsmitte im Siden.

Gegenuber der Ausgangssituation, zur Zeit der Aufstellung des Ursprungs-Bebau-
ungsplans, haben sich die tatsachlichen Verhaltnisse innerhalb des Geltungsbe-
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reichs 1 wesentlich verandert. Die im Geltungsbereich 1 urspringlich Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Flachen wurden zwischenzeitlich groRtenteils
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans entwickelt und bebaut.
Das Gebiet ist durch Wohnbebauung mit den zugehdrigen privaten Freiflachen
sowie die ErschlieBungsstralle gepragt, nur noch vier Baugrundstiicke sind hier
bislang unbebaut.

Der Geltungsbereich 2 ist unverandert gepragt durch die vorhandene Bebauung
und Nutzung des Grundstiicks durch Wohn- und Nebengebaude sowie zugehdrige
Hof- und Freiflachen.

3. Bebauungsplanverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Médishofen - Bei den Angern® wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Baugesetzbuch) als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt. Der Geltungsbereich beschrankt sich auf
ein bereits baulich genutztes Areal im Innenbereich der Ortslage Mddishofens, die
Planung eine Erleichterung von Bauvorhaben und damit eine geordnete Nachver-
dichtung als MaRRnahme der Innenentwicklung zum Ziel.

Die GroRRe des Nettobaulandes (Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet) im Gel-
tungsbereich 1 betragt ca. 1,35 ha, so dass bei der Festsetzung einer maximal
zulassigen Grundflachenzahl GRZ von 0,3 von einer zuldssigen Grundflache von
maximal ca. 4.049 m? ausgegangen werden kann. Der Teilgeltungsbereich 2 hat
eine Grofe von rund 0,57 ha. Da hier keine qualifizierten Festsetzungen zur zu-
lassigen Grundflache getroffen werden, orientiert sich hier das zulassige Mal der
baulichen Nutzung an der Umgebungsbebauung. Eine GRZ in der Umgebung ist
mit max. 0,6 anzusetzen (Orientierungswert fur die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung fir ein MD gem. § 17 BauNVO). Somit ist hier von einer zulas-
sigen Grundflache von maximal ca. 3.420 m? ausgegangen werden.

Damit liegt die Grundflachengréf3e mit ca. 7.469 m? deutlich unter 20.000 m?, wel-
che gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 die Voraussetzung fir ein beschleunigtes
Verfahren ist.

Durch den Bebauungsplan wird ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nummer 7b BauGB genannten Schutzgiter. Im Umkreis zum Plangebiet
ist kein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind ge-
mafk § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfal-
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41

len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbe-
reichen auf benachbarte Schutzobjekte gemall § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu
erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne die Durchfluhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1
Nummer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Be-
wertung der bisherigen Planung vorgenommen:

Nach dem aktuellen Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Grinde fir eine
angemessen langere Frist der Verdffentlichung im Internet bei der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine auRergewdhnlich grolRe An-
zahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unter-
lagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Veroffent-
lichung im Internet notwendig machen wirden.

Daher orientiert sich die Dauer der Verodffentlichung im Internet an den gesetzli-

chen Mindestvorschriften von einem Monat bzw. 30 Tagen.

Ubergeordnete Planung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Ustersbach ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) als
allgemeiner landlicher Raum festgesetzt.

Im Folgenden werden die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogram-
mes genannt, die die Planung betreffen:
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Abbildung 3 — Lage im Raum
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Strukturkarte Stand 15.11.2022

—Allgemeiner landlicher Raum

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein
dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen

(G) Bei der Inanspruchnahme von Fldchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine
nachhaltige und sparsame Flachennutzung erméglichen, verfolgt werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevédlkerungsgruppen soll insbesondere in
denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen
sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Méglich-
keiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeits-
platzen,

Steinbacher-Consult Seite 7 von 22
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- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und
Lebensumfelds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fiir Familien und &ltere Menschen genutzt werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen
Bevdélkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfédhigkeit erhalten bleiben

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhédngenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Bei dem gegenstandlichen Bauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, dessen Zielsetzung die Vereinfachung von Bauvorhaben
und somit eine geordnete Nachverdichtung in einem bereits Uberwiegend bebau-
ten Bereich zum Inhalt hat. Daher steht die 1. Anderung des Bebauungsplans
,Nr.15 Mddishofen — Bei den Angern® mit den Zielen und den Grundsatzen des
LEP Bayern im Einklang.

