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Gemeinde Ustersbach D) Allgemeine Vorschriften
Bebauungsplan Nr. 15 ,Médishofen — Bei den Angern® - 1. Anderung Entwurf

PRAAMBEL

Die Gemeinde Ustersbach erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9, § 10 sowie § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3634),
zuletzt geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geadndert durch § 15 des
Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) folgenden

Bebauungsplan Nr. 15
»,Médishofen — Bei den Angern“ — 1. Anderung

als Satzung
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D)

1.1

1.2

1.3

1.4

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Inhalt des Bebauungsplanes

Die beigefligte Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzeichen (innerhalb der
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Teilbereich 1 mit schwarzer sowie Teilbe-
reich 2 mit violetter Balkenlinie) in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen
durch Text, jeweils in der Fassungvom ........................ bilden den Bebauungsplan
als Satzung.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 15 ,Médishofen — Bei den Angern“ - 1. Anderung
in der Fassung vom .............c.coeenees ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 ,Moédishofen — Bei den Angern® in der
Fassung vom 25.07.2017, rechtskraftig durch Bekanntmachung am 11.08.2017, zur
Ganze.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst 2 Teilbereiche:

Der raumliche Geltungsbereich 1 des qualifizierten Bebauungsplans umfasst die
Grundsticke mit den FI.-Nrn. 1176/7, 1176/8, 1176/9, 1176/11, 1176/17, 1176/18,
1176/19, 1176/20, 1176/21, 1176/22, 1176/23, 1176/24, 1176/25, 1176/26, 1176/27,
1176/28, 1176/29, 1176/30, 1176/31, 1176/32, 1176/33, 1176/34, 1176/35, 1176/36,
1176/37, 1176/39, 1176/41, 1179/5 (TF = Teilflache), (TF), 1179/8 (TF), 1353 (TF),
1358/1 (TF) und 1362/5 (TF), jeweils der Gemarkung Ustersbach.

Der raumliche Geltungsbereich 2 des einfachen Bebauungsplans umfasst das Grund-
stlck FI.-Nr. 1167 der Gemarkung Ustersbach.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs 2, der in der Planzeichnung mit MD-3 ge-
kennzeichnet ist, werden aufder der Art der zulassigen baulichen Nutzung (Dorfgebiet
— MD, vgl. textliche Festsetzungen E.1.2 i.V.m. E.1.2.3 und E.1.2.4) und zur Zahl der
zulassigen Wohneinheiten (vgl. textliche Festsetzungen E.2.2) keine weiteren qualifi-
zierte Festsetzungen getroffen. Dariber hinaus richtet sich die Zulassigkeit von Vorha-
ben hier gem. § 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 BauGB.

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I:
A) Planzeichnung im M 1: 1.000 mit

— Luftbild im M 1: 5.000
—Flachennutzungsplan im M 1: 10.000
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— Ubersichtslageplan im M 1: 25.000

B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke
Teil 1I:

D) Allgemeine Vorschriften

E) Textliche Festsetzungen

F) Textliche Hinweise
Anlagen zum Teil Il:

G) Anlagen

H) Begriindung
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Gemeinde Ustersbach E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 15 ,Médishofen — Bei den Angern® - 1. Anderung Entwurf
E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1-11 BauNVO)

Als zulassige Art der baulichen Nutzung werden festgesetzt:
1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

1.1.1 Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind im WA die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
allgemein zulassigen ,Schank- und Speisewirtschaften" sowie ,Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale und sportliche Zwecke" unzulassig.

1.1.2 GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im WA die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe" und ,Tankstellen" unzu-
lassig.

1.2 Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

1.21  Gemal § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO sind im Dorfgebiet MD-1 und MD-2 nur folgende
Nutzungen gem. § 5 Abs. 2 Nrn. 1 (eingeschrankt), 2, 3, 5 und 7 BauNVO zulassig:

a. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude - jedoch keine emissionstrachtigen tierhaltungs-
spezifischen Einrichtungen,

b. Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

c. sonstige Wohngebaude,

d. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

e. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

1.2.2 Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Dorfgebiet MD-1 und MD-2 die gemaf § 5 Abs. 2
Nr. 4, 6, 8 und 9 BauNVO allgemein zulassigen ,Betriebe zur Be- und Verarbeitung
und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse", ,sonstige Gewerbebe-
triebe”, ,Gartenbaubetriebe” sowie ,Tankstellen“ unzulassig.

1.2.3 Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Dorfgebiet MD-3 hinsichtlich der allgemein zulas-
sigen ,sonstige Gewerbebetriebe" (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) ,Bordelle, bordell-
artige Betriebe bzw. Einrichtungen, Wohnungsprostitution und dergleichen unzulassig.
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Gemeinde Ustersbach E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 15 ,Médishofen — Bei den Angern® - 1. Anderung Entwurf

1.24

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Dorfgebiet MD-1, MD-2 und MD-3 die nach
§ 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Vergnigungsstatten" un-
zulassig.

