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Vorbemerkung
Fur das Gemeindegebiet der Gemeinde Osterberg liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan mit integrier-

tem Landschaftsplan aus Anfang der 2000 er Jahre vor. Eine erste _Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgte im Jahr 2006. Die aktuelle Anpassung stellt damit erst die 2. Anderung am rechtsglltigen Stand dar.

Geltungsbereich und Lage des Planungsgebietes

Der betreffende raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft dstlichen
Ortsrand von Osterberg der gleichnamigen Gemeinde.

Anderungsbereich : 6stlicher Ortsrand von Osterberg im Bereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes ,Am Bruhl*;
die Anpassung umfasst die Grundstlicke mit den Fl.-Nrn. 526 und 527, jeweils der
Gemarkung Osterberg.
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Abb. : 1 Ausschnitt topographische Karte, unmafBstéblich (© Daten: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, EuroGeographics)

Anlass der Planung

Mit dieser Flachennutzungsplan-Anderung reagiert die Gemeinde Osterberg auf den tatséchlichen Flachen-
bedarf fir ihre weitere bauliche Entwicklung. Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes war die gegen-
standliche Flache als kiinftige Gewerbeflache vorgesehen. Obwohl bereits fir einen Teil der Anderungsflache



Gemeinde Osterberg, Landkreis Neu-Ulm Begriindung mit Umweltbericht
"2. Anderung des Flachennutzungsplanes" Vorentwurf - Stand 14.04.2026 Seite 5 von 27

ein entsprechender Bebauungsplan entwickelt wurde, gab es zwischenzeitlich keinen tatsachlichen gewerb-
lichen Bedarf fir die nun anders Uberplante Flache. Dagegen erhalt die Gemeinde regelmafig Anfragen fiir
Wohnbauland, welche sie bisher nicht bedienen kann.

Um dem Trennungsgrundsatz von sich beeintrachtigenden Nutzungen gerecht zu werden, ist zwischen den
bestehenden Gewerbeflachen im Westen und den geplanten Wohnbauflachen im Osten ein Bereich fiir
Mischbebauung vorgesehen. Diese Kategorie entspricht im landlichen Raum durchaus dem Bedarf fur kleine
Gewerbebetriebe, die am Wohnort bzw. am Wohnhaus gefihrt werden.

Parallel zur gegenstandlichen Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt die Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes mit integriertem Griinordnungsplan ,Am Brihl* auf den Grundstiicken FI.-Nrn. 526 und 527.

Verfahren

Mit Sitzung vom 14.04.2026 hat der Gemeinderat Osterberg die formliche Aufstellung der gegenstandlichen
2. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes ,Am Briihl“ beschlossen.

41 Ergéanzungen und Anpassungen aufgrund der friihzeitigen Beteiligung
(nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in folgenden Punkten
angepasst und/oder erganzt:

4.2 Erganzungen und Anpassungen aufgrund der Offentlichen Auslegung bzw. Be-
teiligung (nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in folgenden Punkten
angepasst und/oder erganzt:

Planungsinhalt und MaBnahmenbeschreibung des Anderungsbereichs

Die Anderung der im wirksamen Flachennutzungsplan als vorbereitendem Bauleitplan getroffenen Darstel-
lung von "Geplanter Gewerblicher Flache" in "Wohn- und Mischbauflachen® gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 und 2 mit
zwingend zugehdriger Ortsrandeingriinung und Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Am
Brihl* durchgefihrt.

Der Standort befindet sich am 6stlichen Ortsrand des Hauptortes Osterberg und umfasst eine rdumliche Aus-
dehnung von rund 1,8 Hektar einschlieRlich gebietsinterner naturschutzrechtlicher Kompensationsflachen.
Hinsichtlich Details zu Art und Umfang der geplanten Bebauung sowie genauerer Ziele der Planung wird auf
das Planungskonzept zur Neuaufstellung des Bebauungsplans "Am Brihl" verwiesen. Der genaue Geltungs-
bereich dieser B-Plan-Neuaufstellung umfasst insgesamt ca. 17.940 m?.
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Landschaftsplanerische Konzeption

Das landschaftsplanerische Konzept sieht fiir die geplanten Wohn- und Mischbauflachen eine qualitatsvolle,
insbesondere im Nord- und Siidosten auch eine entsprechend tiefenwirksame Eingriinung mit kologischer
Ausgleichsfunktion vor.

Durch den parallel in Neuaufstellung befindlichen Bebauungsplan soll die im FNP dargestellte Eingriinung
teilweise als gebietsinterne Ausgleichsflache flir Naturhaushalt und Landschaftsbild herangezogen werden.

Hinsichtlich detaillierter Ausfihrungen zur Grinordnung und den vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zur naturschutzrechtlichen Kompensation wird wiederum auf die Begriindung und den Um-
weltbericht zum zugehdrigen Bebauungsplan "Am Brihl" verwiesen.

Bedarfssituation an Wohnbauland und Notwendigkeit der Planung

In der Gemeinde Osterberg gibt es zwar durchaus unbebaute Grundstiicke die fiir eine Wohnbebauung her-
angezogen werden konnten. Allerdings waren die Grundeigentiimer bislang grofitenteils nicht zum Verkauf
bzw. zur Aktivierung ihrer Flachen bereit. Parallel zur frilhzeitigen Beteiligung der gegensténdlichen Bauleit-
planung sollen nun alle Grundeigentiimer (erneut — das heilit, es betrifft diejenigen, welche als Eigentlimer
von , Treffergrundstiicken oder -gebauden® bereits 2020 beteiligt waren) angeschrieben werden, um die Be-
reitschaft, ihre Flachen zur Verfiigung zu stellen oder zu aktivieren, zu erkunden.

