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A. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat der Marktgemeinde Bissingen hat in der
Sitzung vom 12.11.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Kreuzfeld" in Bissingen OT Stillnau beschlossen.

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit éffentlicher
Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
12.11.2024hat in der Zeit vom bis

stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Behdorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in
der Fassung vom 12.11.2024 hat in der Zeit vom

bis stattgefunden (§ 4 (1) BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

12.11.2024, gedndert am , ist in der Zeit vom
bis offentlich auslegt worden

(8§ 3 (2) BauGB).

Die o6ffentliche Auslegung dient auch der Unterrichtung der

Offentlichkeit im Sinne des § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behérden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des

Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.11.2024, geandert

am , hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 4 BauGB).
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Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat der Marktgemeinde Bissingen hat in der

Sitzung vom den Bebauungsplan in der Fassung
vom 12.11.2024, geandert am , redaktionell
gedandert am , als Satzung beschlossen (§ 10 (1)
BauGB).

Bissingen, e
den ...oooiviiiiiinnnn. Herreiner, 1. Birgermeister
Ausfertigung

Der Bebauungsplan ,Kreuzfeld" wurde ausgefertigt am

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Marktgemeinderats
Ubereinstimmt. Die flir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Bissingen, i
den ...cooviiiiiiinnnn. Herreiner, 1. Blirgermeister

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mit
Bekanntmachung vom ..................... AM i
ortsliblich 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,
den ..o, Herreiner, 1. Blrgermeister
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz
Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern

- in den jeweils geltenden Fassungen -
sowie

Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung)

BauGB
PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO

BauNVO
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C. Satzung

Die Marktgemeinde 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. 81 BayBO, des Art. 3

Abs. 2 BayNatSchG und des Art. 23 GO, in den jeweils
geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan ,,Kreuzfeld" in Bissingen OT Stillnau

als Satzung.

1 Bestandteile
Der Bebauungsplan ,Kreuzfeld" in Bissingen OT Stillnau
besteht aus der Planzeichnung des Blros blatter e
burger GbR, 89423 Gundelfingen, Ingo Blatter, Dipl.Ing.
FH Architekt und Stadtplaner BYAK BDB, 89423
Gundelfingen und Andreas Goérgens, Dipl.Ing. (TU),
Freier Landschaftsarchitekt, Scoranweg3, 89415
Lauingen, in der Fassung vom 12.11.2024, geandert am

, redaktionell geandert am ,

und aus dieser Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundsticke FI.Nrn. 15|2 (Teilflache), 35 (Teilfl.), 55|3
(Teilfl.), 55|17 (Teilfl.), 55|19 (Teilfl.), 173 (Teilfl.), 176
(Teilfl.), 1771 (Teilfl.), 177|2, 180|1 (Teilfl.) sowie 183
(Teilfl.), jeweils Gemarkung Stillnau, und ergibt sich aus
der Planzeichnung in der Fassung vom 12.11.2024,
geandert am , redaktionell geandert am
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

3.2.1

3.2.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuldssig 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

Ausnahmsweise zuldssig sind:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Weitere Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht

zugelassen.

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

Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Grundflachenzahl 0,4 (GRZ, als Obergrenze)

zudem fir Hauptgebdude:

Grundflache

250 m2 bei Einzelhdausern

125 m2 bei Doppelhdusern

je Hauptgebaude (GR, als Obergrenze)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl 0,5 (GFZ, als Obergrenze)
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3.2.3

3.2.4

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

2 Vollgeschosse (VG, als HochstmaB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhohe

Wandhohe ist das MaB von Oberkante RohfuBboden
ErdgeschoB (OK RFB) bis zur Schnittkante der
traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand

6,70 m (als HochstmaB)

Die zuldassige Wandhoéhe gilt auch flir Zwerch- und
Quergiebel.

Gesamthohe

Gesamthohe einschlieBlich Dach ist das MaB3 von
Oberkante RohfuBboden ErdgeschoB (OK RFB) bis zum
oberen Abschluss des Daches

- Gesamthohe 11,0 m (GH, als HochstmaB)
bei steil geneigten Dacher mit einer Dachneigung von
mehr als 35°

- Gesamthohe 9,0 m (GH, als Hochstmal)
bei flach geneigten Dacher mit einer Dachneigung von
bis zu 35°

GH11,0m
//
/
e"j \
/ \
/ \\
¥y \ DN 36°
/ DN 52 *f\‘“
//
WH 4,7 m Kniestock 1,0 m \\
A 4 \ 4 \
Geschosshéhe 3,0 m
\ 4
2 OKG
Gelande OK EG + 0,0 m
-0,30 v
v SR -
. . 9,30 m ‘
B 12,00 m R

Beispielgebdude steil geneigtes Dach (DN mehr als 35°)
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3.2.5

GH9,0m

DN 20°
WH 6,7 m
v DN 35°

Geschosshéhe 2,8 m gesch sshohe 3,0 m

@ OKG

Gelande OKEG + 0,0 m
v

v

1/3 1/3 1/3
‘ —p— >
GH 9,0 m
X
% E I
-0
Ew —
WH 6,7 m
Geschosshéhe 3,0 m
\ 4
2 OKG
T OK EG + 0,0 m
-0,30 e
v ------- 3 L L

10,00 m .

Beispielgebdude zweiseitiges (versetztes) Pultdach

Hinweis: Beispiele méglicher Gebdudequerschnitte MaBstab 1:200
Hohe baulicher Anlagen: Garagen und Nebenanlagen
(§ 18 BauNVO)

Wandhoéhe: 3,5 m (als Hochstmal)
Gesamthohe einschlieBlich Dach: 7,0 m (als HéchstmaRB)

Hinweis: Abstandsfldchen nach BayBO sind zu
beachten (siehe Nr. 3.6)!
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3.3

Hohenlage der Gebdude | Gelandeoberflache
§ 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO

Die mittlere Hohe der Oberkante des RohfuBbodens im
Erdgeschoss gegenliber dem im Héhenplan
festgesetzten Geléande darf maximal 30 cm betragen.

Die Hohenlage flir Garagen und andere Nebengebdude
ist separat zu ermitteln. Garagen und sonstige
Nebengebaude kénnen auf die Hohe Oberkante des
RohfuBbodens Erdgeschoss des Hauptgebaudes
angehoben werden, wenn diese zusammengebaut sind
und sich mindestens 2,0 m Uberschneiden.

Hinweis: Abstandsflachen nach BayBO sind zu beachten
(siehe Nr. 3.6)!

Die im ,Lageplan mit Festsetzungen - Gelandehdhen fir
Parzellen®™ festgesetzten Hohen sind als schiefe Ebene
herzustellen. Die H6hen sind an den Gebaudeecken zu
interpolieren.

Hinweis: Bautoleranzen des StraBenbaus gegeniiber
der Hohenfestsetzungen (Hé6henmaBe an den
StraBenkanten) dirfen bei der Ermittlung der
Geldndehoéhen beriicksichtigt und entsprechend
ausgeglichen werden.

Anmerkung zum Entwurf des Bebauungsplans:

Der Lageplan mit Gelandehéhen wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung erarbeitet. Die genauen Hohen liegen deshalb
zum Entwurf des Bebauungsplanes noch nicht vor.

WH

¥
OK RFB
EG + 0,00
i 4
-0,20 \
-0,40 /‘
interpolierter \
Bezugspunkt festgesetzte
Gelande Bezugsebene
Geldande
Grundstiick
0,40 -0,20
\\ interpolierter
Bezugspunkt
0,4 0,20 Geldande

Hinweis: Beispielhafte Darstellung der Hé6henlage RohfuBboden
Erdgeschoss (RFB EG) zum Gelédnde
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

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

Offene Bauweise

Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen errichtet
werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unter-
geordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuldssig sind, sind entlang der
offentlichen ErschlieBungsstraBen nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

Abstandsflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Flr die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO, in der zum Zeitpunkt des Einreichens des
Bauantrages oder der Unterlagen zur Genehmigungs-
freistellung gultigen Fassung.

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

Je Wohngebaude sind hdchstens zwei Wohnungen
zuldssig.