2. Zahl der zuldassigen Wohneinheiten je Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

21 Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude wird im WA-1, WA-2, MD-1
und MD-2 auf max. zwei (2) Wohneinheiten pro Einzelhaus sowie max. eine (1)
Wohneinheit je Doppelhaushalfte begrenzt

2.2 Im MD-3 ist pro volle 300 m? Grundstlicksflache die Errichtung einer (1) Wohneinheit
in Wohngebauden zulassig. Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude
wird im MD-3 auf max. sechs (6) Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.

3. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 BauNVO)
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen
durch Planzeichen) eingetragenen maximalen Grund- und Geschossflachenzahlen
(GRZ und GFZ2), die héchstzulassige Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die Fest-
setzung von Firsthéhe (FH) und Wandhohe (WH) als Hochstmal? bestimmt.

3.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ
Die héchstzulassige GRZ wird im WA-1, WA-2, MD-1 und MD-2 auf 0,3 festgesetzt.

3.2 Hochstzulassige Geschossflachenzahl GFZ
Die hochstzulassige GFZ wird im WA-1 und MD-1 auf 0,5, im WA-2 und MD-2 auf 0,6
festgesetzt.

3.3 Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

3.3.1 Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird im WA-1 und MD-1 auf max. ein (I)
Vollgeschoss festgesetzt; die Ausbildung des Dachgeschosses als zweites (I1+D) Voll-
geschoss ist zulassig.

3.3.2  Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird im WA-2 und MD-2 auf max. zwei (Il)
Vollgeschosse festgesetzt.

3.4 Hochstzulassige Firsthohe (FH)

Die héchstzulassige FH wird im WA-1, WA-2, MD-1 und MD-2 auf 9,0 m festgesetzt.
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Die FH ist senkrecht zu messen von der Oberkante (OK) des RohfulRbodens (RFB) im
Erdgeschoss (EG) bis zur OK der Dachhaut.

3.5 Hoéchstzulassige Wandhéhe (WH)

Die héchstzulassige WH wird im WA-1 und WA-2 auf max. 4,0 m, im MD-1 und MD-2
auf max. 6,0 m festgesetzt.

Die WH ist senkrecht in AuRenwandlage zu messen, von der OK RFB EG bis zum
Schnittpunkt zur Unterkante (UK) des Tragsparrens.

4. Hohenlage der Gebaude
(§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)
Die OK RFB EG darf max. 0,30 m Uber dem natirlichen Gelande, gemessen an der
hdchstgelegenen hangseitigen Gebaudeecke liegen.

5. Bauweise, Baugrenzen und Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

5.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind jeweils nur die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) ein-
getragenen Hausformen (Einzelhduser, bzw. Einzel- und Doppelhauser) zulassig.

5.2 Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist in der Bebauungsplanzeichnung (Festsetzun-
gen durch Planzeichen) durch Baugrenzen festgesetzt.

5.3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Abstandsflachenvorschriften gemaf
Art. 6 BayBO anzuwenden.

5.3.1 Bei Doppelhausern dirfen Wintergarten ohne Einhaltung von Abstandsflachen bis zu
einer max. Tiefe von 2,50 m und einer max. Héhe von 3,50 m (héchster Punkt; Hohen-
lage s. Ziffern 4) errichtet werden.

54 Die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) in einem Teilabschnitt
des WA-2 eingetragene Hauptffirstrichtung gilt verbindlich fir Hauptgebaude.

6. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen wird
hierbei nicht als Stellplatz bewertet.
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6.2

Vor dem Einfahrtsbereich von Garagen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin, bezo-
gen auf die StralRenbegrenzungslinie, ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe frei-
zuhalten.

7. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

7.1 Dachform

7.1.1 Fur Hauptgebaude sind nur symmetrische, gleichgeneigte Satteldacher mit den jeweils
in der Planzeichnung eingetragenen Dachneigungen zulassig.

7.1.2  Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenuberdachungen,
erdgeschossige Anbauten (Wintergarten, Erker, etc.) sowie die Dacher von Garagen
und Nebengebauden werden zudem auch Flachdacher und Pultdacher zugelassen.

7.2 Dachneigung

7.2.1 Im WA-1 und MD-1 sind fir Hauptgebaude nur Dachneigungen von 35-48° zulassig.

7.2.2 Im WA-2 und MD-2 sind fur Hauptgebaude bei einer WH von max. 4,0 m Dachneigun-
gen von 35-48° zulassig, bei einer Wandhdhe von mehr als 4,0 m sind Dachneigungen
von 20-25° zulassig.

7.3 Dachuberstande (ohne Dachrinne) sind an der Traufe mit maximal 0,80 m und im Be-
reich vom Ortgang mit max. 0,60 m zulassig.

7.4 Dachaufbauten

7.4.1  Bei Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel, Quergiebel, etc.) ist zum Ortgang ein Min-
destabstand von 2,50 m einzuhalten.

