718

PLANZEICHNUNG 1

116
fa)
O 115
—
_— ¢ roch L
779 9 T e
11 fa)
ot 10 20 M) ——
oS Bauverbw
Rpstrm!
5,0
unde —
g 4 et _ -
=== ’ 4 kem\:“‘“—‘““ S gs —
- A% — Ankungs” —
- — G+R o) £~ , GE2 i Baubesi\;“:)/ e p—
~ T o 454 Le= 66/db(A) tags zone (A
58 484 6> 7 s nogt ORI e g ! —
115 . e || e ) und 52 db(A) nachts \
2 - - \‘ ‘ - L °‘3'
Schu=s Ny ) : ‘ 114
R i U ; 3 ] St /\ ~ 62 1
—————— _— ° e
? _— N \
@) P ‘ | i 4 o
““mar;nr\sa\?:mner"e‘“ < - \ : 837 \ o ’
e . )
* 1 9 SO - 113 8,0
MARK] Z. ,
— \ t o ‘
) 4852 W7 ‘o
p— g 487 GE1

—_— \ 48 : \\ o &0 b 6;(?5}695/ \ 4
7 GR 1.060 i ’ 7 \ und 49 @(A) nachts <
l. 186 [ YVH 8 97 Cit 1'090 f
V8.0 m- PD5 , = 5 \

7 57 WH 8,0 e e
° : 9.6 A AWHS5 ; X
| : 1
° ‘ AR : 113
) o ‘ o 2
G+R ‘ o
5 4 ) o
geplanter o & @
Dorfplat. 45
p y 4 ‘ - —\ o N 4876
AT 30 . v
— — T \ o
\ 112
0
\ ' A
\
K ,
\
\

O

‘ E 11111
’ 11211

. 111/2 .
109/3 109/4 109/5 ﬂ 0 %

Gemeinde Ustersbach Bebauungsplan Nr. 16 "Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte"

VG Gessertshausen i Entwurf (Planteil 1/2) Te 'ra b | Ota
HaUptStra Be 3 1 1 . 1 . 000 (a Uf A3) ;apdsc_rx‘flthsalrc?‘\sttektfg ungdzgiagdgglanir GmbH
86459 Gessertshausen i 06.02.2024 Fon 08151-06899-3, Fax -49, info@tenrabiota.de




PLANZEICHNUNG 2

539

GEMARKUNG USTERSBACH

Gemeinde Ustersbach
VG Gessertshausen
HauptstraBe 31

86459 Gessertshausen

1334

LEGENDE

A

5.1
5.2

5.3

5.4
5.5

5.6

5.7
5.8

5.9

6.1

6.2

71
7.2

7.3

Festsetzungen durch Planzeichen

GR 1.300

WH 6,4

PD/FD

50

K

486,6
-]

487,5
v

|—6,50—|

G+R

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

Sonstiges Sondergebiet "Lebensmittelmarkt"

Gewerbegebiet

Flachen fir den Gemeinbedarf

Baugrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Wandhohen,
Dachformen und ggf. Larmkontingente
gemaf A.9.1

maximal zulassige Grundflache in m?,

z.B. 1.300 m?

maximal zulassige Wandhohe in m,
zB.6,4m

ausschlieBlich zuldssige Dachform,
z.B. PD = Pultdach, FD = Flachdach

zulassige Dachneidung fur Pultdach,
z.B.5°

Anbauzone fiir Vordacher

Héhenbezugspunkt in m,
z.B. 486,60 m . NN

Geplante Gelandehdhe mit Hohenangabe,
z.B. 487,50 m 4. NN

Mafzahl in Meter, z. B. 6,50 m
Ein- und Ausfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Stellplatze
Stralenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache mit Zweck-
bestimmung "Geh- und Radweg"

Sichtflache

Trafostation

9.1

9.2

10.1

10.2

11,

12.

Lex= 63 db(A) tags
und 49 db(A) nachts

A A A 4

4 <

A A A

Angabe der maximalen Larmkontingente
(Lek), z.B. 63 db(A)

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungs-
beschrankungen fir Schallschutz

offentliche Griinflache

private Grunflache (Ortsrandeingriinung)

private Grundstiicksflache "zu begriinen"

Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache, vgl. Ziff. C.7.7)

B.1 Hinweise durch Planzeichen

1.

