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Die Marktgemeinde Ustersbach erlaBt auvfgrund § 2, Abs. 1. § 9 und § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. | Seite 2141), Arl. 89 Abs. 1
Nr.17 und Art. 91 Abs. 3 der Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 04.08.1997 GVBI S. 433) und des Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.07.1997 (GVBI 344) folgenden Bebauungsplan in der Fassung vom 12.10.1999 als Satzung:

Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 9 "Gewerbegebiet Nord-West"

FOr das Gewerbegebiet am nordwestlichen Ortsrand an der Dinkelscherbener Str. von Ustersbach
gilt die von dem Architekten Quarg und den Llandschaftsarchitekten Mohrle + Prechter
ausgearbeitete  Bebauungsplanzeichnung  vom 12.10.1999, die zusammen mit den
nachstehenden textlichen Festsetzungen und der Begrindung den Bebauungsplan bildet. Der
integrierte  Grunordnungsplan der Landschaftsarchitekten Moéhrle + Prechter ist ebenfalls
Bestandteil des B-Planes.

1. Art der baulichen Nutzung
Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Gebiet wird als

Gewerbegebiet (GE) im Sinne der § 8 der BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen gemdaB §8/3 Satz 3 BauNVO sind ausgeschlossen. (VergnUgungsstatten)

2. Festsetzungen fir das Gewerbegebiet

2.1 MaB der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich sind die angegebenen Werte fir die GRZ als Héchstgrenze zuldssig,
soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Fi&iche eine geringere Nutzung ergibt.

Die festgelegte Baumassenzahl (BMZ) ist als Hochstgrenze zuldssig.

Es gilt die geschlossene Bauweise mit der MaBgabe, daB Gebdaude bis 135 m zulassig sind.
Unzuldssig hierbei sind gewinkelte oder runde Baukorper. Generell ist die Errichtung von
neuen Gebdauden nur innerhalb der Baufenster zul&ssig!

innerhalb der Grundstiicke darf die max. zul&@ssige Firsthdhe bis zu 15 % der Uberbaubaren
Fliche fUr technische Einrichtungen um 2,0 m Uberschritten werden.

2.2 Ddcher
Bei allen Gebdauden ist an den Traufseiten und Ortgéingen ein max. Dachiberstand von
1,80 cm zuldssig. Die Hauptdécher sind als Flachdacher auszubilden mit max. 10°.
Wird das Uberstenende Dach durch StUtzen gefragen, wird der DachUberstand ab
Vorderkante StUtze gemessen. Auskragende Décher sind ausschlieBlich im Anlieferungs-
und Ladebereich bis zu einer Tiefe von 2,50 m zul&ssig.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Dachgauben sind unzuldssig.

Quergiebel sind unzuldssig

Iwischen zwei Hauptgebduden sind bei untergeordneten Baukoérpern (Treppenhduser,
Verbindungsgdinge) ebenfalls Flachd&cher zuldssig

2.2.1 Dachtragkonstruktionen sind oberhall der Dachhaut unzuldssig (z. B. Binder etfc.).

2.2.2 Hohenlage und zusdtzliche Festsetzungen fir die Gebdude

Im Gewerbegebiet werden dlle Gebdaude héhengleich mit den AuBenanlagen mit NN
475,25 (OK FFB EG) festgeschrieben.

Die fur jedes Grundstick in der Planzeichnung festgesetzten max. Wandhdéhen beziehen
sich auf die Oberkante des FertigfuBbodens im ErdgeschoB (OK FFB EG).
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AufschUttungen und Abgrabungen sind nur zum "Einstellen”" der Gebdude sowie zum
Gebaudeangleichen an das Geldnde zuldssig.

I - ErdgeschoBhéhen (FFB EG) bzw.
Hofflaiche [ im Mittel ) Festgesetzte Hohe NN 475.25
Bei evil. Birogebduden (3. BA) ist ein zweites Vollgeschoss im
Obergeschoss zuldssig (ein Voligeschoss im Dachraum ist unzuldssig).
- Dachneigung bis 10°
- Wandhdhe max 10,50 m (gemessen ab OK FFB EG)

AuBere Gestaltung der Gebaude
Bei allen Gebduden sind die DachflGchen (Foliend&cher) durch gestalterische
"ansprechende” Attiken abzudecken, um die Fernwirkung zu mildern.

Kamine oder sonstige technische Nebenanlagen sind mit den Hauptgebduden
gestalterisch abzustimmen und zu integrieren. S&miliche Nebenanlagen sind generell
planlich exakt darzustellen.

