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SATZUNG

Die Gemeinde Ustersbach erlasst aufgrund 8 2 Abs. 1, § 9 und 8§ 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) den vorliegenden Bebauungs-
plan, bestehend aus Planzeichnung und Textteil jeweils in der Fassung vom
00.00.0000 16.04.2024 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 fiir das “Sons-
tige Sondergebiet sltdwestlich der Dinkelscherbener Stralle® in Ustersbach als
Satzung.

1. Allgemeine Vorschriften

§1. Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das “Sonstige Sondergebiet sidwestlich der Dinkelscherbe-
ner Stral’e” in Ustersbach gilt die vom Architekturbiiro Gerhard
Glogger, Blumenstr. 2, 86483 Balzhausen ausgearbeitete Sat-
zung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil)
und der Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom
00.00.0000 16.04.2024 mit redaktionellen Anderungen vom
00.00.0000. Das Bebauungsplangebiet besteht aus den teil-
raumlichen Geltungsbereichen [; Il und IlI.

beigefugt sind:
-- die Begriindung in der Fassung vom 96-:00-0000 16.04.2024
-- der Umweltbericht in der Fassung vom ©6-06.0000
16.04.2024
-- die schalltechnische Bewertung des Blro Accon vom
19.07.2021 Bericht-Nr. ACB-0421-9642/03.

- _Schalltechnische Stellungnahme zur planbedingten Ver-
kehrslarmzunahme des Biro Accon vom 17.10-2023,
Bericht-Nr. STHE / 9642 05 St Rev2

- _Baugrunduntersuchung des IB Boden und Wasser, Buro flr
Hydrogeologie, vom 12.10.2020 Projekt — Nr. 20507-2.

- _Relevanzbegehung Artenschutz und Worst-case"“-
Bewertung des Bio Buro Schreiber, vom Méarz 2022.

- _Kartierungen im Friihjahr 2022 vom 30.12.2023 des Bio Biro
Schreiber.

2.  Planungsrechtliche Festsetzungen

§2 Art der baulichen Nutzung

2.1. Gem. 8 11 Abs. 2 BauNVO wird fir die Art der Nutzung im
teilrdumlichen Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Her-
stellung von Nahrungsmitteln aus Getreide fir den
menschlichen Verzehr* festgesetzt. Das Sondergebiet dient
der Ansiedlung von Anlagen der Herstellung solcher Pro-
dukte.
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2.2. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Herstellung von
Nahrungsmitteln aus Getreide fir den menschlichen Ver-
zehr” sind allgemein zulassig

a. Anlagen zur Herstellung von Nahrungsmitteln aus Ge-
treiden flir den menschlichen Verzehr, jeweils
einschlieBlich der erforderlichen Lagerflachen, bauli-
chen Anlagen und technischen Einrichtungen;

b. Weiterhin sind Blro- und Verwaltungsgebaude, Lagerhallen,
Stellplatze und sonstige dem Nutzungszwecken Herstellung
von Nahrungsmitteln aus Getreide fir den menschlichen Ver-
zehr” dienende Nebengebaude zulassig.

c. die Errichtung einer Betriebsleiterwohnung, die der Zweck-
bestimmung des Sondergebiets dient, bis max. 200 m?2
Wohnflache ist zuldssig.

2.3 Hinweis
auf Ausschluss des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
Auf den in § 6.3 festgesetzten Ausschluss des Genehmigungs-
freistellungsverfahrens wird hingewiesen.

§3 Maf der baulichen Nutzung
im teilraumlichen Geltungsbereich 1

3.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

SO TF1 und SO TF2 0,8

3.2 Gescholdflachenzahl GFZ (& 19 BauNVO)

SO TF1 und SO FT2

3.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 23 BauNVO) im teil-
rdumlichen Geltungsbereich 1:

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch Baugrenzen in
der Planzeichnung festgesetzt.

Die Herstellung von befestigten Fahrflachen und Stellplatzen au-
Rerhalb der Baugrenzen ist allgemein zuldssig, jedoch nicht
innerhalb festgesetzter Griinflachen oder Flachen mit Pflanzbin-
dung oder MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft.

3.4. Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO) im teilraumli-
chen Geltungsbereich 1

3.4.1 Bezugspunkt zur Ermittlung der festgesetzten Wandhdhe:
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Unterer Bezugspunkt:

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte Wandhohe ist die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss.