7.4.2  Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten je Dachseite darf 1/3 der gesamten Dach-
Idnge nicht Uberschreiten.

7.4.3 Der First bzw. obere Abschluss von Dachaufbauten muss mindestens 0,80 m unterhalb
des Firstes des Hauptgebaudekodrpers liegen.

7.5 Dach- und AuRenwandgestaltung
Grelle und leuchtende Farben (wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende Materialien sind flr
Dacheindeckungen und Auf3enwande nicht zulassig.

7.6 Photovoltaik- und Solaranlagen
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.2

9.3

Photovoltaik- und Solaranlagen auf (sowie integriert in) Wand- und Dachflachen sind
parallel zur Wand oder zur Dachhaut (in gleichem Neigungswinkel) zu errichten. Auf
Flachdachern dirfen sie zudem auch aufgestandert errichtet werden, jedoch nur, wenn
ihre H6he max. 0,6 m Uber der OK der Dachhaut liegt und sie mindestens 0,6 m hinter
die Aullenwandkante zurlcktreten.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen (Mauern und Zaunanlagen) durfen eine max. Héhe von 1,30 m uber na-
turlichem Gelande bzw. der angrenzenden OK ErschlieBungsstrale / Gehwegeflache
nicht Gberschreiten.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zur freien Landschaft hin sind of-
fen zu gestalten. Mauern oder Gabionenwande sind hier unzulassig. Verwendet wer-
den dirfen hier nur Einfriedungen in den Materialien Holz, Stahl oder Eisen.

Die Verwendung von Maschendrahtzaunen / -geflechten und von Einflechtungen aus
Kunststoff, z.B. in Doppelstabmattenzaune, sowie vonSichtschutzzaunen aus Kunst-
stoff ist nicht zulassig.

Sichtbare Zaunsockel sind mit einer max. H6he von 10 cm Uber OK der Gelandeober-
flache, bzw. OK der ErschlieBungsstralle / der Gehwegeflache zulassig.

Ausnahmsweise konnen zwischen Grundsticken Sichtschutzzaune/Sichtschutzele-
mente in den Materialien Holz, Stahl oder Eisen als geschlossene Einfriedungen mit
einer max. Héhe von 1,80 m Uber OK natlrlichem Gelande zugelassen werden.

Grunordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstlicke sind als Griinflache anzu-
legen und / oder gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Fur die im Folgenden festgesetzten Pflanzungen sind heimische Arten gem. der Pflan-
zenliste und der Mindestqualitat unter "Hinweise durch Text" - Ziffer 6.) - zu verwenden.

Fur Heckenpflanzungen (im Sinne vom Form- und Schnitthecken als Einfriedung) sind
ausschlieB3lich heimische Laubgehdlze (z.B. Liguster oder Hainbuche u.a.) zu verwen-
den. Heckenpflanzungen aus fremdlandischen Gehdlzarten (wie z.B. Thuja, Schein-
Zypressen, Kirschlorbeer u.a.) sind unzulassig.

Eine Wuchshohe von 2,00 m darf nicht Gberschritten werden.
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9.4

9.5

9.6

9.7

10.

11.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten, Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern zur Ortsrandeingriinung auf Privatgrund, ist pro 400 m? angefan-
gener Grundsticksflache des jeweiligen Baugrundstiicks mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum (mind. 2. Wuchsordnung) oder ein Obstbaum zu pflan-
zen. Zudem ist die Flache, auf mind. 2/3 der Flachenlange, zweireihig mit Strauchern
zu bepflanzen (Pflanzabstand: 1,3 m versetzt auf Licke).

Innerhalb der Flachen ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1
BayBO unzulassig. Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht
als Lagerflachen oder Stellplatzflachen genutzt werden.

Auf Privatgrundstiicken sind pro 300 m? angefangene Grundstiicksflache mindestens
ein (1) heimischer, standortgerechter Laubbaum (mind. 2. Wuchsordnung) oder Obst-
baum sowie drei (3) Straucher zu pflanzen.

Die Pflanzmallinahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fer-
tigstellung des jeweiligen Hauptgebaudes (mafgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbe-
zugs) folgenden Vegetationsperiode auszufihren.

Die festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Bei Pflanzenausfall ist artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten oder -schittungen unzulassig.

Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten werden definiert als zusammenhangende Fla-
chen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt sind. Die Flachen
gelten auch dann als Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten, wenn auf den Einbau von
Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen sind
Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht Uber-
schritten wird.

SICHTFELDER

Die in der Planzeichnung dargestellten Sichtfelder sind von jeder Art Sichtbehinderung
wie Einfriedungen, Bepflanzung und Aufschittungen standig freizuhalten, die sich tber
0,90 m Uber dem angrenzenden Fahrbahnrand erhebt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdammige Baume, wenn die Baum-
reihe gestaffelt angeordnet. der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die un-
tere Kronenhdhe mind. 2,70 m betragt.
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12.

