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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat des Marktes Bissingen hat in der Sitzung vom
26.02.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Reuthe™ GT
Hochstein beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 07.03.2013 ortstblich
bekannt gemacht worden (§ 2 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher
Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.02.2013 hat in der Zeit vom 15.03.2013 bis 15.04.2013
stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).

Frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der von der Planung berthrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.02.2013 hat in der Zeit vom 15.03.2013 bis 15.04.2013
stattgefunden (§ 4 (1) BauGB).

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung berthrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.02.2013, gedndert
am 07.05.2013, hat in der Zeit vom 24.05.2013 bis 24.06.2013
stattgefunden (§ 4 BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.02.2013, geandert am 07.05.2013, ist in der Zeit vom
24.05.2013 bis 24.06.2013 offentlich auslegt worden

(8 3 (2) BauGB).
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Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.07.2013 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 26.02.2013, gedndert am
07.05.2013, als Satzung beschlossen (§ 10 (1) BauGB).

Bissingen, L
(o [=] o I Holzinger, 1. Blrgermeister

Genehmigung

Die Genehmigung des Landratsamtes Dillingen ist am
..................... mit Bescheid vom ..................... Nr.
..................... bzw. mit Schreiben vom ..................... erfolgt
(§ 6 Abs.2 BauGB).

Landratsamt Dillingen,
AeN o

Ausgefertigt

Bissingen, L
den ...cooviiiiiiinnnn. Holzinger, 1. Blrgermeister

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist am
..................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB).
Er wird mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Bissingen, L
den ...cooviiiiiiinnnn. Holzinger, 1. Blrgermeister
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung)
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen

BauGB

BauNVO

PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO
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Satzung

Der Markt Bissingen, Landkreis Dillingen a.d. Donau, erlasst auf
Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 BauGB, der
BauNVO, des Art. 91 BayBO, des Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG und
des Art. 23 GO, in den jeweils geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan ,Reuthe™ GT Hochstein

als Satzung.

Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Reuthe®™ GT Hochstein besteht aus
der Planzeichnung des Bliros blatter e burger GbR,
89423 Gundelfingen, Ingo Blatter, Dipl.Ing. FH Architekt
und Stadtplaner BYAK BDB, 89423 Gundelfingen und
HPC AG, Dipl.Ing. Michael Jeltsch, Landschaftsplaner |
Stadtplaner, 86655 Harburg (Schwaben), in der Fassung
vom 26.02.2013, geandert am 07.05.2013, und aus
dieser Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstlicke FI.Nrn. 137, 96 (Teilfl.), 138 (Teilfl.), 140
(Teilfl.), 155 (Teilfl.) und 158 (Teilfl.), jeweils
Gemarkung Hochstein, und ergibt sich aus der
Planzeichnung in der Fassung vom 26.02.2013,
gedndert am 07.05.2013.
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3.1

3.1.1

3.1.1.1

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

3.2.5

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Grundflache (§ 19 BauNVO)

- 200 m2 fur Einzelhauser

- 100 m2 bei Doppelhdusern

je Hauptgebdude (GR, als Obergrenze)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
0,3 (GRZ, als Obergrenze)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
0,5 (GFZ, als Obergrenze)

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
2 (VG, als HéchstmaB)

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhohe

Wandhohe ist das MaB vom naturlichen Gelande bis zur
Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut an der
Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand

bergseitig:
Wandhoéhe 5,0 m (als HéchstmaB)

talseitig:
Wandhoéhe 6,8 m (als HéchstmaB)
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3.2.6

3.3

3.4

3.5

Gesamthohe

Gesamthdhe ist das MaB vom natlrlichen Gelénde
bis zum oberen Abschluss des Daches (senkrecht
gemessen)

Gesamthohe 11,0 m (als HéchstmaB)

Hbhe baulicher Anlagen:
Garagen und Nebenanlagen
(§ 18 BauNVO)

Wandhoéhe

nérdliche Reihe (Parzellen P 1 - P 6):
berg- und talseitig: 3,5 m (als Hochstmal)
stidliche Reihe (Parzellen P 7- P 12):
bergseitig: 4,0 m (als HéchstmaB)
talseitig: 4,7 m (als HéchstmahB)
Gesamthohe

Gesamthohe 8,0 m (als Hochstmal)
Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO
Offene Bauweise

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.
Uberbaubare Grundstiicksfldche

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuladssig.