Sie darf maximal auf 478,00 m UNN liegen.

oberer Bezugspunkt:

der obere Bezugspunkt der festgesetzten Wandhdhe ist die
Oberkante der Dachhaut an der Wandaul3enseite, gemessen
an der Traufkante. Attikaaufkantungen bleiben unberticksich-
tigt.

3.5 Wandhdohe (Traufhdhe) im teilrdumlichen Geltungsbereich 1

3.5.1 Sondergebiet — SO TF1 und SO TF2
max. Wandhohe: 140 m

3.5.2 Sondergebiet — SO TF1 und SO TF2 zusatzliche Hohenfestle-
gung

Fur die Errichtung von Siloanlagen ist eine max. Héhe von 30,0
m jedoch nur bis zu einer max. Hohe von 505,00 m &NNNHN zu-
lassig. Hierbei sind samtliche Siloaufbauten fir Geblase,
Elevatoren etc. mit inbegriffen. BieDas Silo darf ohne Siloaufbau-
ten flr Geblédse, Elevatoren etc eine Hohe des—nutzbaren
Silevelumens-darf 20.0von 496,00 m NHN nicht tiberschreiten.

Fur die Errichtung eines automatisierten Regallagers mit einer
Grundflache von bis zu 2.000 m2 ist eine max. Hohe von 18,0 zu-
lassig. Bezugshdhe ist die Oberkante des Fertigful3bodens im
ErdgeschoR von maximal 478,00 m 4NNNHN. Die Gebaude-
oberkante darf jedoch die max. H6he von 496,00 m &NNNHN
nicht Gberschreiten.

3.6 Firsthohe
Im Geltungsbereich darf die Firsthbhe der Gebdude mit Sattel-
oder Pultdachern, die unter 3.5 angegebene maximale Wandho-
he um hochstens 3,0 m Ubersteigen.

3.7 Attikaaufkantungen
Attikaaufkantungen sind zulassig bis zu einem Maf3 von 25 cm
Uber dem hochstgelegenen Punkt der Dachabdichtung. Photovol-
taikanlagen, Aufzugsuberfahrten, Lichtbander und
Luftungsaufbauten dirfen bis zu 1,0 m Uber die Attikaoberkante
hinausragen.

3.8 Geldndeanpassungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Gelandeverande-
rungen, Abgrabungen und Auffullungen zuldssig, soweit diese fir
die Anbindungen der befestigten Flachen an die entsprechende
Gebaudeebene des ErdgescholR3fuBbodens (maximale Erdge-
schol¥fulbodenhdhe 478,0 m UNN) erforderlich werden.
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Abgrabungen und Auffullungen zu Nachbargrundsticken, 6ffent-
lichen Stral3en und Wegen sind unzulassig.
Gelandeanpassungen zu Nachbargrundstiicken, o6ffentlichen
StralBen und Wegen sind als Bdschungen mit einem maximalen
Bdschungsverhaltnis von 1:3 (Hohe:Lange) zulassig.

84 Bauweise im teilraumlichen Geltungsbereich 1
Es wird folgende abweichende Bauweise festgesetzt: Es gelten
die Grundsatze der offenen Bauweise mit der Maligabe, dass
Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig sind.

85 Gestaltung im teilraumlichen Geltungsbereich 1
5.1 Im Plangebiet sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig
5.2 Dachneigung
Im Plangebiet DN bis 40°
5.3 Farbgestaltung und Baustoffe
53.1 Dacheindeckung

Satteldacher und Pultdacher
Fur Dacheindeckungen sind naturrote, rotbraune oder anthrazit-
farbene Farbténe zulassig.

5.3.2 Farbgestaltung Fassaden
Fur die Farbgestaltung der Fassaden sind die nachfolgend ange-
gebenen Farbtdone aus der RAL-Farbkarte zulassig. Geringfligige
Abweichungen zu den jeweiligen RAL-T6nen sind erlaubt.

Die nachfolgend angegebenen Farbtonnummern sind RAL-T6ne:

Beigetone: 1000; 1001, 1002; 1013; 1015; 1019; 1035; 1036
Grintone: 6003; 6013; 6021; 6025

Brauntdne:  8000; 8019; 8024; 8025

Weilitbne: 9001; 9002; 9010; 9016; 9018

Grautone: 7003; 7022; 7030; 7032; 7039
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BEGETONE  i0gp 100 1002 1013 1015

GRUNTENE e 6013 “ 6025
BRAUNTENE [P 8024 8025

WEISSTONE g1 9002 9010 9016 9018

GRAUTONE  [FHA 7022 7030 7039

Farbabstufungen der angegebenen RAL-Farben in den jeweils
helleren Bereich des Farbspektrums sind zugelassen.