Sichtdreiecke
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

Innerhalb von Sichtdreiecken dirfen keine neuen
Hochbauten errichtet werden (auBer Zaunen).
Anpflanzungen aller Art, Zaune sowie Stapel, Haufen
und dhnliche, mit den Grundstiicken nicht fest
verbundene Gegensténde dirfen nur angelegt oder
unterhalten werden, soweit sie sich héchstens um
0,90 m oder mindestens 2,50 m Uber eine durch die
Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe gelegte Ebene
erheben.
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3.9

3.10

3.11

3.11.1

Einzelne Baumstamme bleiben unberlicksichtigt, soweit
sie die freie Sicht nur unwesentlich beeintrachtigen.

Private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grinflache werden entlang des 6stlichen und
stdlichen Randes des Plangebietes festgesetzt. Die
Grinflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten.

Bauliche Anlagen jeglicher Art, Ablagerungen jeglicher
Art sowie die Anlage von Stellplatzen sind in der Grin-
flache nicht zulassig. Einfriedungen sind als offene,
sockellose Zaune zuldssig.

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

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

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll Gber
geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grundstiick
versickert werden (z.B. Mulden oder Rigolen).

Das auf Hoffldchen, Stellplatzen, Garagenzufahrten,
Terrassen etc. anfallende Niederschlagswasser ist durch
offenporige Belage oder in seitlichen Griinflachen
breitflachig durch die belebte Bodenzone zu versickern.

Das oberirdische Ableiten von Niederschlagswasser auf
offentliche StraBen ist untersagt. Entsprechende
bauliche MaBnahmen (Entwasserungsrinnen, Gefélle
etc.) bei den Stellplatzen und Zufahrten sind vorzu-
sehen. Der alleinige Einbau von versickerungsféahigem
Pflaster ist nicht ausreichend.

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

Herstellung und Entwicklung Ausgleichsfldache A-1:
MaBnahme mit dem Schwerpunkt

Ausgleichsflachenbedarf ca.
(beschrieben in Anlage 1: Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung)

zum Vorentwurf noch nicht festgelegt
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3.12

3.13

3.13.1.

Immissionsschutz
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Um erhebliche Belastigungen durch Luftwdarmepumpen
zu vermeiden, sollen Gerate auBerhalb von Gebduden so
errichtet werden, dass sie die maBgeblichen Immissions-
richtwerte [tags 55 dB(A) | nachts 40 dB(A)] am
nachstgelegenen maBgeblichen Immissionsort nach TA
Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Bei Bedarf
sind die Gerate schalltechnisch wirksam einzuhausen.

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

Fir die nach Planzeichen und Text festgesetzter Gehdlze
sind standortgerechte Arten zu verwenden.

Von Standorten der festgesetzten Baume kann
abgewichen werden, sollten erschlieBungstechnische
Erfordernisse nétige Abweichungen verlangen.

1 Einzelbdaume in offentlicher Verkehrsflache und
in offentlicher Griinflache

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdume auf
offentlichen Verkehrsflachen (StraBenbegleitgrin) und
offentlichen Grinflachen sind Laubbaume mit aufrechter
bis sdulenférmiger Krone (mittelkronige Baume -

IT. Ordnung und kleinkronige Baume - III. Ordnung) als
Hochstamm aus gebietsheimischen Herkunft zu
verwenden.

Es sind Pflanzen mit Wurzelballen und einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm vorzusehen.
Empfehlungen der StraBenbaumliste GALK in jeweils
neuster Fassung sollten zur Baumwahl bertcksichtigt
werden.

Als Anfahrschutz und Anwuchshilfe ist ein Pfahldreibock
im Zuge der Pflanzung vorzusehen.

Artenempfehlung Laubbdume - Baume II. Ordnung

Alnus x spaethii Purpur-Erle
Acer platanoides ‘Cleveland Spitzahorn
Gleditsia triacanthos ‘Shademaster' Gleditschie
Liquidambar styraciflua ‘Paarl’ Amberbaum
Juglans nigra Schwarznuss
Tilia tomentosa ‘Brabant Silberlinde
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Artenempfehlung Laubbdume — Baume III. Ordnung

Amelanchier arborea ‘Robin Hill' Felsenbirne
Carpinus betulus ‘Frans Fontaine' Saulen-Hainbuche
Malus tschonoskii Wollapfel

Prunus x schmittii Zierkirsche
Sorbus x thuringiaca ‘Fastigiata’ Saulen-Mehlbeere
Ulmus-Hybride ‘Columella’ Saulen-Ulme
Ulmus-Hybride ‘New Horizon' Saulen-Ulme
Ulmus x hollandica ‘Lobel’ Saulen-Ulme

3.13.2 Private Griinflachen: Einzelbaume

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbaume auf
privaten Grinflachen in Griinstreifen sind
regionaltypische und standortgerechte Obstgehdélze [bis
mittelkronige Baume II. Ordnung] als Hochstamm zu
verwenden. Es sind Pflanzen mit Wurzelballen und einem
Mindeststammumfang von 10-14 cm vorzusehen. Als
Anwuchshilfe wird der Einbau von Pfahldreibécken im
Zuge der Pflanzung gefordert.

Artenempfehlung Obstgehdlz

Malus sylvestris — Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus domestica -Speierling
Apfel ,Bittenfelder

Apfel ,Brettacher'

Apfel ,Bortlinger Weinapfel'
Apfel ,Hauxapfel'

Apfel ,Jakob Fischer'

Apfel ,Kaiser Wilhelm'

Apfel ,Rote Sternrenette’
Birne ,Gelbmdstler

Birne ,Schweizer Wasserbirne'
und

Arten|Sorten der Liste Streuobst LK Dillingen.

3.13.3 Private Griinflaichen: Flachenhafte Anpflanzung

Die zur flachenhaften Anpflanzung gekennzeichneten
Flachen sind mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzen und Strauchern zu bepflanzen. Fir
gebietsheimische Herkiinfte der Pflanzware ist Sorge zu
tragen.

Das Verhaltnis Strauch | héhere Gehdlze sollte 5:1 sein.
Die Anpflanzung Grinstreifen ist in mindestens 3 Reihen
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anzulegen. Die Zusammenstellung der Geholze hat in
alternierender Héhenabfolge zu erfolgen.
Die privaten Griinflachen sind auf mindestens 80 % der

Lange der jeweiligen Parzelle auf mindestens 3 m Breite MARKT
zu bepflanzen. BISSINGEN

Artenempfehlung zur flachenhaften Anpflanzung -
hohere Geholze:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche Bebauungsplan
Artenempfehlung zur flaichenhaften Anpflanzung - »Kreuzfeld" OT Stillnau
Straucher: Markt Bissingen
- vertreten durch
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Herrn 1. Biirgermeister
Corylus avellana Haselnuss iteP:afn Herre'lner -
Ligustrum vulgare Liguster 86657 giirstiigen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus carthartica Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
- . VORENTWURF
Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Planstand 12.11.2024,
Viburnum lantana Wolliger Schneeball gedndertam
Viburnum opulus Wasser- redaktionell geandert am
Schneeball A —
Satzungsbeschluss
am
3.13.4 Anpflanzung auf nicht iiberbauten privaten
Grundstiicksflachen
Bei Neubauten sind pro 600 m2 Grundstiicksflache Planverfasser:

mindestens ein Obstbaum als regionaltypisches und

= Blatter ¢ Burger GbR
standortgerechte Obstgeh6lz per Hochstamm zu HauptstraBe 43
verwenden. Es sind Pflanzen mit Wurzelballen und einem 89423 Gundelfingen

Mindeststammumfang von 10-14 cm vorzusehen.
Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de

Artenempfehlung Obstgehdlz www.blatterburger.de
Apfel ,Bittenfelder' gfﬁdlrleas G(?{Jg)ens
! ipl.Ing.
Apfel ’Br_ett_aCher . , Freier Landschaftarchitekt ByAK
Apfel ,Bértlinger Weinapfel Scoranweg 3
Apfel ,Hauxapfel' 89415 Lauingen

Apfel ,Jakob Fischer'

Apfel ,Kaiser Wilhelm' Fon.' 09072192 21 35
, Fax: 09072 |92 21 37

Apfel ,Rote Sternrenette la.goergens@t-online.de

Birne ,Gelbmaoéstler’

Birne ,Schweizer Wasserbirne
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3.14

Alternativ kann pro 600 m2 Grundstlicksflache ein
Einzelbaum Laubgehdlz [mittelkronige Baume; II.
Ordnung] als Hochstamm mit Wurzelballen und einem
Mindestumfang von 14-16 cm gepflanzt werden.