Werbeanlagen sind nur an zwei Gebdudeseiten zuldssig und dirfen eine Héhe von 1,50 m
nicht Uberschreiten. Max. Fiichenanteil pro Fassade = 5 %. Werbeanlagen sowie private
Beleuchtungsanlagen muissen mit ihrer Oberkante unferhalb der Traufhdhe bzw. Aftika
bleiben. Werbeanlagen sind nur an Gebauden parallel zur AuBenwand zu errichten.
Werbeanlagen mit Laufschrift oder beweglichen Teilen sind unzul&ssig.

Die Gesamtgestaltung ist der landlichen Umgebung anzupassen. Bevorzugte Materialen
sind Puiz, Holz, Beton, bzw. auch Metallfassaden, die keine refleklierenden Oberflachen
ausweisen dirfen.

ErschlieBung
samfliche nutzbaren Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind Uber die

Dinkelscherbener-StraBe (ErschlieBungsstr.} anzubinden.

Garagen und Stellplatze

Garagen dUrfen nur im Bereich der ausgewiesenen Stellplatze oder innerhallb der
Baugrenzen errichtet werden. Tiefgaragen sind unzulassig. Offene Steliplatze ("Carports”)
sind zuldssig.

Von der HaupterschlieBungsstrasse aus dUrfen Garagen und Stellplatze nicht direkt
angebunden werden.

Behdlter fiir Abfdllbeseitigung

Die Mullbehdlter sind im baulichen Zusammenhang mit den Hauptgebduden bzw.
Nebengebduden (Garagen) zu errichten

Sichtdreiecke

innerhalb der Sichtdreiecke (EinmUndung ErschlieBungsstraBe sind Sichtbehinderungen mit
einer H8he von mehr als 80 cm Uber Oberkante StraBenmitte unzuldssig. Eine Ausnahme
bilden einzelstehende hochstdmmige Baume mit einem Astansatz Gber 2,50 m.
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Baugrenzen und Abstandsflachen fiir offene iiberdachungen

For die Abstandsfléchen gilt in jedem Fall Art. 6 Abs. 4 und 5 der Bayerischen Bauordnung
{(BayBO).

FOr eine offene Uberdachung von Kfz-Stellplétzen und untergeordnete Bauteile
gemas BayBO ist ein Mindestabstand von 10,0 m zwischen StraBenbegrenzungslinie
und

Dach einzuhalten. Zu Nachbargrundsticken sind mind. 3.0 m einzuhaiten.

Zahl der Wohnungen

Im gesamten Geltungsbereich ist nur eine Betriebsleiterwohnung (EigentUmerwohnung)
zuldssig.

Grinordnerische Festsetzungen

Otientliche Griinfldchen
Offentliche Gronfléachen (siehe Planzeichnung) sind extensiv zu pflegen, d.h. die Fladchen
sind nicht zu dOngen und 1-2 mal jahrlich zu mahen.

Die Baumreihe entlang der Dinkelscherbener StraBe ist artgleich mit groBkronigen B&umen
gem. der nachstehenden Artenliste auszufGhren. Das Anpflanzen von Bodendeckern ist
nicht gestattet. Angrenzende StraBen oder Wegefléichen werden in die GrOnanlagen
entwassert.

Piivate Grinflachen

Das Bild der privaten Grinfléachen (siehe Planzeichnung) ist von Baumen auf Wiesengrund
gepragt. Das Anpflanzen von Bodendeckern ist nicht gestattet. Die privaten Grinflachen
sind extensiv zu pflegen, d.h. die Flachen sind nicht zu d0ngen und 1-2 mal jahrlich zu
mdhen.

Die Ortsrandeingrinung und die Durchgrinung des Planungsgebietes ist gemdaB
Planeintrag durchzufUhren. Es durfen nur heimische Gehdlze gemaB der nachfolgenden
Artenliste verwendet werden. Koniferen wie Thuja oder Scheinzypresse sind nicht gestattet.

Zur Einbindung des Baugebietes in die freie Landschaft ist am ndrdlichen Rand des
Planungsgebietes eine flachenhafte Gehdizpflanzung in einer Tiefe von 5 m anzulegen.
Der Aufbau der fl&ichenhaften Gehdlzpflanzung hat der einer Feldhecke mit Baum-,
Strauch- und Krautschicht zu entsprechen. Je m? ist eine Pflanzdichte von 1 Strauch bzw.
Baum einzuhalten. Mindestens alle 10 m muB ein Baum gepflanzt werden. Der Krautsaum
ist im Abstand von 2 Jahren abschnittsweise zu mahen.

