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A  Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 18

R&aumlicher Geltungsbereich der Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 6

Allgemeines Wohngebiet mit Nr. und
Teilflache, z. B. WA1.1

Abgrenzung unterschiedlicher Wohngebiete
bzw. Teilflache der Wohngebiete

Baugrenze

maximal zuldssige Grundflache in m?,
2.B. 250 m?

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen in

Mehrfamilienhaus (MFH) , z.B. 10 Wohnungen

Unterer Hohenbezugspunkt fir Bemessung der
Wandhéhe in m, z.B. 487,50 m 1. NN

MafRzahl in Meter, z. B. 6,50 m

Bereiche ohne Zufahrt

Flache fur Stellplatze

Flache fiir Gemeinschafts-Stellpléatze/Carports

Fléache fur Carports/Nebengebaude

Offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung
"Geh- und Radweg"

Eigentimerweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

beschrankt zu Gunsten der Anlieger

Abgrenzung eines Bereichs mit maRgeblichem
AuBenlarmpegel in dB(A),
z.B. 62 dB(A)

offentliche Griinflache

private Grundstiicksflache "zu begriinen”

Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

Umgrenzung von Fléchen fir die
Wasserwirtschaft und die Regelung des
Wasserabflusses

B.1 Hinweise durch Planzeichen

2.1

2.2

B.2
4.1

4.2

vorgeschlagene Grunsticksgrenze

Darstellung Begleitgriin
(zur OffentlichenVerkehrsflache)

geplante FuBwegeverbindung

Geplante Hohe an der Stralen-
begrenzungslinie mit Héhenangabe,
z.B. 4852 m . NN

Gesamt-Geltungsbereich Bebauungsplan
Nr. 6 (zur Aufhebung)

Nachrichtliche Ubernahme

111

Grundstiicksgrenze mit Flurnummer

aufzuhebende Grundstiicksgrenze

Bestandsgebaude

Héhenlinien (0,5 m-Abstand mit Beschriftung)
gemaR Vermessung

Bezeichnung Baugrundstuick, z.B. Nr. 15

C. bis E. siehe Textteil der Satzung
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Gemeinde Ustersbach TerrabiOta

Bebauungsplan Nr. 18
s : 5 " Landschaftsarchitekten
,Ost, nordlich der EisbihlstraBe® und Stadtplaner GmbH

Bebauungsplan Nr. 18
Wohngebiet ,,Ost, Nérdlich der EisbiihlstraBe“

Praambel

Die Gemeinde Ustersbach erlasst aufgrund

e §§1,1a,2, 23, 3,4, 8, 9und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 Nr. 394);

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

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

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

fur die Teilflachen der Grundstiicke FI.Nrn. 112, und 113, Gemarkung Ustersbach - diesen
Bebauungsplan als Satzung. Soweit er sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6
,Gewerbegebiet Ost* iiberschneidet, ersetzt er den Bebauungsplan Nr. 6 und hebt ansonsten den
Bebauungsplan Nr. 6 auf.

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- Planzeichnung der Satzung in der Fassung vom 01.04.2025 (Punkte A & B)
- Textteil der Satzung (vorliegend)
- Begriindung mit Umweltbericht vom 01.04.2025

A. Festsetzungen durch Planzeichen
siehe Planteil, Seite 1.

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

C. Textliche Festsetzungen
1.  Art der baulichen Nutzung, Bauweise
1.1. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen geman

§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzul&ssig.

1.2. Es gilt die offene Bauweise. Im WA1 sind nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig, im WA2
nur Mehrfamilienhauser als Einzelhduser

1.3. Im WA 1 sind je Einzelhaus max. zwei Wohnungen sowie je Doppelhaushélfte max. eine
Wohnung zulassig. Fir die Mehrfamilienhduser im WA2 wird die maximal zuléssige Zahl der
Wohnungen mit Planzeichen A.5 geregelt.

M:\Ustersbach\S21310_Ustersbach-Ost\BP_WA\LP3\250401_Ustb_BP18-WA-Aufh6.docx
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Bebauungsplan Nr. 18

Landschaftsarchitekten

»Ost, nordlich der EisbihlstraBe" und Stadtplaner GmbH
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2.2

2.3.