Artenempfehlung Laubbdume Parzellen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Sorbus aucuparia Eberesche

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

Es sind Baume und Straucher gemaB Nr. 3.13
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
(Pflanzungen z.B. gemaB einschlagiger DIN 18916
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Pflanzen und
Pflanzarbeiten Ausgabe 2016-06 DIN).

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Gehdélzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

4.1.5

4.1.6

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassige Dachformen und Dachneigungen
(fir Hauptdacher)

- Satteldacher DN 20° - 52°
- Walmdacher DN 20° - 35°
- Zeltdacher DN 20° - 35°
- versetzte Pultdacher DN 20° - 35°

Gebaude dirfen bis zu einem Umfang von hdchstens
20 v.H. der Uberbauten Grundflache auch als Flachdach
ausgebildet werden.

Bei zweiseitig geneigten Pultddchern darf der Hohen-
versatz zwischen den beiden Firsten héchstens 1,30 m
betragen. Der Versatz muss im mittleren Drittel der
Gebaudetiefe liegen.

Doppelhduser sind mit der gleichen Dachform,
Dachneigung und -eindeckung zu versehen.

Die Gestaltung der beiden Doppelhaushalften ist
aufeinander abzustimmen.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30°
zulassig.

Die Summe ihrer Breiten darf die Halfte der Gebaude-
lange (AuBenwand) je Dachseite nicht tberschreiten.
Dachaufbauten missen zu den seitlichen AuBenwdnden
einen Abstand von mindestens 1,0 m und zum First
einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Hinweis: Querbauten wie z.B. Zwerch- und Quergiebel
sind keine Dachaufbauten (vgl. Nr. 3.2.4. Wandhéhen).

Bei Garagen und sonstigen Nebengebauden sind auch
andere Dachformen zuldssig.

Die Dachneigungen sind bis héchstens zur Dachneigung
des Hauptgebaudes zulassig.

Dacheindeckungen geneigter Dacher (DN > 2°) sind in
roten, braunen, grauen und anthrazitfarbenen Ténen
zulassig.

Begriinte Dacher sind zulassig.

Fur untergeordnete Dachflachen und Nebenanlagen
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4.2

4.3

4.4

(Carports, Terrassenliberdachungen, Wintergarten 0.a.)
sind auch transparente Dacheindeckungen zulassig (z.B.
Glas, Doppelstegplatten, Lichtplatten).

Grelle und leuchtende Farben (z.B. RAL-Farben RAL
1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4010, 6032, 6037
und 6038) sowie dauerhaft gldanzende und reflektierende
Materialien sind fur Dacheindeckungen und Fassaden-
gestaltungen nicht zuldssig.

Sichtbare Blockbohlenbauweise sind nicht zulassig.

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz
nachzuweisen.

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

Fur Hauser mit bis zu zwei Wohnungen gilt:

Sind je Grundstlick insgesamt mehr als zwei Stellplatze
erforderlich, kénnen der dritte und vierte notwendige
Stellplatze auch als ,,gefangene™ Stellplatze ausgebildet
werden.

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

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

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze vorrangig in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen (Verwendung von Schotterrasen,
Rasengittersteinen, Rasenlamellensteinen, Rasen-
pflaster, Pflaster mit groben Fugen etc.).
Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
des Bodens mindern (Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen oder Betonierung etc.) sind unzulassig.

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

Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind
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4.5

4.6

gartnerisch anzulegen und als solche dauerhaft zu
erhalten.

Sie sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem
nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen
Verwendung der Flachen entgegenstehen.
Baumpflanzungen sind entsprechend Nr. 3.13
vorzunehmen.

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

GroBflachige Aufschittungen und Abgrabungen zur
Gartengestaltung (Geldandemodellierungen) sind nur bis
zu einer Héhe von max. 0,5 m - gemessen ab der
geplanten (festgesetzten) Gelandeoberflache nach

Nr. 3.3 - zuldssig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn sind eventuelle Aufschittungen oder
Abgrabungen entlang von Grundstlicksgrenzen mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer
Bdschungsneigung von max. 1:2,5 (oder flacher)
auszubilden.

Sockel- und Stitzmauern entlang der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen sind nicht zulassig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis
zu einer maximalen Héhe von 1,00 m ab Oberkante
angrenzender StraBe, Gehweg oder Geldnde zulassig.
Hier sind keine geschlossenen Einfriedungen wie Mauern
und keine durchgangigen Sockel zulassig.

Geschlossenen Hecken (z.B. Thuja-, Ligusterhecken) zu
offentlichen Verkehrsflachen sind dauerhaft auf eine
Hohe von héchstens 1,00 m zu begrenzen.

Diese Hdhen sind bis zu einer Entfernung von 3,00 m
zum offentlichen Raum - auch zwischen den
Grundsticken - einzuhalten.

Alle Einfriedungen miissen durchlassig flir Kleintiere sein
(Bodenabstand oder regelméBige Offnungen, LichtmaB
mindestens 10 cm).
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5.1

5.2

5.3

5.4

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Art.8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir 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 Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses 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
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, oder die zustédndige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

StraBenverkehrsflachen

Bei der Planung und Ausfiihrung der Verkehrsflachen
soll auf eine behindertengerechte Ausfiihrung geachtet
werden.

Die bei der Anlage der o6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stutzbauwerke bis zu einer
Breite von etwa 50 cm (z.B. Randsteinunterbauungen)
sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.
Entsprechende Regelungen werden in Grundstiicks-
kaufvertragen durch die Gemeinde getroffen.

Wasserwirtschaft

Die vorgegebenen Anschlusshéhen flir Schmutz-, Misch-
oder Regenwasser sowie die ortliche
Entwdasserungssatzung sind zu beachten.

Immissionsschutz

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im
Planungsbereich haben im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen die Immissionen aus den angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieben, sowie den
landwirtschaftlichen Nutzflachen unentgeltlich zu dulden
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5.5

5.6

5.7

5.8

und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei
den Ublichen doérflichen Gegebenheiten und sind mit
slandlichem Wohnen" vereinbar. Besonders wird darauf
hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr
- auch vor 6.00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem
sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B.
wahrend der Erntezeit, auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Bepflanzungen|Eingriinungen

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Bestimmungen
erforderlichen Grenzabstdnden von Pflanzen gemaB des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches
(AGBGB, Art. 47-50) zu beachten.

Art. 47 (1) AGBGB:

~Der Eigentimer eines Grundstilicks kann verlangen,
dass auf einem Nachbargrundstiick nicht Baume,
Straucher oder Hecken, Weinstocke oder Hopfenstdcke
in einer geringeren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie
Uber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als
2 m von der Grenze seines Grundstlicks gehalten
werden."

Es wird darliber hinaus insbesondere auf die Art. 48 (1),
49 und 50 (2) AGBGB verwiesen.

Umwelt- und Naturschutz

MaBnahmen zur tierékologisch korrekten Beleuchtung
und zur Vermeidung von Vogelkollision an Glasflachen
sowie Fassadenbegriinung werden empfohlen.

Regenerative Energien

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

Grund- und Oberflachenwasser

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf

ein tieferliegendes Grundstiick darf nicht zum Nachteil
eines hodherliegenden Grundstlicks behindert werden.
Auch darf der natrliche Ablauf wild abflieBenden
Wasser nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden (s. § 37 Abs. 1 WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o.g. wild
abflieBendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmaBnahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.
Offnungen in den Geb&auden sind so zu gestalten, dass
0.g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.
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5.9

Bei Hanglage kénnen mit den Bauten o6rtlich und zeit-
weise wasserflihrende Grundwasserleiter angeschnitten
werden. Das Hangwasser (interflow) ist schadlos abzu-
leiten und wieder zu versickern. Eine Einleitung des
Grundwassers in den 6ffentlichen Schmutz-/Misch-
wasserkanal ist nicht zulassig.