2.1

2.2

geplanter

Dorfplatz

geplanter Baukdrper

Standortvorschlag zu pflanzender
Laubbaum

vorhandener Baum

Vorhandene und beizubehaltende
Gelandehdhe mit Héhenangabe,
z.B. 486,60 m . NN

vorgeschlagene Anordnung Stellplatze

Darstellung Begleitgriin
(zur OffentlichenVerkehrsflache)

erlauternder ortlicher Hinweis

B.2 Nachrichtliche Ubernahme

111

| e

Grundstlicksgrenze mit Flurnummer
Hoéhenlinien (0,5 m-Abstand mit
Beschriftung) gemaf Vermessung

Bauverbotszone (20 m) und
Baubeschrankungszone (40 m) an B300

C. bis E. siehe Textteil der Satzung

Bebauungsplan Nr. 16 "Ustersbach Ost - Neue Ortsmitte"
Entwurf (Planteil 1/2)
1:1.000 (auf A3)
06.02.2024

Terrak

Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH
Kaiser-Wilhelm-Str. 13a, 82319 Starnberg
Fon 08151-96999-3, Fax -49, info@terrabiota.de



Gemeinde Ustersbach Te rrabiota
BebauungSpl_an Nr. 16 . Landschaftsarchitekten
,Neue Ortsmitte Ustersbach-Ost und Stadtplaner GmbH

Bebauungsplan Nr. 16
»Neue Ortsmitte Ustersbach Ost*“

Praambel

Die Gemeinde Ustersbach erlasst aufgrund

e 88 1, 1a, 2, 2a, 3, 4, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 Nr. 394);

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176);

e Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) v. 14.08.2007, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327)
und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371);

o Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) v. 22.08.1998, zuletzt gedndert
durch 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)

fur die Teilflachen der Grundstiicke FI.Nrn. 110, 111, 112, 113, 115, 116, Gemarkung Ustersbach
- diesen Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- Planzeichnung der Satzung in der Fassung vom 06.02.2024 (Punkte A & B)
- Textteil der Satzung (vorliegend)
- Begrindung mit Umweltbericht vom 06.02.2024,
inkl. Schallgutachten BEKON vom 24.01.2024

A. Festsetzungen durch Planzeichen
siehe Planteil, Seite 1.

B. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
siehe Planteil, Seite 1.

C. Textliche Festsetzungen
1.  Artder baulichen Nutzung

1.1. Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Lebensmittelvollsortimenter” gemal § 11 Abs. 2 BauNVO

1.1.1. Zulassig sind folgende Nutzungen und Maximalwerte: Bis 1.200 m? Verkaufsflache fir einen
Lebensmittelvollsortimenter  inkl.  Eingangsbereich/Windfang, zuzlglich 100 m?
Verkaufsflache fur einen betriebliche eigenstandigen Backshop sowie jeweils erforderliche
Nebenrdume und Anlieferung.

1.1.2. Im Westen des Geb&udes ist eine Terrasse als Freischankfliche zum Backshop mit
maximal 150 m? zul&ssig.
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1.2.

1.3.

2.2.

2.3.

2.4,

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Im Gewerbegebiet (GE) sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 8 Abs. 3
BauNVO Nr. 3 nicht zuléssig. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemafd Nr. 1 sind bis
max. 100 m? Wohnflache zulassig.

In der Flache fur Gemeinbedarf sind Nutzungen fur die Feuerwehr, fir kommunale, kulturelle
und sportliche Zwecke (z.B. Vereinsraume und Ubungsanlagen) zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundflachen

Im SO und der Flache fur Gemeinbedarf wird die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Es gelten die Grundséatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass
Gebaude innerhalb der beiden Baurdume eine Lange von mehr als 50 m erreichen durfen.

Eine Uberschreitung der max. zulassigen Grundflachen fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO ist bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 zulassig.

Die mit Planzeichen festgesetzte maximal zulassige Wandhohe bezeichnet als Obergrenze
die Oberkante der Attika (bei Gebauden mit Flachdach) bzw. bei Gebauden mit geneigten
Déchern die obere Schnittkante der Dachflache mit der Auenwand. Als Untergrenze gilt der
jeweils festgesetzte H6henbezugspunkt gemaR Planzeichen A.5.7. Bei Pultdachern gilt die
festgesetzte Wandhdohe fir die hohe Seite des Pultdaches.

Fur geneigte Dacher im GE gilt zusatzlich eine maximal zulassige Firsthéhe von 11,0 m. Die
Firsthohe bezeichnet den Abstand zum hdchsten Punkt der Firstkante am Dach. Als
Untergrenze gilt ebenfalls der jeweils festgesetzte Héhenbezugspunkt gemal Planzeichen
A5.7.