12.1

13.

13.1

13.2

14.

14.1

14.1.1

14.1.2

14.2

Gelandeveranderungen — Aufschiittungen und Abgrabungen

Abgrabungen und / oder Aufschittungen des nattrlichen Gelandes sind jeweils bis ma-
ximal 50 cm zulassig.

Die Summe der Abgrabung und Aufschittung darf insgesamt 1,0 m nicht Gberschrei-
ten. Daruberhinausgehende Abgrabungen und Aufschittungen sind nur ausnahms-
weise zulassig, wenn diese zur ErschlieBung der Gebaude erforderlich sind.

Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswas-
ser sowie das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen ist vor Ort auf den Grundstu-
cken Uber geeignete Sickeranlagen zu versickern.

Die Regelungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in der je-
weils gultigen Fassung sind zu beachten.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken in éffentliche Flachen (Stralen- und Stra-
Rennebenflachen, etc.) ist unzulassig. Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundsticks-
grenze eine Rinne als Wasserflihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Immissionsschutz

Die Schalldammung der Aufienbauteile ist nach DIN 4109-1 :2016-07 "Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" und DIN 4109-2:2016-07 "Schallschutz im
Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise" zu bemessen. Dabei istim gesamten Plan-
gebiet der Larmpegelbereich IV zugrunde zu legen.

Schlafraume und Raume mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle sind mit schall-
gedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Von dem festgesetzten Larmpegelbereich kann abgewichen werden, wenn durch ein
schalltechnisches Gutachten die konkrete Larmsituation eines Bauvorhabens unter Be-
ricksichtigung von dessen Eigenabschirmung und der Reflexionseinflisse benachbar-
ter Gebaude berechnet und der Larmpegelbereich dadurch exakt ermittelt wird. Das
Gutachten ist mit dem Bauantrag und den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vor-
zulegenden Unterlagen vorzulegen.

Luftwarmepumpen sind zulassig, wenn sie folgende Anforderungen erfiillen:

- Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist grundséatzlich nur in allseits um-
schlossenen Rdumen auf dem Baugrundstiick zuldssig. Ausnahmsweise kann
vom umschlieRenden Raum abgewichen werden, wenn sichergestellt ist, dass
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der vorgesehene Aufstellungsort zu keiner Seite an vorhandene Ruheraume
(z.B. Schlafzimmer) der angrenzenden Nachbarn zeigt.

- Eine konkrete Festlegung des aufzustellenden Gerates ist vor der Erteilung ei-
ner Genehmigung erforderlich, damit die Einhaltung des zugrunde gelegten und
zulassigen Schallleistungspegels gem. TA Larm, vom 26. August 1998 (GMBI
Nr. 26/1998 S. 503), geadndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5), gewahrleistet ist.

15. Ver- und Entsorgungsanlagen und -Leitungen
Samtliche Leitungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
sind unterirdisch zu verlegen.

16. Bewehrungsvorschrift

16.1 Mit Geldbufe bis zu 500.000 EUR kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79
Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

16.2 Mit Geldbuf3e bis zu 10.000 EUR kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes/Grinordnungsplanes gepflanzte und
zu erhaltende Baume beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort (§ 213 Abs. 1
Nr. 3 BauBG).

17. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Gemeinde Ustersbach, den

(Siegel)
1. Biirgermeister
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F)

TEXTLICHE HINWEISE

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst sind gemall Kenntnisstand der Gemeinde und den Inhalten des
"Bayernviewer-Denkmal" des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege (Stand Juli
2026) keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Sudlich benachbart, in einer Entfernung von rund 20 m zum Planungsgebiet befindet
sich die Mddishofener St. Vituskirche (Denkmalnummer: 7-72-211-11).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal} Art. 6 Abs. 1 BayDSchG der Erlaubnis auch
bedarf, ,wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder besei-
tigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler
auswirken kann".

In diesem Zusammenhang ist ggf. auch die Gestaltung von Neubauten in der Nahe des
genannten Baudenkmals bereits frihzeitig mit den Denkmalbehdrden abzustimmen,
insbesondere, wenn Abweichungen von den Festlegungen des Bebauungsplanes be-
antragt werden.

Bodendenkmalpflege:

Bei allen Bodeneingriffen muss grundsatzlich damit gerechnet werden, dass auf Bo-
dendenkmaler gestofl’en werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Boden-
denkmaler und / oder archaologische Funde zu Tage kommen, ist die Untere Denk-
malschutzbehoérde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich zu
benachrichtigen.

Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen.

Niederschlagswasserversickerung

Es wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser grundsatzlich zur Erhaltung
der Grundwasser-neubildung so weit als moglich dezentral und flachenhaft Gber die
belebte Bodenzone auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern ist. Eine punktuelle
Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden
seitens der zustandigen Genehmigungsbehdrde nur noch in begriindeten Ausnahme-
fallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt.

Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet:
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Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
15 ,Médishofen — Bei den Angern® (in der Fassung vom 25.07.2017, rechtskraftig durch
Bekanntmachung am 11.08.2017) wurde ein eigenstandiges Baugrundgutachten u.a.
mit Aussagen zur Mdglichkeit der Niederschlagswasserversickerung erstellt. Die Un-
terlage mit Bezeichnung ,Gemeinde Ustersbach, ErschlieRung BG ,Bei den Angern" in
Méodishofen" der Fa. Crystal Geotechnik GmbH, 86919 Utting vom 14.12.2016 wird den
Planunterlagen als Bestandteil der Begriindung in Anlage beigelegt. Im Ergebnis wur-
den hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes mittlere, bis vergleichs-
weise fir die Region gute Verhaltnisse ermittelt. Gemal S. 29 des Gutachtens ist fir
die anstehenden tertiaren Sande ,von einer mittleren Versickerungsfahigkeit geméan
des Arbeitsblattes DWA-A 138 auszugehen. Eine Versickerung in den tertidren Sedi-
menten z.B. durch Mulden-Rigolen-Versickerungsanlagen kann daher realisiert wer-
den. Es ist jedoch zu beachten, dass die versickerungsféhigen Bbden teilweise erst
unter einer bindigen, undurchlgdssigen Decklagenschicht erkundet wurden. Ebenso
weisen die tertidren Sande im oberen Bereich teilweise einen gréBeren Feinkornanteil
auf, weshalb die Durchlassigkeit hier als etwas geringer einzustufen ist. Beim Bau der
Versickerungsanlagen ist daher darauf zu achten, dass jeweils ein sicherer hydrauli-
scher Kurzschluss mit den besser durchlédssigen, tertidren Sedimenten erzielt wird".
Die vergleichsweise glinstigen Versickerungshorizonte sind ab einer Tiefe von 0,5 bis
1,1 m, bereichsweise allerdings auch erst ab einer Tiefe von 2,1 bis 2,5 m gegeben.

Im Bereich der tiefer gelegenen Flachen entlang des ,Angerweges" (Bohrstelle in Ver-
langerung des Grundstlcks Fl.-Nr. 1176/9) ,stellen sich die Verhéltnisse fiir eine Ver-
sickerung dagegen etwas unglinstiger dar”. Die Kleinbohrung liegt im Vergleich zu den
restlichen Aufschlissen deutlich tiefer. Der Grundwasserspiegel wurde hier bei 2,0 m
unter GOK (467,8 mNN) erbohrt. Weiterhin weisen die tertiaren Sande, die ab einer
Tiefe von 0,7 m unter GOK erbohrt wurden (...) hier einen héheren Feinkornanteil auf.
Die Versickerungsfahigkeit fir diesen Bereich ist daher geringer einzustufen. Falls in
diesem Abschnitt ebenso Versickerungsanlagen angeordnet werden sollen" wird gut-
achterlich empfohlen, ,eine Entlastungsméglichkeit durch einen Uberlauf zu einer je-
derzeit riickstaufreien Vorflut fiir den Bemessungsniederschlag" vorzusehen (s. S. 29
f. des Gutachtens).

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung / Beseitigung von unver-
schmutztem Oberflachenwasser

Fir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) fallen, sind pruffahige Planunterlagen mit einem
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim LRA Augsburg einzu-
reichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden
Ingenieurbiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versickerungsart und der
Uberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt Augs-
burg einzureichen.
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Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
melten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) sowie auf die Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) wird entsprechend verwiesen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser", das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Rulck-
haltebecken" und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsent-
wasserung", sind zu beachten.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten
in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen. Es wird darauf hingewie-
sen, dass bei der Erstellung der Hausanschlisse an die offentliche Kanalisation, ins-
besondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Nor-
men zu Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstlicke zu beachten sind.

3. Boden-, sowie Grundwasser- und Hochwasserschutz

Mutterboden muss gemalf’ § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung geschitzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundséatze des Land-
schaftsbaues", DIN 18915 ,Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke" und DIN
18300 ,Erdarbeiten" beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriffs nach derzeitigem Kennt-

nisstand nicht vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten generell darauf zu achten ist, ob evtl.
kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend das Landratsamt einzuschalten, welches alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.