Tabelle 1 Allgemeine Strukturdaten

Kriterium Ergebnis
Einwohnerentwicklung der Ge- 2014 | 868 Einwohner (EW)
meinde der letzten zehn Jahre 2015 | 881 EW
2016 | 898 EW
2017|913 EW
2018|934 EW
2019 |918EW
2020 | 925 EW
2021 | 928 EW
2022 | 928 EW
2023 | 922 EW
2024  |919EW
Einwohnerzahl Zieljahr Planung | 2040 | 961 EW (gerundet), (+ 4% gegeniiber 2024)
Bevdlkerungsprognose bis 2043 |+8,3 %
Landkreis Neu-Ulm
Durchschnittliche Haushalts-
groRe (EW bzw. Personen) 2,18
Einstufung im Zentrale-Orte- landlicher Raum
System
Gebietskategorie gem. LEP landlicher Raum
Verkehrsanbindung Nachster Autobahnanschluss in ca. 8 km, nachster Bahnhof ca. 10 km Altenstadt,
Wirtschaftliche Entwicklungs- Osterberg selbst spielt als Gewerbestandort und damit auch Arbeitsstandort nicht die
dynamik der Gemeinde, des Rolle, liegt allerdings rdumlich gut und strategisch zentral zwischen Ulm / Neu-Ulm,
Landkreises und der Region Babenhausen und Memmingen, die entsprechende Industrie- und Gewerbebetriebe
und damit potentielle Arbeitgeber aufweisen.
Siedlungsdichte 67 Einwohner pro km?
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Tabelle 2 Wohnbaufldachenbedarf bis 2040

Bevdlkerungszahl 2024 ca. 919 EW
Prognostiziertes Bevolkerungswachstum ca. 4 %
Zuwachs bzw. Anzahl zusatzlicher Einwohner ca. 42
daraus resultierender Wohneinheitenbedarf ca. 19

Wohneinheitenbedarf aus der sog.

Auflockerung [mit Faktor 0,14] ea- 3
Wohneinheitenbedarf bis 2040 ca. 22
Wohnbauflachenbedarf bis 2040 ca. 2,1 ha

GemaR den Vorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik soll im Landkreis Neu-Ulm bis 2043 die Be-
vilkerung um 8,3 % wachsen. Fir die Gemeinde Osterberg wird bis 2040 ein Zuwachs der Bevélkerung von
ca. +4 % prognostiziert. Durch die rdumliche Lage von Osterberg zwischen Memmingen, Babenhuasen und
Ulm / Neu-Ulm dirfte ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot in wiederum ausreichender Nahe des Wohnor-
tes vorhanden sein. Dies gibt nicht nur der jungen értlichen Bevdlkerung die Chance, an ihrem angestammten
Wohnort zu bleiben, sondern bietet auch fiir neu zuziehende Personen eine Perspektive, um sich im Ort
anzusiedeln.

GemaR folgender Darstellung konnte fiir Osterberg ein rechnerisch-theoretisches Innenentwicklungspotential
ermittelt werden. Praktisch gelingt es der Gemeinde trotz anhaltender Bemiihungen und weiterer miindlicher
Ansprache jedoch kaum, die als entwicklungsrelevant identifizierten Flachen in privatem Eigentum tatsé&chlich
zu aktivieren und vorhandenen Bauinteressenten zuzufiihren. Parallel zur friihzeitigen Beteiligung im Rah-
men der gegenstandlichen Bauleitplanung wiederholt die Gemeindeverwaltung deshalb nochmals eine akti-
vierende Befragung der Grundeigentimer, welche durch schriftliche ,Ansprache* und mit der gleichen Absicht
einer moglichst erfolgreichen Aktivierung schlummernder Innentwicklungspotenziale bereits im Jahr 2020 er-
folgt war, jedoch keinen durchgreifenden Erfolg gebracht hatte.

Die hierflr gesetzte und gewtinschte Ricklauffrist ist bis Ende Mai / Anfang Juni dieses Jahres terminiert.
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Abb. : 2

Analysekarte Innenentwicklungspotential Osterberg,

Sollte sich herausstellen, dass nach wie vor die farbig gekennzeichneten Flachen nicht zur Verfligung stehen,
soll der nachweislich bestehende Bedarf durch die gegenstandliche Planung weitgehend gedeckt werden.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

8.1 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Osterberg ist der Geltungsbereich als ge-
plante gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht im umgrenzten Bereich eine zukiinftige Wohn- und Misch-
bauflache mit Ortsrandeingriinung und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen) am éstlichen Ortsrand vor.

8.2 Landes- und Regionalplanung

8.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemall Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 2023 liegt die Gemeinde Osterberg im Allgemeinen
Landlichen Raum.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), die die Gemeinde
Osterberg betreffen.

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

111 (Z)Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher Qua-
litdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaf-
fen oder erhalten werden.

1.1.2  (Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6ko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beein-
trachtigung der nattirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélke-
rungsgruppen bertcksichtigt werden.

1.1.3  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtendes MaR werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend er-
folgen.

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

1.26  (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.
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Raumstruktur

2.2.2 (G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen
raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaég-
lichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5  (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit mog-
lichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zu-
sammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- die energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

()

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das
offentliche Verkehrsnetz berlcksichtigen.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
fugung stehen.

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
programmes. Da aufgrund mangelnder Grundstiicksverfligbarkeit derzeit keine andere als die gegenstandli-
che Flache insbesondere fiir eine Wohnbebauung und zusatzlich kleinerer Gewerbetriebe zur Verfligung ste-
hen.

8.2.2 Regionalplan (RP) der Region Donau-lller (15)

Im beschlossenen und genehmigten Regionalplan (Stand von Ende 2024) ist die Gemeinde Osterberg im
landlichen Raum liegend, als ,Gemeinde mit Eigenentwicklung* angegeben. Das Plangebiet selbst liegt im
Randbereich eines Vorbehaltsgebietes fir die Landwirtschaft (PS B | 2.1 G (3)) (Regionalverband Donau-
lller, 2024).
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A [l Raumstruktur

12 (1) Derlandliche Raum der Region Donau-lller soll in seiner Funktionsfahigkeit gesichert und insbeson-
dere in den dunnbesiedelten Randbereichen der Region durch Verbesserung der wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Verhaltnisse gesichert und gestarkt werden.