Garagen dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen errichtet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

untergeordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuldssig sind, sind auch in den nicht

Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Abstandflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Fir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der

BayBO.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Anzahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebaude sind hdéchstens zwei Wohnungen
zulassig.

Sichtdreiecke
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

Innerhalb von Sichtdreiecken dlirfen auBer Zaunen neue

Hochbauten nicht errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Zdaune, sowie Stapel, Haufen und @hnliche mit
den Grundstiicken nicht fest verbundene Gegenstande
dirfen nicht angelegt oder unterhalten werden, soweit
sie sich um mehr als 0,90 m Uber eine durch die
Dreieckspunkte auf Fahrbahnhohe gelegte Ebene
erheben wirden.

Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Niederschlagswasser soll tiber geeignete Einrichtungen
auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

Offentliche Griinflichen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflichen werden entlang des nord-
Ostlichen, sidostlichen und sidwestlichen Randes des
Plangebietes festgesetzt.

Private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grinfldche werden entlang des nérdlichen und
westlichen Randes des Plangebietes festgesetzt. Die
Grinflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unter-
halten.

Bauliche Anlagen jeglicher Art, Ablagerungen jeglicher
Art sowie die Anlage von Stellplatzen sind in der Grin-
flache nicht zulassig.

Die Pflege der privaten Grinflachen hat ausschlieBlich
von den jeweiligen Bauparzellen her zu erfolgen.
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3.11

3.12

3.13

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind gemaB Kapitel 5.3 des
Umweltberichtes als extensiv genutzte Streuobstwiese
herzustellen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus Kapitel 5.4 des
Umweltberichtes. Innerhalb der Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsflache) werden auf dem
Grundstick FI.Nr. 137 insgesamt 0,3475 ha dem
Bebauungsplan ,Reuthe™ GT Hochstein zugeordnet.

Die entsprechende Teilflache ist in der Planzeichnung
kenntlich gemacht.

Baumpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen
sowie der privaten Griinflachen sind an den im Plan
gekennzeichneten Stellen groBkronige standortgerechte
Laubbdume gemaf Pflanzliste A oder vergleichbarer
Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Mindestqualitat: H, 4xv., mB., StU 18-20

In den nicht Uiberbauten privaten Grundstlicksflachen ist
je volle 500 m2 ein mittel- bis groBkroniger
standortgerechte Laubbaum oder 3 Obstbaume gemanB
Pflanzliste A bzw. C zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Pflege | Unterhaltung
§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Die Pflanzungen haben fachgerecht zu erfolgen.

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen. Bei Abgang von
Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei
sind die festgesetzten Gehélzarten und
Mindestqualitaten zu verwenden.
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3.14

4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers
§ 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die bei der Anlage der o6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stlitzbauwerke bis zu einer
Hoéhe von 20 cm (z.B. Randsteinunterbauungen) sind auf
den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachformen und Dachneigungen

Sattelddcher:
Dachneigung 15° - 52°

Walmdacher, Versetzte Pultddcher:
Dachneigung 15° - 35°

Bei versetzten Pultddchern darf der H6henversatz
zwischen den Dachern hdchstens 1,30 m betragen
(senkrecht gemessen).

Einseitig geneigte Pultdacher sind nicht zulassig.

Garagen sind mit einer Dachneigung von 0° bis
héchstens zur Dachneigung des Hauptdaches zulassig.

Abweichungen bis zu 10° von der festgesetzten
Hauptfirstrichtung sind zuldssig.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite je
Hausseite die Halfte der Gebdaudelange nicht
Uberschreiten.