Fir das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist keine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, wenn die Einleitung der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und den technischen Regeln (TRENGW) entspricht.
Ansonsten ist beim Landratsamt rechtzeitig eine
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 entwdssert werden). Insbesondere trifft
dies fir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
- bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen
sonstige gewdsserschadliche Nutzungen stattfinden.
Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
dartber hinaus gegebenenfalls weitere Vorschriften zu
beachten.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur
Bauwasserhaltung bediirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Antrége dazu sind bei der
Kreisverwaltungsbehdérde rechtzeitig vor Baubeginn
einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des
geférderten Grundwassers vorzusehen. Eine
Grundwasserabsenkung Uber den Bauzustand hin-aus ist
nicht zulassig.

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

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdachtiger
Bodenaushub, Abbruchmaterial oder sonstige
Abfallablagerungen angetroffen werden, sind die
zustandigen Behérden gem. BbodSchG i.V. BbodschV
und BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen. Bis zur
Abklarung der weiteren Vorgehensweise dirfen die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden.
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5.10

5.11

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit
von Natur aus erhdéhten Schadstoffgehalten (geogene
Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung|Entsorgung fihren kénnen.
Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzuflihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
zu setzen.

Es wird empfohlen Flachen, die als Grinflache oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu
befahren. Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Zum Schutz
des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN
19731, welche Anleitung zum sachgemaBen Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Boden-
materiales geben, empfohlen. Um Qualitatsverluste
vorzubeugen, sind Mieten bei einer Lagerungsdauer von
mehr als zwei Monaten zu begrinen.

Empfehlungen zu den Pflanzgeboten

Pflanzgite und Verfahren nach DIN 18916
Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen und
Pflanzarbeiten und FLL - Bereiche Landschaft.
Sicherstellung des Pflanzraumes: Fir Baume das 1,5-
fache des Ballendurchmessers. Samtliche Pflanzungen
sind vom Grundstilickseigentiimer im Wuchs zu férdern,
pflegen und vor Schadigung zu schitzen. Ausgefallene
Pflanzen sind art- und qualitatsgleich zu ersetzen.

Empfehlungen und allgemeine Hinweise

5.11.1 Zur Vermeidung anlagenbedingter Boden-

beeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen der
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wieder-
verwendung zuzufiihren.

5.11.2 Zur Verhinderung von Schadstoffeintrédgen in den

Grundwasserleiter sind wahrend der Bauphase
SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind
die verdichteten Bereiche nach Abschluss der BaumaB-
nahmen wirkungsvoll zu lockern.

5.11.3 Zur Verbesserung der wasserhaushaltlichen Bilanz sind

ortliche RetentionsmaBnahmen einzubinden.

5.11.4 Die zulassigen baulichen Anlagen in der Flache sind

durch Eingrinung wirkungsvoll in die Landschaft
einzubinden.
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5.11.5 Die zulassigen baulichen Anlagen kénnen zur

Verringerung der Versieglung mit einer Dachbegriinung

ausgestattet werden.

5.11.6 Wenn madglich soll der Dachbegriinung der Vorrang
eingeraumt werden.

5.11.7 Dachbegriinung ist mit einer gebietsheimischen
Krauteransaat (100 % Krauteranteil) 2 g|m2 und
25 g|lm?2 Sedumsprossen auszufiithren.

6 In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemdB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, Lauingen,
12.11.2024,

geandert am ,
redaktionell geandert am

blatter e burger
Blro fur Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement

Andreas Gorgens
Freier Landschaftsarchitekt
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D. Begriindung

MARKT
Vorbemerkung zum Bauleitplanverfahren BISSINGEN
Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde bereits am
12.10.2021 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Die Aufstellung
sollte im Verfahren nach §13b BauGB ("Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren™)
erfolgen. Dieses Verfahren wurde durch das
Baulandmobilisierungsgesetz zur Novellierung des
. - . . . Bebauungsplan
Baugesetzbuches im Juni 2021 wieder eingeflhrt. _Kreuzfeld" OT Stillnau
Da die entsprechenden Voraussetzungen gegeben waren, sollte
der Bebauungsplan auf Grund dieser Regelung im Markt Bissingen
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ("Bebauungsplane - vertreten durch
. " Herrn 1. Blrgermeister
der Innenentwicklung") aufgestellt werden. Stephan Herreiner -
Auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Am Hofgarten 1
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange konnte 86657 Bissingen

verzichtet werden, ebenso auf die Umweltprifung samt

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (und der daraus
resultierenden AusgleichsmaBnahmen).
VORENTWURF

Mit Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht

den §13b BauGB jedoch fiir nicht mehr anwendbar erklért. Zfan:;aerr‘t‘jalnf'll'2024'
Deshalb wird das Bebauungsplanverfahren nun neu eingeleitet redaktionell gm’
(Aufstellung im Regelverfahren).

Satzungsbeschluss
am
1. Anlass der Planung

Der Markt Bissingen beabsichtigt, am stidwestlichen Rand des
Ortsteils Stillnau Wohngebietsflachen auszuweisen. Anlass ist
der Wunsch und die hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen in
Bissingen sowie konkret im Ortsteil Stillnau, dem die Blatter e Burger GbR

Marktgemeinde nachkommen méchte. HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Planverfasser:

. . Fon: 09073 | 92 10 58-0
2. Wesentliche Ziele der Planung Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de

e Ausweisung eines Allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4 www.blatterburger.de

Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur Versorgung der Andreas Gérgens
Bevdlkerung mit Wohnraum im Ortsteil Oberringingen Dipl.Ing. (TU)
e Wirtschaftliche ErschlieBung und einfache bauliche Freier Landschaftarchitekt ByAK

Scoranweg 3

Entwicklung des Gebietes 89415 Lauingen

e Angebot verschiedener Gebaudetypen, vorwiegend fir ein-
und Zweifamilienhauser Fon: 09072 | 92 21 35

e Angemessene Gestaltung des Ortsrandes Fax: 09072 ] 92 21 37
la.goergens@t-online.de
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3. Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstiicke FI.Nrn. 15|2 (Teilflache), 35 (Teilfl.), 55|3 (Teilfl.),
55|17 (Teilfl.), 55|19 (Teilfl.), 173 (Teilfl.), 176 (Teilfl.), 177|1
(Teilfl.), 177]2, 180|1 (Teilfl.) sowie 183 (Teilfl.), jeweils
Gemarkung Stillnau.

Das Gebiet liegt am stidwestlichen Rand des Ortsteils Stillnau
und weist - inkl. der zugeordneten StraBen und Wege - eine
Flache von ca. 3,1 ha auf. Die Planflache wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt (Ackerflache). Sie fallt von Norden
nach Sidden leicht ab (durchschnittliche Steigung ca. 2 %,
gesamter Hohenunterschied ca. 6 m).

Das Plangebiet schlieBt siidwestlichen an den Dorfkern an. Der
Dorfkern wird mittlerweile im Wesentlichen zum Wohnen
genutzt. Von dort erfolgt die Zufahrt von Norden Uber die
KreisstraBe DLG 26. Die Zufahrt flihrt als Feldweg weiter nach
Sldosten. Im Siden wird die Planflache durch einen weiteren
Feldweg begrenzt.

Im Norden befinden sich Wohnhaduser und (ehemalige)
landwirtschaftliche Anwesen. Im Osten befindet sich eine
derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flache mit einem
Wirtschaftsgebaude, im Anschluss Wohnbebauung.

Im Sidden und Westen liegen weiterhin landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

Luftbild Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:10.000
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Die Planflache liegt etwa einen Kilometer nérdlich des Kernortes
Bissingen, an den sie liber die KreisstraBe DLG 26 sowie den
begleitenden FuB- und Radweg gut angebunden ist.