12 (2) DerZuwachs an Arbeitsplatzen im landlichen Raum soll so erfolgen, dass eine méglichst ausgewo-
gene Arbeitsplatzverteilung gewahrleistet und damit die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des ge-
samten landlichen Raums gestarkt wird.

B | Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen

(..)

[2.1(4) Inden Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen bei
der Abwagung gegeniber entgegenstehenden Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Eine Fla-
cheninanspruchnahme durch landwirtschaftsfremde Nutzungen soll nur bei Fehlen gleichwertiger,
die Landwirtschaft geringer belastender Standortalternativen erfolgen. Landwirtschaftskonforme Nut-
zungen sind in den Vorbehaltsgebieten grundsatzlich zulassig.

B Ill Siedlungswesen

11 (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter Ruick-
sichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevélkerung
und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen
landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

111 (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Sied-
lungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der Region Do-
nau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut wer-
den.

111 (5) Beider Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berticksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden.

[I11(6) Beider Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

11 1 (8) Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fir das Landschaftsbild
bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft einzu-
binden.

B Il 3 Gemeinden mit Eigenentwicklung

113 (1) Als Gemeinden, in denen keine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit statt-
finden soll (,Gemeinden mit Eigenentwicklung®), werden festgelegt: (...) Osterberg (Lkr. Neu-Ulm)

113 (2) Gemeinden mit Eigenentwicklung weisen im Rahmen der Bauleitplanung Wohnbauflachen nur fir
den Bedarf der eigenen Bevdlkerung aus. Die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen muss dem
ortlichen Bedarf entsprechen.
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B I Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen
B | 1 Naturschutz und Landschaftspflege

Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) - PSB 11 Z (5)

Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VBG) - PSB 11 G (7)
B | 2 Land- und Forstwirtschaft

Gebiet fur Landwirtschaft (VBG) - PSB12.1 G (3)

B | 4 Wasservorkommen

Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (VRG) - PSB 14 Z (5)
Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (VBG) - PSB 14 G (7)

ller Markt
13
fR i ’:s\l“\‘ R

Femetliel g : == /

Abb. : 3 Regionalplan Donau-lller: Raumnutzungskarte

Das gegenstandliche Planungsgebiet befindet sich nordéstlich angrenzend an bestehende Siedlungsbereiche
und entspricht daher einer geordneten Entwicklung des Siedlungsgeflges. Das Plangebiet grenzt an ein Vor-
behaltsgebiet fur die Landwirtschaft an. Sofern keine Innenentwicklungspotentiale zur Verfugung stehen, wird
die gegenstandliche Planung bendtigt, um den Eigenentwicklungsbedarf zu decken.

Dies ist nachweislich (vgl. Eigentlimeransprache von Innenentwicklungspotenzialflachen !) der Fall, so dass
die gegenstandliche Planung die Vorgaben des Regionalplanes erfilllt.

8.3 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Neu-Ulm sind fiir den Anderungsbereich und dessen
raumlich-funktionalen Umgriff keine Aussagen getroffen oder Zielformulierungen vorhanden.

Bestandssituation, Schutzgebiete / geschiitzte Flachen (-bereiche) und Realnutzung

Das Planungsgebiet besteht aus einer intensiv genutzten Griinland- und einer Ackerflache. Die Flache ist
weitgehend eben und féllt etwas in Richtung Osten ab. Entlang der Béschung zur Babenhauser Strafle steht
eine Baumreihe. Oberflachengewasser sind im raumlich-funktionalen Umgriff des Anderungsbereiches nicht
vorhanden. Bei Starkregenereignissen kann sich ein entsprechender FlieBweg in Richtung Osten bilden.

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine
- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),

- Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,
- geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG,
- geschltzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG

vorhanden.

Bezliglich einer weiteren detaillierten Beschreibung der Bestandssituation und der Schutzguter wird auf den
nachfolgenden Umweltbericht unter Punkt 12 der Gliederung verwiesen.
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9.1 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich befindet sich am éstlichen Ortsrand der bebauten Lage von Osterberg und grenzt im
Westen an eine geplante Gewerbeflache sowie einen Wertstoffhof mit landwirtschaftlichem Gemeinschafts-
waschplatz an. Siidlich des Geltungsbereiches verlauft die Babenhauser Strale. Auf der gegentiberliegenden
Stralenseite befinden sich einzelne Einfamilienhduser und Gemeinbedarfsflachen (Schiitzenheim, Sportan-
lage). Stdwestlich befindet sich eine Fensterbaufirma, Richtung Norden und auch Osten folgen intensiv ge-
nutzte Ackerflachen. Circa 400 m weiter Gstlich befindet sich ein Schweinemastbetrieb in geruchstechnisch
ausreichender Entfernung.

Um sicher zur stellen, dass durch die umgebenden Nutzungen keine negativen Auswirkungen insbesondere
auf die geplanten Wohnverhéltnisse zu erwarten sind, wurde bereits eine Schalltechnische Beurteilung durch
ein qualifiziertes Fachbiro durchgefiihrt. Danach werden die gebietstypischen Immissionsrichtwerte der TA
Larm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir Mischgebiete sowie 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten bzw. mitunter deutlich unterschritten. Detailliertere Daten hierzu kén-
nen der Begriindung zum parallel aufgestellten Bebauungsplan entnommen werden.

9.2 Denkmalschutz

Es sind keine Bau- und Bodendenkméler innerhalb des Anderungsbereiches und dessen raumlich-funktiona-
lem Umgriff bekannt.

9.3 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Es sind keine Altlasten / Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Anderungsbereiches bekannt.

