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GEMEINDE USTERSBACH ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Médishofen Nord-Ost* Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Ustersbach erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeord-
nung (GO) fir den Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Sat-
zung gultigen Fassung — folgenden

Bebauungsplan Nr. 11.3
,Modishofen Nord-Ost“ Ortsteil Modishofen

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 18.06.2024 mit:
— Geltungsbereich, M 1 : 1.000

Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise durch Planzeichen

Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 18.06.2024 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefligt sind:

C) Begriuindung, in der Fassung vom 18.06.2024

— Gutachten: Untersuchung der schalltechnischen Belange (LA24-026-G01-01); BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH, Stand: 03.06.2024
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GEMEINDE USTERSBACH ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Médishofen Nord-Ost* B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

(3)

§2

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zul&ssig sind:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO

Es wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Hinweis:

Die maximal zuladssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grund-
flachen der in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50%
maximal bis 0,8 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte
gem. 8 18 BauNVO

Unterer Bezugspunkt fir die Wandhthe (WH) und die Gesamthdhe (GH) ist die
Oberkante des Rohful3Bbodens (OK RFB) des Erdgeschosses.

Bei geneigten Dachern ist der obere Bezugspunkt fir die Wandhdhe der Schnitt-
punkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut (beim Pultdach die niedrige Seite)
und fur die Gesamthdhe der hochste Punkt der duReren Dachhaut (First).
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GEMEINDE USTERSBACH ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Médishofen Nord-Ost* B) Textliche Festsetzungen

Folgende Hohen sind zulassig:

Wandhdhe: max. 6,50 m
Gesamthohe: max. 9,50 m

3. Fur alle Gebaude gilt die in der Planzeichnung festgesetzte Hohenkote als Be-
zugspunkt fur die Oberkante des RohfuBbodens (OK RFB) des Erdgeschosses.
Von diesem Punkt darf maximal 50 cm nach oben oder unten abgewichen werden.

(3) Vollgeschosse
gem. § 20 BauNVO

1. Es sind zwei Vollgeschosse (Il) zulassig.

2. Das Kellergeschoss darf kein Vollgeschoss sein.

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. 8 22 BauNVO

1. Es gilt die offene Bauweise (0).

2. Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt.

2. Im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO wird eine Uberschreitung der Baugrenze um
bis zu 0,80 m fir einzelne, untergeordnete Gebaudeteile wie beispielsweise Ge-
simse und Dachiberstande zugelassen.

3. Uberschreitungen der Baugrenzen durch zum Beispiel Balkone, Terrassen und
Wintergéarten kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Sie sind jedoch nicht
in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Struchern und sonstigen Bepflan-
zungen, gemal Planzeichnung, zulassig.

(3) Abstandsflachen, Abstandsregelung

Es gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.
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Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Médishofen Nord-Ost* B) Textliche Festsetzungen

§4

NEBENANLAGEN, GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO

(1) Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO werden auch aul3erhalb der Baugrenzen in
einem Mindestabstand von 3,0 m zur Strallenbegrenzungslinie zugelassen. Ihre
GroRRe darf 15 m2 und eine mittlere H6he von 3,0 m nicht Gberschreiten. Sie sind
jedoch nicht in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemal Planzeichnung zul&ssig.

(2) Der Abstand von der Strallenbegrenzungslinie bis zum Garagentor (Stauraum vor
Garagen und Carports) muss mindestens 5 m betragen.

(3) Je Wohnung bis 50 m2 ist ein Stellplatz, je Wohnung tGber 50 m2 sind zwei Stell-
platze nachzuweisen.

(4) Stellplatze, Hofflachen und Wege sind mit wasserdurchlassigen Materialien aus-
zufuhren (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

§5 ANFORDERUNGEN AN WOHNGEBAUDE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Es sind je Wohngebaude (Einzelhaus) maximal zwei Wohnungen und bei Doppel-
hausern je Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung zulassig.