Hinweis

Computerbildschirme und Drucker sind nicht in der Lage, die
exakten RAL-Farben anzuzeigen. Um sicher zu sein, die richtige
RAL-Farbe auszuwdhlen, ist es am besten, einen physischen
RAL-Farbfacher zu verwenden.

Immissionsschutz
Schallimmissionen

(1) Larmeinwirkung durch bauliche Anlagen im teilrdumlichen
Geltungsbereich 1 auf die Umgebung
a. Betriebe, Anlagen und Nutzungen im teilrAumlichen Gel-
tungsbereich 1 sind nur zulassig, wenn deren von dem
jeweiligen gesamten Betriebsgrundstick abgestrahlten
Schallemissionen die nachfolgend genannten Emissi-
onskontingente Lek nach DIN 45691 vom Dezember
2006 weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Gberschreiten.

Flache | Emissionskontingent
Teilflache [m?] Lext Lexn
dB(A) dB(A)
Teilflache 1| 20.721,7 61 46
Teilflache 2 | 12.827 .4 556 40

b. Die Emissionskontingente beziehen sich auf die in der
Planzeichnung, im Plan “Kontingentflachen® It. Schall-
schutzgutachten dargestellten Flachen.

Der Referenzpunkt fur die Ausweisung der Zusatzkon-
tingente liegt bei X-Wert: 4399095,00 und Y-Wert:
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5354067,00 im Koordinatensystem Gaul3 Krliger Zone 4
(EPSG-Code 31468). Um den definierten Referenzpunkt
sind sechs Richtungssektoren aufgespannt, fir welche
sich die Emissionskontingente Lex nach nachfolgender
Tabelle um folgende Zusatzkontingente Lek,zus erhGhen.

Sektorengrenzen | Zusatzkontingent
Sektor | Anfang | Ende | Lekzust | LEkzusn
" (Grad) | * (Grad) | dB dB
A 10 G5 4 4
B 65 160 2 2
c 160 210 0 o
D 210 250 3 3
E 250 310 15 15
F 310 10 1 11

Anlage 2 aus Schallschutzgutachten Darstellung Richtungssektoren
Darstellung unmaRstablich

c. Die Emissionskontingente Lex geben die zulassige, im-
missionswirksame Schallabstrahlung pro Quadratmeter
der Grundstucksflache an.

d. Die Ermittlung der sich aus den maximal zulassigen fla-
chenbezogenen  Schallleistungspegel  ergebenden
Immissionskontingente Lk hat gemafl DIN 45691 vom
Dezember 2006, Abschnitt 5, auf Basis der Lex und des
Abstandsmalles unter Ansatz einer Vollkugelausbrei-
tung zu erfolgen.

e. Der Nachweis der Einhaltung der Immissionskontingente
Lk durch konkrete Vorhaben innerhalb der kontingentier-
ten Teilflachen ist fir Immissionsorte im Sinne von Nr.
2.3 der TA Larm an den nachstgelegenen Baugrenzen
oder Gebaudefassaden der aufRerhalb des Plangebiets
liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von
schutzbedurftigen Raumen befinden oder auf Grund von
Planungsrecht entstehen kénnen, zu fihren.
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f. Die Berechnung der Einwirkungen des konkreten Vor-
habens hat nach den Regelungen der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu erfol-
gen. Die Einhaltung der Lk (und damit auch der Lgx) ist
gegeben, wenn der Beurteilungspegel L, des konkreten
Vorhabens an jedem zu betrachtenden Immissionsort
kleiner oder gleich dem L ist (L < Lk).

6.2. Durchfuhrung von Baugenehmigungsverfahren (Art 58 Abs.
1S.2BayBOi.V.m. Art 81 BayBO)
Das Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO
wird flr solche gewerbliche Bauvorhaben im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgeschlossen, von denen Larmemissio-
nen ausgehen.

6.3 Geruchsimmissionen
Aus—Grinden—desGeruchssehutzesZum Schutz vor erheblichen
Geruchsimmissionen sind Abstdnde fur Wohnnutzungen einzu-
halten, wie in der Planzeichnung jeweills—festgesetzt—fir
Wol | stindice Arbeitsplitze.