9.4 Versorgung

Um das Gebiet mit Wasser, Elektrizitdt und Kommunikationsanschllisse zu versorgen sind die értlichen Netze

entsprechend zu erweitern. Am stidlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine Mittelspannungsleitung
der LVN.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt iber die Babenhauser Stralle und dem bereits ausgebauten Weg zum
Wertstoffhof (FI.-Nr. 531).

Art der Nutzung / Flachenverbrauch / Flachenaufteilung

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen 2. Flachennutzungsplanénderung umfasst eine Gesamtflache von
rund 1,8 haund unterteilt sich nach folgender Aufschlisselung :

Tab.1 Gegentiberstellung der aktuellen und zukiinftigen Flachenaufteilung

Nutzung Bisherige Darstellung Geénderte Darstellung
Gewerbeflache (Planung bzw. 17.305 m? 96 % - -
nie umgesetzt)

StralRenverkehrsflache 635 m? 4% 635 m? 4%
Ortsrandeingriinung - - 2.790 m? 15 %
Mischbauflache (Planung) - - 4.090 m? 23 %
Wohnbauflache (Planung) - - 10.425 m? 58 %
Summe (Anderungsbereich) 17.940 m? 100 % 17.940 m? 100 %
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Bezlglich detaillierter Ausflinrungen zur Art und zum Mal der vorgesehenen Nutzung wird auf die Unterlagen
zum Bebauungsplan ,Am Briihl*, Kap. 9 der Begriindung, verwiesen.

Umweltbericht

121 Bestandssituation von Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie schutzgutbe-

zogene Bewertung (Umweltbericht)

Die Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt kann auf Ebene des Flachennutzungspla-
nes nur pauschal erfolgen. Auf eine Differenzierung bau-, anlage- oder betriebsbedingter Umweltauswirkun-
gen wird verzichtet. Die Beurteilung erfolgt unter Berticksichtigung der planzeichnerisch dargestellten Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung.

1211 Schutzgut Boden und Flache

Bestand und Bewertung

Naturraum lller-Lech-Schotterplatten; Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten
Geologie LoRlehm, pleistozén (ndrdlicher Teil) bzw. Talfillung, polygenetisch, pleisto-
zan bis holozéan (stdlicher Teil)
Gesteinsbeschreibung:
Schluff, tonig, feinsandig, karbonatfrei, auch L6% >1 m verlehmt (nérdlicher
Teil) bzw. Lehm oder Sand, z.T. kiesig, Lithologie in Abhangigkeit vom Ein-
zugsgebiet (sudlicher Teil)
Bodenbeschreibung Uberwiegend pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schiuffton (Loss-
gemanR digitaler Uber- | lehm) tber Lehm bis Schiuffton (Lésslehm, verfestigt)
sichtsbodenkarte,
1:25.000
Bodenschatzung GemaR Bodenschatzung sind die Bdden folgendermafen klassifiziert :
sL4D 58/51, Kulturart Ackerland (A); Bodenart sandiger Lehm (sL); Zustand-
stufe 4 Entstehung D (Diluvium: durch Anschwemmung und Glet-
scherablagerungen entstanden); Bodenzahl 58, Ackerzahl 51,
natirliche Ertragsfahigkeit mittel (3)
(LIb2) 59/59. Kulturart Griinland-Acker (GrA), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe
(), Entstehungsart Klimastufe 7,9°-7,0° C (b), Wasserstufe (2),
Grlinlandgrundzahl 59, Griinlandzahl 59, natirliche Ertragsfahig-
keit mittel (3)
Relief Nahezu eben, fallt leicht in Richtung Osten ab
Nutzung Griinland, Acker
Vorbelastung Verdichtung, Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln
Altlasten Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden
Kulturhistorische Keine Bereiche seltener oder kulturhistorischer Boden vorhanden;
Bedeutung Kein Vorkommen von Bodendenkmalern bekannt
Baugrunduntersu- Liegt derzeit nicht vor
chung

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob eventuell kiinstliche Auffiillungen, Ablagerungen oder Hin-
weise auf Bodendenkmaler angetroffen werden. Sofern dies der Fall ist, ist umgehend das Landratsamt Neu-
Ulm zu informieren. Dieses leitet alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege.
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Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen | Uberformung und Veranderung lokal weit verbreiteter Béden

Dauerhafte Versiegelung mit einem zulassigen mittleren Versiegelungsgrad
gemal § 17 BauNVO;

dadurch Beeintrachtigung der nattirlichen Bodenfunktionen (Puffer- und Fil-
terfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion)

Potenzielles Risiko eines Eintrages von Schadstoffen in den Untergrund beim
Umgang mit Schadstoffen;

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass ein ordnungsgemaler Umgang mit
Schadstoffen stattfindet (u.a. Einhaltung Vorgaben Wasserhaushaltgesetz,
Betriebsanweisung zum Umgang mit Altdl)

MafRnahmen zur Reduzierung des Flachenverbrauches auf das absolute Minimum
Vermeidung, Ver-

ringerung

Ergebnis mittel

12.1.2 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Oberflachengewésser | Innerhalb des Planungsbereiches und dessen raumlich-funktionalen Umgriff
nicht vorhanden.

Das Gebiet liegt nicht in der Nahe eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes.

Grundwasser Daten zur Grundwassersituation im Planungsgebiet (= PG) liegen nicht vor;
PG liegt nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, nicht in einem
wassersensiblen Bereich. Ein wassersensibler Bereich befindet sich ca. 70 m
ostlich des Planungsgebiets.

PG befindet sich am Rand eines dstlich gelegenen Befunds in der Hinweis-
karte fur hohe Grundwasserstande.

Die Bodenart ,pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schluffton® gibt ei-
nen Hinweis auf schlechte Sickerfahigkeit und eventuell auftretendes Schich-
tenwasser.

Potentielle FlieRwege bei Starkregen (maRiger Abfluss) in Richtung Osten.