Sie mussen zu den seitlichen Dachrandern einen
Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Dachaufbauten sind bei Dachneigungen des
Hauptdaches von 30° oder weniger nur nach Prifung im
Einzelfall zuldssig.
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4.1.4 Grelle und leuchtende Farben und Materialien fir sind
fur AuBenfassaden und Dacher nicht zulassig.
Holzblockbauweisen sind nicht zulassig.
Dacheindeckungen geneigter Ddacher (DN > 5°) sind in
roten, braunen, grauen und anthrazitfarbenen Ténen
zulassig.

4.2 Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz nachzu-
weisen.

Fir Wohnungen mit mehr als 60 m2 Wohnflache sind
jeweils mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.

Sind je Grundstlick insgesamt mehr als zwei Stellplatze
erforderlich, kdnnen der dritte und weitere Stellplatze
auch als sog. ,gefangene" Stellplatze ausgebildet
werden.

Vor Garagen ist zu 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ein
Stauraum von mindestens 5,0 m freizuhalten.
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und die Vorplatze vor den
Garagen sind gegen die ErschlieBungsstraBBe stets offen
zu halten.

4.3 Gestaltung von Gehwegen und Stellpldtzen
Art. 81 (1) Nrn. 4 und 5 BayBO

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen (Verwendung von Schotterrasen,
Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Pflaster mit groben
Fugen etc.). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Bodens mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind
unzulassig.

4.4 Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Die nicht Gberbauten o6ffentlichen und privaten
Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und als
solche dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzungen sind entsprechend Nr. 3.12
vorzunehmen.
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4.5

4.6

Aufschiittungen | Abgrabungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Aufschittungen von mehr als 75 cm gegeniber dem
natirlichen Gelande sind grundsatzlich nicht zulassig.

Im Bereich von Garagenzufahrten sind Aufschittungen
sowie Abgrabungen im flr die Zufahrt notwendigen
Umfang zulassig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis
zu einer maximalen Hoéhe von 1,0 m ab Oberkante
angrenzender StraBe, Gehweg oder Geldnde zuldssig.
Sockelmauern, die den freien Bewegungsspielraum von
Tieren verhindern, sind nicht gestattet.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Art.8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art.8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt flir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehdrde.

Immissionsschutz

Mdgliche Immissionen aus der Bewirtschaftung
angrenzender landwirtschaftlicher Flachen sind zu
dulden.

Regenerative Energien

Bei der Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude soll auf
die Moéglichkeit zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie geachtet werden.

Wassernutzung

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte alternativ
zur Versickerung in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser genutzt werden.

Grund- und Oberflachenwasser

Es wird empfohlen, die Gebaude (iber dem héchsten
Grundwasserstand zu griinden, jedoch mindestens Gber
dem mittleren Grundwasserstand. Durch Anlage von
Schiirfgruben oder Bohrungen sollte die genaue Lage
des Grundwasserspiegels ermittelt werden.

Durch die Einzelbauvorhaben kann daher je nach Ein-
bindungstiefe auf das Grundwasser eingewirkt werden
(z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kénnen
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nachteilige Folgen fir Dritte entstehen. Ggf. ist hierzu
ein hydrogeologisches Gutachten in Auftrag zu geben,
das die Beeinflussung ermittelt und ggf. geeignete
AbhilfemaBnahmen vorschlagt. Diese sind mit dem WWA
Donauwdrth abzustimmen. Auf die Notwendigkeit vor
Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Kreisverwaltungsbehdrde einzuholen, wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht auszubilden
und die Gebaude gegen Auftrieb zu sichern.

Es wird empfohlen bei Oltanks eine Auftriebssicherung
vorzusehen.

Bei tiefen Bauwerkseingriffen sind

- die besonderen Anforderungen an die Statik und
Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B.
Lagerbehalter flir Heizél) zu bericksichtigen

- Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum hdchsten
zu erwartenden Grundwasserspiegel erforderlich

Befristete Grundwasserabsenkungen in der Bauphase
sind moglich, bedirfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn zu
beantragen. Eine standige Grundwasserabsenkung ist
nicht zulassig.

Ferner sind die Behinderungen der natlrlichen Grund-
wasserstréomung, die von den Keller- und Tiefgaragen-
einbauten ausgehen, durch geeignete Grundwasser-
UmleitungsmaBnahmen auszugleichen (z.B. durch
Grundwasserdulker, Filterkiesméanteln und dgl.).