Zudem muss der Abstand der Betriebsleiterwohnung zu dem
Fahrsilo auf Flur-Nr. 388 mindestens 25 m betragen.

87 Flachen fur Versorgungsanlagen
Samtliche Leitungen innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind, soweit gesetzliche
Festlegungen nicht entgegenstehen, unterirdisch zu verlegen.

§8 Grunordnung und Ausgleichsflachen

8.1. Die privaten Grinflachen sind zu begriinen und zu bepflanzen.
Es sind Gehdlzarten gem. 8 8.2 zu verwenden. Verwendung fin-
den Straucher, leichte Heister und Hochstamme.

Hinweis:

Es wird darauf hinweisen, dass bei Planung von Randbepflan-
zung an der Grenzabstand nach Art. 47 und 48 AGBGB
einzuhalten ist.

8.2. Folgende Baum- und Straucharten sind zu verwenden.

B&aume (STU mind. 14 cm, 2 x verpflanzt):
Linde (Tilia cordata)

Buche (Fagus sylvatica)

Stieleiche (Quercus robur)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)

Esche (Fraxinus excelsior)

Feldahorn (Acer campestre)

Schwarzerle (Alnus glutinosa)
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Silberweide (Salix alba)
heimische Obstgeholze bewahrter Sorten

Durchwurzelbare Flache fur Baume

Bei den Pflanzstandorten von Baumen ist eine durchwurzelbare
Flache mit einer Grol3e von mindestens 12 m? anzulegen, um ei-
ne dauerhafte Entwicklung der Baume zu gewahrleisten.

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Salweide (Salix caprea)

Nachfolgende Baum- und Straucharten dirfen nicht verwen-
det werden:

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Vogelkirsche (Prunus Avium)

Weil3dorn (Crataegus monogyna)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera corylus)

Schlehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

8.3. Die Anzahl der in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten
Baume ist zu pflanzen. Zur Auswahl stehen Pflanzenarten laut
Regelung unter 8.2.

Umgrenzung von Flachen mit Bindung zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Grund-
stiickseingrinung

In der gemal Planzeichen festgesetzten "Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen - Grund-
stiickseingriinung" sind standortheimische Baume und Straucher
gemal Artenliste dieser Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Dabei ist eine 3-reihige Gehdlzpflanzung anzulegen,
hierbei ist eine Pflanzdichte von 1,0 x 1,50 m je Geholz und ein
Strauch-Baum-Verhéltnis von mindestens 50:1 einzuhalten.

8.4 Durchgriinung des Baugebiets

Erganzend zu den Bestimmungen des § 19 (BauNVO) Uber die
zulassige Grundflache wird festgesetzt, dass min. 2 % der be-
baubaren Grundstiicksflaiche als Griinfliche (Rasen und/ oder
Pflanzflache) zu gestalten und von jeglicher Bodenversiegelung
durch Nebenanlagen (z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, usw.)
freizuhalten sind. Hierbei bleiben festgesetzte Flachen der Rand-
eingrinung mit Pflanzbindungen unbertcksichtigt. Auf diesen
Flachen ist je angefangene 1.000 m2 bebauter bzw. befestigter
Flache ein GrofRbaum der Pflanzliste nach § 8.2 zu pflanzen.
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Fur die Baumpflanzungen sind entsprechend grof3 dimensionier-
te, durchwurzelbare Pflanzbereiche zu schaffen, um eine
dauerhafte Entwicklung der Baume zu gewahrleisten. Der
durchwurzelbare Raum sollte eine Grundflache von mindestens
12 m2 und eine Tiefe von 80 cm haben.

8.5. Ausgleichsregelung
Hinweis:
Die durchgefihrte Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsfla-
chen nach &8 1 a BauGB ergeben nachfolgende
Ausgleichsflachen:

Ausgleichsflache:

Eingriffsfliche gesamt 31.210,00 m?
Erforderliche Ausgleichsflache gesamt 13.110,00 m?
Ausgleichsflaiche A1 — A2 auf den Grundstiicken
|
FI. Nr. Gemarkung Flache | Faktor| anrechenbare
Ausgleichs-
flache
FI. Nr. 1333 | Ustersbach 10.662,0 m? 1,5] 15.993,0 m?
| Teilflache
FI. Nr. 1521 | Ustersbach 5.100,0 m? 15| 7.650,0 m?
Teilflache
Ausgleichsflaiche gesamt 15.762,0 m? 15| 23.643,0 m?
erforderliche Ausgleichsflache | 8.740,0 m? 15 13.110,0 m?
Bereitstellung auf FI. Nr. 1521 51000 m? 15| 7.650,0 m?
Bereitstellung auf FI.Nr.1333Teilfl. | 3.640,0 m? 15 54600 m?
Bisher bereits beanspruchte Aus- 2910 m?
gleichsflache Biogaserweiterung
Bisher bereits beanspruchte Aus- 1.022 m?

gleichsflache Lager- und
Maschinenhalle

Verbleibende Uberkompensation 7022 m? 1,5 40:533 m?
5.709,0 8.563,5

Die Ausgleichsflache der Uberkompensation ist in der Planzeich-
nung des Teilraumlichen Geltungsbereichs Il mit einer Flache
von 70622 5.709,0 m2 markiert und entsprechend festgesetzt.

Ausgleichsflachen im teilrAumlichen Geltungsbereich Il
Ausgleichsflache Al
Die Ausgleichsflache Al wird auf einer Teilflache des Grund-
stucks Fl. Nr. 1333 Gemarkung Ustersbach nachgewiesen und
gem. 8 9 Abs 1 a) BauGB den Eingriffen im Teilraumlichen Gel-
tungsbereich I zugeordnet. Hier wird unter Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises Augsburg eine
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Feuchtwiese als extensives-Grinlandartenreiches Extensivgrin-
land entwickelt.

Zur Artenanreicherung ist eine streifenweise Mahgutibertragung
nach Bodenbearbeitung mit M&hgut von artenreichen Feuchtwie-
sen in der ndheren Umgebung der Reischenau vorzunehmen.
Entlang des Entwéasserungsgrabens ist ein 2-3 m breiter Saum-
streifen vorzusehen, der entweder nur im Herbst oder vor Mitte
Juni und ab Mitte September geméaht wird.

DieZur Entwicklung arten- und blutenreicher Wiesenbestande ist
eine_Ausmagerung der Ausgleichsflache erforderlich. Dabei ist
die Ausgleichsflache in den ersten 5 Jahren nach Rechtskraft
des Bebauungsplans durch Verzicht auf jegliche Dingung und 3-
4 Schnitte im Jahr ab Mitte Mai mit Mahgutabfuhr auszumagern.

Ab dem 6. Jahr ist die Feuchtwiese-ist je hach Befahrbarkeit und
Wichsigkeit zweischiirig im Jahr zu mahen (Schnittzeitpunkt Mit-
te Juni / Ende August). Das Mahgut eignet sich zur Futternutzung
und ist als Heu, Ohmd oder Silage verwendbar. Das Mahgut ist
zu entfernen.

Fur die Ausgleichsflache gilt ein Dingeverbot.

Ausgleichsflachen im teilraumlichen Geltungsbereich 1l

Ausgleichsflache A2

Die Ausgleichsflache A2 wird auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1521
Gemarkung Ustersbach nachgewiesen und gem. § 9 Abs 1 a)
BauGB den Eingriffen im TeilrAumlichen Geltungsbereich 11 zu-
geordnet. Hier wird unter Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Augsburg eine Feuchtwie-
se entwickelt.

Zur Erreichung des Entwicklungsziels einer artenreichen
Feuchtwiese ist der Boden vorher auszumagern. Die Feuchtwie-
se ist durch Selbstbegrinung oder Mahgutibertragung von
artenreichen Feuchtwiesen in der ndheren Umgebung der Rei-
schenau zu entwickeln.

DieZur Entwicklung arten- und blitenreicher Wiesenbestande ist
eine_Ausmagerung der Ausgleichsflache erforderlich. Dabei ist
die Ausgleichsflache in den ersten 5 Jahren nach Rechtskraft
des Bebauungsplans durch Verzicht auf jegliche Dingung und 3-
4 Schnitte im Jahr ab Mitte Mai mit Mahgutabfuhr auszumagern.

Ab dem 6. Jahr ist die Feuchtwiese ist-zweimalje nach Befahr-
barkeit und Wiichsigkeit zweischirig im Jahr zu méhen-
_(Schnittzeitpunkt Mitte Juni / Ende Juni-und-Mitte/Enrde-Septem-
ber-August). Das Méahgut eignet sich zur Futternutzung und ist
als Heu, Ohmd oder Silage verwendbar. Das Mahgut ist zu ent-
fernen.