Bauliche Gestaltung

Zuldssig sind Satteldacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 20° sowie
Flachdacher mit 0 bis 2 ° Dachneigung, im Sondergebiet gemaR Planzeichen A.5.4. nur ein
Pultdach mit einer Dachneigung von max. 5° sowie Flachdéacher. Im Bereich des Pultdachs
ist dort auch ein Flachdach zul&ssig, dann gilt dort eine maximal zulassige Wandhdhe (WH)
von 5,0 m.

Flach geneigte Dacher bis 10 ° und Flachdacher sind zu mind. 80 % extensiv mit mind. 10 cm
Substratstarke zu begriinen, sofern Sie nicht fur Photovoltaik-Anlagen genutzt werden.
Ausgenommen hiervon ist im SO das Pultdach sowie der 6stliche Gebaudeteil (Anlieferung).

Gauben und Quergiebel sind nicht zulassig. Dachaufbauten als haustechnische Anlagen
diurfen die WH um max. 1,5 m Uberschreiten und missen um mindestens ihre Hohe von den
AuBenwanden zuriickversetzt sein.

Solaranlagen (Photovoltaik und Solarkollektoren) sind nur auf Dach- und an
Fassadenflachen zuldssig. Diese sind auf geneigten Dachflachen parallel mit einem Abstand
von max. 20 cm zur Dachhaut und in gleicher Neigung wie die Dachflache zu installieren. Auf
Flachdachern sind sie aufgestandert zulassig. Sie sind dann nur bis zu einer HOhe von max.
1,0 m uber der Hohe des fertigen Dachs hinter einer gleich hohen Attika zul&ssig.
Ausnahmsweise darf die Attika die festgesetzte maximal zuldssige Wandhéhe dann um max.
1,0 m Uberschreiten.

Im SO durfen festgesetzte geplante Gelandehéhen gemal Planzeichen A.5.8 Abweichungen
von = 50s cm aufweisen. Am Hohenbezugspunkt gemar Planzeichen A.5.7 darf das Gelande
um max. £ 20 cm abweichen. Abgrabungen und Stitzmauern sind auf der Ost- sowie der
Ostlichen Halfte der Stdseite des Gebaudes bis zu 2,5 m Hohe zzgl. Absturzsicherung
zulassig.
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3.6. Ansonsten sind im gesamten Planungsgebiet Abgrabungen und Aufschittungen bis zu 1,0
m zulassig, Stitzmauern durfen eine max. HOhe von 1,5 m zzgl. Absturzsicherung
einnehmen

3.7. Fassaden sind aus hellem Putz zu erstellen oder mit Holz zu verkleiden und zu gliedern.
Insgesamt mussen mind. 15 % mit Holz verkleidet werden. Blechverkleidungen sind zu max.
20 % zulassig.

3.8. Werbeanlagen

3.8.1. Anden Fassadenflachen angebrachte Werbeanlagen sind bis zu einer Gré3e von max. 5 %
Flachenanteil je  Gebaudeseite zulassig. Werbeanlagen  sowie private
Beleuchtungsanlagen missen mit ihrer Oberkante unterhalb der Traufhohe bzw. Attika
bleiben.

3.8.2. Folgende freistehende Werbeanlagen sind zul&assig:

— Im SO ein Werbepylon mit einer Hohe von max. 6,0 m
— Im SO max. drei Parkplatzzufahrtspylone mit einer Héhe von max. 3,30 m,
im Gewerbegebiet je Betrieb eine Zufahrtspylone mit max. 1,5 m Hohe.

— Im SO zusatzlich max. vier Fahnenmasten mit Ausleger und Hissflagge mit einer
Hbhe von max. 8,0 m

3.8.3. Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendungsfrei hergestellt werden und darf nur
wahrend der Offnungszeiten zzgl. max. 30 Minuten und nicht nach 22 Uhr eingeschaltet
sein. Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung sowie laufende Schriften sind unzuléssig.

3.9. Glasflachen ab einer optisch von auf3en nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen
unterbrochenen GroRRe von 1,5 m2 sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern.

3.10. Zum Schutz von Insekten gilt:

e Die AuRenbeleuchtung von Kundenparkplatzen und Gebdauden, ist nur wahrend der
Offnungszeiten zzgl. max. 60 Minuten und nicht nach 22 Uhr zulassig. AuRerhalb dieser
Zeiten ist die Beleuchtung auf sicherheitsrelevante Wegflachen und Zugange zu
reduzieren.