Auch diese AusgleichsmaBnahmen missen rechtzeitig
vor Baubeginn beantragt und wasserrechtlich behandelt
werden.

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im
Zusammenhang mit der Ausflihrung der einzelnen
BaumaBnahmen sind erlaubt, bedlrfen aber einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Diese
ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt
Dillingen a.D. zu beantragen. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Infolge der Gelédndeneigung kann bei Starknieder-
schlagen wild abflieBendes Wasser zu Beeintrachti-
gungen fuhren. Die Entwasserungseinrichtungen sind so
auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos
abgefihrt werden kann.

Auf Grund der Hanglage kdénnen durch die Bauten &rtlich
und zeitweise wasserflihrende Grundwasserleiter oder
Schichtenwasser angeschnitten werden. Das Hang-
schichtenwasser ist durch entsprechende Vorkehrungen
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5.6

schadlos abzuleiten. Eine Einleitung des Grundwassers
in den offentlichen Schmutz-|Mischwasserkanal ist nicht
statthaft.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sickerfahigkeit des
Bodens zunachst durch eine Baugrunduntersuchung
festzustellen ist.

Fir das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die
Einleitung den Erfordernissen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom
30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW)
entspricht. Ansonsten wdre beim Landratsamt
rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des
Gewadsserschutzes zu sammeln und schadlos durch
Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fiir Bereiche, die im
Trennsystem entwassert werden). Insbesondere trifft
dies flir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
- bei Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen
sonstige gewdsserschadliche Nutzungen stattfinden.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu
achten, dass diese nicht an den Schmutz-| Misch-
wasserkanal angeschlossen werden.

Einsatz von Warmepumpen:

Ob der Baugrund im Baugebiet flir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen bzw. Erdwarmesonden-
systeme geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen.

Die Begutachtung erfolgt durch private Sachverstandige
der Wasserwirtschaft.

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern
(www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau einer
Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand
voraussichtlich nicht mdglich. Die hydrogeologischen
und geologischen Bedingungen sind kritisch.

Altlasten

Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdachtiger
Bodenaushub (Bauschutt, verschmutztes Erdreich,
Abfallablagerungen 0.4.) angetroffen werden, ist die
Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Dillingen unver-
zlglich gemaB der Vorgaben des BbodSchG i.V.m.
BbodschV und BayBodSchG zu benachrichtigen. Bis zur
Entscheidung Uber die weiter durchzuflihrenden MaB-
nahmen dirfen die Arbeiten nicht fortgesetzt werden.
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6 In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, Harburg
26.02.2013, gedndert am 07.05.2013

blatter e burger, 8942 Gundelfingen
HPC AG, 86655 Harburg

Anlagen

Pflanzenliste A: Laubbdume
Mindestqualitat:
Hochstamm, 4 x verpfl., m. Ballen, StU 18 - 20 cm

Arten: Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Pflanzenliste B: Straucher fiir freiwachsende Hecken
Zu verwenden sind standortheimische Arten (1/3 Heister und
2/3 Straucher):

Mindestqualitat:
Heister, 2 x verpflanzt, H6he 175 - 200 cm

Arten: Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus avium Traubenkirsche

Mindestqualitat:
Straucher, 2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm
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Arten: Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Sambucus nigra
Prunus spinosa

Rosa canina

Hartriegel
Hasel
WeiBBdorn
Liguster
Holunder
Schlehe
Hundsrose

Pflanzenliste C: Obstbaum - Hochstamme in Sorten

Mindestqualitat:
StU 12 - 14 cm

Hochstamm, 3 x verpfl., m. Ballen,

Als Sorten kénnen in Abstimmung mit dem
Kreisobstbauberater auch andere als die unten genannten
lokal vertragliche Sorten gepflanzt werden.