4.2 Regionalplan Augsburg
Die Gemeinde Ustersbach zahlt gemal des Regionalplans der Region Augsburg
(i.d.F. vom 19. November 2007) zum Landlichen Teilraum, im Umfeld des grof3en
Verdichtungsraumes Augsburg.
Steinbacher-Consult Seite 8 von 22
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Abbildung 4 — Raumstrukturkarte Regionalplan
Quelle: Regionalplan Augsburg

Landlicher Teilraum im Umfeld des grofRen Verdichtungsraumes Augsburg
- Stadt- und Umlandbereich im groen Verdichtungsraum

AuRere Verdichtungszone

Landlicher Raum

Ziele und Grundsatze des Regionalplans Augsburg bezogen auf den gegen-
standlichen Planungsfall (Auszug):

* Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt
in allen Teilrdumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem
die vorhandenen regionalen Potenziale fiir die Entwicklung der Region zu nut-
zen. (A | Allgemeine Grundsatze 1 G)

» Die Sicherung und Stédrkung einer nachhaltig betriebenen Haupt- und Neben-
erwerbslandwirtschaft als Wirtschaftsfaktor und die Erhaltung ihrer landeskul-
turellen Bedeutung ist anzustreben. (B Il Wirtschaft 7.1 G)

+ « Es st anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhal-
ten und unter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bediirfnissen von Bevdlkerung und Wirtschaft weiterzuentwickeln. [...] (B V
Siedlungswesen 1.1 G)
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* Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Sied-
lungsbrachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Bertick-
sichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V
Siedlungswesen 1.5 Z)

Die gegenstandliche 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Mdédishofen - Bei
den Angern" wird damit grundsatzlich den Zielen und Grundsatzen des Regional-
plans gerecht.

4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde bei Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre
2017 im Parallelverfahren geadndert und der Planung angepasst. Es wurden Wohn-
bau- und Dorfgebietsflachen, eine Grinflache zum Friedhof nach Siden sowie
eine Ortsrandeingrinung nach Westen hin neu dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht damit auch weiterhin den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans, eine Anderung ist nicht erforderlich.

844

“ Anderungsbereich
ca. 1,55 ha

Abbildung 5 — Auszug aus der Planzelchnung der rechtswirksamen 8. Anderung
des Flachennutzungsplans, ohne MaRRstab
Quelle: Flachennutzungsplan (Ustersbach)
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4.4

gemischte Bauflache / Dorfgebiet

Wohnbauflache

Griinflache

Ortsrandeingriinung

Schallschutz erforderlich bzw. Umgrenzung der Flachen
fir Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Ej Umgrenzung raumlicher Geltungsbereich der
8. Anderung des Flachennutzungsplans (ca. 1,55 ha)

Bebauungsplan

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 15 ,Médishofen bei den Angern®, rechtskraftig
seit 30.05.2017 setzt folgende Punkte fest:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird grundsatzlich durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 bestimmt. Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt in den
Teilbereichen WA-1 und MD-1 0,5 sowie in den Teilbereichen WA-2 und MD-2
0,6.

Fur die Baugebiete WA-1 und MD-1 ist maximal ein Vollgeschoss mit ausgebau-
tem Dachgeschoss (I1+D) zulassig. Die maximale Firsthéhe betragt 9,0 m, die zu-
lassige Wandhohe 4,0 m. In den Baugebieten WA-2 und MD-2 sind bis zu zwei
Vollgeschosse zulassig; die maximale Wandhohe betragt dort 6,0 m. Die Zahl der
Wohneinheiten ist in den jeweiligen Baugebieten auf héchstens zwei Wohneinhei-
ten je Wohngebaude begrenzt.

Als Dachform sind gleichgeneigte Satteldacher festgesetzt. Die Dachneigung be-
tragt in den Bereichen mit maximal einem Vollgeschoss und ausgebautem Dach-
geschoss 35° bis 48°. Fir die Bereiche mit zwei Vollgeschossen ist eine Dachnei-
gung von 20° bis 25° zulassig. Mansarddacher sind ausgeschlossen. Darlber hin-
aus werden fir die Gebaude verbindliche Firstrichtungen festgesetzt.

Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise. Zuldssig sind je nach Baugebiet Ein-
zelhauser oder Einzel- und Doppelhauser. Die GUberbaubaren Grundsticksflachen
werden durch Baugrenzen festgelegt. Ergédnzend enthalt der Bebauungsplan
Festsetzungen zu Grinflachen, Pflanzgeboten, Einfriedungen, Stellplatzen, Ga-
ragen, Gelandeveranderungen, Immissionsschutzmallinahmen sowie zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung.
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Abbildung 6 — Auszug aus der Planzeichnung des Ursprungsbebauungsplans, ohne MaBstab
Quelle: Kern Architekten

Ziel und Inhalt der Anderung

Ziel der Bebauungsplanadnderung ist eine Verschlankung der gestalterischen
Festsetzungen zugunsten einer gréfReren Flexibilitat bei den Planungen der Bau-
antragsteller. Dies fuhrt zu vermehrten Genehmigungsfreistellungsverfahren im
Sinne von Art. 58 BayBO sowie zur Vereinfachung im Gemeinderat, bei der Ent-
scheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen und bei stadtebaulich erforderli-
chen Befreiungs- und Abweichungsantragen, bzw. bei einer nachfolgenden bau-
aufsichtlichen Genehmigung. Dabei sollen die Grundzlge der Planung, insbeson-
dere bei den Festsetzungen nach Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie der
festgesetzten Bauraume (Baugrenzen) im Wesentlichen eingehalten werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Bei den Angern® dient der Anpas-
sung einzelner Festsetzungen an die zwischenzeitlich gewonnenen Erkenntnisse
aus der Umsetzung des Baugebiets. Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans
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5.1

5.2

5.3

im Jahr 2017 wurde das Baugebiet in weiten Teilen entsprechend den planeri-
schen Zielsetzungen entwickelt und bebaut. Im Rahmen der praktischen Anwen-
dung hat sich jedoch gezeigt, dass insbesondere verschiedene gestalterische
Festsetzungen zu einem erhdhten Befreiungsbedarf fihren und die Realisierung
zeitgemaller Bauvorhaben teilweise unndtig erschweren.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Baulichen Nutzung bleibt unverandert. Der Uberwiegende Teil des
Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl § 4 BauNVO festge-
setzt. Im sudlichen Bereich sowie im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen
Anwesens ist ein Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO ausgewiesen.

Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten werden im Geltungsbereich 1
unverandert beibehalten. Zulassig sind weiterhin maximal zwei Wohneinheiten je
Einzelhaus sowie maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte.

Fur den Geltungsbereich 2 werden nun Regelungen zur Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten neu getroffen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan bestanden fiir diesen Bereich bislang keine
Festsetzungen zur Begrenzung der Wohneinheiten. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben richtete sich insoweit nach § 34 BauGB. Zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung des bereits erschlossenen Grundstiicks beabsichtigt die
Gemeinde, die zuldassige Wohnungszahl kiinftig zu steuern. Da noch keine Pla-
nungsabsichten bekannt sind, wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten hier
an die Grundstlicksgroflie gekoppelt, je angefangene 300 m? Grundstlicksflache
ist eine Wohneinheit zuldssig. Gleichzeitig wird die Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude auf maximal sechs Wohneinheiten begrenzt. Mit dieser Festset-
zung wird einerseits eine maflvolle Nachverdichtung auf dem bereits erschlosse-
nen Grundstiuck ermdglicht, andererseits aber eine UbermaRige Verdichtung in
Form von Mehrfamilienhausern mit einer groRen Anzahl von Wohnungen ausge-
schlossen. Diese Regelung gewéahrleistet damit ein vertragliches Einfligen mogli-
cher kinftiger Bauvorhaben in die vorhandene Siedlungsstruktur und Erschlie-
Rungssituation, zugleich ermdéglicht sie dem Grundstickseigentimer einen indivi-
duellen Handlungsspielraum.