¢ Essind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von mindestens
20° unterhalb der Horizontalen strahlen.

o Es sind Lampenkonstruktionen auszuwahlen, die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln
koénnen, d.h. insektendichte, voll abgeschlossene Lampengehause, deren Oberflache sich
zudem nicht auf mehr als 60° aufheizt.

¢ Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig.

Stellplatze und Nebenanlagen

4.1. FuUr den Lebensmittelmarkt sind mind. 85 Stellplatze herzustellen. Fir das Feuerwehrhaus
sind 18 Alarm-Stellplatze herzustellen. Von den Stellplatzen des Lebensmittelmarkts sind
mind. 2 barrierefrei auszufihren sowie mind. 2 mit E-Ladeinfrastruktur auszustatten.

4.2. Oberirdische Stellplatze dirfen im SO und der Flache fir Gemeinbedarf ausschlieflich
innerhalb der Baurdume und den hierflr festgesetzten Flachen gemaf Planzeichen A.6.2
errichtet werden.
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4.3. Die Flachen fir oberirdische Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Belagen mit einem
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu erstellen. Pro 5 Pkw ist ein standortgerechter Baum
zwischen den Stellplatzen zu pflanzen und zu pflegen, im SO innerhalb der Flachen fir
Stellplatze abweichend davon insgesamt mindestens 8. Die Baumscheibe muss eine Grol3e
von mind. 4 m? aufweisen.

4.4. Im SO sind in den Flachen fur Stellplatze auch bis zu 3 Nebengebaude als Einhausung von
Einkaufswagenabstellplatzen, Aktionsbox oder Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen
zulassig. Ausnahmsweise dirfen auch bis zu max. 30 % der Stellplatze fur Solaranlagen
Uberdacht werden. Die Pkw-Stellplatze sind in einer Breite von mind. 2,70 m und einer
Fahrgassenbreite von 6,0 m auszufiihren. Uberdachte Fahrradstellplatze sind auch
auRRerhalb der Baugrenzen im Anschluss an das Hauptgebaude zuldssig.

4.5. Nebengeb&dude als Nebenanlagen gemald § 14 BauNVO sind in den Flachen fur
Gemeinbedarf nicht zulassig, im GE mit Ausnahmen von Radiberdachungen nicht nordlich
und &stlich der Baugrenzen zuldssig. Sie durfen eine maximale Wandhéhe von 3,0 m
aufweisen, Radiiberdachungen max. 2,5 m Hoéhe.

4.6. Einfriedungen als Zaune oder durchlaufende (Schnitt-)hecken sind im Sondergebiet mit
Ausnahme einer max. 2,2 m hohen Einfriedung um technische Anlagen 06stlich der
Baugrenzen, jedoch aufRerhalb der Flachen gemaR Planzeichen A.11, nicht zuldssig. Im
Ubrigen sind diese mind. 3 m von 6ffentlichen zuriickzuversetzen sowie im Gewerbegebiet
an der mit Planzeichen C.10.2 festgesetzten privaten Grunflache (Orstrandeingriinung)
ebenfalls um 3 m von der Grundstiicksgrenze abzurticken und mit einem Bodenabstand von
mind. 15 cm auszufuhren. Zaunsockel sind an der Grundsticksgrenze bis max. 10 cm Héhe
zulassig. Die Lage der mit Planzeichen C.8 zuléassigen Trafostation darf innerhalb der Flache
fur Gemeinbedarf verschoben werden.

Verkehrsflachen

5.1. Die Sichtflachen gemal Planzeichen A.7.3 sind von baulichen Anlagen und Pflanzungen
jeder Art freizuhalten. Ausgenommen davon sind aufgeastete Baume.

Immissionsschutz

6.1. Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach der DIN 45691:2006-12
"Gerauschkontingentierung" weder tags noch nachts Uberschreiten. (Hinweis: Gemal
TA Larm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der Tagzeitraum von 06:00 Uhr
bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.)

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

GE 1 tags Lex = 63 dB(A) nachts Lgx =49 dB(A)
GE 2 tags Lex = 66 dB(A) nachts Lgx = 52 dB(A)
SO tags Lex = 61 dB(A) nachts Lgx =40 dB(A)

e Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufihren.

e Die Priufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fur Immissionsorte
auBRerhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

o Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groRer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente.
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7.2.