8§86 VERKEHRSFLACHEN

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellten offentlichen Verkehrsflachen kdénnen hin-
sichtlich variierender Rahmenbedingungen bezuglich der Parzellierung und der
damit neu zu gestaltenden ErschlieBungsplanung geringfligig angepasst werden.
Der in der Planzeichnung dargestellte Abstand der Baugrenzen zur StralRenbe-
grenzungslinie ist jedoch beizubehalten.
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Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Médishofen Nord-Ost* B) Textliche Festsetzungen

8§87 VER- UND ENTSORGUNG

(1) Nutzung der solaren Strahlungsenergie
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

1. Im gesamten Geltungsbereich sind die nutzbaren Dachflachen der Hauptgeb&aude
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Photo-
voltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflache).

2. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie
aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutz-
bare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach
sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutz-
bar sind insbesondere:

— erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Dachaufbauten

— Terrassen

— von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Dachaufbauten oder Entliftungs-
anlagen, belegte Teile des Daches sowie notwendige Abstandsflachen zu den
Dachrandern; die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hin-
reichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt.

(2) Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlieBlich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

(3) Abwasserbeseitigung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

1. H&ausliches Schmutzwasser
Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

2. Niederschlagswasser

Bei jeder neu anzuschlieBenden Parzelle ist ein Regenwasserrtickhalt mit mindes-
tens 4 m3 Speichervolumen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser aus den
Dach- und Hofflachen der Privatgrundstiicke erforderlich. Der gedrosselte Ablauf
zum Offentlichen Regenwasserkanal bzw. Mischwasserkanal darf dabei maximal 1 I/s
betragen.

Hinweis: Sollte sich bei der ErschlieRungsplanung eine andere Einleitungsmenge er-
geben, ist diese mal3geblich.

In jedem Fall muss durch geeignete technische Vorkehrungen auf dem Grundstlick
sichergestellt werden, dass eine direkte Einleitung des Niederschlagwassers in den
Kanal unterbunden wird.
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§8

GRUNORDNUNG

(1)

(2)

(3)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB

Offentliche Griinflachen

Die geholzfreien Grinflachen sind als extensive blumenreiche Wiesenflache anzule-
gen.

Grinflachen auf Privatgrund

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Fl&-
chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Geholzpflanzung) zu begrinen und zu pflegen.

Die Anpflanzung von Koniferen sowie Formhecken (z. B. Thuja) ist nicht zulassig.

Pro angefangenen 250 m2 Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum
Il. Ordnung, Mindestpflanzqualitat Hochstamm (H) 3x verpflanzt, Stammumfang
14-16 cm, zu pflanzen. (Pflanzungsempfehlungen entsprechend Artenliste unter
textlichen Hinweisen).

Kiesgarten, Steingarten, Kies- und Schotterflachen und Kunstrasen sind unzulas-
Sig.
Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind wie folgt zu bepflanzen

Artenliste Straucher:

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Hohe 60 - 100 cm

(Pflanzennamen bot. / dt.)

= Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
= Berberis vulgaris (Berberitze)
= Cornus mas (Kornelkirsche)
= Corylus avellana (Haselnuss)
= Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
= Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weil3dorn)
= Ligustrum vulgare (Gewdhnl. Liguster)
= Lonicera xylosteum (Gewdhnl. Heckenkirsche)
= Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
» Rosa canina (Hunds-Rose)
= Prunus spinosa (Schlehe)
= Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
= Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
= Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

OPLA — Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.06.2024 Seite 8 von 18



GEMEINDE USTERSBACH ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Médishofen Nord-Ost* B) Textliche Festsetzungen

(4)

1.

§9

Durchfiihrung der griinordnerischen MalRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen
Standort innerhalb eines Jahres oder in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Hinweis: Ausfuhrung der Bepflanzungen

Gemall AGBGB Art. 47 sind die Mindestabstande fur Bepflanzungen von Baumen,
Strauchern und Hecken einzuhalten.