Geschossigkeit

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit werden durch die 1. Anderung nicht be-
rahrt. In den Bereichen WA 2 und MD 2 bleiben weiterhin zwei Vollgeschosse (Il)
zulassig. In den Bereichen WA 1 und MD 1 ist unverandert ein Vollgeschoss mit
Dachgeschoss (I+D) zulassig.
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5.4

5.5

5.6

5.7

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) im gesamte Geltungsbereich 1 wird unverandert auf
0,3 festgesetzt und liegt somit im Rahmen der Zulassigkeit flir Wohngebiete nach
§ 17 BauNVO. Die GRZ orientiert sich zudem an der Umgebungsbebauung und
behalt somit den ortstypischen Dichtewert bei.

Bei Anwendungen des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese festgesetzte Obergrenze
mit Garagen und Stellplatzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (Nach
§ 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache um
max. 50 % uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt auch weiterhin fiir die Teilbe-
reiche WA-1 und MD-1 0,5 fur die Teilbereiche WA-2 und MD-2 0,6.

Wand- und Firsthéhe

Die Festsetzungen zur hochstzulassigen Wand- und Firsthohe bleiben durch die
1. Anderung unverandert.

Als Héchstmaly der zulassigen Wandhéhe wird im WA-1 und MD-1 4,0 m festge-
setzt. Im WA-2 und MD-2 darf bei einer Bebauung mit 1+D und einer damit ver-
bundenen Dachneigung von 35-48° eine Wandhdhe von 4,0 m ebenfalls mit Gber-
schritten werden. Werden hier Gebaude mit 2 Vollgeschossen und einer Dachnei-
gung von 20-25° errichtet, so darf die die Wandhdhe max. 6,0 m betragen.

Die héchstzulassige Fristhdhe (FH) darf im gesamten Geltungsbereich des quali-
fizierten Bebauungsplans auch weiterhin 9,00 m nicht Gberschreiten.

Die Wandhoéhe (WH) wird definiert als das Mal} zwischen der Oberkante Rohful3-
boden Erdgeschoss (OK RFB EG) und dem Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Unterkante (UK) des Tragsparrens, die Firsthéhe (FH) durch den senkrechten Ab-
stand zwischen der OK RFB EG und der OK der Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Abstandflachen

Durch die 1. Anderung werden die durch die festgesetzten Baugrenzen definier-
ten, Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Teilbereichen angepasst. Die Abstande
der Baugrenzen zu den Strallenrdumen mit 3,0, bzw. 5,0 m wird grundsatzlich
beibehalten. In den rickwartigen Gartenbereichen werden sie jedoch teilweise er-
weitert. Dadurch wird eine flexiblere Anordnung der Gebaude auf den Grundsti-
cken ermdglicht, ohne die stddtebauliche Grundkonzeption des Baugebietes zu
verandern. Nachbarschaftliche Belange werden durch die festgesetzte Anwen-
dung der Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO weiterhin gewahrt.
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5.8

5.9

Im Ostlichen Teil des Plangebietes wird die Baugrenze im Bereich der FI.Nr.
1176/36 nach Norden hin gedffnet, um mehr Méglichkeiten fiir eine Bebauung
(ggf. zusammen mit der nérdlich angrenzenden FI.Nr. 1176/5) zu schaffen.

Die Festsetzungen zur offenen Bauweise sowie zu den zuldssigen Hausformen
(Einzelhauser, bzw. Einzel- und Doppelhauser) bleiben bestehen.

Eine verbindliche Hauptfirstrichtung gilt fir Hauptgebaude bleibt nur in einem Teil-
bereich des WA-1 am Angerweg bestehen, im restlichen Geltungsbereich 1 wird
auf eine Festsetzung verzichtet. Die urspringliche Festsetzung (wechselnde Fri-
strichtung Trauf- oder giebelstandig zur Strafl’e) ist nach Auffassung der Ge-
meinde obsolet.

Garagen, Stellplatze Nebenanlagen

Die Festsetzung zur grundsatzlichen Zulassigkeit von Garagenzufahrten inner-
halb der Strallennebenflachen entfallt. Da die Lage der Zufahrten erst im Zuge
der konkreten Grundstlicksbebauung festgelegt wird und die Regelung keine ei-
genstandige stadtebauliche Steuerungswirkung entfaltet, ist ihre Beibehaltung
nicht erforderlich. Die ErschlieBung der Grundsticke wird hierdurch nicht beein-
trachtigt.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl privater Stellplatze innerhalb des
Baugebietes wird auch weiterhin festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Stellplatze
nachzuweisen sind. Gleichzeitig wird klargestellt, dass der Stauraum vor Garagen
nicht als erforderlicher Stellplatz angerechnet werden kann. Auch die Regelung,
dass vor dem Einfahrtsbereich von Garagen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin,
ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe freizuhalten ist.

Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Dachform (symmetrische, gleichgeneigte Satteldacher)
und Dachneigung (20-25° bei Il Vollgeschossen bzw. 35-48° bei [+D) als zentrale
gestalterische Festsetzung bleiben bestehen. Ebenso die Festsetzung, dass fur
untergeordnete Bauteile (z.B. Hauseingangs- und Terrassenlberdachungen),
erdgeschossige Anbauten (Wintergarten, Erker, etc.) sowie die Dacher von Gara-
gen und Nebengebauden auch Flachdacher und Pultdacher zugelassen werden.

Kinftig sind auf erdgeschossigen Anbauten mit Flachdach auch Dachterrassen
zulassig. Hiervon ausgenommen sind Garagen, auf denen Dachterrassen weiter-
hin nicht zugelassen werden. Damit wird insbesondere fir Wohngebaude eine
grélRere Gestaltungsfreiheit im Bereich der privaten Freiflachen geschaffen.

Die bisherigen Vorgaben zur Farbgestaltung der Dacheindeckung werden erwei-
tert. Anstelle der bislang zulassigen ziegelroten bis rotbraunen sowie betongrauen
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Farbténe werden kiinftig zusatzlich anthrazitfarbene Dacheindeckungen zugelas-
sen. Hierdurch wird den heute haufig verwendeten Dachmaterialien und Farbge-
staltungen Rechnung getragen, ohne die gestalterische Einheitlichkeit des Bau-
gebietes wesentlich zu beeintrachtigen.

Darlber hinaus werden die zulassigen Dachlberstande vergroRert. Wahrend bis-
lang Dachiberstande an der Traufe auf maximal 0,50 m und am Ortgang auf ma-
ximal 0,30 m beschrankt waren, sind kilinftig Dachlberstande von bis zu 0,80 m
an der Traufe sowie bis zu 0,60 m am Ortgang zulassig. Damit werden zeitgemalRe
Anforderungen an Witterungsschutz, Beschattung und Gestaltungsmadglichkeiten
berlcksichtigt.

Mehrere Detailregelungen zur Dachgestaltung entfallen ersatzlos. Dies betrifft die
Vorgabe zur Vermallung von Dachuberstanden bei durch Holzstlitzen getragenen
Dachkonstruktionen sowie verschiedene Regelungen zu Dachgauben und sonsti-
gen Dachaufbauten, insbesondere hinsichtlich der Mindestabstande und GréRen-
beschrankungen. Durch den Wegfall dieser Detailvorgaben werden die Méglich-
keiten zur Gestaltung und Nutzung der Dachgeschosse erweitert und die Planan-
wendung vereinfacht.

Ebenso werden einzelne Vorschriften zur Fassadengestaltung aufgehoben. Die
bisherige Verpflichtung, samtliche Gebaudeseiten in der gleichen Farbgebung
auszufuhren, entfallt. Auch der Hinweis zur Untergliederung groRRerer Fensterfla-
chen wird nicht weitergeflihrt. Darliber hinaus wird das bisherige Verbot von Sicht-
ziegelfassaden aufgehoben. Die Anderungen ermdglichen eine gréRere gestalte-
rische Vielfalt, ohne die stadtebaulichen Grundzlige des Baugebietes zu beein-
trachtigen.

Die Festsetzung zu Photovoltaik- und Solaranlagen wurde spezifiziert: auf (sowie
integriert in) Wand- und Dachflachen sind parallel zur Wand oder zur Dachhaut
(in gleichem Neigungswinkel) zu errichten. Auf Flachdachern dirfen sie zudem
nun auch aufgestandert errichtet werden, jedoch nur, wenn ihre Hé6he max. 0,6 m
uber der OK der Dachhaut liegt und sie mindestens 0,6 m hinter die AuRenwand-
kante zurlicktreten. Somit wird der verstarkten Nutzung solarer Strahlungsenergie
mehr Raum gegeben.