7.3.

o Die Emissionskontingente dirfen nur fir eine Anlage oder einen Betrieb herangezogen
werden.

o Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet
jeweils ohne private Grinflachen und ohne die als private Grundsticksflache ,zu
begrinen® dargestellte Grundstiicksflache heranzuziehen.

e Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen
Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

e Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Grinordnung und Artenschutz

Die offentliche Grinflache ist als Parkanlage zu gestalten und mit Baumen zu bepflanzen. In
dieser sind dem Nutzungszweck dienende Gestaltungselemente, Ausstattung, Wege und
Platze zulassig.

Die privaten Griunflachen (Ortsrandeingriinung) gemaf Planzeichen A.10.2 sind mit
Geholzen zu bepflanzen. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Geh- und Radweg Schulweg) sind
mindestens 5 Laubbdume mind. 2. Wuchsordnung zu pflanzen sowie die Flache als
artenreiche Blihwiese anzuséen, im Ubrigen Teil ist 1 heimischer Strauch je 10 m2 (siehe
Pflanzliste in Begrindung) zu pflanzen.

Private Grundstiicksflachen ,zu begriinen®

7.3.1.Auf den privaten Grundsticksflachen ,zu begriinen“ gemaf Planzeichen A.11sind bauliche

Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig. Hiervon ausgenommen sind
Wegeverbindungen sowie freistehende Werbeanlagen, auRerdem Grundstiickszufahrten im
GE mit einer maximalen Breite von 8,0 m.

7.3.2.Die privaten Grundstlcksflachen ,zu begrinen® sind mit Baumen und Strduchern zu

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

bepflanzen und anzusden. Die Pflanzdichte betrdgt mindestens 1 Laubbaum mind.
2. Wuchsordnung je 50 m2 dieser Flache (siehe Pflanzliste in Begrindung) sowie 1 Strauch
je 30 m2, im SO 1 Strauch je 20 m2. Im SO sind mind. 30 % der Badume als Laubbaume 1.
Wuchsordnung zu pflanzen. Im SO durfen diese Pflanzpflichten auch auflerhalb der
festgesetzten Flachen im Abstand von max. 5 m zur Grenze des Baugrundstiicks zum Liegen
kommen.

Im GE sind zusatzlich je 1.000 m2 Baugrundstiick 1 Laubbaum sowie 3 Straucher zu
pflanzen. Zudem ist entlang der Ostseite des Planungsgebiets je 12 Ifm ein Laubbaum in
mind. 4 m und max. 8 m Abstand zur Ostgrenze zu pflanzen. Die Abstande zwischen den
Baumen durfen variieren, max. jedoch 15 m betragen

Alle gemaR Festsetzung C.7.2 bis C.7.4 zu pflanzenden Baume sind als heimische,
standortgerechte Laubbdume in autochthoner Qualitdt zu pflanzen. Strducher sind als
heimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen. Die MindestpflanzgroRe fir Baume
betragt 2 x v. Stammumfang 18-20 cm, fir Straucher 3 x v., H6he mind. 100 cm. Die
festgesetzten Geholzpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren. Die Pflanzung hat
innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme des Gebaudes zu erfolgen.

Zu pflanzende Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind
bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in einer gleichwertigen Art derselben
Wuchsordnung nach zu pflanzen.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden missen Baumféllungen auferhalb der Brutzeit
erfolgen, d.h. sie sind nur zwischen 1.10. und 29.2. zulassig.
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7.8.

7.9.

1.2.

1.3.

2.2.

2.3.

Die Ausgleichsflache auf FIL.Nr. 1377 ist auf eine Teilflache von 1.202 m2 als maRig
artenreiche sowie binsenreiche Feuchtwiese zu entwickeln und fachgerecht zu pflegen.
Diese ist maximal 2-schurig (1. Schnitt ab 15.7.) zu mahen. Das Schnittgut ist abzuraumen
und wieder zu verwerten. Jegliche Diingung oder Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig.

Fur Heckenpflanzungen sind ausschlie3lich Laubstrducher sowie max. 10 % Eiben als
heimische Nadelgeholze zulédssig. Andere Nadelgehdlze sind unzulassig.

Hinweise
Allgemeines

Bei der Planung von Gebauden sind die Topographie und insbesondere die Hanglage mit
abfallendem Gelande nach Norden zu berticksichtigen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist
mit der Bauaufsichtsbehorde die Vorlage eines qualifizierten Freiflachenplans mit
abzustimmen. In diesem sollen die durch Festsetzung zu erhaltenden bzw. zu pflanzenden
Geholze nach Art und Standort mit etwaigen SchutzmalRnahmen, die befestigten Flachen
sowie der Gelandeverlauf dargestellt werden.

