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1 Rechtsgrundlagen
11 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr.344)
1.5 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S.371)
1.6 Gemeindeordnung fir  (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern ~ 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI. 1 S.2240)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82}, zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.202)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit
Angabe der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9
BauGB und der BauNVO) sowie andere Bestim-
mungen zur Zulassigkeit der Vorhaben (auf
Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne An-
gabe der Rechtsgrundlage)

2.1 Wohnen

2.2 .
Einzelhandel

"Fir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren
Art der baulichen Nutzung" ("Wohnen")(siehe Plan-
zeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
grundsatzlich der Unterbringung von Wohngebau-
den.

Zuléssig sind:
- Wohngebaude
— R&ume fur freie Berufe

— Tiefgaragen, oberirdische Stellplatze, Zufahrten
und Hofflachen

— Sonstige, dem Betrieb der 0.g. Nutzungen die-
nende Nebenanlagen

"Fur die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung" ("Einzelhandel")(siehe
Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
grundsatzlich der Unterbringung von Gebauden und
Raumen fur nicht groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe.

Zulassig sind:

— Gebdude bzw. Rdume und Anlagen fr einen Ein-
zelhandelbetrieb (Verkaufsflache nicht gréBer als
800 m?)

— Bdros zur Verwaltung, Sozialrdume fUr Mitarbei-
ter*innen, Sanitarrdume sowie Anlagen zur Ab-
wicklung von Logistik, die dem Einzelhandelsbe-
trieb in Grundflache zugeordnet und untergeord-
net sind

— Tiefgaragen, oberirdische Stellplatze, Zufahrten
und Hofflachen

— Werbeanlagen

— Sonstige, dem Betrieb der 0.g. Nutzungen die-
nende Nebenanlagen
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2.3

2.4

2.5

2.6

GR...m?

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

GH ....m 0. NHN

Hoéhe von Werbeanla-
gen

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die je-
weilige Uberbaubare Grundstlcksflache sowie den
jeweiligen Gesamtbaukérper (gilt je Gesamtbaukdr-
per)

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19
Abs.2 BauNVO; Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) bis zu einer Grundfléchenzahl
von 0,90 Uberschritten werden, sofern es sich bei
der zuletzt genannten Uberschreitung ausschlieBlich
um folgende Anlagen handelt:

— vollflachig versiegelte Zufahrten
— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebau-
deteile sind im Sinne des § 14 BauNVvO

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstlck lediglich unter-
baut wird (Tiefgaragen)

(§9 Abs.1Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehdhe tGiber NHN

Die Festsetzungen zur Gebdudehdhe gilt fir Gebau-
deteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr ge-
gen Wettereinfllsse erforderlich sind (z.B. Dach ein-
schlieBlich DachuUbersténde). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitdt) sowie untergeordnete anderweitige
Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH U. NHN wird an der hdchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die maximale Hohe von Werbeanlagen auBer- und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache betragt
3,00 m Uber dem naturlichen Geldnde.

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1
BauNVO)
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2.7

2.8

2.9

2.10

21

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der lGberbau-
baren Grundstiicks-
flache

20

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksfldche fur
Hauptgebaude), die Uberschreitung der Baugrenze
durch Eingangsuberdachungen, Dachvorspringe und
untergeordnete Bauteile um bis zu 1,00 m ist zul&ssig.

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen; Tiefgara-
gen sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen) zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Fir die Be-
bauung vorgesehene Fldchen und deren Art der bau-
lichen Nutzung (“Wohnen und Einzelhandel")" ge-
nannten Nutzungen auch untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Vorhabens dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen, zuldssig (z.B. Kinderspielplatz, Terrassen,
Einkaufswagensammelboxen, Stellplatze, Zufahrten).
Diese Anlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache bzw. auBerhalb der Flachen fir
Tiefgaragen zuldssig.

(§9 Abs.1Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb
der Flache muss eine uneingeschrankte Sicht Uber
0,80m Uber Fahrbahnoberkante gewahrleistet sein.
Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen in
Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahnrand,
BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(§9 Abs.1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Sichtflachen fir den FuBgéngerverkehr; innerhalb der
Flache muss eine uneingeschrankte Sicht tUber 0,80 m
Uber Fahrbahnoberkante gewahrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen in
Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahnrand,
BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.12

213

214

2.15

VA

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stlicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Private Griinfia

Einfahrt/Ausfahrt; fir den jeweiligen Grundstiicks-
abschnitt ist die Ein- und Ausfahrt zur 6ffentlichen
Verkehrsflache auf diesen Bereich zu bindeln. An-
dere Ein- und Ausfahrten sind unzulassig.