BELEUCHTUNG / INSEKTENSCHUTZ

(1)

(2)

§ 10

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen.

Bei privaten Grundstticken gilt:

Fur die AuBenbeleuchtung der privaten Flachen sind nur mit dem Lichtstrahl mit
Abstrahlung senkrecht nach unten und einer max. Masth6he von 4 m vollstandig
insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw.
Niederdrucklampen zu verwenden.

Die Leuchtkdrper bzw. Reflektoren sind so auszurichten, dass der Lichtkegel
ausschlieRlich auf die zu beleuchtende Grundsticksflachen féllt. Eine abstrah-
lende Beleuchtung (die eine Streuwirkung erzeugt) ist nicht zulassig.

Lampen mit einer korrelierten Farbtemperatur tGber 2700 Kelvin sind unzulassig.

ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

(1)

(2)

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Aufschittungen sind bis zur jeweils max. festgesetzten OK-RFB-EG-H6he zulds-
sig. Abgrabungen sind bis max. 50 cm unterhalb des natirlichen Gelandes zulas-

sig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind an den natirlichen Gelandeverlauf anzu-
gleichen (d. h. Hohendifferenzen sind durch natirlich gestaltete Boschungen mit
einem Neigungswinkel von max. 1:1,5 (H6he:La&nge) oder durch Stitzmauern bis
max. 0,60 m zu Uberwinden).
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(3)

Stutzmauern sind an technisch notwendigen Stellen (Hauszugang, Zufahrten, Ter-
rassen 0.4.) zulassig.

8§11 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, Dachneigungen

1. Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fir Hauptgebaude zulassig:
Zulassig sind geneigte Dacher in Form von Satteldachern (SD), Pultdachern (PD),
Walmdachern (WD) und Zeltdachern (ZD).

2. Die Dachneigung betragt im WA mindestens 5° und maximal 35°.

3. Die Dachform und Dachneigung von Garagen und Carports ist freigestellt.

4. Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassentberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fiir Dacher von
Nebengebauden werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien ge-
troffen.

5. Doppelhéauser sind an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze mit derselben Dach-
form, -neigung und -eindeckung zu versehen. Die Doppelhaushalften sind profil-
gleich mit denselben Hohenpunkten zu errichten.

(2) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fiir Dacheindeckungen und AuBenwande nicht zulassig.

2. Die D&acher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in roten bis rotbraunen
oder anthrazitfarbenen Farbténen, nicht glanzend, einzudecken.

(3) Photovoltaik und Solaranlagen

1. Photovoltaik- und Solaranlagen missen parallel zur Dachhaut angebracht wer-
den.

2. Ein Mindestabstand der Photovoltaik- und Solarthermieanlagen von 0,50 m zu der
Innenkante der Rander der auReren Dachhaut ist einzuhalten.

(4) Einfriedungen

1. Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,30 m zuldssig, gemessen

von der Gelandeoberkante bis Oberkante Zaun.
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§12

Es sind nur senkrechte Holzlattenzdune, sowie Metallzdune (keine Maschendraht-
zaune) zulassig. Diese sind zum o6ffentlichen StraRenraum mindestens punktuell
innerhalb des Grundstliickes zu hinterpflanzen (mind. 1 Strauch alle 5 m).

Zaunsockel sind bis zu maximal 10 cm HOhe gemessen am natirlichen Gelande
zulassig.

Nicht zuléassig sind geschlossene Elemente aus Edelstahl oder Stahl oder Kunst-
stoff (mehr als 70 Prozent geschlossen), waagrechte Holzlattenzaune (,Western-
zaun®), Sichtbeton, Gabionen und durchgdngige Mauern. Einflechtungen aus
Kunststoffelementen sind ebenfalls unzuldssig. Gartentiiren sind von der Rege-
lung zu geschlossenen Elementen ausgenommen.