Vorsorgender Bodenschutz:

Im Rahmen des vorliegenden Baugrundgutachtens der Fa. Crystal Geotechnik GmbH
vom 14.12.2016 wurden ebenfalls Untersuchungen zur Beurteilung von mdglichen
anthropogenen Belastungen in den Stral3entragschichten / Auffillungen des Feldwe-
ges sowie zur Ermittlung von evtl. geogenen Belastungen im anstehenden Untergrund
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durchgefiihrt bzw. entsprechende Aussagen getroffen. Im Ergebnis (siehe S. 11 des
Gutachtens) konnten sowohl in den kiesigen StralRentragschichten / Auffillungen des
Angerweges (Bohrstelle in Verlangerung des Grundstlicks FI.-Nr. 1176/9, Entnahme-
tiefe 0,0 - 0,2 m unter GOK) als auch im gewachsenen Boden (slidwestlicher Randbe-
reich im Geltungsbereich 1, Entnahmetiefe 0,7 - 1,2 m unter GOK) keine einstufungs-
relevanten Belastungen festgestellt werden. Die Proben sind demnach als Z 0-Material
gemal Eckpunktepapier bzw. dem Leitfaden zur Verfiillung von Gruben und Briichen
sowie Tagebauen einzustufen. Auch konnten keine geogenen Belastungen vorgefun-
den werden. Fur die Baumalinahme ist demzufolge aller Voraussicht nach nicht in gré-
Rerem Umfang mit belastetem Bodenmaterial zu rechnen. Es ist jedoch zu beachten,
dass im Bereich der Bohrung am ,Angerweg" (0,5 - 0,7 m unter GOK) eine bindige
Aufflllschicht erbohrt wurde, die einen organischen Anteil aufweist. Werden derartig
auffallig organische Bdden im Zuge der Baumalnahme in gréRerem Umfang angetrof-
fen und wird eine Entsorgung dieser Bdden erforderlich, so sind diese Bdden entspre-
chend zu separieren, auf Haufwerken zwischenzulagern und entsprechend einer De-
klarationsanalytik (z.B. entsprechend dem Anforderungsprofil der maf3igebenden
Grube) zu entsorgen. Das Vorgehen ist dann auch mit den zustandigen Genehmi-
gungs- und Fachbehoérden entsprechend abzustimmen.

Grundwasser- und Hochwasserschutz:

Gem. der Ergebnisse des vorliegenden Baugrundgutachtens der Fa. Crystal Geotech-
nik GmbH vom 14.12.2016 (siehe S. 15 des Gutachtens) sollte bei Baumallnahmen im
Geltungsbereich 1 des Plangebiets von einem Bemessungswasserspiegel von zumin-
dest 468,8 mNN ausgegangen werden.

Ein geschlossener Grundwasserspiegel wurde im Rahmen der Erkundungsarbeiten
am 21.11.2016 lediglich in der gegenuber den weiteren ausgefihrten Aufschlissen
deutlich tiefer gelegenen Bohrung beim ,Angerweg" bei ca. 2,0 m unter Gelandeober-
kante (bei 467,8 mNN) festgestellt. Allerdings wird aus fachlicher Sicht des Gutachters
empfohlen auch unter Berlcksichtigung der Grundwasserstande im Rahmen der Bau-
grunderkundung zum Baugebiet Mddishofen Nord- Ost aus dem Jahr 2006, einen Zu-
schlag von etwa = 1,0 m auf den am 21.11.2016 erkundeten Wasserspiegel vorzuneh-
men. Fur den Geltungsbereich 1 ergibt sich infolge dessen ein Grundwasserflurabstand
im Bereich eines Grofteils der Uberbaubaren Grundstucksflachen von mehr als rund
3,50 bis 5 m.

Darlber hinaus sind im Bereich besser wasserdurchlassiger Schichten auf wassers-
tauenden, bindigen Zwischenschichten in allen Bereichen und Tiefenlagen, besonders
bei und nach Starkniederschlagsereignissen, Schichtwasserzutritte (bis nahe zur Ge-
landeoberkante) Uber bindigen Schichten mdglich und somit auch im Rahmen der Bau-
mafRnahme und fur Auftriebsnachweise zu beachten. Auf die detaillierten Inhalte des
als Bestandteil der Begriindung in Anlage beiliegenden Baugrundgutachtens wird ver-
wiesen.
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Des Weiteren befindet sich da PG weder in einem ermittelten Uberschwemmungsge-
biet eines HQ-100-Ereignisses noch im wassersensiblen Bereich (LfU, ,Informations-
dienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern" IUG, Stand Juni 2016).

Es wird generell darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse, Aussagen etc. des anhan-
gigen Baugrundgutachtens nur auf punktuellen Baugrundaufschlissen beruhen. Im
Hinblick auf die Bestandssituation wird deshalb auch dringend empfohlen im Rahmen
der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen bezlglich des Unter-
grundes, des Grundwassers bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen
sowie auch entsprechende Schutzmalinahmen gegentber einem evtl. méglichen Ein-
treten von Grundwasser und evtl. Hangschichtenwasser in Gebaudekdrper zu ergrei-
fen. Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksab-
dichtungen mit einer wasserdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grund-
wasserspiegel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschlisse an evil. Lichtschachte
vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssi-
cherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fir Heiz6l hingewiesen. Die Siche-
rung gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder Grundwasser obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherren.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird
darauf hingewiesen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung
eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Augsburg nach Art. 15 Abs.
2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen
ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstlicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Hinweise zu Oberflachengewasser und evtl. wild abflieRendem Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet bzw. innerhalb dessen raumlich-funktionalem
Umfeld nicht vorhanden. Der gemeindliche Ldschteich/-weiher entlang der Bahnhof-
stralle befindet sich ca. 130 bis 150 m ndrdlich / norddstlich sowie ein Entwasserungs-
graben im Bereich der ,LuBRmahder" (angrenzender Randbereich der Reischenau),
rund 150 m norddstlich der ersten Baugrundstlicke des Plangebiets (PG) entfernt.