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

In den privaten Grundsticken ist Niederschlagswas-
ser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffl&-
chen), soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffen-
heit moglich ist, auf dem Grundstiick Uber die be-
lebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fla-
chenversickerung) oder durch speziell herzustel-
lende Versickerungsanlagen in den Untergrund zu
versickern. Sickerschéchte und Rigolen ohne Vorrei-
nigung wie oben beschrieben sind dabei unzuléssig

Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser von ver-
siegelten Flachen (Dach- und Hofflachen) ist in einer
(Kombi-)Zisterne zurlckzuhalten. Der Uberlauf der
(Kombi-)Zisterne ist dem Regenwasserkanal des 6f-
fentlichen Trennsystems zuzuleiten. Das Speicher-
volumen ist mit der betroffenen Fachbehérde abzu-
stimmen.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berlihrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Private Griinflache als Ortsrandeingriinung

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.16

217

2.18

2.19

Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

Bodenbeldge in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Beldge

Erdiberdeckung von
Tiefgaragen und sons-
tigen unterirdischen
Gebaudeteilen

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
(eingekofferte) LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die maximale Lichtpunkthéhe betragt
4,50m Uber der Oberkante des endgultigen Geldn-
des.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger
als 6% polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solar
glasseite 3 %).

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen
(Freiflachen) sind gértnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zuldssig.

(§9 Abs.1Nr.20 BauGB)

Fur Stellpldtze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Beldge (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuléssig.

Dies gilt nicht fUr Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zulassigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaude-
teile sind mit einer im Mittel 0,6 m machtigen, durch-
wurzelbaren, kulturfdhigen Bodenschicht / Substrat-
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schicht zu versehen und zu begrinen. Hiervon aus-
genommen sind Terrassen, Zufahrten sowie Zuwege
fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanla-

gen und Flachen fUr technische Aufbauten.
(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Baume und
Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu ver-
wenden. Darlber hinaus gilt:

Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher zulassig, die nicht in der u.g. Pflanzliste
festgesetzt sind, (z.B. Zierstrducher, Rosen-Zlch-
tungen).

Es ist mindestens die Anzahl derim Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten B&ume und Strau-
cher zu pflanzen. Die Wahl der entsprechenden
Pflanzstandorte ist flexibel zu wahlen, sodass gel-
tende Abstandgebote zu benachbarten Flachen
gewahrt bleiben. Abgehende Baume sind durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an o6ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

Unzuléssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekédmpfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.l S.2113) genannten. Aushahmsweise sind
solche Obstbaumsorten zuléssig, die nicht oder nur
in geringem MaBe Ubertrager fur die o.g. Erkran-
kungen sind.

Fir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

B&ume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hénge-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur

2.20  Pflanzungenim Gel-
tungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebau-
ungsplanes
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2.21

Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse
Obsthochstamme (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feuer-

brand gefahrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Bruch-Weide

Echte Mehlbeere
Vogelbeere

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Gewsdhnliches Pfaffenhltchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Wein-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea
Salix fragilis
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

® 00000
@ Pflanzbindung ®
e e 0000

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanz-
bindung;

Die bestehenden B&dume und Straucher im stdlichen
Bereich entlang der B16 vor dem Getrankemarkt sind
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unter Bericksichtigung der festgesetzten Sichtfla-
chen flr den flieBenden Verkehr zu erhalten, zu pfle-
gen und zu entwickeln.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB; Nr. 13.2.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

2.22 c iﬂaonzuongo : Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen Strédu-
ocooooo chern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

Zur Entwicklung einer einreihigen Buchenhecke, mit
einer maximalen Héhe von 2m zur Eingrinung der
hinzutretenden Geb4ude. In den Randbereichen sind
naturnahe Heckensaume zu entwickeln.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
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223 VVVVYY

A LSTA A

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung1 (Haus1)
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-

raume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkliche, Arbeits-
zimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind geman
den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau - auszufihren. Zur Bestimmung der
0.9. baulichen Schallschutzanforderungen ist von
einem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen
AuBenlarmpegel an der zur BundesstraBe B16
nachstgelegenen Gebdudeseite von mindestens
74 dB(A) auszugehen.