Apfelsorten:

Birnensorten:

Bittenfelder
Bohnapfel
Brettacher
Hauxapfel
Jakob Fischer

Schweizer Wasserbirne
Oberdsterr. Weinbirne
Gelbmostler

Gellerts Butterbirne
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Begriindung

Anlass der Planung

Der Markt Bissingen beabsichtigt, am nordwestlichen Rand des
Gemeindeteils Hochstein Wohngebietsflachen auszuweisen.
Anlass sind konkrete Anfragen fiir Baugrundstiicke im Ort.

Wesentliche Ziele der Planung

Kurzfristige Ausweisung eines zentrumsnahen Allgemeines
Wohngebietes i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum
Wirtschaftliche ErschlieBung und einfache bauliche
Entwicklung des Gebietes

Angebot verschiedener Gebaudetypen

Angemessene Gestaltung des Ortsrandes

Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstlicke FI.Nrn. 137, 96 (Teilfl.), 138 (Teilfl.), 140 (Teilfl.),
155 (Teilfl.) und 158 (Teilfl.), jeweils Gemarkung Hochstein.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Gemeindeteils
Hochstein und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die
Bauflache steigt im Anschluss an die von der DLG 5 her
kommenden ErschlieBungsstraBe nach Norden hin mit einer
Neigung von ca. 8-14 % an, von der StraB8e durch eine steilere
Bdschung getrennt. Den oberen Abschluss des Grundstlicks
FI.Nr. 137 bilden Waldflachen.

Im Nordosten flhrt ein Feldweg am Plangebiet entlang, an den
sich weitere landwirtschaftliche Flachen anschlieBen.
Stdwestlich an das Baugebiet schlieBt ein von Bdschungen
begrenzter Feldweg an. Auf den Bdschungen finden sich
Heckenpflanzungen, die als Biotop kartiert sind.

Das westliche angrenzende, landwirtschaftlich genutzte
Grundstlck FI.Nr. 158 steigt ebenfalls nach Norden an.
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Planungsrechtliche Grundlagen

208

HArHQTEIN

Flachennutzungsplan Ausschnitt | MaBstab 1:10.000

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Bissingen sind flir den sldlichen
Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 137 bereits Wohnbauflachen
dargestellt, im noérdlichen Bereich als ,Flache flr die
Landwirtschaft mit besonderer 6kologischer und
landschaftsgestaltender Funktion™ (hellgriine Darstellung).
Weiter nordlich ist ,Flache fir Wald" (dunkelgriin). Sidlich
grenzt ein Dorfgebiet (braun) an, stiddstlich angrenzend
erfolgte eine Ausweisung als Griinflache mit besonderer
Bedeutung flir das Orts- und Landschaftsbild (dunkelgriine
Darstellung). Das Kesseltal und die angrenzenden Hange
wurden zum Schutz des als Tabuflachen fir Erstaufforstung
(Streifen orangerot) ausgewiesen. Im Osten und Westen finden
sich Flachen fir die Landwirtschaft (gelbe Darstellung).

Urspriinglich war flir die Wohnbebauung nur um eine einzeilige
Bebauung angedacht. Im Zuge der weiteren Konkretisierung
der Bauleitplanung (Ebene Bebauungsplan) soll nun jedoch eine
zweizeilige Bebauung entlang einer neuen ErschlieBungsstraB3e
umgesetzt werden. Die Planung entspricht den grundlegenden
stadtebaulichen Zeilen des Marktes Bissingen, so dass sie im
Grundsatz aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet werden
kann. Allerdings macht die gréBere Tiefe der Bauflache eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Zudem soll
eine zusatzliche Bauparzelle auf dem Grundstick FI.Nr. 158
realisiert werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt in einem
eigenen Verfahren parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans.
Im Zuge der Flachennutzungsplananderung sollen gleich noch
andere Gemeindebereich Gberplant werden. Sofern das
Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan noch nicht
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gleichzeitig mit dem Bebauungsplanverfahren abgeschlossen
sein sollte, bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung des
Landratsamtes Dillingen (§ 10 Abs. 2 BauGB).

Nutzungs- und Baukonzept

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebietes (§ 4
BauNVO) entwickelt werden. Dabei sollen im Wesentlichen

Wohnhauser mit ein oder zwei Wohneinheiten realisiert werden.