2.4.
2.5.

2.6.

2.7.

3.1.
3.2,

Im WA2 (MFH) sind bei Neuerrichtung von Gebduden mind. 50 % der Wohnfldche im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung nach EOF (einkommensorientierte Férderung der
BayernLabo) zu erstellen.

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundflachen

Die Mindestgrundstiicksgroe fur Einzelhduser betragt 450 m?, fur Doppelhaushélften
350 m2,

Die maximal zuldssige Grundflache (GR) inkl. Terrassen und Balkonen betragt
e im WA1 fur Einzelhduser 180 m?, fur Doppelh&duser 115 m? je Doppelhaushilfte,
e im WA2 ist diese fur Mehrfamilienhauser (MFH) gemaR Planzeichen A.4.1
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen im WA1 wie folgt tiberschritten
werden: .
e im WA1 je Einzelhaus-Grundstiick um max. 110 m? und fur Doppelhaus-Halften um
max. 90 m2
e im WAZ2.1: fur die Gebaude mit einer max. GR < 300 m? um max. 240 m? und fiir die
Gebaude mit eine GR von max. 405 m? um max. 350 m?

e im WA 2.2 inkl. Eigentimerweg um max. 580 m2.
e Zusatzliche Uberschreitungen fiir Hauszuwegungen < 1,5 m Breite sind zulassig.
Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse plus Dachgeschoss (kein Vollgeschoss).

Die maximal zuldssige Wandhéhe WH bemisst sich im WA1 von der Héhe der
Straenoberkante an der StraBenbegrenzungslinie senkrecht zur jeweiligen Gebdudemitte,
im WA2 vom am gemaB Planzeichen A.6.2 festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum oberen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Die WH betragt

e imWA1.1:6,5m,

e im WA1.2 und 1.3 sowie WA2.2: 7,0 m,

¢ imWA2.1:7,5m.

Die maximal zuléssige Firsthéhe FH bemisst sich vom jeweils gem&R C.2.5 festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt bis um héchsten Punkt der Firstkante am Dach. Die FH betragt:

e imWA1.1:9,5m,

e im WA1.2 und 1.3 sowie im WA2.2: 10,0 m,

e imWA2.1: 10,5 m.

Terrassen, KellerauBentreppen und Abgrabungen durfen die Baugrenze auf maximal 50 %
der Hauswandldnge um max. 3 m tiberschreiten. Balkone durfen die Baugrenze auf ebenfalls
maximal 50% der Hauswandlange um max. 1,5 m Uberschreiten, sind jedoch nicht in Fldchen
gem. Planzeichen A.12 zulassig. Die Abgrabungstiefe darf max. 2,2 m ab OK Gelande
betragen. Bei Doppelhdusern bezieht sich der Begriff Hauswandlange auf jeweils eine
Doppelhaushalite.

Bauliche Gestaltung
Zuléssig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 30°.

Zul&ssig ist bei einer Dachneigung Uber 25°ein Zwerchgiebel oder bei einer Dachneigung
von 30° alternativ 2 Gauben je Einzelhaus, bei Doppelhdusern eine Gaube oder ein
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3.4.
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3.6.

3.7.

4.2.

4.3.

44.

4.5.

4.6.

4.7.

Zwerchgiebel je Doppelhaushélfte. Die Summe der Breite aller Gauben oder Zwerchgiebel
auf einer Dachhélfte darf max. 1/3 der davorliegenden Traufldnge betragen.

Abgesehen von C.2.7 sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis zu 1,0 m Hohe zuléssig,
Stutzmauern durfen eine max. Hohe von 0,99 m ggf. zzgl. Absturzsicherung einnehmen.

Fassaden sind aus hellem Putz zu erstellen oder mit Holz zu verkleiden.

Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind mind. 50% einer Dachflache oder jeweils mind.
25% beider Dachflachen mit PV- oder Solarthermieanlagen auszustatten. Diese dirfen die
gemaR C.2.5 und 2.6 festgesetzten Wand- und Firsthéhe um max. 0,25 m uberschreiten.

Glasflachen ab einer optisch von auflen nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen
unterbrochenen Gréfie von 1,5 m? sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern.