Die Aufenthaltsraume (z.B. Blrordume, Wohnzim-
mer, Wohnktlche) und Ruherdume (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer), welche Uber keine Fens-
teréffnungen in den konfliktfreien Bereich (Osten)
verfligen, sind mit ausreichend dimensionierten,
mechanisch  unterstitzten, schallgedampften
Liftungsanlagen (z.B. integrierte Fensterrahnmen-
IGftung mit WalzenlUfter, EinzellUfter etc.) zu ver-
sehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und
Feuchteschutz erforderlichen Mindestluftwechsel
sicherstellen.

Die Fenster von Ruherdumen (z.B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer) entlang der Westfassade sind als
feststehende, lediglich zu Reinigungszwecken 6f-
fenbare Fenster auszuflhren.

Die AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Bal-
kone) sind auf die Nord-, Std und Ostfassade zu
orientieren.

An der Sld- und Nordfassade sind die AuBen-
wohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone) zur Bun-
desstraBe B16 hin mit Seitenwande auszuflhren.
Die Seitenwande mit einem Mindestflachenge-
wicht von 10kg/m? sind fugendicht and die Fas-
sade anzuschlieBen und haben eine Mindesthéhe
von 2,00 m aufzuweisen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.25 YRR X

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung2 (Haus 2)
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
raume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkliche, Arbeits-
zimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind geman
den Anforderungen der DIN4109 - Schallschutz
im Hochbau - auszufihren. Zur Bestimmung der
0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von
einem nach DIN4109 ermittelten maBgeblichen
AuBenlarmpegel an der zur BundesstraBe B16
nachstgelegenen Gebdudeseite von mindestens
68 dB(A) auszugehen.

— Die Aufenthaltsrdume (z.B. Blrordume, Wohnzim-
mer, Wohnktlche) und Ruherdume (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer), welche Uber keine Fens-
teréffnungen in den konfliktfreien Bereich verfi-
gen, sind mit ausreichend dimensionierten, me-
chanisch unterstitzten, schallgedampften LUf-
tungsanlagen (z.B. integrierte Fensterrahmenlif-
tung mit WalzenlUfter, Einzelllfter etc.) zu verse-
hen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und
Feuchteschutz erforderlichen Mindestluftwechsel
sicherstellen. Der konfliktfreie Bereich befindet
sich entlang der Ostfassade sowie entlang der
Nord- und Sludfassade ab einem Abstand von
10,00 m von der westlichen Baugrenze.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanzZV; siehe
Planzeichnung)

Aktive LarmschutzmaBnahme1; zwischen Haus1
und Haus 2 ist zum Schutz des Innenhofes eine ge-
schlossene Verbindungswand zu errichten. Diese
kann zur Erhaltung einer Durchwegung durch eine
TUre mit SchlieBmechanismus &ffenbar ausgefihrt
werden, oder die Wande kdnnen versetzt, Uberlap-
pend angeordnet werden, so dass eine durchgan-
gige Abschirmung gegeben ist. Die Verbindungs-
wand mit einem Mindestflachengewicht von 10
kg/m?ist fugendicht an die Fassaden anzuschlieBen
und hat eine Mindesthdhe von 3,00m relativ zum
Gelédnde aufzuweisen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.26 L\v\‘\"\v\j

2.27  Grundwasserdichte
Untergeschosse und
Uberflutungsschutz

2.28

i

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
cher Art und/oder unterschiedlichem MaB der Nut-
zung

(§9 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

um Uberflgtungen von Gebaudeteilen zu vermeiden
bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind ent-
sprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen.

Keller und Tiefgarage sind wasserdicht und auftriebs-
sicher, vorzugsweise als "weie Wanne" auszufiihren.
Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohr-
durchfiihrungen dicht sein mussen. Besonderes Au-
genmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und
Ausfihrung von Kellerabgéngen, Kellerfenstern und
Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingan-
gen zu legen.

Es ist eine Schwelle vor der Tiefgaragen -Rampe mit
einer Mindesthohe von 697,55 m U NHN einzubauen,
um bei Starkregen eine Uberflutung zu verhindern.

Bei Hochwasser ist die Tiefgarage zu sperren.

Die Tiefgarage wird in wasserundurchldssigem Beton
errichtet.

Der Arbeitsraum (Raum unterhalb der Gelandeober-
flache zwischen Bauwerk und Baugrubenumschlie-
Bung) ist bis mind. 696,50 m . NHN mit einem stark
durchlassigen Kiessand zu verfillen (k-Wert mind. 5,0
x 10% m/s).