Die Bebauung soll eine Flexibilitdat gegentber den aktuellen wie
auch kinftigen Winschen der Bauwerber nach
unterschiedlichen Bauformen aufweisen, die sich durch die
geneigten Dacher jedoch an die Topografie anpasst. Das
Baukonzept bietet deshalb die Mdglichkeit, innerhalb gewisser
Grenzenunterschiedliche Bautypen umzusetzen.

Die Eingriinung entlang der Rénder des Plangebietes dient der
Einbindung im Ubergang zur freien Landschaft.

ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt
Uber die vorhandene ErschlieBungsstralle im Siidosten sowie
die beiden vorhandenen Feldwege im Nordosten und
Sudwesten, welche entsprechend ausgebaut werden sollen.
Zwischen diesen beiden Wegen fihrt eine neue StraBe, von der
aus die neuen Baugrundstiicke nach oben und unten
erschlossen werden. Die geschwungene StraBenfihrung folgt
dabei den topografischen Bedingungen, schafft einen
interessanteren StraBenraum und wirkt vermindernd auf die
Geschwindigkeit des motorisierten Verkehrs.

Vom slidwestlichen Feldweg zur neuen Strae muss die
vorhandene Béschung durchbrochen und abgeflacht werden,
um ein zu starkes Gefélle zu vermeiden. Die vorhandene
Heckenstruktur muss dabei in Teilen entfernt werden (siehe
hierzu auch: Grinordnung).
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Stadtebaulicher Vorentwurf MafBstab 1:2.000

Stdadtebaulicher Vorentwurf: Querschnitt MaBstab 1:666

Da die StraBe nur der ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke
selbst dient und somit nur mit geringem Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist, wird auf eine Differenzierung der Flachen fir
unterschiedliche Verkehrsteilnehmer (Autoverkehr, Radfahrer,
FuBgdnger) verzichtet. Entlang der StraBe werden zudem noch
Stellplatze (etwa fir Besucher) geschaffen.

Die Bauflache auf dem Grundstlick FI.Nr. 158 wird unmittelbar
vom westlichen Weg erschlossen.

Flr die leitungsgebundene medientechnische ErschlieBung
gelten die Ausfiihrungen analog.
Das Niederschlagswasser aus den Baugrundstiicken soll -
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soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen - nicht dem
offentlichen Abwasserkanal zugefiihrt, sondern versickert
werden.

Festsetzungskonzept Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Da die
Flachen vor allem dem Wohnen zur Verfigung gestellt werden
sollen, werden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
ausdrtcklich nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Fir das MaB der baulichen Nutzung wird eine zuldssige
Grundflache (GR) von hdchstens 200 m?2 je Einzelhaus bzw.
100 m2 je Doppelhaushalfte sowie maximale Gebdudehdhen
festgesetzt. Fir Garagen und Nebenanlagen kénnen diese
Werte im Rahmen des § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden.
Zugleich wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von hdchstens
0,5 festgesetzt.

Durch die Kombination von GR, GFZ und Gebdudehéhen wird
zum Einen die GréBe der einzelnen Gebdude auf ein fir das
Gebiet vertragliches MalB begrenzt. Zum Anderen wird aber
auch eine zu hohe Dichte bei sehr kleinen
Grundstiickzuschnitten vermieden (GFZ). Auf die Forderung
nach Mindest- oder HochstgroBen flir die Baugrundstiicke kann
dadurch im Sinne gréBerer Flexibilitat verzichtet werden, ohne
die stadtebauliche Vertraglichkeit zu beeintrachtigen.

Zusatzlich wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt, die gleichberechtigt neben der zuldssigen
Grundflache (GR) steht. Grund fiir die Festsetzung ist eine
Beschrankung der versiegelten Flache, die Grundlage fir die
Berechnung des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist.

In der Praxis dirfte die GRZ wegen der zu erwartenden groBBen
Grundstiicke und Haustypen (EFH) eher nicht ausgeschopft
wird; in den meisten Fallen dlrfte vorher die Begrenzung der
Grundflache (GR) greifen.