Lampen sind nur mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruckdampflampen
oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweil3er Farbe mit einer Farbtemperatur max. 2.700
K zu zulassig. Diese Leuchten sind voll abgeschirmt mit einem Abstrahl-Winkel von
mindestens 20° unterhalb der Horizontalen auszustatten. Es sind insektendichte und
eingekofferte Lampenkonstruktionen mit einer Hohe von max. 4,5 m zu verwenden, die sich
nicht zu Insektenfallen entwickeln kénnen.

Stellplatze und Nebenanlagen

Je Wohnung ist 1 Stellplatz herzustellen, ab einer Wohnflache von 80 m? sind 2 Stellplatze
je Wohnung herzustellen. Fir Wohnungen, fiir die eine Bindung nach dem Bayerischen
Wohnraumférderungsgesetz besteht (gemaf C.1.4) sind 0,5 Stellplatze je Wohnung
nachzuweisen.

Im WA 1 sind Garagen, Carports und Stellplatze auch auRerhalb der Baurdume zuléssig.
Garagen mussen jedoch einen Mindestabstand von 5,0 m zur éffentlichen Verkehrsflachen
einhalten. Garagen und Carports sind mit einer Wandhéhe von max. 3,0 m bezogen auf das
nattrliche Gelande sowie mit dem Hauptgebaude angepasstem Satteldach oder begriintem
Flachdach mit max. 10° Dachneigung auszubilden.

Im WA 2 sind Carports und offene Stellplatze nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen
gemaR Planzeichen A.7.1 bis 7.3 zuldssig. Es durfen nur max. 5 Carports zusammengebaut
werden. Carports sind ausschlie8lich mit begriinten Flachdachern herzustellen.

Die Flachen fiur nicht Uberdachte Stellpldtze sind aus wasserdurchldssigen Beldgen mit
einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu erstellen. Nach max. 5 offenen Stellplatzen
oder Carports ist ein standortgerechter Baum zwischen den Stellplatzen zu pflanzen und
dauerhaft zu entwickeln.

Nebengebiude als Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind im WA2.2 innerhalb der
Flachen gemaR Planzeichen A.7.3 an die Carports anzubauen bzw. zu integrieren. Im WA2.1
ist fur die MFH max. ein Nebengeb&dude je Haus (fur Mull, Fahrréader, Gerate) mit einer
Grundfldche von max. 25 m? und Wandhoéhe von maximal 3,0 m bezogen auf das naturliche
Gelande auBerhalb der Bauraume zuldssig.

Als Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsfliche sind nur Holzstaketenzdune sowie
Metallzdune mit einer Hohe bis 1,20 m bezogen auf das natiirliche Gelédnde sowie Hecken
aus heimischen Strauchern zugelassen. Als Einfriedungen zwischen Privatgrundstiicken
sind bis maximal 1,2 m hohe Staketen-, Metall- oder Maschendrahtzaune zulassig.

Zaunsockel sind bis zu 10 cm Hohe bezogen auf das natirliche Gelédnde zul&ssig. Davon
ausgenommen sind an die wasserwirtschaftlichen Flachen gemafl Planzeichen A.14
angrenzende Bereiche, die ggf. hohere Mauern erfordern, sowie Mauerpfeiler fir
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Grundstiickszufahrten oder -zugéange sowie Mauerscheiben, soweit sie der Abschirmung von
Milltonnenstandplatzen dienen. Zwischen Geldnde- bzw. Sockeloberkante sind 10 cm
Abstand zur Unterkante des Zauns einzuhalten.

5. Immissionsschutz

5.1. Fur die Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen mit
schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen“ (z. B. Wohnrdume, Schlafraume, Unterrichtsrdume,
Burordume, etc.) gelten die folgenden Festsetzungen zum baulichen Schallschutz.