5.10 Einfriedungen
Auch die Regelungen zu Einfriedungen werden nunmehr vereinfacht. Es wird die
zulassige Ho6he von Einfriedungen von bislang 1,10 m auf 1,30 m erhoht. Zusatz-
lich werden Zaunsockel bis zu einer Hohe von 5 cm Uber der StralRenhinterkante
bzw. zwischen den Grundstiicken zugelassen. Die bisher vorgeschriebene Boden-
freiheit der Einfriedungen entfallt.
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5.11

5.12

Zudem werden die zulassigen Materialien fir Einfriedungen erweitert. Kiinftig sind
neben Holzzaunen auch Einfriedungen aus Stahl oder Eisen zuldssig. Die bishe-
rige Beschrankung auf Holzlatten- und Staketenzaune wird aufgehoben. Ma-
schendrahtzaune bleiben weiterhin unzulassig.

Darlber hinaus entfallen verschiedene Detailregelungen zu Einfriedungen, insbe-
sondere die bisherigen Vorgaben zu Einfriedungen zwischen benachbarten Gara-
genzufahrten, zur Hohe von Eingangstiren und Einfahrtstoren sowie die Empfeh-
lung zur gestalterischen Abstimmung der Einfriedungen auf die Gebaude.
Dadurch werden die Festsetzungen vereinfacht und auf die fir die stadtebauliche
Ordnung wesentlichen Regelungen beschrankt.

Grinordnung

Die bisherige Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen, Carports, Zufahrten
und Hofflachen mit sickerfahigen Belagen wird aufgehoben. Ebenso entféllt die
Festsetzung zur Ausbildung von Verkehrsgrinflachen als extensive Rasenfla-
chen. Dariber hinaus wird die planzeichnerische Verortung von Baumpflanzungen
auf den Grundstlcken gestrichen, deren Standort lediglich in begrenztem Umfang
verandert werden durfte. Die grundlegenden Pflanzgebote und griinordnerischen
Zielsetzungen des Bebauungsplans bleiben hiervon unberihrt. Damit soll der in-
dividuellen Gestaltung der Gartenflachen durch die Eigentimer mehr Raum gege-
ben werden.

Darlber hinaus wird die bislang als private Grinflache festgesetzte Ortsrandein-
grunung kunftig als Baugebietsflache mit Pflanzgebot festgesetzt. Die Verpflich-
tung zur Eingrinung bleibt dadurch weiterhin erhalten. Gleichzeitig kénnen die
betreffenden Flachen kiinftig bei der Berechnung der zuldssigen Grund- und Ge-
schossflachen bericksichtigt werden

Auf weitergehende Festsetzungen zur Begrinung und Gestaltung des Stral’en-
raums wird verzichtet, da die ErschlieBungsanlagen zwischenzeitlich gréf3tenteils
hergestellt wurden und nach Auffassung der Gemeinde kein weiterer planerischer
Regelungsbedarf besteht.

Verkehrsflachen

Die StralRenbegrenzungslinien werden jeweils an den Rand der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen verlegt. Die bisher gesondert festgesetzten 6ffentlichen Stellplatze
entfallen. Die Anordnung von Parkmdglichkeiten innerhalb des Strallenraums
bleibt weiterhin zulassig und kann im Bedarfsfall flexibel erfolgen. Die grundsatz-
liche ErschlieBungsfunktion und Leistungsfahigkeit der Verkehrsflachen bleiben
durch die Anderungen unberihrt.
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Weiterhin wird im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens eine
offentliche FuRwegeverbindung zwischen dem Kirchweg und der St.-Vitus-StralRe
beziehungsweise der dortigen Bushaltestelle planungsrechtlich gesichert. Sie
wird lediglich kunftig als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.FuBweg”“ festgesetzt, statt als sonstige Verkehrsflache.

6. Belange der ErschlieBung

6.1 Abwasserbeseitiqung
Das Baugebiets ist bereits voll erschlossen und an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen.

6.2 Trink-, Brauch- und Léschwasser
Die Wasserversorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist durch das bereits
bestehende Versorgungsnetz der gemeindeeigenen o6ffentlichen Wasserversor-
gung gesichert.
Neue Gebaude sind entsprechend anzuschlielRen.