Zuldssig ist somit zum Beispiel ein zweigeschossiges
Einfamilienwohnhaus (AuBenmaBe 12 m x 16 m, zuzlglich
Garage).
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Grundstiick Grundflaiche GRZ GFz
GR (CEWPA'(D)
300 m2 (DH) 75 m2 0,25 0,50
333 m2 (DH) 100 m2 0,30 0,67
nicht zuldssig
400 m2 (DH) 100 m2 0,25 0,50
667 m2 100 m2 0,15 0,30
667 m2 167 m=2 0,25 0,50
667 m2 200 m=2 0,30 0,60
nicht zuldssig
800 m2 100 m2 0,13 0,25
800 m2 160 m=2 0,20 0,40
800 m?2 200 m2 0,25 0,50
1.000 m=2 200 m2 0,20 0,40
1.200 m=2 200 m2 0,17 0,33

Beispiele fiir das MaB der baulichen Nutzung

Sonstige Festsetzungen fiir Gebaude

Die Festsetzung der Gebdudehéhen (Wand- und Gesamthdhe
einschlieBlich Dach) ermdglicht ein- oder zweigeschossige
Gebdude, die sich auch bei unterschiedlichen Gebaudebreiten
und Dachneigungen in ihrer Gesamtmasse in die Umgebung
eingliedern. Fir Garagen und Nebengebdude sind entsprechend
geringere Hohen zulassig.

Um die Gebaude in ihrer Gesamtheit nicht zu massiv
erscheinen zu lassen, wird eine héchst zulassige Gesamthdhe
festgesetzt. Die Festsetzung einer Gebaudetiefe ist dagegen
nicht erforderlich.

Eine feste H6henlage der Gebdude wird nicht festgesetzt, da
sich durch unterschiedliche Lage der Gebaude im Grundstlick
jeweils unterschiedliche H6hen ergeben. Stattdessen werden
die zuldassigen Gebaudehthen (Wand- und Gesamthdhe) auf
das vorhandene natlrliche Gelande bezogen.

Um dem zunehmend starkeren Wunsch nach gréBeren
gestalterischen Freiheiten flir die Bauwerber zu entsprechen,
werden unterschiedliche Dachformen zugelassen. Dabei sind
nur Hauser mit geneigten Dachern zulassig, die sich an
traditionellen Dachformen orientieren und somit eine
ausreichende Einbindung in Baubestand und Landschaftsbild
gewahrleisten.

Damit trotz der unterschiedlichen Dachformen eine ausreich-
ende ortsgestalterische Ordnung sicher gestellt bleibt, erfolgt
die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen. Somit begleiten die

Hduser die Stral8e in deren Verlauf. -
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Die Ausrichtung der Hauser gewahrleistet zudem eine gute
Nutzung erneuerbarer Energien (aktive und passive Solar-
energienutzung).

Beispiele moglicher Gebaudequerschnitte MaBstab 1:333

Flir das Plangebiet wird zudem entsprechend der Umgebung die
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.

Die Gberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) ergibt sich
durch einen kleinen Vorgartenbereich zur StraBe sowie den
Mindestabstand zu den Nachbargrundstiicken entsprechend
bauordnungsrechtlicher Abstandsflachenregeln.

Garagen dtrfen nur innerhalb der hierfir gentigend groB3
bemessenen Baugrenzen errichtet werden. Ein ausreichender
Abstand zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen muss dabei
gewahrleistet werden, um den Verkehr nicht zu beeintrachtigen
(Stauraum).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeord-
nete Bauteile dirfen gemaB § 23 (5) BauNVO auch auBerhalb
der Baugrenze errichtet werden.
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Sonstige gestalterische Festsetzungen beschranken sich auf die
regelmaBig notwendigen Anforderungen, um eine angemessene
Baugestaltung (Dachaufbauten) und Einbindung in die Umge-
bung zu gewahrleisten (Farben und Materialien, v.a. fir das
Dach, zuldssige H6he der Einfriedungen).