Wildabflieendes
Hangwasser:

Abb. : 4 Potentielle FlieBwege bei Starkregen, gelb: méaRiger Abfluss, rot:
starker Abfluss (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt)
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Wasserschutzgebiet

Innerhalb und im Nahbereich des Anderungsbereichs nicht vorhanden

Hydrogeologisches
Gutachten

Liegt derzeit nicht vor

Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit
grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund
stattfindet.

Vermehrung und Beschleunigung des Oberflachenabflusses und Reduzierung
des Riickhaltevolumens des belebten Bodens in mittlerem Umfang in Wohn-
und Mischbauflachen — dadurch Gefahr einer insgesamt verringerten fla-
chenhaften Grundwasserneubildungsrate

Keine nennenswerten weiteren Auswirkungen unter der Voraussetzung eines
ordnungsgeméfRen Umganges mit Schadstoffen (u.a. Einhaltung Vorgaben
Wasserhaushaltgesetz, Betriebsanweisung zum Umgang mit Altdl, etc.)

Malnahmen zur
Vermeidung, Ver-

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse (Lehm) vermutlich keine gute
Versickerungsleistung am Eingriffsort zu erwarten.

ringerung
Ergebnis Oberflachengewasser: gering, Grundwasser: mittel
12.1.3 Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene und Klimawandel

Bestand und Bewertung

Klimabezirk Siidbayerisches Hilgelland

Klimadaten mittlere Jahresniederschlége ca. 1000 mm ;
Die Jahresmitteltemperatur liegt bei ca. 8,2°C

Kaltluft Kaltluft-Entstehungsgebiet am Ortsrand;
Keine besondere kleinklimatisch-lufthygienische Bedeutung fiir den Sied-
lungsbestand

Windexposition Topographisch keine besondere Windexposition (Hauptwindrichtung: Std-
westen)

Vorbelastungen Emissionen i.V.m. der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des vor-
handenen Siedlungs- und StraBenbestandes mit Wertstoffhof, Gewerbebe-
triebe und des Schweinemastbetriebes.

Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen

Temporare und zeitlich versetzte Emissionen durch Baumaschinen und Bau-
stellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.)

Verlust von Kaltluft-Produktionsflachen;

Geringfiigige Erhéhung der lokalen Temperatur durch die Warmeabstrahlung
der Baukdrper und befestigten Lager-/Verkehrsflachen

Geringfligige Erhhung der Fahrzeugbewegungen

MaRnahmen zur Ver-
meidung und Verrin-
gerung

Baugebietseingriinung; Flache fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Einzelbdume
— Staubfilterung, Frischluft-Produktion

Ergebnis

gering
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Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels :

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie
Sturm, Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Es besteht eine geringfligig erhohte Gefahrdung durch Baumfall bei Sturm, sowohl durch die Bestandshaume
als auch durch die anzupflanzenden Baume.

Gegenliber der Hauptwindrichtung aus Stidwesten befindet sich das Plangebiet in keiner exponierten Lage.

12.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Amtlich kartierte Bio- | Innerhalb und im Nahbereich des Anderungsbereichs nicht vorhanden
tope
Fundstellen bzw. -fla- | Innerhalb und im Nahbereich des Anderungsbereichs nicht vorhanden
chen gemaR der Ar-
tenschutzkartierung
(ASK)

Schutzgebiete und Innerhalb und im Nahbereich des Anderungsbereichs nicht vorhanden
Schutzobjekte nach
§§ 23 bis 29
BNatSchG

Flachen bzw. Teilfld- | Innerhalb und im Nahbereich des Anderungsbereichs nicht vorhanden
chen nach Art.16 und

23 BayNatSchG

i.V.m. § 30 BNatSchG

Nutzung und Intensive Griinland- und Ackernnutzung mit untergeordneter naturschutzfach-
Lebensraumstruktu- | licher Bedeutung

ren Baumreihe entlang der Babenhauser Stralke

Angrenzende Sidlich Siedlungsbestand, Gewerbebetriebe und Gemeinbedarfsfldchen (ge-
Nutzungen trennt durch Babenhauser Strafle), westlich Wertstoffhof und bislang unbe-

baute geplante Gewerbeflache, nérdlich Ackerflachen, éstlich Flurweg und
angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen

Vorbelastungen Bestehende umgebende Bebauung Gewerbebetrieb, intensive landwirt-
schaftliche Nutzung, Babenhauser Stralie, Immissionen durch westlich gele-
genen Wertstoffhof und éstlich gelegenen Schweinezuchtbetrieb

Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen | Verlust von rund 1,8 ha Griinland bzw. Ackerflache mit iiberwiegend intensiver
Nutzung;

Temporar erhdhte Stdrung der nédheren Umgebung durch z.B. Baularm, Bau-
maschinen, Baustellenverkehr etc.

Zusatzliche Beeintrachtigungen der umgebenden Flachenbereiche durch
Larmemissionen (Fahrzeugbewegungen, Betriebsablaufe), Beleuchtung

MaRnahmen zur Baugebietseingriinung
Vermeidung, Ver- Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
ringerung und Landschaft mit angrenzender Pflanzung von Einzelbdumen

Ergebnis gering
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12.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Indirekte Aufgrund der Lage im Ortsrandbereich kommt der Fléche eine gewisse Be-

Erholungsnutzung deutung fiir die passive Erholungsnutzung (Naturgenuss, Blick in die Land-
schaft) zu wobei sich kaum Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft be-
findet.

Direkte Auf der stidlich gelegenen Babenhauser Stralle verlauft ein ausgeschilderter

Erholungsnutzung Radweg (Wegenetz des Landkreises, Fernradweg Bayerisch-Schwabische
Roth).

Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen | Optische und akustische Beeintrachtigung der Landschaft (Bautétigkeit, Bau-
gruben, Baumaschinen, Krane etc.);
Geringfligige Mehrbebauung
Geringfligige Erhéhung der Fahrzeugbewegungen
Ergebnis gering
12.1.6 Schutzgut Mensch (Wohnen-Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Vorbelastungen

Emissionen (Larm, Abgase, Staub) von Seiten der Babenhauser Stralte (un-
tergeordnete Verbindungsstrae) und des bestehenden Gewerbebetriebs,
dem westlich gelegenen Wertstoffhof und dem ca. 400 m 6stlich gelegenen
Schweinezuchtbetrieb.

Emissionen im Rahmen der umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Geruchs- und Larmemissionen); Diese sind ortstiblich und trotz einer ord-
nungsgemalen Bewirtschaftung unvermeidlich und mussen deshalb nach
§ 906 BGB hingenommen werden.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden bereits eine Vorabschétzung ins-
besondere in Bezug auf den Gewerbelarm durchgefiihrt. Demnach sind durch
die bestehenden Vorbelastungen keine Beeintrachtigungen zu erwarten, die
der gegenstandlichen Planung wiedersprechen wirden.

Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen

Temporare und zeitlich versetzte Beeintrachtigung der Umgebung durch Larm,
Staub, Abgase (Bautéatigkeit, Baugruben, Baumaschinen, Krane etc.)

Geringfiigige Erhdhung des Verkehrsaufkommens;

Geringfiigige Erhdhung der Larmbeeintrachtigung durch Betriebsablaufe in
den Mischbauflachen (durch nicht wesentlich stérende Handwerks- und Ge-
werbebetriebe)

Ergebnis

gering
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12.1.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Lage Ostlicher Ortsrand von Osterberg im Siidwesten angrenzend an Gewerbebe-
triebe und einen Wertstofthof, stdlich Siedlungsbebauung und Gemeinbe-
darfsflachen

Charakterisierung Leicht Richtung Osten abfallendes Gelénde, vorrangige intensive Nutzung

als Griinland- und Ackerflache, Baumreihe am stidlichen Rand des Pla-
nungsgebiets. Ortsrandeingriinung am bestehenden Ortsrand nicht vorhan-

den.
Einsehbarkeit Gute Einsehbarkeit von Norden und Osten
Vorbelastung Gewerblicher Siedlungsbestand, Wertstoffhof, Babenhauser Strale

Auswirkungen und Ergebnis

Umweltauswirkungen | Optische Beeintréchtigung der Landschaft durch Baugruben, Baumaschinen,
Krane, Gebaudeteile, Baumaterial etc.);

Weitere bauliche Uberpragung der Landschaft

MafRnahmen zur Ortsrandeingrinung
Vermeidung, Ver- Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
ringerung und Landschaft
Einzelbdume
Ergebnis gering

12.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter / Denkmalschutz

Kulturgiiter Voraussichtlich nicht betroffen

Es ist darauf hinzuweisen, dass Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde, die bei der Verwirk-
lichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG genieen und der unverzig-
lichen Meldepflicht nach Art. 8 Abs.1 BayDSchG unterliegen.

Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Sachglter Nicht betroffen

12.2 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und abi-
otischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgutern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen
i.V.m. dem Verlust der natiirlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der Boden-
funktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine erhdhte
Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung und damit technische Uberpragung sind grundsétzlich nachteilige Auswirkun-
gen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung zu erwarten. Die zugeordnete Vermeidungs-
mafRnahme ,Baugebietsein- und -durchgriinung® allerdings bewirkt die Schaffung neuer Gehélzlebensraume
(Schutzgut Tiere und Pflanzen), welche sich mittelfristig positiv auf das Orts- und Landschaftsbild (Struktur-
bildung, Eingriinung) und das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene (Frischluft-Produktion, Staubfilterung) aus-
wirken.
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Durch die Wohn- und Mischbaufléchen im Anderungsbereich entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen durch die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, welche tber die bereits aufgeflhrten
Umweltauswirkungen hinausgehen.

12.3 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen (u. a. Restmengen an Beton, Ziegel,
Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe) und Verpackungsmaterial (Papier und Kunststoff) zu erwarten.

Durch die Mischnutzung werden Hausmiill, hausmdillahnliche Gewerbeabfélle, Wertstoffe (z. B. Papier,
Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), BiomUll und Griingut erzeugt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich
der ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

Fur die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU - die Kom-
munale Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt.

Diese ist unter https://www.lfu.bayern.de/abfall/abfallbilanz/index.htm abrufbar.

12.4 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Unfélle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Storfallbetriebe im Umfeld des Anderungsbereichs befinden.
Weiterhin kann ein Storfallrisiko gemal Storfall-Verordnung (12. BiImSchV) durch die geplante Misch- und
Wohnnutzung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf die Ausfiihrungen zum Schutzgut Kultur-
guter / Denkmalschutz verwiesen.

12.5 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im réumlich-funktionalen Umgriff keine Planungen und/oder Vor-
haben, durch welche erhebliche kumulative Wirkungen zu erwarten waren.

12.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und Stof-
fen vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebdude und AuBenanlagen jeweils in Abhangigkeit
von der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften
und Regelwerken errichtet werden.

12.7 Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie
Sturm, Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Es besteht eine geringfiigig erhdhte Gefahrdung durch Baumfall bei Sturm, sowohl durch die Bestandsbaume
als auch durch anzupflanzende Baume. Gegenliber der Hauptwindrichtung aus Stidwesten befindet sich das
Planungsgebiet in keiner exponierten Lage.

12.8 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Anderungsbereiche wiirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich weiterhin als
Grlnland und Ackerflache intensiv bewirtschaftet werden. Wobei auf einem Teil der Flache bereits gewerbli-
ches Baurecht besteht. Die bereits beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter durch die geplante
Wohn- und Mischbebauung wiirden unterbleiben.
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Demgegeniber wiirde die Mdglichkeit zur Bereitstellung von Wohnbauflachen und Mischbauflachen insbe-
sondere fir Ortsansassige Familien und kleinen Handwerks- und nicht stérende Gewerbebetriebe nicht ge-
nutzt. Der Bedarf insbesondere an Wohnbauflachen bliebe bestehen.