4, Planungsrechtliche Grundlagen | Verfahren

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kreuzfeld" sind flr
den Markt Bissingen in Bezug auf Ortsentwicklung und
Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP, Stand 01.01.2020, mit Teilfortschreibung vom
16.05.2023) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP
9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020,
mit Teilfortschreibung 2023)

Die Marktgemeinde Bissingen ist in der Karte Raumstruktur des
LEP 2020 als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.
AuBerdem liegt sie in einer Kreisregion mit besonderem
Handlungsbedarf.

Folgende Grundsatze und Ziele sind bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes relevant:

4.1.1 Klimaschutz

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen
werden, insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung und

- die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung
erneuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe sowie
von Sekundarrohstoffen (1.3.1 [G]).

Anmerkung zur konkreten Bauleitplanung:
Entsprechende MaBnahmen sind in der Bauleitplanung
berticksichtigt (siehe auch Nr. 18 ,Grinordnung |
AusgleichsmaBnahmen, Klimaschutz").

4.1.2 Raumstruktur

- Der léndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden,
dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann [...]
(2.2.5 (G)).

4.1.3 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
naturlichen Ressourcen und der Starkung der zusammen-
héngenden Landschaftsréume ausgerichtet werden (3.1 (G)).
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- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung maéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen (3.2 (2)).

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden
werden (3.3 (G)).

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. [...] (3.3 (2)).

4.1.4 Verkehr

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig
zu erhalten und durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen
nachhaltig zu erganzen (4.1.1 (2)).
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Abb. 2: Ausschnitt Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020
Anhang 2 ,Strukturkarte™ | ohne MaBstab
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4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)
Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i.d.F.v.

20.11.2007 derzeit noch nicht an die Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsprogrammes 2020 angepasst wurde und

z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklung-
sprogramm 2020 enthalt.

Raumstrukturell liegt die Marktgemeinde Bissingen als
~bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum™ im landlichen
Raum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestarkt
werden soll. Es liegt etwa im Zentrum der Mittelzentren
Dillingen-Lauingen, Donauwdrth und Nérdlingen.
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Abb. 3: Ausschnitt Regionalplan der Region Augsburg (9)
Karte 1 ,,Raumstruktur®™ | ohne MafB3stab

Der Regionalplan trifft fiir den unmittelbaren Planbereich keine

besonderen Festlegungen.

Die ,4.4.1.3 Vorranggebiete flir den Hochwasserabfluss und -

rickhalt (WVR Hochwasser)" Nr. H 12 Kessel und Nr. H 24
Hahnenbach sowie ,2.1 Landschaftliches Vorbehaltsgebiete™

Nr. 2 Kesseltal" sowie Nr. 23 "Waldgebiete und Bachtaler der

Schwabischen Alb" sind unmittelbar fir das Plangebiet nicht
relevant.
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Abb. 4: Ausschnitt Regionalplan der Region Augsburg (9)
Karte 2a ,Siedlung und Versorgung" | ohne MaBstab
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Abb. 5: Ausschnitt Regionalplan der Region Augsburg (9)
Karte 3 ,Natur und Landschaft" | ohne MaBstab

4.3 Ausweisung neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen

Fir die Umsetzung der Festlegungen des Landesentwicklungs-
programms Bayern zur Flachenschonung bei der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen flir Wohnen und Gewerbe haben die
Gemeinden in Bayern verschiedene Punkte zu beachten bzw.
nachzuweisen. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die
Ermittlung der vorhandenen Flachenpotenziale in der planenden
Kommune und die Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen.

Im vorliegenden Fall werden Wohnbauflachen entwickelt, daher
bezieht sich die Begriindung nur auf diesen Umstand.

Die neu ausgewiesenen Bauflachen reichen dabei Uber die
bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP)
dargestellten Wohnbauflachen hinaus. Eine weitere Betrachtung
des Flachenbedarfs und anderer Flachenpotenziale erfolgt auf
Ebene des Flachennutzungsplans (siehe unten).
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Ausschnitt Flachennutzungsplan MaBstab 1:10.000

Die Planflache befindet sich im baurechtlichen AuBenbereich
(8§35 BauGB). Fir die Schaffung von Baurecht ist es deshalb
notwendig, eine Bauleitplanung durchzufiihren, in diesem Fall
durch Aufstellung eines Bebauungsplans.

Far die Aufstellung des Bebauungsplans wurde bereits am
12.10.2021 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Die Aufstellung
sollte im Verfahren nach §13b BauGB ("Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren™)
erfolgen. Dieses Verfahren wurde durch das
Baulandmobilisierungsgesetz zur Novellierung des
Baugesetzbuches im Juni 2021 wieder eingefltihrt.

Da die entsprechenden Voraussetzungen gegeben waren, sollte
der Bebauungsplan auf Grund dieser Regelung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ("Bebauungspléne
der Innenentwicklung") aufgestellt werden.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange konnte
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verzichtet werden, ebenso auf die Umweltprifung samt
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (und der daraus
resultierenden AusgleichsmaBnahmen).

Mit Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht
den §13b BauGB jedoch fiir nicht mehr anwendbar erklart.
Deshalb wird das Bebauungsplanverfahren nun neu eingeleitet
(Aufstellung im Regelverfahren).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit
integriertem Landschaftsplan des Marktes Bissingen sind fir
das Plangebiet ,Wohnbauflachen (Planung)" mit ,Grinflachen
mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild
und fir den Verbund der Biotope"™ (Ortsrandeingriinung)
dargestellt. Der sidliche Teil des Plangebiets ist als ,Flache fir
die Landwirtschaft" dargestellt. In diesem Bereich ist auBerdem
eine mogliche Trasse fiir eine Ortsumgehung dargestellt. Die
Ortsumgehung wird in absehbarer Zeit jedoch nicht realisiert
werden, zumal die Ortsdurchfahrt der KreisstraBe DLG 26 erst
im Jahr 2015 umfangreich ausgebaut wurde. Gegebenenfalls
ware eine Verschwenkung nach Siden maéglich.

Anmerkung:
Der Flachennutzungsplan des Marktes Bissingen weist eine

Besonderheit auf:

Die dargestellten Baufldchen werden differenziert zwischen
bereits bebauten Fldchen [,Wohnbaufldchen (Bestand)"]
und noch nicht bebauten Fldchen [,,Wohnbaufldchen
(Planung)"]. Bei beiden Darstellungen handelt es sich
jeweils um Wohnbaufldchen i.S.d. § 1 Abs. 1 BauNVO.
Diese differenzierte Darstellung ist in der
Planzeichenverordnung so zwar nicht ausdriicklich
vorgesehen. Sie ist jedoch eindeutig nachvollziehbar. Die
vorliegende Anderung fiihrt die vorhandene Systematik
lediglich weiter.

Neben den ,Wohnbaufldchen (Bestand)" und den
~Wohnbaufldchen (Planung)" sind im FNP auch ,Bereich fiir
langfristige Entwicklung Wohnbaufldchen" dargestellt.
Letztere Fldachen sind — im Gegensatz zu den
~Wohnbaufldchen (Planung)" - jedoch nur als Hinweis auf
mégliche weitere Baufldchen in den Fldchennutzungsplan
aufgenommen. Sie sind hier jedoch nicht relevant.

Der Umgriff der geplanten Bauflachen reicht somit Uber die im
FNP dargestellten Bauflachen hinaus. Die geplante Bebauung
orientiert sich dabei jedoch im Westen und Siiden an den
Kanten der bereits vorhandenen Siedlung. Zum anderen soll
das gesamte Gebiet in einem Zuge lUberplant werden. Die
Realisierung ist aber langerfristig in Bauabschnitten geplant
(siehe Nrn. 9 und 10 der Begriindung).
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Der Bebauungsplan wird somit nur teilweise gemaB § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Deshalb ist
eine Anderung des FNP (im Parallelverfahren) notwendig. Diese
Anderung wurde bereits im Vorfeld eingeleitet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum urspriinglichen
Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB hatten die
Regierung von Schwaben und der Regionale Planungsverband
der Region Augsburg bereits Stellung genommen und die
zusatzliche Flachenausweisung in Frage gestellt.