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der im siidlichen und mittleren Bereich
leicht sowie im nérdlichen Randbereich (1. Bauzeile entlang des Angerweges) ver-
gleichsweise starker abfallenden topographischen Gegebenheiten des PG (libergeord-
net nach Richtung Norden / Nordwesten) kann bei Starkniederschlagen nicht ausge-
schlossen werden, dass es durch wild abfliekendes Wasser zu bereichsweisen Beein-
trachtigungen innerhalb des PG kommt. Die Entwasserungseinrichtungen sind deshalb
so auszulegen, dass wild abflielendes Wasser ggf. schadlos abgefiuhrt werden kann.
Gdf. sind auch entsprechende RiickhaltemalRnahmen vorzusehen, um eine Abflussbe-
schleunigung im Gewasser zu verhindern.
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Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Ob-
jektschutzmalinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf
andere Grundstlicke abgeleitet werden darf.

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

AbflieBendes Oberflachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft
gezogen werden. Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwasse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die
Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist nicht zulassig.

4, Immissionsschutz

Verkehrsinfrastruktur — B 300:

Die Trasse der Bundesstralle 300 befindet sich, getrennt durch das bestehende Sied-
lungsgeflige der Ortschaft Médishausen, tber 750 m vom PG entfernt.

Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegenstandli-
chen Planung zu berucksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausge-
hend von der B 300 ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschliel3en.

Verkehrsinfrastruktur - Kreisstrae (Kr) A2 und Bahnstrecke 5302 / Augsburg-Ulm -
Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet:

In einer Entfernung von rund 30 m 6stlich des Planungsgebietes bzw. getrennt durch
eine Bau- / Hauserzeile verlauft die BahnhofstralRe (Kreisstralle A 2) in Nord-Sitd-Rich-
tung durch Médishofen. Aufgrund der raumlichen Nahe zum Plangebiet wurden deren
larmseitige Auswirkungen (Stral3enverkehrslarmeinwirkungen) auf den Plange-
bietsumgriff im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Ursprungsbebauungsplans Nr.
15 ,Médishofen — Bei den Angern® (in der Fassung vom 25.07.2017, rechtskraftig durch
Bekanntmachung am 11.08.2017) mit abgehandelt bzw. die diesbezliglichen immissi-
onsschutzrechtlichen Belange aus immissionsschutzfachlicher Sicht im Rahmen der
zu den Planunterlagen erstellten Fachgutachten entsprechend mit bericksichtigt und
eingearbeitet.

Bzgl. der etwa in 600 m Entfernung ndrdlich des PG von Westen nach Osten verlau-
fenden Bahnstrecke 5302 / Augsburg-Ulm wird darauf hingewiesen, dass Anspriiche
gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner
jeweiligen Form seitens der Gemeinde, Bauherrn, Grundstlickseigentiimern oder sons-
tigen Nutzungsberechtigten ausgeschlossen werden. Insbesondere sind Immissionen
wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die
von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Betrieb ausgehen, entschadigungslos hinzu-
nehmen. Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 i.V.m. § 906 BGB sowie dem
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewéhnlichen Bahnbetrieb
in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnten, ausgeschlossen.

Die betroffene Bahnstrecke 5302 / Augsburg-Ulm ist auf ihrer gesamten Lange llcken-
los und vollstandig mit digitalem Zugfunk versorgt. Durch die Inhalte, Festlegungen und
Zielsetzungen der vorgelegten Bauleitplanung dirfen der gewoéhnliche Betrieb der
bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieRlich der Mallhahmen Wartung und In-
standsetzung sowie Mallnahmen zu Umbau, Erneuerung und ggf. notwendiger Erwei-
terungen keinesfalls verzogert, behindert oder beeintrachtigt werden. Die Immissionen
der GSM-R (digitaler Zugfunk) Anlagen nach der 26. BImSchV, aus deren gewdhnli-
chen Betrieb sind durch Anlieger dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzu-
nehmen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
15 ,Médishofen — Bei den Angern® (in der Fassung vom 25.07.2017, rechtskraftig durch
Bekanntmachung am 11.08.2017) wurde ein gesondertes schalltechnisches Gutachten
zu den Verkehrslarmeinwirkungen sowohl ausgehend von der Bahnstrecke 5302 /
Augsburg-Ulm als auch ausgehend von der Kr A 2 erstellt ("Gemeinde Ustersbach Be-
bauungsplan Nr. 15 ,Mddishofen — Bei den Angern" der Fa. ACCON GmbH, 86153
Augsburg (Berichtsnummer ACB-0916-7567/04) mit Stand vom 28.09.2016), dessen
Ergebnisse vollinhaltlich in die verfahrensgegenstandliche Planung integriert wurden.