12.9 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich
12.9.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaRnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzguter werden nach-
folgende griinordnerische und gesamtplanerische Malinahmen dargestellt:

Schutzgut Boden und Wasser

- Beschrankung des Flachenverbrauches durch eine bedarfsgerechte Darstellung von Wohn- und Misch-
bauflachen anstatt Gewerbeflachen mit intensiverer Flachennutzung.

Schutzgut Arten und Lebensraume / Orts- und Landschaftsbild / Erholungslandschaft

- Darstellung einer Ortsrandeingriinung zur landschaftlichen Einbindung und zur Schaffung neuer Lebens-
raume

12.9.2 Abschatzung des durch den Anderungsbereich verursachten
Kompensations- / Ausgleichsflachenbedarfs

Aufgrund der bestehenden gesetzlichen Vorgaben ist fir die durch das Vorhaben zu erwartenden Eingriffe
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich bzw. Ausgleich nach dem Baugesetzbuch zu erbringen. Eine flachenge-
naue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes jedoch nicht erfor-
derlich.

Die detaillierte Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs-/Kompensationsflachenbedarfs wird im Rahmen des
Bebauungsplan-Verfahrens "Am Brihl“ durchgeflihrt und erfolgt gemall Abhandlung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium flir Landesentwicklung und
Umweltfragen welcher mit dem Schreiben vom 15. Dezember 2021 eingefiihrt wurde.

Mischbauland auf intensiv genutztem Griinland (G11): 3 WP x 2.450 m?x 0,7 = 5.145 WP
Mischbauland auf intensiv genutzter Ackerflache (A11) 2 WP x 1.640 m?x 0,7 = 2.296 WP
Wohnbauland auf intensiv genutztem Grinland (G11): 3 WP x 6.510 m?>x 0,4 = 7.812 WP
Wohnbauland auf intensiv genutzter Ackerflache (A11): 2 WP x 3.920 m?x 0,4 = 3.136 WP
Summe: 18.389 WP

Insgesamt ist mit einem Ausgleichsbedarf von rund 18.400 WP zu rechnen.

12.10 Alternativenpriifung und Standortwahl

Eine Prifung méglicher alternativer Standortvarianten fiir die beabsichtigte bauliche Entwicklung am dstlichen
Ortsrand wurde vom Gemeinderat unter Verweis auf die auf Seite 9 abgebildete Kartendarstellung der Abb. 2
vorgenommen mit folgendem Ergebnis :

Am westlichen Ortsrand ist eine Siedlungsentwicklung aufgrund der bewaldeten Hanglagen und der teils ext-
rem steilen Topgraphie sehr schwierig. Allerdings gibt es im Ortsteil Osterberg durchaus ein jeweilig kleinrau-
miges dokumentiertes Innenentwicklungspotential, das jedoch bisher nicht erfolgreich aktiviert werden
konnte. Auch eine von Siedlungsflachen umgebene gréRere landwirtschaftliche Fldchenliicke in der stidlichen
Halfte der Osterberger Ortslage ist vorhanden, auf die die Gemeinde jedoch ebenfalls nicht zugreifen kann.
Auch an den dbrigen Ortsrandern besteht zwar theoretisch die Méglichkeit, die bisherige Siedlungszone zu
erweitern, allerdings spielt praktisch die jeweils vorhandene oder nicht vorhandene Flachenverfiigbarkeit flr
den Gemeinderat letztlich die entscheidende Rolle fiir die hier getroffene Standortentscheidung.
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12.11 Beschreibung Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehérde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB
angepasst. Fur die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Festlegung des erfor-
derlichen Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarfs wurden mafgeblich die Inhalte des Leitfadens "Bauen
im Einklang mit der Natur und Landschaft", welches mit dem Schreiben vom 15.Dezember 2021 eingeftihrt
wurde, herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutzgi-
ter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergebnis-
sen auch der Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Osterberg dar. Darliber hin-
aus wurden Daten aus dem BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und flir Heimat
verwendet. Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Um-
weltqualitatsstandards und -ziele.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schilisse wurden - dies erfolgt unter Beriicksichtigung
der zur Verfligung stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Plangebiet - aus dem allgemein be-
kannten Wissen Uber die Schutzgliter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Plangebiet
ubertragen.

12.12 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die gegenstandliche Flachennutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat, ist
auch kein Monitoring erforderlich. Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist allerdings die Notwendigkeit von
Malnahmen zur Uberwachung zu priifen und diese ggf. festzulegen.

12.13 Zusammenfassung

Mit der gegenstandlichen Flachennutzungsplan-Anderung schafft die Gemeinde Osterberg die planungs-
rechtliche Voraussetzung fir die Ausweisung von Wohn- und Mischbebauung am Gstlichen Ortsrand von
Osterberg. Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 17.940 m2,

Ein grundsatzliches Ziel der Gemeinde Osterberg ist, durch die Bereitstellung von gemischten und wohnbau-
lichen Zwecken dienenden Bauflachen die Gemeindeentwicklung zu stérken und zu férdern und dadurch eine
Abwanderung zu vermeiden und eine durchmischte Altersstruktur der Einwohner sicherzustellen. Gleichzeitig
soll nicht stérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben Ansiedelungs- und Erweiterungsflachen geboten
werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Osterberg ist das Vorhabengebiet als geplante Ge-
werbeflache dargestellt. Die gegenstandliche Anderung des Flachennutzungsplanes siehtim umgrenzten Be-
reich eine Wohn- sowie Mischbauflache mit umfanglicher Ortsrandeingriinung vor. Fir die Neudarstellung
von Wohn- und Mischbaufldchen werden intensiv genutzte Griinland- und Ackerflachen in Anspruch genom-
men.

