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pDie Gemeinde Ustersbach erldaRt aufgrund § 2, Abs. 1. § 9 und

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.86 (BGBL. I Seite 2253), Art. 89 Abs. 1 Nr.10 und Art. 91
Abs. 3 der Bayer. Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-I und des Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-I,
folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bestandteil des Bebauungsplanes

Fiir das Gebiet 6stl. der KreisstraBe A 2 auf der Fl. Nr. 158

gilt die vom Architekt Quarg ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung vom 02.03.92 , gedndert am 25.11.1992 sowie am 16.06.1993,

die zusammen mit nachstehenden textlichen Festsetzungen den
Bebauungsplan bildet.

3. Art der Baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches um-
schlossene Gebiet wird als Allg. Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Neufassung vom 27.01.90 (BGBl. I. S. 133) festgesetzt.

2% Maf der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich sind die fiir die GeschoBfldchenzahl (GFZ)
und Grundflidchenzahl (GRZ) angegebenen Werte als HOchstgren-
ze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der liberbaubaren
Flidche eine geringere Nutzung ergibt.

3. Dacher

3.1 Bei allen Gebiuden ist generell an den Traufseiten ein
Dachiiberstand von 50 cm und an den Giebelseiten (Ortgang)
von max. 30 cm zuldssig.

Wird das iiberstehende Dach durch Stiitzen getragen,
wird der Dachiiberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen.



Bei allen Gebduden sind nur Sattelddcher zulédssig.

Die Satteldidcher der Nebengebdude bzw. der Garagen, die an
das Hauptgebaude angebaut werden, miissen die gleiche Dach-
neigung wie das Hauptgebdude haben, wenn sie die gleiche
Flrstrlchtung haben. Andernfalls darf die Dachneigung auch
geringer sein, mindestens jedoch 20°.

Dicher iiber 45° bei Grenzgaragen sind nicht zulédssig.

Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinan-
dergebaut werden, sind in Dachform und Dachmaterial mit
durchgehender Trauflinie einheitlich zu gestalten.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachgauben sind als
Schleppgauben oder stehende Gauben bei allen Dachneigungen
zuldssig und diirfen eine max. Fenstergrdfe von 1,5 gm nicht
iiberschreiten. Bei auBenwandbilindigen Gauben (sog. "Zwerch-
hduser") sind gréBere Fensterformate zuldssig.

Verschieden groBe Gauben auf einer Dachhdlfte sind unzulds-
siqg.

Die Summe der Breiten dieser Gauben darf max. zu 1/3 der
davorliegenden Traufldnge betragen, gemessen an der Mittel-
linie.

Shen] 1 biud

- ErdgeschoB -mit ausgebautem Dachge-
schoB (ein durch den Dachausbau sich
ergebendes 2. VollgeschoB ist zu-

1%Eaicts

- Dachneigung 42° - 52°
(Schnitt Sparren mit VK Wand)

- Traufhdhe max. 3,50 m

- Firsthohe max. 9,00 m

- Kniestock max. 0,60 m
Kniestock OK FFB - OK Sparren
gemessen VK Mauerwerk

Die OK der ErdgeschossfuBbdden (FFB) diirfen nicht hdher als
40 cm iiber der Gehweghinterkante der angrenzenden Erschlie-

BungsstraBe betragen. "Split level" ist zuldssig, max. 60 cm.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind unzul&dssig. Eine Aus-
nahme bilden geringfligige Gelandeveranderungen zur Anglei-
chung des Grundstiickes an evtl. hdher- oder tieferlie-
gende Geldndeteile.



Fiir die Dacheindeckung sind ziegelrote bis rotbraune klein-
formatige Dachplatten zu verwenden.Bei Wintergdrten sind
auch Glasdicher zuldssig.

Fensterdffnungen, die gréBer als 1 gm sind, miissen durch
Sprossen gegliedert werden.

Zusammenzubauende Hauptgebdude (Doppelhduser) sind in
Gestaltung, Dachneigung, Material und dergleichen aufein-
ander abzustimmen.

AuBenwidnde sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte
oder holzkonstruierte (Holzstdnderkonstruktionen) Fl&chen
auszufiihren. Beim AuBenanstrich sind nur helle Farbtodne
zulissig. Auffallende unruhige Putzstrukturen sowie schwarze
Holzanstriche sind unzulidssig. Alle Seiten eines Geb&udes
sind bei gleichem Material grunds&dtzlich in der gleichen
Farbe zu halten.

ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Faserzement,
Metall, Kunststoff oder Spaltklinker sind unzuldssig. Das-
selbe gllt fiir Glasbausteine an Winden, die von &ffentlichen
Verkehrsflidchen aus sichtbar sind.

Bei allen Gebiduden muB der First liber der Langsrichtung
verlaufen.

Holzhiuser (Holzstdnderkonstruktionen) sind zulédssig.