Der grundsatzliche Flachenbedarf zur Neuausweisung -
insbesondere auf Grund der zu erwartenden
Bevoélkerungsentwicklung, aber auch demografischer und
anderer Faktoren (siehe Nr. 10) - konnte von der Regierung
nachvollzogen werden.

In Abstimmung mit der Regierung von Schwaben wurde
folgender Vorschlag erarbeitet: Im Gegenzug zur
Neuausweisung des Baugebietes "Kreuzfeld" sollen die im
Westen von Stillnau dargestellten Bauflachen aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) herausgenommen werden, da diese
in absehbarer Zeit nicht realisiert werden. Dies wirde einen
Ausgleich der Flachenpotentiale bedeuten, da die
herausgenommenen Flachen in etwa den neu hinzu
gekommenen Flachen entsprechen.

Far die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach §13b BauGB ware zwar grundsatzlich nur eine
~Berichtigung" des FNP erforderlich gewesen.

Da jedoch auch Flachen auBerhalb des Bebauungsplans
betroffen sind, wurde die Flachennutzungspland@nderung bereits
eingeleitet.

Nach Abschluss der 3. Anderung wird der FNP folgende
Darstellung enthalten:

Ausschnitt Flichennutzungsplan nach Abschluss der 3. Anderung
MaBstab 1:10.000
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5. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmale sind im Planbereich und dessen
Umfeld nicht bekannt.

> sjehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.1

625

=

Stillnat

%25

Bau- und Bodendenkmale und Vogelschutzgebiete
Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:10.000

6. Hochwasserschutz

Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem sind im
Planbereich und dessen Umfeld nicht bekannt.

7. Natur- und Landschaftsschutz

Kartierte Biotope und Schutzgebiete sind im Planbereich und
dessen Umfeld nicht bekannt.

8. Baugrund und Altlasten

Genaue Erkenntnisse zu den Baugrundverhaltnissen liegen
bislang nicht vor. Zur Vorbereitung der ErschlieBungs-
maBnahmen sollen Baugrunduntersuchungen durchgefihrt
werden.

Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nicht bekannt.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.9
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9. Inhalt der Planung

Durch den Bebauungsplan ,Kreuzfeld" werden am
stdwestlichen Rand des Ortsteils Stillnau Wohnbaufldchen mit
einem Angebot an verschiedenen Gebaudetypen ausgewiesen.
Die Flache wird planungsrechtlich komplett tGberplant. Eine
Realisierung soll jedoch langerfristig (Planungshorizont zwanzig
Jahre) in zwei Bauabschnitten erfolgen.

Mit gezielten grinordnerischen MaBnahmen wird zum einen der
Eingriff in den Naturhaushalt moglichst geringgehalten. Zum
anderen wird eine angemessene Gestaltung des Ortsrandes
erzielt, die jedoch auch eine langerfristige weitere Entwicklung
nach Osten zulasst.

Stdadtebaulicher Entwurf — 1. Bauabschnitt | MaBstab 1:2.500
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Stdadtebaulicher Entwurf — 2. Bauabschnitt | MaBstab 1:2.500
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10.Flachenbedarf

Der Flachenbedarf wurde bereits im Rahmen der 3Anderung
des Flachennutzungsplanes nachgewiesen. In der Begrindung
zur FNP-Anderung ist Folgendes ausgefiihrt:

»~Die Ausweisung des Baugebiets auf bislang nicht bebauten
Flachen erfolgt auf Grund der groBen Nachfrage nach
Baugrundstiicken in Bissingen. Die Gemeinde ist grundsatzlich
bemiiht, zunachst Grundstiicke innerhalb der vorhandenen
Ortsteile zu nutzen. Zur Aktivierung innerortlicher
Grundsticksflachen hat Bissingen deshalb auch ein
Gemeindeentwicklungskonzept (Vitalitatscheck) gestartet.

Innerhalb des vorhandenen Siedlungsgebiets im Ortsteil
Stillnau stehen derzeit keine Flachen (Baullcken) zur
Verfligung, die flir eine Bebauung durch die Gemeinde genutzt
werden kénnten. Konkrete Anfragen beziiglich der letzten noch
unbebauten Flachen im Baugebiet Sandfeld wurden seitens der
Grundstickseigentiimer abgelehnt.

In Bissingen ist zu beachten, dass wegen der besonderen
Struktur keine einfache Gesamtbetrachtung der Gemeinde
vorgenommen werden kann. Der Markt Bissingen entstand im
Zuge der Gebietsreform 1971-1978 aus insgesamt 18 ehemals
selbststandigen Gemeinden und besteht heute aus insgesamt
32 Gemeindeteilen (Do6rfer, Weiler, Eindden), die sich Uber ein
topografisch vielgliedriges Gebiet von rund 64 km2 erstrecken.
Auf Grund dieser heterogenen Gemeindestruktur besteht haufig
der Wunsch, sich in jenen Ortsteilen anzusiedeln, zu denen ein
starker persénlicher Bezug besteht. Deshalb ist es in Bissingen
sinnvoll und notwendig, die Siedlungsentwicklung auch auf
Ebene der einzelnen Gemeindeteile zu forcieren.

Der Markt Bissingen weist derzeit eine Einwohnerzahl von
insgesamt 3.678 Personen mit Hauptwohnung auf, mit Haupt-
und Nebenwohnung 3.781 Personen (Stand 13.10.2021). Diese
verteilen sich auf etwa 2.195 Familienverbdande, was rund

1,72 Personen je Haushalt entspricht.

Die vorherrschende Bauform stellen dabei — wie fir den
landlichen Raum typisch - freistehende Ein- und Zwei-
familienhdauser sowie kleinere Mehrfamilienhauser dar, dariber
hinaus Gemeinschaftswohnformen (z.B. Seniorenwohnheim).
Fur Bissingen kann vereinfacht davon ausgegangen werden,
dass die Anzahl der Haushalte etwa der Anzahl der Wohnungen
entspricht.

Der Ortsteil Stillnau selbst weist einen Stand von
171 Einwohnern auf, davon 3 mit Nebenwohnung, die in
100 Familienverbande leben (1,71 Personen je Haushalt).
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Dies entspricht 4,5 % der Einwohner und 4,6 % der Haushalte
der gesamten Gemeinde.

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 3691 626 2306 759
2020 3670 640 2270 760
2021 3700 650 2270 780
2022 3720 650 2270 800
2023 3750 660 2270 820
2024 3770 680 2250 840
2025 3800 690 2230 880
2026 3820 700 2200 920
2027 3840 710 2180 950
2028 3860 710 2160 990
2029 3880 710 2160 1010
2030 3900 710 2150 1040
2031 3920 720 2130 1060
2032 3930 720 2120 1090
2033 3950 720 2110 1120

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Fiar den Markt Bissingen wird flir das nachste Jahrzehnt (2021
bis 2033) eine deutlich positive Bevdlkerungsentwicklung
prognostiziert:

Zunahme 3.700 auf 3.950 Einwohner = plus 6,8%

Dies liegt deutlich Gber den Prognosen fir den Landkreis
Dillingen (+0,6%), den Regierungsbezirk Schwaben (+3,2%)
sowie den Freistaat Bayern (+1,9%).

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, "Beitrdge zur
Statistik Bayerns", Heft 553, August 2021 bzw. Dezember 2020

Durch demografische Effekte (Verschiebung der Altersstruktur
zu Einwohnern Uber 65 Jahren) und den sogenannten
Kohorteneffekt (jeweils groBere Wohnungen in der jeweils
nachfolgenden Generation) ist grundsatzlich von einer
Zunahme der Haushalte je Einwohner auszugehen.