Fur die Ausgleichsflache gilt ein Diingeverbot.
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8.6. Notwendige artenschutzrechtliche MaRnahmen

Vermeidungsmalnahmen

Da weiterhin nicht ausgeschlossen werden kann, dass auf der
Flache doch einmal Feldlerchen oder Kiebitze briten, ist dies
beim Abschieben des Oberbodens zu beachten, sofern dies in
der Brutzeit erfolgt. D. h. wenn die BaumalRnahmen zwischen
Mérz und August beginnen, darf erst dann abgeschoben werden,
wenn sichergestellt ist, dass keine Vogel bruten, indem zuvor ei-
ne Begehung und Freigabe durch eine vogelkundlich versierte
Person erforderlich ist.

CEF-MalRnahmen
Sind nicht mehr erforderlich.

89 Versickerung von Niederschlagswasser

Die anfallenden Oberflachenwasser sind Uber die noch zu
erstellenden Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen (Ri-
golen  bzw. Rickhalte- und Sickerbecken sowie
Oberflachenwasserkanale im Trennsystem) auf dem Grund-
stliick zu versickern bzw. zu bewirtschaften. zu-besecitigen-

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser darf nicht der 6ffentlichen
Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fur Uberlaufe von
Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fir
sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser
sowie Drén- und Sickerwasser jeder Art.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne
geeignete Vorreinigung nicht zulassig. Sickerschachte sind unzu-
lassig. Notwendige Versickerungs- und Retentionsraume oder
Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befes-
tigten Flachen muss auf den Baugrundstiicken ordnungsgemalf
versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise breitfla-
chig und Uber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen.

Die gekennzeichneten Flachen und Gelandemulden sind fur die
Sammlung und nattrliche Versickerung von Niederschlagswas-
ser freizuhalten. Es darf nur eine Nutzung als Griunflache
erfolgen.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —
sofern Metalldacher zum Einsatz kommen, nur Kupfer- und Zink-
bleche  mit geeigneter  Beschichtung oder  andere
wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium,
Edelstahl) zulassig.

Befestigung von PKW-Stellplatzen
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Bei PKW-Stellplatzen sind fur die Oberflachenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert
kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit
mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonstei-
ne, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

810 Werbeanlagen
An Gebauden ist je Gebaudeseite hdchstens eine einzelne Wer-
beanlage mit einer GréRBe von max. 15 m? zulassig. Die
Werbeanlage darf nicht Uber die max. Gebaudehthe hinausra-
gen.
Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb und aufl3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache wie folgt zulassig:

- max. Anlagenhthe von 7,50 m am hdchsten Punkt der Wer-
beanlage, bezogen auf das geplante Gelandeniveau des
Aufstellortes. Die Anlagenbreite wird auf 2,0 m begrenzt.

- Bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften und sich be-
wegende Anlagen sind nicht zuléssig

- Fremdwerbung ist ausgeschlossen

8§11 Abstandsflachen

Zu-denDie Abstandsflachen wird-wiefolgtfestgesetzt:-regeln sich
nach Art. 6 BayBO.

8§12 Inkrafttreten
Der vorliegende Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung
in Kraft.

Fassung vom 16.04.2024 Seite 13 von 19



Gemeinde Ustersbach Bebauungsplan Ustersbach Nr. 17 “Sonstiges Sondergebiet siidwestlich der Dinkelscherbener StraRe“

Satzung - 2. Entwurf

Hinweise/ Empfehlungen

Bodenversiegelungen
Unnotige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden und Niederschlagswasser zu versi-
ckern

Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeu-
dung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des 812 BBodSchV zu ver-
werten. Es wird empfohlen, hierflir von einem geeigneten Fachbiro im Rahmen der
Gebaudeplanung ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und méglichst
wieder seiner Nutzung zuzufuihren._Es sind maximale Haufwerkshdhen von 2 m fur
Oberboden und maximal 3 m fir Unterboden einzuhalten. Die Bodenmieten dirfen
nicht befahren werden.