Durch die Realisierung der Fléachennutzungsplan-Anderung sind gegentiber den Schutzgiitern Boden / Flache
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit, gegeniiber dem Schutzgut Grundwasser Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit und sowie gegentiber den Schutzgltern Lokalklima/Lufthygiene, Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt, Mensch (Erholung) sowie Orts- und Landschaftsbild Umweltauswirkungen nur geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Das Schutzgut Mensch (Wohnen-Immissionsschutz) ist ebenfalls mit geringer Er-
heblichkeit, das Schutzgut Kultur- und Sachgliter ist gar nicht betroffen. Zu nennen sind hierbei insbesondere
die Uberformung und Versiegelung von Bdden, die Beschleunigung des Oberflachenabflusses und Verringe-
rung der Grundwasserbildungsrate, die Uberbauung von Offenlandlebensraumen bzw. (Teil-) Nahrungshabi-
taten sowie die weitere bauliche und technische Uberpragung der Landschaft.
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Zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen auf Flachennutzungsplan-Ebene wurde der Fla-
chenverbrauch auf ein fur Naturhaushalt sowie Orts- und Landschaftsbild vertragliches Maf reduziert und am
Ortsrand eine Ortsrandeingriinung vorgesehen.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ,Am Brihl* werden weitere und detaillierte MaRnahmen verbind-
lich festgesetzt, um nachteilige Umweltauswirkungen noch weiter zu minimieren und diese so gering als mog-
lich zu halten. Der erforderliche Ausgleich- bzw. Kompensationsflachenbedarf fiir die Wohn- und Mischbau-
flache betragt in Abhangigkeit des im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungs- und Versiegelungsgrades so-
wie der festgesetzten Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung etwa 18.400 Wertpunkte nach Bay-
KompV.

Somit ist nach Abwagung aller Gesichtspunkte und Belange die fiir das Vorhaben erforderliche Flacheninan-

spruchnahme hinnehmbar. In der nachfolgenden Tabelle ist die vorlaufige Beurteilung der Umweltauswirkun-
gen auf der Folgeseite nochmals tbersichtlich zusammengefasst :

Tabellarische Zusammenfassung der Schutzgutbewertung

Ergebnis Anderungsbereich
Boden mittel
Wasser / Oberflaichengewasser gering
Wasser / Grundwasser mittel
Klima / Luft gering
Tiere und Pflanzen gering
Mensch (Erholung) gering
Mensch (Wohnen - Immissionsschutz) gering
Orts- und Landschaftsbild gering
Kulturgiiter / Sachgiiter keine Betroffenheit

Plangrundlage

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung verwendet, die dem unterzeichnenden Biro durch die Gemeinde Osterberg
als Auftraggeber Uberlassen wurden. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digitale Ortho-
photos des Landesamtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung verwendet.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Osterberg hat die Aufstellung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes in seiner Sitzung
vom 14.04.2026 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am __.04.2026 ortsiiblich durch Anschlag an die Amtstafel bekannt ge-
macht, sowie auf der gemeindlichen Website (www.osterberg-weiler.de) eingestellt.

Friihzeitige Beteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung zum Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom
14.04.2026 hat durch Verdffentlichung auf der gemeindlichen Webseite (www.osterberg-weiler.de) sowie
durch Auslegung der Planungsunterlagen im Gemeindeamt Osterberg und in der Verwaltungsgemeinschaft
Altenstadt in der Zeit vom 27.04.2026 bis einschlieflich 03.06.2026 stattgefunden. Auf die friihzeitige Unter-
richtung wurde mit Bekanntmachung vom __.04.2026 hingewiesen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fand zeitgleich vom 27.04.2026 bis einschlieBlich 03.06.2026 statt.

Beteiligung der Offentlichkeit und Triger 6ffentlicher Belange (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am __.__.2026 die Beteiligung der Offentlichkeit zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen.
Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung, bestehend aus Plandarstellung mit Begriindung, jeweils in

der Fassung vom ___._ .2026 wurde gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ___._.2026 bis ein-
schlieflich ___._.2026 auf der gemeindlichen Website (www.osterberg-weiler.de) veroffentlicht, sowie im
Gemeindeamt Osterberg offentlich ausgelegt.

Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom ___._.2026 hingewiesen.

Gleichzeitig wurde nochmals allen Behdrden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange, welche bei der
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB abwégungsrelevante Stellungnahmen abgegeben hatten, gemaR § 4
Abs. 2 BauGB die Gelegenheit zur Abgabe einer weiteren Stellungnahme innerhalb Monatsfrist gegeben.

Feststellungs- bzw. Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Osterberg hat mit Sitzung des Gemeinderates vom ___.__.2026 die 2. Anderung der Fla-
chennutzungsplanes in der Fassung vom ___._.2026 - redaktionell ergénzt/angepasstam ___._.2026
festgestellt bzw. beschlossen.

Osterberg, den .......cccovvvrieennne.

(Dienstsiegel)

Martin Werner, 1. Blrgermeister
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Genehmigung durch das Landratsamt

Das Landratsamt Unterallgdu hat mit Bescheid vom ...........c..cccoovueneeen. gemal § 6 BauGB die Flachennut-
zungsplananderung genehmigt.

Datum
(Siegel Genehmigungsbehorde)
Unterschnft ..........................................
Rechtskraft
Die Erteilung der Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde am ........cccocovvivnenee geman

§ 6 Abs. 5 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Der geanderte Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

Hinweise

Seit dem Zeitpunkt der Bekanntmachung wird die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen
uber deren Inhalt Auskunft erteilt. Es wurde ein Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstellt. In der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle und zu welchen Zeiten der Plan eingesehen werden kann. Auf die Rechts-
folgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans einschl. Begriindung und
Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird hiermit bestatigt. Die Flachennutzungsplanénde-
rung, bestehend aus Planzeichnung und Begriindung, wird hiermit ausgefertigt.

Osterberg, den .......cccovvvrieennne.

(Dienstsiegel)

Martin Werner, 1. Blrgermeister
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