5.2. Die sich aus den mafigeblichen AuBenlarmpegeln gemiR Planzeichen A.10 ergebenden
erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01
"Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" durfen nicht unterschritten
werden. Die mafgeblichen AuBenlarmpegel gem. A. 10 kénnen alternativ auch auf
Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

5.3. Schlaf- und Kinderzimmer sind mit einer schallgedammten Luftung auszustatten.

e Schallgeddmmte Luftungen koénnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und
Kinderzimmer mit Pufferrdumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder
sonstigen pegelmindernden MaBnahmen vor Larmimmissionen geschitzt werden
(Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 5 dB(A)) bzw. wenn das
erforderliche Schallddmm-MaR der Fassade bei anderen Luftungskonzepten sichergestellt
ist. Pufferrdume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder
Kinderzimmer nicht geeignet sind.

e Schallgeddmmte Loftungen koénnen entfallen, wenn auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt wird, dass mindestens ein Fenster der
betreffenden Rdume zum Lften geeignet ist. Ein Fenster ist zum Luften geeignet, wenn
der fur Verkehrsldrmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel vor dem geéffneten
Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht iberschreitet.

5.4. Es sind gerduscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur
Larmminderung einzubauen und zu betreiben.

5.5. Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Fahrstrecken der Stellplatze und
Garagen sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusétzlichen Gerdusche
entstehen und eine gerduscharme Ausfiilhrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare
Rinnenabdeckung).

6. Wasserwirtschaft

6.1. Die gekennzeichneten Flachen und Abflussmulden gemaR Planzeichen A.14 sind aus
Griinden der Hochwasservorsorge freizuhalten. Geholz-Anpflanzungen, bauliche Anlagen
gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO und auch Z&une sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche
den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzuléssig.

7. Griinordnung

7.1. Die offentliche Grunflache noérdlich des WA1.1 gemaR Planzeichen A.11 ist mit mind. 5
B&umen zu bepflanzen. In dieser sind dem Nutzungszweck dienende Wege und Platze sowie
Gestaltungs- und Ausstattungselemente zulassig.
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7.2.

7:3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

In den privaten Grundsticksflichen ,zu begrinen“ (Ortsrandeingriinung) gemaéan
Planzeichen A.12 sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuldssig. Hiervon
ausgenommen sind Zdune und Sockelleisten an den Grundstiicksgrenzen. Diese sind mit
Geholzen zu bepflanzen. Es sind mindestens 1 Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung je 12 Ifm
und 1 heimischer Strauch je 2 Ifm (siehe Pflanzliste in Begriindung) zu pflanzen.

Je angefangene 300 m? Baugrundstuicksflache sind mind. 1 Laubbaum sowie 3 Straucher zu
pflanzen. Ausgenommen hiervon sind der gemeinsamen ErschlieBung dienende
Grundstiicke im WA2. Mindestens ein Baum je Parzelle muss dabei |. oder II. Wuchsordnung
sein. Mindestens ein Baum ist in einem Abstand von maximal 3 m zur o6ffentlichen
Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie geman Planzeichen A.8 und A.8.1 zu pflanzen.
GemaR C.7.2 zu pflanzende Baume kénnen angerechnet werden, sofern Sie die Vorgaben
erfillen. 50 % der zu pflanzenden Geholze durfen durch je zwei Obstbidume in
Hochstammaqualitat je zu pflanzendem Baume ersetzt werden.

Alle gemaR Festsetzung C.7.1, 7.2 und 7.3 zu pflanzende Bidume sind als heimische,
standortgerechte Laubb&ume in autochthoner Qualitat zu pflanzen. Straucher sind als
heimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen. Die MindestpflanzgréRe fur Baume |.
und Il. Wuchsordnung betragt 3 x v. Stammumfang (StU) > 18 cm, fur Baume IIl.
Wuchsordnung 2 x v. StU. > 16 cm, fur Obstbdume 3 x v., StU. > 14 cm, fiir Straucher 3 x v.,
Hohe mind. 100 cm. Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht durchzufuhren.
Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme des Gebudes zu
erfolgen.

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

Fuar Heckenpflanzungen sind ausschlieBlich Laubstrducher sowie max. 10 % Eiben als
heimische Nadelgehdlze zulédssig. Andere Nadelgehdlze bzw. Koniferen sind unzulassig.