3 Stellpli

Garagen diirfen nur auf den in der Planzeichnung hierfiir
festgesetzten Fldchen oder innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden. Im festgesetzten Allg. Wohngebiet ist pro Par-
zelle nur max. 1 Doppelgarage zuldssig. Tiefgaragen sind
unzu1a551g Offene Stellplidtze ("Carports") sind zulédssig.

In Wohnhiduser integrierte Garagen sind von der GeschoB-
flichenberechnung ausgenommen.

Einfried

Einfriedungen an StraBen sind als Staketenzdune von max.
0,90 m HShe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrund-
stucken bzw. 8ffentl. Griinfldchen sind anstelle der
Holzziune aiuch Maschendrahtzdune von max. 1,0 m Hohe
zuldssig, die mit einheimischen Pflanzen hinterpflanzt
werden sollten.



9.

10.

10.1

11.
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zaunsockel und Mauern auBerhalb der Baurdume (auBerhalb
der Baugrenzen) sind unzuléssig.

Die eigens festgelegten offenen Vorgdrten sind ohne
Sockel und Einfriedungen auszufiihren.Bezugshdhe ist
die angrenzende Verkehrsfldche.

i1t fiir Abfalll Lt

Bei allen Gebduden miissen die Miillbehdlter in die Ein-
friedung eingebaut werden oder im baulichen Zusammenhang
mit den Hauptgebduden bzw. Nebengebduden (Garagen) er-
richtet werden. Einzelstehende Abfallboxen sind unzulidssig.

diahtdraise

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit
einer HShe von mehr als 80 cm iiber Oberkante StraBenmitte
unzulédssig. Eine Ausnahme bilden einzelstehende hoch-
stimmige Bdume mit einem Astansatz iiber 2,50 m.

RETORL. SN

Die Baugrenzen diirfen in folgenden Fédllen iiberschritten
werden:

a) Fiir eine offene Uberdachung eines Kfz-Stellplatzes zur
StraBe hin bis zu einer Grundfldche von max. 18 qgm.
Ein Mindestabstand von 1,0 m zwischen StraBenbegren-
zungslinie und Dach muf eingehalten werden.

b) Wintergédrten diirfen bis zu einer Tiefe von 2,5 m
iiber die Baugrenzen errichtet werden.

Die Abstandsflidchenregelung der BayBO bleibt dabei unbe-
rihrt.

Im gesamten Geltungsbereich sind pro Einfamilienhaus
max. nur 2 Wohnungen zuldssig.

Im Allg. Wohngebiet gelten folgende Mindestgrundstiicks-
grofen: .

Freistehendes Einfamilienhaus 540 gm

Doppelhaushdlfte 340 gm
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Zu pflanzende Badume

Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume geltén
folgende Mindestanforderungen:

Hochstamm oder Solitdr (Stammumfang 14 - 16 cm)

ab
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche

- Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere
Prunus padus Traubenkirsche
Salix caprea Salweide

Acer campestre Feldahorn

Zu pflanzende Straucher

Fiir die in der Planzeichnung angegebenen zu pflanzenden
geschlossenen Strauchfldchen gelten folgende Mindestan-
forderungen:

Cornus mas Kornelkirsche
Frangula alnus Faulbaum-
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose
Sambucus nigra - Holunder
Sambucus racemosa roter Holunder
Viburnum lantana Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Salix aurita Strauchweide
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Crataegus monogyna WeiBdorn

Alle Biume und Striducher miissen den Qualitdtsanforderun-
gen des BDB entsprechen.
Pflanzdichte: 1 Strauch pro 1,5 m? Pflanzflé&che.

Unter Ziunen sollte die Entwicklung eines durchgdngigen
Netzes von Wildkraut- und Wildstaudensdumen gefdrdert
werden. Dazu ist lediglich ndtig, daB keine Unkrautbe-
kdmpfungsmittel und sonstige Eingriffe angewandt werden.



12.4

125

13.

13.1

g5 2

13.3

13.4

13.5

14.

14.1

Die Einfriedungen (Z&une) sollen einen Durchlaf fir
Kleintiere (z.B. Igel) gewdhren.

simtliche "Obstarten" sind als Strauch und als Baum
erwiinscht.

2 i o) inflic) ’ Kehrsflicl

In den festgesetzten d8ffentlichen Griinfldchen sind boden-
versiegelnde Beldge unzuldssig.

Buntlaubige Gehdlze und fremdldndische bzw. nicht boden-
stindige Nadelgeh&lze werden hier ausgeschlossen.

Im Bereich der &ffentlichen Griinflidche diirfen keine Pflan-
zen verwendet werden, die in der Glftpflanzenllste ent-
halten sind.

Die Bodendecke in 6ffentlichen Griinfldchen sollte so herge-
stellt werden, daB magere Standortverhdltnisse die Entwick-
lung einer Magerrasengesellschaft ermdglichen.

Entlang der 6ffentl. Verkehrsfldchen sind streng formierte
Hecken unzulédssig!