Lt. Baugrundgutachten liegen Anhaltspunkte fiir eine geogene siedlungsbedingte Bo-
denbelastung / organische Bdden (Moore), Boden mit hoher Funktionserfullung oder
besonders empfindliche Bdden im noérdlichen Planungsbereich auf einer Flache von ca.
400 — 500 m? vor. Es sind daher Ma3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

Bei der Baugrunduntersuchung wurde in der Bohrung Zott 202 in 1,2 bis 2,3 m unter
GOK eine schwarze Torfschicht erkundet. Lt. Gutachter handelt es sich um eine Torf-
linse. Wir weisen dennoch darauf hin, dass humusreiche Bdden (insb. Moorbdden)
eine _hohe Speicherfunktion fur Kohlendioxid besitzen. Die Verwertbarkeit des humus-
reichen Bodens kann eingeschrankt sein.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichtigen.”

ials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichtigen.”

,Das Befahren von Boden ist bei unglnstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen
maglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 18915
zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumalRnahme in der Planungs- und
Ausfuhrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsich-
tigen zu lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstel-
lung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung
des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Kunstliche Auffullungen, Altablagerungen etc.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen, Altablagerungen
0. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Fassung vom 16.04.2024 Seite 14 von 19



Gemeinde Ustersbach Bebauungsplan Ustersbach Nr. 17 “Sonstiges Sondergebiet siidwestlich der Dinkelscherbener StraRe“

Satzung - 2. Entwurf

Bodenmanagement

Anfallender Bodenaushub ist soweit mdglich vor Ort wieder einzubauen. Es ist mit den
in Frage kommenden verwertenden Betrieben (wie Landwirten, Erdenwerken, Kom-
postplatzen oder Erwerbsgartnereien) frihzeitig Kontakt aufzunehmen, um eine
umweltgerechte und zulassige Verwertung sicherzustellen.

Es empfiehlt sich, die chemische und physikalische Beschaffenheit der Boden im Ge-
meindegebiet mdglichst detailliert (Humusgehalt, Bodenart, Grobbodenanteil, pH-Wert,
Arsen, Schwermetalle und organische Verbindungen) bereits in der vorbereitenden
Bauleitplanung zu erfassen und mit einem umwelt- und sachgerechten Entsorgungs-
konzept in Vorleistung zu gehen.

Grundsatzlich kann durch Verwertung vor Ort (z. B. in LArmschutzwallen, Zierwallen,
etc.) das knappe Deponievolumen geschont werden und - im Falle von Belastungen -
ggf. eine Mdglichkeit erdffnet werden, mit dem Aushub dementsprechend umzugehen.

Metalldacher

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind — sofern Metalldacher
zum Einsatz kommen sollen — nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung
oder andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edel-
stahl) zulassig.

Dachbegriinung
Flachdacher (0 Grad-15 Grad) sollten mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dach-
flachen - ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer

Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und
so zu unterhalten. Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind mdg-
lich.

Unterirdische Verlegung von ErschlieRungsanlagen

Es ist anzustreben, dass samtliche Erschlieungsanlagen wie Strom- und Telekommu-
nikationsleitungen unterirdisch verlegt werden. Hierzu sind die entsprechenden
ErschlieBungstrager wie Energieversorger und Deutsche Telekom friihzeitig in die Er-
schlieBungsplanung mit einzubeziehen.

Vorkehrungen beziglich Naturschutz

Lichtschachte, Kellertreppen und Regenfallrohre sind so zu gestalten, dass Tiere wie
Insekten, Amphibien, Reptilien und sonstige Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind
z. B. die Gitterrostabdeckungen der Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht
zu versehen. Bei Verwendung von grof3flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung
von Vogelschlag die fur Vogel wahrnehmbaren Omilux-Scheiben bzw. vergleichbare
Glaser zu verwenden. Fur alle Auf3enbeleuchtungen sind im Plangebiet zur Schonung
der nachtaktiven Insekten ausschliel3lich insektenfreundliche Lampen und Lampen-
schirme, die kein Streulicht erzeugen, zugelassen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher
Grundstiicke, die an das Plangebiet anschliel3en, ausgehenden Emissionen in Form
von Larm, Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von den Anwohnern zu
dulden.

Auf Fl. Nr. 32 und 34/1, Gem. Ustersbach, befindet sich die Hofstelle eines Voller-
werbslandwirtes mit Milchvieh- und Rinderhaltung im unmittelbaren Anschluss an die
sudostliche Plangebietsgrenze. Die Geruchs-, LA&rm- und Staubemissionen, die durch
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den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb entstehen kdnnen, sind ebenfalls hinzu-
nehmen.