Zufahrten zu den Grundstiicken sind Uber eine Breite von maximal 6 m zulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

§ 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB

Baulicher Schallschutz vor Verkehrslarmeinwirkungen

Fur die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit
schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hoch-
bau - Teil 1: Mindestanforderungen” (z.B. Wohnrdume, Schlafrdume, Unterrichts-
raume, Blrordume) gelten nachfolgende Festsetzungen.

In der Untersuchung der schalltechnischen Belange (LA24-026-G01-01) sind unter
13.4 die Bereiche mit den jeweils mafl3geblichen Aulzenlarmpegeln festgesetzt.

Die sich aus den mafgeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schalldamm-MalRe der AulRenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schall-
schutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" dirfen nicht unterschritten
werden.

Es sind Wohnungen so zu planen, dass Schlaf- und Kinderzimmer mindestens
Uber ein Fenster in einem zum Luften geeigneten Bereich verflgen.

Falls eine Planung von Schlaf- und Kinderzimmern, wie in Nr. 3 vorgegeben, nicht
maoglich ist, sind die betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallge-
dammten Luftung auszustatten.

Schallgedammte Liftungen kdnnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und Kin-
derzimmer mit Pufferraumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder sons-
tigen pegelmindernden MalRnahmen vor den Larmimmissionen geschitzt werden
(Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 5 dB(A)) bzw. wenn
das erforderliche SchalldAmm-Mal der Fassade bei anderen Liftungskonzepten si-
chergestellt ist.

Pufferrdiume mussen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kin-
derzimmer nicht geeignet sind.
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§13

Die in Nr. 1 vorgegebenen malRgeblichen AuRenlarmpegel und die in Nr. 3 vorge-
gebenen Bereiche, in denen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nachts zum
Luften geeignet sind, kdnnen alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelbe-
rechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw.
des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

Ein Fenster ist zum Liften geeignet, wenn der fur Verkehrslarmeinwirkungen ermit-
telte Beurteilungspegel vor dem geo6ffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur
Nachtzeit nicht Gberschreitet.

Hinweis:

Die sich aus den festgesetzten malgeblichen Aul3enlarmpegeln ergebenden
Schalldamm-Malfie der AuRenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der
im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund An-
derungen von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich
andere Anforderungen fir die Schalldamm-Mafie der AuRenbauteile ergeben. Dies
ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren durch den Bauwerber zu prifen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 11.3 ,Mddishofen Nord-Ost“ im Ortsteil Mddishofen tritt mit
der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Willi Reiter, 1. Blrgermeister Siegel
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. GRUNORDNUNG

1.1 Baumpflanzungen im Stralenraum

Entlang der ErschlieBungsstralle wird gem. Planzeichnung empfohlen, klimaresistente
oder heimische Laubbaume, bevorzugt in Sdulenform, min. Ill. Ordnung gem. folgenden
Artenlisten zu pflanzen.

Artenliste Bdume:

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm
(Pflanzennamen bot. / dt.)

II. Ordnung:
— Quercus robur 'Fastigiata’' Séaulen-Eiche, Stiel-Eiche
— Quercus robur 'Fastigiata Koster' Pyramiden-Eiche
— Acer platanoides 'Columnare’ Saulenformiger Spitz-Ahorn
— Carpinus betulus 'Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche
— Tilia cordata 'Roelvo’ Winter-Linde, Stadt-Linde
I1l. Ordnung:
— Acer campestre 'Elsrijk’ Feld-Ahorn
— Amelanchier arborea 'Robin Hill' Baum-Felsenbirne
— Tilia cordata '‘Rancho’ Amerikanische Stadt-Linde
— Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’' Thiringische Saulen-Mehlbeere

1.2 Baumpflanzungen im 6ffentlichen Grin

In den offentlichen Grinflachen wird empfohlen gem. Planzeichnung heimische Laub-
baume min. Ill. Ordnung zu pflanzen. Der festgesetzte Standort kann hierbei angepasst
werden. Dabei ist zu empfehlen die Anzahl gemafl Planzeichnung durch Baume oder
Grof3straucher mindestens einzuhalten.