6.3 Niederschlagswasserbeseitigung
Auch weiterhin wird festgesetzt, dass das gesamte, innerhalb der Baugebiete an-
fallende unverschmutzte Niederschlagswasser sowie das Oberflachenwasser der
Verkehrsflachen vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen zu
versickern ist.
Auf die zu beachtenden Regelungen, wie die der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) in der jeweils glltigen Fassung und weitere gangige
Regelwerke wird hingewiesen.

6.4 Elektrizitdtsversorgung
Das bestehende Baugebiet ist voll erschlossen.
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-
Elektrizitatswerke (LEW).
Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versor-
gungstrager gesichert.

6.5  Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Augsburg.
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Alle Baugrundstiicke grenzen an 6ffentliche Erschlielungsstrallen an.

Es wird darauf hingewiesen, dass Abfalltonnen am Abfuhrtag an der 6ffentlichen
Verkehrsflache zur Abholung bereitzustellen und auf jedem Baugrundstlick aus-
reichende Stellflachen fir Mdllcontainer, bzw. Tonnen vorzusehen sind.

7. Belange des Hochwasserschutzes

Das Baugebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten und Hochwasserrisikogebieten. Potenzielle Fliellwege bei Starkregen und
potenzielle Aufstau-Bereiche sind in den Kartendarstellungen des Umweltatlas
des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (www.umweltatlas.bayern.de - Abruf
September 2026) fir den Planungsbereich nicht erkennbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude auch abseits von oberirdischen Ge-
wassern Gefahren durch Wasser (z. B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein
kénnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen Stra-
Ren und Grundstlicke Uberflutet werden. Um Uberflutungen von Geb&uden zu ver-
meiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Dies sollte insbe-
sondere bei der Ausbildung von Kellern und deren Offnungen sowie bei der An-
lage von ebenerdigen Gebaudedffnungen etc. Beachtung finden, so dass wild ab-
flieBRendes Wasser nicht eindringen kann. Die getroffenen Festsetzungen zur Ho-
henlage der Gebaude sowie zu Gelandeveranderungen bieten dem Bauherrenei-
nen entsprechenden Spielraum, Gebaude zu sichern.

Es wird zudem empfohlen, die Keller wasserdicht auszubilden und die Gebaude
gegen den Auftrieb zu sichern (weifle Wanne). Es wird darauf hingewiesen, dass
es durch die entstehende Bebauung zudem zu keiner Verschlechterung bei wild
abflieRendem Wasser fir Dritte kommen darf (§37 WHG).

8. Belange des Boden- und Grundwasserwasserschutzes

Im Zuge der Aufstellung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 ,M&odis-
hofen — Bei den Angern“ (in der Fassung vom 25.07.2017, rechtskraftig durch
Bekanntmachung am 11.08.2017) wurde eine Baugrunderkundung durchgefihrt,
das Baugrundgutachten der Fa. Crystal Geotechnik GmbH, Utting, vom
14.12.2016, liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei. Dieses ist bei Baumafinah-
men, insbesondere hinsichtlich der Aussagen zu Grundwasserspiel, Hangschicht-
wasser und Untergrundverhaltnissen zu beachten.

Auf weitere gesetzliche Regelungen und Bestimmungen Boden- und Grundwas-
serschutz wird im Bebauungsplan hingewiesen.
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9.

10.

Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Pla-
nungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehdrde gemafl Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Baudenkmaler im Plangebiet selbst sind nicht vorhanden. Im naheren Umfeld, di-
rekt im Nord - Westen befindet sich die katholische Pfarrkirche St. Vitus (Akten-
nummer D-7-72-211-11).

Belange des Immissionsschutzes

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens des bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 15 ,Mddishofen — Bei den Angern® (in der Fassung vom 25.07.2017, rechts-
kraftig durch Bekanntmachung am 11.08.2017) wurden verschiedene madgliche
nachteilige Einwirkungen auf das Plangebiet, bzw. etwaig durch die hinzukom-
mende Bebauung resultierende Auswirkungen auf die Bestandsbebauung unter-
sucht.