Beivate g 1stiicksflicl

In den Hausgidrten bzw. unbebauten Grundstiicksteilen diirfen.
befestigte Flachen (z.B. Garagenzufahrten, Park- und Stell-
pldtze) nicht asphaltiert werden. Als mégliche Befestigung
sind Kies, Rasengittersteine oder Pflastersteine mit Gras-
fuge zu verwenden. Terrassenfldchen und Hauszugdnge dlirfen
auch mit Platten- und Pflastermaterial ohne Grasfuge belegt
werden. Der Flichenanteil mit bodenversiegelnden Beldgen
darf 10 % der gesamten Grundstiicksfldche nicht i{iberschrei-
ten.

Entlang der Siidgrenze des Baugebletes ist auf den gekenn-
zeichneten privaten Flichen ein Pflanzstreifen von 5,0 m
Breite derart anzulegen, daB mindestens 60 % der strelfen-
férmigen Fliche des jeweiligen Baugrundstiickes mit Str&u-
chern in dichtem Verband bepflanzt werden. Pro 10 1lfm.
innerhalb dieses Streifens ist ein Baum aus der standort-
heimischen Vegetation zu pflanzen. Die Art der Aufteilung
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der Pflanzung kann dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
iiberlassen bleiben. Einer der Bdume muBf aus der 1. Wuchs-
klasse gewdhlt sein. Geschnittene Hecken sind am Ortsrand
unzulassig. Siehe auch 12.1 und 12.2.

Pflanzliste der I. Wuchsklasse

Rotbuche - Fagus sylvatica
Stieleiche - Quercus robur
Bergahorn = Acer pseudoplatanus
Gemeine Esche - Fraxinus excelsior
Bergulme - Ulmus glabra
Biiand -

Die ausgewiesenen Grundstilicke entlang der Kreisstr. A 2 ha-
ben mit einem Dauerschallpegel durch die A 2 zu rechnen und
miissen im Bereich der beiden Bauzeilen entlang der Kreisstr.
A 2 die Schlafridume nach Osten, im 6stl. anschlieBenden Be-
reich nach Siiden oder Osten, ausrichten.

Die Bauausfiihrung der Gebdude entlang der KreisstraBe A 2
ist in einer Tiefe von 2 Bauzeilen entsprechend den Bestim-
mungen zur DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau/Richtlinien
fir baulichen Schutz gegen AuBenldrm) vorzunehmen, welche
die Einhaltung der in der VDI-Richtlinie 2719 (Schalldam-
mung von Fenstern) genannten Anhaltswerte fiir Innenge-
rduschpegel gewdhrleistet. Bauteile, die Aufenthaltsrdume
nach auBen abschlieBen, miissen dabei ein Gesamtschalldamm-
maf von mind. 35 dB aufweisen. Fenster miissen mind. den
Anforderungen der Schallschutzklasse II entsprechen. Falls
im Einzelfall hiervon abgewichen werden soll, ist im je-
weiligen Genehmigungsverfahren nachweislich zu belegen,
daBR die Anforderungen an den Schallschutz entsprechend

den MaBgaben der DIN 4109 in Verbindung mit jenen der VDI-
Richtlinie 2719 weiterhin erfiillt sind.

Baul hrin)

Innerhalb des Schutzzonenbereiches der 20 kV-Freileitung
kénnen Bauten gemdf VDE 0210 nur unter Auflagen und bis

zu einer bestimmten Hdhe errichtet werden. Bauantrdge sind
der LEW zur Priifung vorzulegen.
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Arbeiten im Schutzzonenbereich miissen unter Beachtung der
einschldgigen Vorschriften durchgefiihrt werden.

Die HB8he von kiinftigen Anpflanzungen innerhalb des Schutz-
zonenbereiches ist auf 8 m beschrankt.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke haben
die landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen ent-
schiddigungslos zu dulden und hinzunehmen. Diese Belastungen
entsprechen den ortsiiblichen Begebenheiten.

Baupflicht

Der (die) Besitzer oder Erwerber der Grundfldchen ver-
pflichten sich mit Rechtskraft des Bebauungsplanes inner-
halb einer Frist von 7 Jahren mit dem Bau der Gebdude

zu beginnen. Ausgenommen sind 5 Parzellen, die keiner
Baupflicht unterliegen.

Bewehrungsvorschrift

Mit GeldbuBe bis zu DM 100 000.- kann belegt werden, wer
vorsdtzlich oder fahrldssig einer im Bebauungsplan enthalte-
nen 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt (Art. 89
Abs. 1 Nr. 10 BayBO)

Mit GeldbuBe bis zu DM 20 000.- kann belegt werden, wer
vorsidtzlich oder fahrldssig nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gepflanzte und zu erhaltende B&dume besei-
tigt, wesentlich beeintr&dchtigt oder zerstért (§ 213 Abs.
1/3 BauGB) ..



20. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

0 2. Nov. 1993

Ustersbach, den .

Bﬁrég;;eister !

c. Hinweise:

- Archdologische Funde sind meldepflichtig!
- Es ist mit Hang- und Schichtenwdsser zu rechnen.