1.3 Artenliste — Gehdlzarten und Qualitaten

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden.

Folgende Arten werden empfohlen:
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ENTWURF

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Baume |. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

— Carpinus betulus
— Fagus sylvatica
— Acer platanoides
— Acer pseudoplatanus
— Quercus robur

— Larix decidua

— Tilia cordata

— Tilia platyphyllos
— Pinus sylvestris
— Salix alba

— Ulmus leavis

Baume II. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

— Sorbus torminalis
— Sorbus domestica
— Sorbus aucuparia
— Sorbus aria

— Juglans regia

— Acer campestre

— Prunus avium

— Prunus mahaleb
— Pyrus pyaster

— Sorbus torminalis
— Salix caprea

Obstbaume

(Hainbuche)
(Rotbuche)
(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Stileiche)
(Europaische Larche)
(Winterlinde)
(Sommerlinde)
(Waldkiefer)
(Silber-Weide)
(Flatter-Ulme)

(Elsbeere)
(Speierling)
(Eberesche)
(Mehlbeere)
(Walnussbaum)
(Feldahorn)
(Vogelkirsche)
(Felsenkirsche)
(Holzbirne)
(Elsbeere)
(Sal-Weide)

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

— Prunus avium
— Prunus cerasus

— Prunus domestica sbsp. domestica

— Pyrus communis

— Malus domestica
—Juglans regia, in Sorten

— Malus sylvestris, in Sorten
— Pyrus communis, in Sorten

(Vogelkirsche)
(Sauerkirsche)
(Zwetschge)
(Kulturbirne)
(Kulturapfel)
(Walnuss)
(Apfel)

(Birne)
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Strducher

Pflanzenqualitat: verpflanzte Strducher Hohe 60 - 100 cm

— Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
— Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

— Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

— Cornus mas (Kornelkirsche)

— Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

— Sambucus nigra (Holunder)

— Corylus avellana (Haselnuss)

— Ligustrum vulgare (Liguster)

— Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
— Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)
— Amelanchier sorten (Felsenbirne)

2. NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Erméglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA.-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser tber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige tUberpruft
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

3. GRUNDWASSER / ABWASSER

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rickschlagklappen.
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Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundséatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Dréananlagen) sind
wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu kenn-
zeichnen.

4. IMMISSIONSSCHUTZ

4.1 Landwirtschaft

Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch
Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen sind im gesamten Be-
bauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. fur La&rmimmissionen die bei besonde-
ren Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

4.2 Haustechnische Anlagen

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &ahnlichen Anlagen und Geréaten sind die
Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten.
Der Leitfaden ist zu beziehen unter

www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Larm-
schutz & Akustik GmbH angefordert werden.

5. ZUSTANDIGKEIT DER NORMEN UND RICHTLINIEN

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Gemeinde Ustersbach zusammen mit den Gbrigen
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmalig gesi-
chert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen
(Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen und Richtlinien kdnnen auch bei der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH (MorellstralRe 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos
eingesehen werden.
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6. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ konnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

7. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

7.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt bzw. die zustan-
dige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehoérde) einzuschalten, dass alle weiteren er-
forderlichen Schritte in die Wege leitet (BayBodSchG Art. 1 und 12).

7.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

7.3 Bodenschutz

Nach 8§ la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten ist der
sachgemafie Umgang und die rechtskonforme Verwertung des Bodenmateriales einzuhalten.
Es wird darauf hingewiesen, dass der Oberboden (auRer um B&ume) fir BaumalRnahmen
abgetragen und gesondert gelagert und geschitzt werden soll. Es wird angeraten die Ver-
wertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der BaumafRnahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MalRBhahmen wieder natirliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
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2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fir
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

8. BURBGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbul3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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