Der Charakter der privaten Grinflache im Osten des Planungsgebietes ist zu erhalten.
Ausgefallene Obstgehdlize sind artgleich zu ersetzen.

MaBnahmern zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt
Der Bachlegraben ist nérdlich des PKW-Pakplatzes natumah zu gestalten, insbesondere
durch eine unregelmaBige Linienfihrung mit unterschiedlichen B&schungsneigungen (Prali-
und Gleitufer). Ein Teil der Uferbereiche, ca. 40 %, ist mit standortgerechten Stauden zu
bepflanzen oder mit autochtonem Saatgut einzuséen. Die weiteren Uferflachen sind der
natirlichen Sukzession zu Uberlassen, bzw. vereinzelt mit Gehdlzen zu bepflanzen. Beidseitig
des Béichlegrabens ist ein mind. 4 m breiter Uferstreifen extensiv zu nutzen. Ein Verbuschen
ist durch geeignete MaBnahmen - Mahd alle 2 Jahre in einzelnen Teilbereichen - zu
verhindern.
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ehdlizbestand
Im sudlichen Bereich des Planungsgebietes ist die vorhandene Parkplatzeingrinung zu

erhalten. Die zu erhaltenden Gehdlze sind unter Beachtung der SchutzmaBnahmen gem.
DIN 18920 wirksam zu schUtzen.

Anpflanzungen
Pflanzliste
FOr die festgesetzten Anpflanzungen stehen folgende Arten zur Auswahl:

- GroBkronige Baume (MindestpflanzgréBe Hochstamme / Heister StU 18-20 cm)

Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Esche - Fraxinus excelsior
Stieleiche - Quercus robur
Winterlinde B Tilia cordata
Bergulme - Ulmus glabra

- Kleinkronige Baume (MindestpflanzgréBe Hochst&mme / Heister StU 16-18 cm)

Graverle - Alnus incana
Sandbirke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Traubenkirsche - Prunus padus
Eberesche - Sorbus aucuparia

- Ufergehdlze (MindestpflanzgréBe s.0.)

Grauerle - Alnus incana
Esche - Fraxinus excelsior
Traubenkirsche - Prunus padus
Korbweide - Salix viminalis

- Str&ucher (MindestpflanzgréBe 60-100 cm)

Gem. Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuf - Corylus avellana
WeiBdorn - Crataegus monogynad
PfaffenhUtchen - Euonymus europaed
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche- Lonicera xylosteum

Schlehe - Prunus spinosa
Faulbaum - Rhamnus frangula
Hundsrose - Rosa canind

Sicherstellung des Pilanzraumes

fOr B&Gume: Bodenstandraum mind. 200 x 300 cm
Mindestauftraghdhen: GroBkronige Baume: 80 cm
Kleinkronige Baume: 60 cm
Pflanzfidchen: 40 cm

Der Standraum der Béume ist in befestigten Bereichen durch Bewdsserungs- bzw.
BelUftungseinrichtungen und durch wasserdurchléssigen Belag zu sichern.

Pflanztermin
Die festgesetzen Pflanzungen missen bis spatestens 12 Monate nach Bezugsfertigkeit des
ersten neu errichteten Gebd&udes auf dem jeweiligen GrundstUck durchgefUhrt werden.
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9.0

9.1

9.2

9.3

10.0

11.0

Von den Standorten der durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kann in
begrindeten Fallen (Zufahrt, Leitung etc.) in geringem Umfang (bis 3 m) abgewichen
werden.

Pflege und Erhalt der Pflanzungen
samtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer im Wuchs zu férdemn, zu pflegen

und vor Zerstdrung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend art- und
gréBengleich zu ersetzen.

Immissionsschutz

Allgemeines
Das Schallschutzgutachten der Fa. UTP vom 12.03.99 ist Bestandteil des B-Planes und voll zu
berUcksichtigen.

Die Beurteilungspegel der von allen gewerblichen Einrichtungen innerhalb des
Geltungsbereiches ausgehenden Gerdusche dirfen in der angrenzenden Nachbarschaft,
d.h. vor relevanten Gebdauden im Kreuzungsbereich Dinkelscherbener StraBe / HauptstraBe
(vgl. Immissionsort 1 - 3 It. Gutachten UTP v. 12.3.1999) einen Orientierungswertanteil von
57/40dB{A) tagsUber/nachts
und im Bauquartier entlang der SonnenhofstraBe (vgl. Immissionsort 4 - 7 It. Gutachten UTP
v. 12.3.1999) einen Crienfierungswert von
55/40dB(A) tagsUber/nachts
nicht Uberschreiten.
Anhand schalltechnischer Gutachten ist bei Genehmigungsantragen for Bauvorhaben im
Plangebiet nachzuweisen, daB die vorgenannten Anforderungen erfUllt sind. Die
einschldgigen Gutachten sind zusammen mit dem Genehmigungsantrag unaufgefordert
vorzulegen.

Landwirschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer des GrundstUckes im Planbereich haben die
landwirtschaftichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und
forstwirtschaftlich genutzten Fi&ichen unentgeltliich zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen entsprechen hierbei den Ublichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit
"landlichem Wohnen' vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesein, daB mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6.00 Uhr morgens bedingt durch das
tagliche Futterholen zu rechnen ist.

Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wdhrend der Erntfezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Versorgungsleitungen

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die bestimmt sind fOr
Fernsprechleitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elektrizitat, sind
unzuldssig.

Entsorgungsleitungen

Unverschmutzte Oberflachenwdsser mUssen auf dem Grundstick mittels Sickerschdchten
dem Untergrund zugefUhrt werdem. Die Oberflchenwdsser des Hofes werden im
betriebsinternen Kanal gesammelt und der Klaranlage zugefdhrt.

Entwdsserungsleitungen sind an dem bestehenden gewerbeinternen Entwdsserungskanal
anzuschlieBen und der Klaranlage zuzufUhren.
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Bestandskandle und sonstige technischen Kandle, die innerhalb des Geltungsbereichs des
B-Planes liegen, sind zu sichern, kenntlich zu machen und nach den einschl&gigen
technischen Richtflinien und Auflagen jederzeit zugénglich zu machen. Uberbaute
"Sparten” und Einrichtungen sind zu verlegen oder ebenfalls jederzeit zugdnglich zu
machen.

12.0 Gewadsser (3. Ordnung)
Die beiden Gewdsser 3. Ordnung:
a) Bachlegraben
b) Entwdsserungsgraben in Ost-West-Richtung
sind im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsstudie sowie eines wasserrechtlichen
Verfahrens im Bereich aller versiegelten und Uberbauten Fidchen zu verrohren.
Die Umwelivertraglichkeitsstudie (UVS) sowie das wasserrechiliche Verfahren sind
Bestandteil dieses B-Planes.

13.0 Bewehrungsvorschrift

13.1  Mit GeldbuBe bis zu DM 1 000.000, kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer im Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 89/1 Nr.10
BayBO)

13.2  Mit GeldbuBe bis zu DM 20.000.-- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrléssig nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes gepflanzte und zu erhaltende B&ume beseitigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstért (§ 213 Abs.1, 1/3 BauGB).

14.0 Inkrafttreten
Der Bebavungsplan ist mit der Bekanntmachung gemaB §12 BauGB rechisverbindlich.

19, Okt. 1999

Ustersbach, ...,

.!<.§.$.’.C.n§.1.‘.,...Emﬁmemaﬁ.ater

BUrgermeister
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Hinweise dllgemein
Archdologische Funde sind meldepflichtig!

Es sind dem WWA keine Beobachtungsergebnisse Uber die Grundwasserverhdltnisse bekannt. Es
wird jedoch auf moglichen hohen Grundwasserstand hingewiesen. Durch Schirfgruben oder
Bohrungen solite der genave Grundwasserstand ermittelt werden.

Es wird empfohlen, Keller wasserdicht auszubilden und Gebdude gegen Auftrieb zu sichern sowie
bei Oltanks eine Avftriebssicherung vorzusehen.

Die Bodenverhdltnisse sind fir eine Versickerung voraussichtlich geeignet. Dies sollte vor der
Entwdsserungsanlagenplanung durch geeignete Sachverstandige Uberprift werden.

Wahrend des Baus kann Schichtenwasser bzw. Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung
wdahrend des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in den Schmutz- oder
Oberflachenwasserkanal darf nicht erfolgen.

samtliche Gebdude sind gegen Schichtenwasser bzw. drickende Hangwdsser zu sichern
(wasserdicht ausbilden).

Die statischen Belange von "drickendem Erdreich” sind fach- und sachgerecht bei jedem
Gebdude zu beriicksichtigen.

Ebenfalls sind die statischen Belange bei Nachverdichtungen (Aufschittungen) zu
beriicksichtigen.

Die Gebdude sind so zu koniipieren, daB Hangoberflachenwasser von den Gebduden
ferngehalten wird.
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