Weiter besteht ein Ersatzbedarf flr den Abriss und Neubau von
Gebduden. Es wird allgemein davon ausgegangen werden, dass
diese Ersatzquote unterhalb von 1 % liegt, was einer
Lebensdauer von 100 Jahren entsprache. Veranschlagt werden
kann ein Wert von ca. 0,3 % jahrlich. Da viele Gebaude aus der
Nachkriegszeit (v.a. 1950er und 1960er Jahre nicht mehr den
heutigen Anforderungen entsprechen und Modernisierungen
(z.B. energetische Sanierung) oft teurer sind als Abriss und
Neubau, kann tendenziell ein eher héherer Wert veranschlagt
werden. Auch flr Ersatzbebauungen fiir Leerstand kann ein
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Zuschlag kann ein Wert von ca. 0,3 % jahrlich angesetzt
werden.

Diese Effekte summieren sich bei einem Planungshorizont von
12 Jahren (2021 bis 2033) auf einen Mehrbedarf von etwa 7 %
der vorhandenen Wohnungen.

In der Summe ergibt sich so ein Mehrbedarf an Wohnungen flr
den gesamten Markt Bissingen von rund 15 % in den nachsten
zwolf Jahren.

Durch das neue Baugebiet werden etwa 24 Parzellen
ausgewiesen, davon rund vierzehn Parzellen im ersten
Bauabschnitt; die genaue Grundstiicksteilung regelt der
Bebauungsplan nicht abschlieBend. Je Hauptgebdude sind
gemaB Bebauungsplan maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Dies wurde etwa 48 Wohnungen entsprechen (28 im 1. BA).
Real ist jedoch eine deutlich geringere Anzahl zu erwarten.
Wenn bei jeder dritten Parzelle tatsachlich eine
Einliegerwohnung realisiert werden sollte, kann in der Praxis
von vierzehn bis zu neunzehn Wohneinheiten im 1. BA
ausgegangen werden (im gesamten Gebiet von 24 bis 32 WE).
Dies entspricht - auf Stillnau bezogen - einer Mehrung
gegenlber der jetzigen Anzahl an Haushalten von rund 14 %
bis 19 % fir den 1. BA dar und somit dem durchschnittlichen
prognostizierten Mehrbedarf von 15 % fiir die Gesamtgemeinde
bis 2033.

Bezogen auf alle Haushalte des Marktes Bissingen ergibt sich
eine Mehrung von rund 0,5 % bis 0,6%.

Bezogen auf den Planungshorizont 20 Jahre ergibt sich eine
Mehrung von ca. 24 % bis 32 % fir Stillnau bzw. 1,1 % bis
1,6 % fur den Markt Bissingen. Fir diesen Zeitraum liegen
keine Prognosen des Statischen Landesamtes vor. Bei einer
linearen Projektion entsprechen die neu geschaffenen
Wohnbauflachen jedoch dem zu erwartenden Bedarf. Zu
beachten ist hier auch die Nahe und gute Anbindung zum
Kernort Bissingen, so dass flir den Ortsteil Stillnau mindestes
der gleiche Bedarf wie flir den zentralen Ortsteil Bissingen
angenommen werden kann.

Da das gesamte Plangebiet im Eigentum des Marktes Bissingen
steht, kann die Gemeinde Uber die Kaufvertrage (z.B. durch
Vereinbarung eines Bauzwangs) sicherstellen, dass die
Grundstiicke auch tatsachlich bebaut und damit dem Ziel der
Wohnraumschaffung dienen und nicht zur Spekulation oder als
~Anlagemadglichkeit" missbraucht werden."
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11. Nutzungs- und Baukonzept

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt, im Wesentlichen
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser.

12. ErschlieBung | ortliche Verkehrsflachen

Die straBenmadBige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von
Norden Uber die KreisstraBe DLG 26. Die Zufahrt fihrt als
Feldweg weiter nach Sidosten. Hier soll mittelfristig in der
Verlangerung eine fuBlaufige Verbindung nach Osten zur
KreisstraBe geschaffen werden. Die neue ErschlieBungsstral3e
fuhrt, leicht geschwungen, mittig im Baugebiet nach Siden.
Der auf etwa halber Hohe gelegene Platz dient dabei als
Wendeanlage flir das den ersten, nérdlichen Bauabschnitt.
An die StraBe gliedern sich beidseitig Griinflachen in
unterschiedlicher Breite an, die als Anger genutzt werden
kénnen und gleichermaBen Spielflachen und 6ffentliche
Stellplatze aufnehmen kénnen. Der Anger kann auch als
Quartierstreff dienen und erlaubt etwa, kleinere Feste zu
veranstalten. Er wird durch unregelmaBig gesetzte Grenzen
gepragt.

Im Siden wird die Planflache durch einen weiteren Feldweg
begrenzt, der im zweiten Bauabschnitt als ErschlieBungsstraBe
nach Osten zur KreisstraBe ausgebaut werden kann.

Die Verkehrsdichte wird hier durch die begrenzte Anzahl an
erschlossenen Grundstlicken relativ gering sein. Deshalb wird
im Sinne der gleichberechtigten Nutzung durch alle
Verkehrsteilnehmer auf eine Trennung von Fahr- und
FuBgangerverkehr verzichtet (Shared-Space-Prinzip).

Hinweis: Die genaue Einteilung der StraBenverkehrsfldchen ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen und wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung durch die Gemeinde festgelegt.

Die leitungsgebundene ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die festgesetzten &ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen und den Anschluss an das vorhandene offentliche
Versorgungsnetz. Das Plangebiet ist somit ausreichend
erschlossen (Versorgungsleitungen fir Wasser und Abwasser-
entsorgung, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation).

Fir das Gebiet wird eine zentrale Warmeversorgung wegen der
geringeren Baudichte voraussichtlich nicht wirtschaftlich
darstellbar sein.

Die genauen ortlichen Bodenverhaltnisse sollen durch ein
Bodengutachten untersucht werden. Dabei soll auch geprift
werden, ob eine Versickerung des Niederschlagswassers
madglich ist.
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Abwehrender Brandschutz:

Mit der Wasserversorgung ist auch ein entsprechend
dimensioniertes Hydrantennetz herzustellen, das eine
ausreichende Léschwasserversorgung sicher stellt.

13. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind die hier regelmaBig zulassigen Nutzungen:
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise werden auch sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe zugelassen. Dies soll insbesondere kleinere und
nebenberuflich ausgelibte Unternehmungen ermdglichen.

Die weiteren Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden nicht zugelassen, da der
Schwerpunkt klar beim Wohnen liegen soll und insbesondere
Nutzungen, die ein hohes Verkehrsaufkommen verursachen
oder groBe Flachen bendtigen, hier nicht realisiert werden
sollen.

14. MaB der baulichen Nutzung | Anzahl Wohnungen

Im gesamten Baugebiet wird eine maximale Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Grund flr die Festsetzung ist v.a.
eine Begrenzung der Flachenversiegelung, die auch Grundlage
fur die Berechnung des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist. Die
GRZ entspricht der Obergrenze fir ein WA-Gebiet nach § 17
BauNVO.

Zusatzlich wird fir die Hauptgebdude eine zulassige
Grundflache (GR) von hdéchstens 250 m2 je Einzelhaus bzw.
125 m2 je Doppelhaushalfte festgesetzt, die gleichberechtigt
neben der zuldssigen Grundflache (GR) steht.

Durch die Kombination der Festsetzungen wird die GréBe der
einzelnen Gebaude auch bei groBen Grundsticken auf ein flr
das Gebiet vertragliches MaB begrenzt. Auf die Forderung nach
MindestgréBen fur die Baugrundstiicke kann dadurch im Sinne
groBerer Flexibilitat verzichtet werden, ohne die stadtebauliche
Vertraglichkeit zu beeintrachtigen.

In der Praxis dirfte die GRZ wegen der zu erwartenden
GrundstlicksgréBen und Haustypen (EFH) nicht ausgeschopft
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werden. In den meisten Fallen dirfte vorher die Begrenzung
der Grundflache (GR) greifen.

Fir Garagen und Nebenanlagen kdénnen diese Werte im
Rahmen des § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden.