Weitere Festsetzungen erfolgen nicht, da eine insgesamt gute
Baugestaltung in der Regel nicht durch Satzungsvorgaben,
sondern nur durch eine qualifizierte Bauplanung erreicht
werden kann.

Flachenbilanz

Bauflachen (WA) 11.900 m2 45,6 %
StraBenverkehrsflachen 2.975 m2 11,4 %
Wege (unversiegelt) 996 m?2 3,8 %
Offentliche Griinflachen 2.101 m?2 8,0 %
Private Grinflachen 1.301 m2 5,0 %
Ausgleichsflachen 6.851 m2 26,2 %
Gesamtflache Geltungsbereich 26.125 m2 100,0 %

MaBnahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung (Umlegung oder Grenz-
regelungen) sind nicht erforderlich, da sich das gesamte
Plangebiet im Besitz des Marktes Bissingen befindet.

Kosten

Durch die Ausweisung der Bauflachen entstehen dem Markt
Bissingen neben den Kosten des Verfahrens selbst im
Wesentlichen Kosten fiir die ErschlieBung (Verkehrsflachen,
leitungsgebundene Infrastruktur) sowie flr die Anlage der
Griunflachen.

Die umlagefahigen Kosten werden entsprechend der Vorgaben
des BauGB sowie des Beitragsrechtes umgelegt.

Griinordnung

Beim Plangebiet handelt es sich bislang um intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Durch die Eingriinung entlang der Rander des Plangebietes
(6ffentliche Griinflachen) wird die Einbindung des Gebietes im
Ubergang zur freien Landschaft gewéhrleistet.

Die Eingriinung am nordwestlichen und stidwestlichen Rand
wird Uber private Griinflachen realisiert. Pflanzgebote auf
privaten Griinflachen sorgen flir eine gestalterische
Strukturierung und dkologische Qualitat.
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Einzelne Baumpflanzungen im StraBenraum schaffen - neben
den kleinklimatischen Vorteilen - vor allem auch eine rdumliche
Strukturierung, die den sanften Schwung des StraBenverlaufs
betont.

Die Anforderungen an die Ausbildung befestigter Flachen
dienen der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Die Versickerung von Niederschlagswasser gewahrleistet die
Grundwasserneubildung und entlastet zugleich das o6ffentliche
Abwassernetz, insbesondere bei Starkregenereignissen.

In wieweit Versickerung maéglich ist, soll jedoch noch im
Rahmen eines Baugrundgutachtens untersucht werden.

Konkrete Kenntnisse zum hdchsten Grundwasserstand liegen
bislang nicht vor. Entsprechend der topografischen Situation
sollte jedoch von einem eher tiefen Grundwasserstand ausge-
gangen werden kénnen. Ob mit Hangwasser zu rechnen ist, soll
ebenfalls im Rahmen eines Baugrundgutachtens untersucht
werden.

Eine ausreichende Durchliftung des Gebietes ist durch die der
Topografie in Ost-West-Richtung folgende Bebauung gewahr-
leistet.

Samtliche MaBnahmen dienen zudem der Vermeidung von
Eingriffen in den Naturhaushalt sowie dem Ausgleich
unvermeidlicher Eingriffe. Das gilt insbesondere auch fir das
Heckenbiotop im Siidwesten, bei dem der Eingriff auf das
unbedingt notwendige Mindestmal begrenzt werden soll.
Diese MinimierungsmaBnahmen reduzieren den Kompen-
sationsfaktor der Ausgleichsverpflichtung, die sich aus dem
Leitfaden zur Eingriffsregelung ergibt.

Notwendige Ausgleichsflachen werden im nérdlichen Teil
des Grundstlicks FI.Nr. 137 als Streuobstwiese (mit Hecken-
strukturen) entwickelt. Hierdurch wird eine zusatzliche
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft erreicht.
Ausgleichsflachen, die nach der Eingriffsberechnung flr

das Baugebiet selbst nicht erforderlich sind, werden in

das Okokonto des Marktes Bissingen eingestellt.

Anlage
Umweltbericht mit Grinordnungsplanung
(HPC AG, 86655 Harburg, 16.07.2013)
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