Alle  Normen konnen bei der Gemeinde Ustersbach im Rathaus der
Verwaltungsgemeinschaft Gessertshausen, HauptstralRe 31, 86459 Gessertshausen, zu den
allgemeinen Offnungszeiten zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen
eingesehen werden.

Boden- und Denkmalschutz

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.

Derzeit sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge von Aushubarbeiten
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Art. 1 BayBodSchG).

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht und missen dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
unverzuglich bekanntgemacht werden.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungsanlage und die
zentrale Abwasserentsorgung anzuschliel3en.

Wasserwirtschaft

Die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtwasser sichern muss.
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Gemeinde Ustersbach :
Bebauungsplan Nr. 16 Te rrab|0ta

Landschaftsarchitekten

,Neue Ortsmitte Ustersbach-Ost" und Stadtplaner GmbH

4.2.

4.3.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Im Planungsgebiet kdnnen Starkregenereignisse auftreten, die zu extrem abflielendem
Oberflachenwasser fuhren kénnen. Gebaude sollten so errichtet werden, dass sie vor wild
abflieBendem Wasser und Rickstau geschiitzt sind. Wild abflieRendes Wasser darf gem. §
37 WHG nicht so verandert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern Nachteile
entstehen.

Grundsatzlich ist der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Vorrang zu
geben. Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich (> 1.000 m2 befestigte, abflusswirksame Flache).

Verkehr

Fur die B300 zwischen Ortseingang und Kreisverkehr im Osten wird seitens der Gemeinde
eine verkehrsrechtliche Anordnung fiir Tempo 70 angestrebt.

Artenschutz

Es wird empfohlen, aus Grinden des Insektenschutzes Lampen mit einer Farbtemperatur
bis max. 2.700 Kelvin (hohem gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruckdampflampen oder
LEDs mit bernsteingelber oder warmweil3er Farbe) zu verwenden, da diese einen geringen
UV- und Blauanteil haben.

Immissionsschutz

Die Schalltechnische Untersuchung der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH vom
24.01.2024, Bezeichnung LA22-243-G01-T02-E01-01 ist Grundlage des Bebauungsplans
und zu beachten.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren
und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage eines
Larmschutzgutachtens auf Basis der Erméchtigung der BauVorlV abzustimmen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne der
TA Larm bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist auf
einen ausreichenden Schallschutz zu achten.

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten sind die
Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten" ergebende Mindestabstéande zur benachbarten Wohnbebauung zu
beachten. Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/
leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei stat geraete_1588594414.pdf oder
kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Die durch die ordnungsgemafe landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und
umliegenden Fldchen (auch Obstplantagen) entstehenden L&rm-, Staub und
Geruchsimmissionen sind im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch
z.B. fir Larmimmissionen die bei besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.
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Gemeinde Ustersbach Te rrabiota

BebauungSplan Nr. 16 Landschaftsarchitekten
,Neue Ortsmitte Ustersbach-Ost" und Stadtplaner GmbH

V. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.06.2023 gemafld 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... ortsiiblich bekannt
gemacht (82 Abs.1 BauGB).

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.06.2023,
erganzt um Schallgutachten BEKON vom 29.06.2023 hat in der Zeit vom ............ bis ............
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméan § 4
Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.06.2023,

erganzt um Schallgutachten BEKON vom 29.06.2023 hat in der Zeit vom ............ bis ...........
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.02.2024 wurden die Behodrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ............ bis
............ beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.02.2024 wurde mit Begrindung
gemal § 3 Abs 2. BauGB in der Zeit vom ............ bis ............ offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................ als Satzung beschlossen.

Ustersbach, den ........ccocovveviiiiinnnnnn.

.......................................................... (Siegel)
Birgermeister/-in

7. Ausgefertigt
Ustersbach, den .........ccoovvveeeiieeneinnn.
.......................................................... (Siegel)

Birgermeister/-in

8. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am gemafl § 10 Abs. 3 HS 1
BauGB/ Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaf § 10 Abs. 3 HS 2
BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung 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 8§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen

Ustersbach, den .........ccooveveoeiieineinnn.
.......................................................... (Siegel)
BlUrgermeister/-in

Landratsamt Augsburg, den ..........ccccceceeeiniiiinnen.

.......................................................... (Siegel)
Unterzeichner/-in
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