Hier ist vor allem das schalltechnische Gutachten zu den Verkehrslarmeinwirkun-
gen, sowohl ausgehend von der Bahnstrecke 5302 / Augsburg-Ulm als auch aus-
gehend von der Kr A 2 erstellt (Fa. ACCON GmbH, Augsburg, Berichtsnummer
ACB-0916-7567/04 mit Stand vom 28.09.2016), dessen Ergebnisse vollinhaltlich
in die verfahrensgegenstandliche Planung integriert wurden.

Es wird daher auch weiterhin festgesetzt, dass die Schalldammung der Aul3en-
bauteile nach DIN 4109-1 :2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindest-
anforderungen" und DIN 4109-2:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rech-
nerische Nachweise" zu bemessen ist. Dabei ist im gesamten Plangebiet der
Larmpegelbereich IV zugrunde zu legen.

Schlafraume und Raume mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle sind mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Von dem festgesetzten Larmpegelbereich kann abgewichen werden, wenn durch
ein schalltechnisches Gutachten die konkrete Larmsituation eines Bauvorhabens
unter Berlcksichtigung von dessen Eigenabschirmung und der Reflexionsein-
flisse benachbarter Gebaude berechnet und der Larmpegelbereich dadurch exakt
ermittelt wird. Das Gutachten ist mit dem Bauantrag und den im Genehmigungs-
freistellungsverfahren vorzulegenden Unterlagen vorzulegen.

Das schalltechnische Gutachten der Fa. ACCON GmbH, Augsburg, Berichtsnum-
mer ACB-0916-7567/04 mit Stand vom 28.09.2016 liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.
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11.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Luftwarmepumpen wurde im Vergleich zur
urspringlichen Fassung des Bebauungsplans wie folgt an aktuelle Anforderungen
angepasst:

e Die Aufstellung von Luftwadrmepumpen ist grundséatzlich nur in allseits um-
schlossenen Raumen auf dem Baugrundstiick zulassig. Ausnahmsweise
kann vom umschlieBenden Raum abgewichen werden, wenn sichergestellt
ist, dass der vorgesehene Aufstellungsort zu keiner Seite an vorhandene
Ruherdume (z.B. Schlafzimmer) der angrenzenden Nachbarn zeigt.

o Eine konkrete Festlegung des aufzustellenden Gerates ist vor der Erteilung
einer Genehmigung erforderlich, damit die Einhaltung des zugrunde geleg-
ten und zulassigen Schallleistungspegels gem. TA Larm, vom 26. August
1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), geandert durch Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5), gewahrleistet ist.

Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Umweltschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens wird gem. §13a Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauGB von einer Umweltprifung und
einem Umweltbericht abgesehen. Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die
Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Naturschutz

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst ein bereits in wesentlichen Teilen be-
bautes Gebiet, eine Bebauung im Geltungsbereich 1 ist entsprechend § 30 BauGB
(Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) und im Geltungsbereich 2
entsprechend § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) zulassig.

Fur die Eingriffe durch des Ursprungs-Bebauungsplan wurde eine naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflache mit einer GréRRe von 4.360 m? auf der FI.Nr. 318,
Gmkg. Ustersbach festgesetzt, dinglich gesichert und umgesetzt. Die Flache wird
im Okoflachenkataster unter der OFK-Lfd-Nr.196147 gefiihrt.

Grundsatzlich gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, welche durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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11.3 Artenschutz

12.

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftlich
geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) sowie naturschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG nicht zu erwarten.

Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Nach Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplans erwartet die Gemeinde
Ustersbach, bei der baulichen Umsetzung der bisher noch unbebauten Parzellen
entsprechend der neu getroffenen Festsetzungen, einen geringeren Aufwand flr
die Verwaltung und die Baugenehmigungsbehoérde. Durch die Vereinfachung der
Festsetzungen wird den Bauherren ein gréfierer Spielraum bei der Verwirklichung
ihrer Bauvorhaben eingerdumt, ohne jedoch die urspringliche stadtebauliche
Konzeption des Baugebiets zu beeintrachtigen.

Auch fur kinftige Um- und Erweiterungsbauten der bereits bestehenden Bebau-
ung, wird eine wesentliche Vereinfachung der Planung erwartet. Damit wird den
Bauherren die Mdéglichkeit der Nachverdichtung und Wohnraumerweiterung gege-
ben, so dass durch die Anderung des Bebauungsplans ein Beitrag zur Innenent-
wicklung geleistet wird.

Durch die Anderung sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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