Durch die differenzierte Festsetzung der Geschossflachenzahlen
(GFZ) wird, in Abhangigkeit von jeweils gewlinschten Gebiets-
typ, eine zu stadtebauliche hohe Dichte vermieden.
Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von Wandhoéhen. Dabei
werden nur maximale H6hen definiert, um sowohl ein- als auch
zweigeschossige Gebdude zu erméglichen. Die Ausgestaltung
der Wandhodhen dient dabei der angemessenen Einbindung in
die bauliche Umgebung bei gleichzeitig flexibler Baugestaltung.
Die Begrenzung der Gesamthdhe stellt sicher, dass sich die
Gebdude auch bei unterschiedlichen Gebdudebreiten und
Dachneigungen in ihrer Gesamtmasse in die Umgebung
eingliedern.
Far Garagen und Nebengebaude sind entsprechend geringere
Hohen zuldssig. Abstandsflachen gemaB der Bayerischen Bau-
ordnung sind dabei zu beachten.

Grundstiick =GR GRZ GFZ GFz

I1VG I1 VG

678 m?2 170 m2 0,25 0,25 0,50
678 m2 250 m2 0,37 0,37 0,74
678 m2 271 m2 0,40 0,40 0,80
876 m2 212 m2 0,25 0,25 0,50
876 m2 250 m2 0,29 0,29 0,59

876 m2 340 m?2 0,40 0,40 0,80

Beispiele fiir das MaB der baulichen Nutzung fiir Hauptgebadude
(GR|GRZ: ohne Beriicksichtigung von Terrassenflachen sowie

ohne Garagen | Stellplatze und deren Zufahrten)

rot kursiv: nicht zuldssig

Die Anzahl der Vollgeschosse wird nur als HéchstmaB festge-
setzt. Eine Mindestzahl wird hier im Sinne der Flexibilitét nicht
gefordert.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf héchstens zwei
Wohnungen je Wohngebdude begrenzt. Dies entspricht dem
gewilnschten Charakter als Ein- und Zweifamilienhauser, gdf.
mit Einliegerwohnung, bei freistehenden Hausern.

15. Hohenlage | Uberbaubare Grundstiicksflichen
Um eine klar definierte Hohenlage Uber Gelande zu erreichen

(geplantes Geldnde), wird im Zuge der ErschlieBungsplanung
ein Lageplan mit Gelandehdhen erarbeitet. Die ErschlieBung
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wird deshalb bereits parallel zum Bebauungsplanverfahren
projektiert.

Die Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Sie
kénnen grundsatzlich auf den gesamten Grundstiicken errichtet
werden. Zu den o6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ist jedoch
eine Vorgartenzone freizuhalten. Ebenso ist ein Abstand zu den
privaten Grinflachen und den landwirtschaftlichen Flachen im
Osten gefordert, um eine Beeintrachtigung der Pflanzen zu
vermeiden.

Nebenanlagen und untergeordnete Anlagen kénnen grund-
satzlich in den gesamten Baugrundstiicken errichtet werden.
Die Vorgartenzone zu den 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ist
jedoch im Sinne der stadtebaulichen Gestaltung freizuhalten.

16. Weitere Festsetzungen

Fur das Plangebiet wird im WA entsprechend der Umgebung
und des landlichen Charakters die offene Bauweise festgesetzt.

Um dem zunehmend starkeren Wunsch nach groBeren
gestalterischen Freiheiten flir die Bauwerber zu entsprechen,
werden unterschiedliche Dachformen zugelassen. Dabei sind
nur Hauser mit nach mindestens zwei Seiten geneigten
Dachern zulassig, um eine angemessene Einbindung in die
Umgebung und das Landschaftsbild zu gewahrleisten. Fur
untergeordnete Bauteile und Garagen sind auch flache Dacher
zulassig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen beschranken sich neben
den grinordnerischen Vorgaben im Wesentlichen auf die regel-
maBig notwendigen Anforderungen, um eine angemessene
Baugestaltung (Dachaufbauten) und Einbindung in die
Umgebung zu gewahrleisten (Farben und Materialien, v.a. flr
das Dach, Festsetzungen zu Geldndeveranderungen, zulassige
Hoéhe der Einfriedungen und Hecken entlang der 6ffentlichen
StraBenrdaume).

17. Immissionsschutz

Um Stérungen durch die zunehmende Zahl an Luftwarme-
pumpen bei Wohngebduden - insbesondere bei gedffneten
Schafzimmerfenstern — entgegenzuwirken, werden Fest-
setzungen aufgenommen, die liber die ansonsten geltenden
gesetzlichen Grenzwerte hinaus gehen. Die Werte entsprechen
dem Stand der Technik.

Mégliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub und Geruch)
aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
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Flachen sind im Rahmen der gesetzlichen Immissionsschutz-
vorschriften zu dulden.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.4
Andere immissionsschutzrechtliche Aspekte sind nicht bekannt.

18. Griinordnung | AusgleichsmaBnahmen,
Klimaschutz

Mit gezielten grinordnerischen MaBnahmen wird zum einen der
Eingriff in den Naturhaushalt méglichst geringgehalten. Zum
anderen wird eine angemessene Gestaltung des Ortsrandes
erzielt.

Durch den Bebauungsplan erfolgt eine maBig dichte Bebauung
des beplanten Gebietes. Dies wird durch die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sichergestellt. Zudem erfolgt
durch die Anforderungen an die Ausbildung befestigter Flachen
eine weitere Begrenzung der Bodenversiegelung.

Im zentralen Bereich wird eine angerartige Platzflache
ausgebildet. Diese soll vorrangig mit Laub- und Obstbaumen
bepflanzt werden.

Entlang der neuen Ortsréander im Osten und Westen werden
private Grinflachen festgesetzt. Hier soll jedoch keine komplett
geschlossene Heckenstruktur, sondern eine eher lockerere
Bepflanzung im Ubergang zwischen Bebauung und Landschaft
entstehen. Die Erstanpflanzung auf den privaten Grinflachen
soll durch die Gemeinde bzw. eine Ablésung durch Bauwerber
erfolgen. Hierzu wird die Gemeinde entsprechende Regelungen
in die Grundstiickskaufvertrage aufnehmen.

Am sldlichen Rand des Baugebietes wird eine &ffentliche
Grinflache festgesetzt, die das Gebiet zum leicht abfallenden
Hang hin abschlieB3t.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen der
Bodenverhaltnisse nicht moéglich (siehe auch Nr. 12:
ErschlieBung).

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, auf
Ebene des Bebauungsplans sind insbesondere:

- Ermdglichung aktiver und passiver Solarenergienutzung
sowie der Nutzung sonstiger erneuerbarer Energie (z.B.
Umweltwarme)

- Begrenzung der Versiegelung und Vorgaben zur
Oberflachengestaltung

- Vorgaben zu Eingrinung und sonstigen Pflanzungen

- naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen
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Der verbleibende Eingriff wird bilanziert und notwendige
AusgleichsmaBnahmen ermittelt.

Nahere Angaben hierzu finden sich im Umweltbericht und der
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (siehe Anlagen).

> Umweltbericht mit Eingriffs-|Ausgleichsbilanzierung liegt zum
Vorentwurf noch nicht vor

19. Bodenordnung

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der
Marktgemeinde Bissingen. MaBnahmen der Bodenordnung
(Umlegung oder Grenzregelungen) sind deshalb nicht
erforderlich.

20. Kosten

Durch die Planung entstehen - neben den Aufwendungen flir
die Durchfiihrung des bauplanungsrechtlichen Anderungs-
verfahrens selbst — insbesondere Kosten fiir die ErschlieBung
(Verkehrsflachen, leitungsgebundene Infrastruktur,
Grinflachen) sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Die umlagefahigen Kosten werden entsprechend der Vorgaben

des BauGB sowie des Beitragsrechtes und der kommunalen
Satzungen umgelegt.

21. Flachenbilanz ohne Sichtdreiecke

Bauflachen WA 18.717 m?2 61 %
davon BA 1: 11.240 m=2

davon BA 2: 7.477 m2
Offentliche StraBenverkehrsflachen 9.044 m=2 29 %
inkl. StraBenbegleitgriin und Stellpldtzen

Offentliche Grinflaichen 440 m2 1%
Private Griunflachen 2.716 m?2 9 %
Gesamtfldache 30.917 m?2 100 %
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