Die Ausgleichsflache auf FI.Nr. 1377 gemaR Planzeichen A.13 ist auf einer Teilfliche von
1.085 m? als maRig artenreiche sowie binsenreiche Feuchtwiese zu entwickeln und
fachgerecht zu pflegen. Diese ist maximal 2-schirig (1. Schnitt ab 15.7.) zu m3hen. Das
Schnittgut ist abzuraumen und einer geordneten Verwertung zuzufuihren. Jegliche Diingung
oder Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Sonstiges

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft. Soweit er sich mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 ,Gewerbegebiet Ost* tiberschneidet, ersetzt er
den Bebauungsplan Nr. 6 und hebt ansonsten den Bebauungsplan Nr. 6 auf.
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D.
1.

1.1,

1.2.

1.3.

1.4.

2.2.

2.3.

4.2.

4.3.

Hinweise
Allgemeines

Das Grundstiuck 114 der Gemarkung Ustersbach ist ab Inkrafttreten dem AuRenbereich
zuzuordnen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben beurteilt sich mithin nach den Vorgaben des
BauGB § 35.

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

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

Alle  Normen koénnen bei der Gemeinde Ustersbach im Rathaus der
Verwaltungsgemeinschaft Gessertshausen, Hauptstrale 31, 86459 Gessertshausen, zu den
allgemeinen Offnungszeiten zusammen mit den (brigen Bebauungsplanunterlagen
eingesehen werden.

Boden- und Denkmalschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

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

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

Ver- und Entsorgung

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

Wasserwirtschaft

Das Gutachten ,Gefahrdungs- und FlieBweganalyse sowie Planungskonzept zur AuRRen-
gebietswasserableitung siidlich der B300 fiir Bauleitplanung ,6stlich Forum Ustersbach der
Steinbacher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG vom 15.05.2024 ist Grundlage des
Bebauungsplans und zu beachten.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der Grundwasserverhdltnisse obliegt
grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtwasser sichern muss.

Im Planungsgebiet kénnen Starkregenereignisse auftreten, die zu extrem abflieBendem
Oberflachenwasser fiihren kénnen. Gebaude sollten so errichtet werden, dass sie vor wild
abflieBendem Wasser und Rickstau geschitzt sind. Wild abflieRendes Wasser darf gem.
§ 37 WHG nicht so verdndert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern Nachteile
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entstehen. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine Abdichtungshéhe des Geb&dudes von 25 cm Uber Geldnde wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefitlhrt werden. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

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

Immissionsschutz

5.1. Die Schalltechnische Untersuchung der BEKON L&rmschutz & Akustik GmbH vom
17.05.2024, Bezeichnung LA22-243-G01-T03-01 ist Grundlage des Bebauungsplans und zu
beachten. Die sich aus den festgesetzten maRgeblichen AuRenldarmpegeln ergebenden
Schallddmm-MaRe der AuBlenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im
Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen
von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen koénnen sich andere
Anforderungen fur die Schallddmm-MaRe der AulRenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahren
durch den Bauwerber zu prifen.

5.2. Bei der Planung und Installation von Klimageréten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen und Geraten sind die
Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Liarm bei
stationéren Geréten" ergebende Mindestabstdnde zur benachbarten Wohnbebauung zu
beachten: Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/
leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf oder
kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

5.3. Die durch die ordnungsgemafRe landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und
umliegenden Flachen (auch Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und
Geruchsimmissionen sind im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch
z.B. fur Larmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder Erntetdtigkeiten nachts
entstehen. a5 L
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V. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.11.2023 gemaR 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.06.2024 ortsiiblich
bekannt gemacht (§2 Abs.1 BauGB).

2. Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhdorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.06.2024 hat in
der Zeit vom 17.06.2024 bis 17.07.2024 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.06.2024 hat in
der Zeit vom 17.06.2024 bis 17.07.2024 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.01.2025 wurden die Behdrden
und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 27.01.2025
bis 25.02.2025 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.01.2025 wurde mit Begriindung
gemal § 3 Abs 2. BauGB in der Zeit vom 27.01.2025 bis 25.02.2025 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 01.04.2025 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 EUSaiui:‘uP% iri[ﬁ?r Fassung vom 01.04.2025 als Satzung beschlossen.
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Ustersbach, den ........oooovevvveeeieeeenn.
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Blrrgermeister/-in

7. Ausgefertigt UZ.‘ APR. 2025

Blrgermeister/-in

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 030“1025 gemal § 10 Abs. 3
HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen
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