Auf Ziffer 14. der textlichen Festsetzungen sowie die detaillierteren inhaltlichen Aus-
fuhrungen zu den Ergebnissen des Gutachtens in der Begriindung wird verwiesen.

Das schalltechnische Gutachten ist als Bestandteil der Planung der Begriindung in An-
lage beigelegt.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Geholzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind moglichst Gehdlze gemaf nachstehen-
der Pflanzliste zu verwenden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der
Pflanzung ist mdglichst auf die nachstehende Auflistung mit den nebenstehenden Min-
destpflanzqualitaten zurtickzugreifen.

Dagegen ist fur alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen fir den Bereich der
privaten Baugrundstiicke ausschlieBlich die Verwendung standortheimischer Gehdlze
aus der nachstehenden Pflanzliste zulassig. Fremdlandische Gehdlze (wie z.B. Thuja,
Schein-Zypresse oder Kirschlorbeer) sind auf diesen Flachen, bzw. fir die Pflanzmal3-
nahmen nicht zulassig.

Baume I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, bzw. Solitar, 3x
verpflanzt, Hohe 2,5 — 3,0 m
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e Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

e Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
e Fagus sylvatica (Rot-Buche)

e Quercus petraea (Trauben-Eiche)
e Quercus robur (Stiel-Eiche)

o Tilia cordata (Winter-Linde)

e Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Baume Il. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm, bzw. Solitar, 3x
verpflanzt, Hohe 2,5- 3,0 m

e Acer campestre (Feld-Ahorn)

e Betula pendula (Sand-Birke)

e Carpinus betulus (Hainbuche)

¢ Juglans regia (Walnuss)

e Prunus avium (Vogel-Kirsche)

e Prunus padus (Trauben-Kirsche)
e Sorbus aria (Mehlbeere)

e Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbdume / -gehdlze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 —12 cm

e Malus sylvestris (Wild-Apfel)
e Pyrus communis (Wild-Birne)

sowie weitere heimische Obstbaume / -geholze

Straucher/ Gehoélze 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen)

e Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

e Cornus mas (Kornelkirsche)

e Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

e Corylus avellana (Haselnuss)

e Crataegus monogyna (Eingriffliger Weifl3dorn)

o Euonymus europaeus (Gewohnliches Pfaffenhitchen)
e Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)

e Lonicera xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche)
e Prunus spinosa (Schlehe)

¢ Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn)

e Salix caprea (Sal-Weide)
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e Salix purpurea (Purpur-Weide)

e Salix spec. (heimische Weiden-Arten)

e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

e Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)

e Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

e Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

6. Rodungen

Es wird darauf hingewiesen, dass RodungsmalRnahmen bzw. Baumfallungen generell
ausschlief3lich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02.
durchzufihren sind.

7. Vermessungszeichen

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landes-
vermessung und das Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder
durchfihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von Vermessungszeichen ge-
fahrdet, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen beim Staatlichen
Vermessungsamt zu beantragen hat. Die Gemeinde ist deshalb verpflichtet, rechtzeitig
vor der Inangriffnahme der BaumalRnahmen einen Antrag auf Sicherung der Vermes-
sungszeichen beim Vermessungsamt in Augsburg zu stellen.

8. Wasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungsanlage an-
zuschlie®en. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass aus-
reichende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
Uber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind.

9. Abwasserentsorgung und Hausanschliisse

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage anzuschlie-
Ren. Die Dichtheit der Grundstlicksentwasserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor
Inbetriebnahme nachzuweisen.

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation sind, insbeson-
dere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstlicke zu beachten.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung*
(ISIiE) wird hingewiesen.
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10. Miillbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abféllen sind mit dem zusténdigen 6ffentlich-
rechtlichen Entsorger abzustimmen.

Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fur Mullcontainer, bzw.
Tonnen vorzusehen (moglichst am Stra3enrand).

11. Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben-
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemalier Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit auch
nach 22.00 Uhr zu rechnen. Diese sind dauerhaft zu dulden und entschadigungslos
hinzunehmen.
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G) ANLAGEN

1. Baugrunderkundung / Baugrundgutachten ,Gemeinde Ustersbach, Erschlie-
Rung BG ,Bei den Angern" in Modishofen" der Fa. Crystal Geotechnik GmbH,
86919 Utting vom 14.12.2016.

2. Schalltechnisches Gutachten — Gemeinde Ustersbach Bebauungsplan Nr. 15
,Mddishofen — Bei den Angern" der Fa. ACCON GmbH, 86153 Augsburg (Be-
richtsnummer ACB-0916-7567/04) mit Stand vom 28.09.2016.
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