Normen, Richtlinien und sonstige nicht 6ffentlich zugangliche Vorschriften

Alle der Planung zugrundeliegenden Normen, Richtlinien und sonstige nicht offentlich
zuganglichen Vorschriften konnen bei der (Verwaltungsgemeinschaft in Gessertshau-
sen) zu den allgemeinen Geschaftszeiten eingesehen werden.

Fassaden- und Dachbegriinung

Fassadenbegriinungen und Dachbegrinungen erfillen besondere 6kologische und
gestalterische Funktionen und sind ein positiver Beitrag in naturschutzfachlicher Hin-
sicht. Bei der Planung von Baumal3nahmen innerhalb des Plangebiets sollten derartige
grunordnerische MalRBnahmen Berlcksichtigung finden.

Hangwassersituation wild abflieRendes Wasser

Auf Grund der Hanglage konnen sich innerhalb der Hanglagen bei Starkregen wilde
Oberflachenabflisse bilden. Die jeweiligen Grundstiickseigentiimer haben ihre Gebau-
de hiergegen eigenverantwortlich zu schitzen. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass Nachbargrundstiicke keine Nachteile erleiden. Hierbei sind die Vorschriften nach
§ 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu beachten.

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung (Sud-Nord-Gefélle ca. 5 %) kann es bei
Starkniederschlagen durch wild abflieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser
schadlos abgefihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieBendem Wasser sind ggf. Objekt-
schutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf
andere Grundstucke abgeleitet werden darf. Es wird empfohlen, das an das Geb&aude
anschliel3ende Geldnde so auszubilden und die Hohenlage des Erdgeschol3fuRbodens
dementsprechend zu wahlen, dass fur die Oberkante des ErdgeschoRRful3bodens eine
Sockelhthe von min. 25 cm entsteht. Etwaige Gelandeveranderungen sind so vorzu-
nehmen bzw. die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass dieses
Wasser schadlos abgefuhrt wird.

sind so auszulegen, dass dieses Wasser schadlos abgefiihrt wird.

sind so auszulegen, dass dieses Wasser schadlos abgefuhrt wird.

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass sog. wild abflieBendes Wasser
nicht eindringen kann. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten ausgefiihrt werden.

Im Weiteren ist das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen
Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Schadenspoten-
zialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken* sowie das DWA-Themenheft T1/2013
,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge“ zu be-
achten.

Aufgrund der leichten Hanglage ist nicht mit erheblichen Hangwasserabfliissen zu
rechnen.
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Balzhausen, Ausgefertigtam............cceeeeennn.
Gﬂ ®
Gerhard Glogger, Architekt BlUrgermeister
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in den Sitzungen vom 16.03.2021, erganzt, in der Sitzung vom
27.07.2021, die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 27.08.2021 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegungen

1. Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.07.2021 wurde mit der
Begrindung gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom Mittwoch, 01.09.2021 bis ein-
schlie3lich Freitag, 01.10.2021 zum ersten Mal offentlich ausgelegt

2. Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.12.2023 wurde mit der Be-
grindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.12.2023 bis 02.02.2024 zum
zweiten Mal offentlich ausgelegt

3. Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.04.2024 wurde mit der
Begriindung gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom ................. bis ...l
zum dritten Mal offentlich ausgelegt.

Beteiligung Trager offentlicher Belange

1. Beteiligung gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.07.2021 wurden die
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB (Scoping) in der Zeit vom Mitt-
woch, 01.09.2021 bis einschlieRlich Freitag, 01.10.2021 beteiligt.

2. Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.12.2023 wurden die
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.12.2023 bis
02.02.2024 beteiligt.

3. Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB

Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.04.2024 wurden die
Trager 6ffentlicher Belange gemalR 8 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom .................
bis ..o, beteiligt.
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Die Gemeinde Ustersbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................. den
Bebauungsplan gemald § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom ................. mit re-
daktionellen Anderungen vom ................. als Satzung beschlossen.

Gemeinde Ustersbach, den........coooveeiieiiee e

Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde ausgefertigt am ............ccccceevnnnes

Gemeinde Ustersbach, den.........ccoovveeeieii e

Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............c..occuvveee. gemal §
10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB ortsiuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Ustersbach, den.......ccoovveveoeieeeeeee e,

Blrgermeister
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