Im Arbeitsraum (Raum unterhalb der Gelandeoberfla-
che zwischen Bauwerk und BaugrubenumschlieBung)
ist auf Hohe der UK Bodenplatte eine Ringdrainage zu
verlegen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes sowie des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Neue Post" der
Gemeinde Biessenhofen.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV;, siehe Planzeich-
nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) ge-
maB § 9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerklarung

3.1 Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

3.2 Materialien fir die
Dachdeckung

3.3 Farben

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zulassig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schup-
pendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Be-
tondachsteine etc.) sowie eine vollstdndige Begri-
nung zuldssig.

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch fir
Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbau-
ten (Dachgauben) der Dacher von Hauptgebauden.

Fir diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zuldssig.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Als Farbe fUr Dacher sind nur rote Tone zulassig,
dies gilt nicht fir begrinte Dacher.

Die o.a. Vorschriften zu Farben fir Dacher gelten
auch fur Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuléssig, die fur
entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Pho-
tovoltaikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind darUber hinaus an-
dere Farben zuléssig.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Seite 16

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"

Textteil (Entwurf) mit 60 Seiten, Fassung vom 24.01.2024



3.4 Fassadengestaltung

3.5 Werbeanlagen auf den
flr die Bebauung vor-
gesehenen Flachen

3.6 Einhausung von Abfall-
behaltern, Milltonnen
und -containern auf
den fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen

3.7 Einfriedungen und
Stltzkonstruktionen
auf den fir die Bebau-
ung vorgesehenen Fla-
chen

Fassaden von Haupt- und Nebengebaduden sind zu
verputzen. Dies gilt nicht flr das Sockelgeschoss.
FUr die Fassadengestaltung sind grelle Farben so-
wie spiegelnde Materialien an den AuBenflachen
unzuldssig. Als Farbe fir AuBenwande von Gebau-
den (inkl. Garagen) sind nur helle Téne zulssig. Die
Farbtone mussen einen WeiBanteil von mindestens
80 % enthalten.

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Freistehende Werbeanlagen auf den flr die Bebau-
ung vorgesehenen Flachen durfen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine Flache von 3m? (pro
einzelne Anlage) Uberschreiten.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen nur unterhalb
der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine Flache von 10m? (pro
einzelne Anlage) Uberschreiten.

Die Summe der Flachen aller Werbeanlagen darf
15m? (pro Grundstick) nicht Uberschreiten. Die Be-
leuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken etc.).

(Art. 81 Abs.1Nr. 2 BayBO)

Dauerhaft an 6ffentlichen Verkehrsflachen aufge-
stellte Abfallbehalter und Mulltonen/-container
muissen in einem geschlossenen Behaltnis (z.B.
Mulltonnenbox) untergebracht oder gegen Einsicht
von den offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt
werden.

Der Abstand von Einhausungen zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen muss mindestens 1,00 m betragen.

(Art. 81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hohe von 0,90 m Uber dem endgultigen
Geldnde sowie Hecken zulassig.

Mauern Uber eine Hohe von 0,25m Uber dem end-
glltigen Gelande als Einfriedungen sind unzuléssig.
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Samtliche Einfriedungen sind gegenlber der 6ffent-
lichen Verkehrsflache um 0,50 m zuriick zu verset-
zen.

Stltzkonstruktionen im Bereich der fur die Bebau-
ung vorgesehenen Flachen sind nur zuldssig, sofern
sie flr die Anpassung des Geldndes (z.B. gegenUber
der Verkehrsflache und der offentlichen Grinfla-
chen) auf Grund der vorhandenen Topografie erfor-
derlich sind.

Sie sind:
— optisch zu gliedern,

— in einer Bauweise auszuflihren, die flr Wasser
und Kleinlebewesen durchlassig ist (z.B. Tro-
ckenmauern aus Natursteinen, Gabionen etc.)
und

— dauerhaft zu begrinen (durch direkte Bepflan-
zung der Zwischenrdume bzw. z.B. selbstklim-
mende und rankende Pflanzen wie Efeu)

(Art. 81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
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Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebdude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebaude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude wird in Teilen abgerissen, ab-
hangig vom Bauabschnitt (siehe Planzeichnung)

Geplante Gebdude zur Definition der Larmschutz-
festsetzungen (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstlicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natlrliches) Geldnde; Darstellung der
Héhenpunkte (beispielhaft aus der Planzeichnung,
siehe Planzeichnung)

Vorhandene Aufschiuttung/Abgrabung/Bdschung
(siehe Planzeichnung)

Sichtflachen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb
des Geltungsbereiches); innerhalb der Flache ist eine
uneingeschrankte Sicht jeweils 0,80 m Uber Fahr-
bahnoberkante zu gewahrleisten (siehe Planzeich-
nung).

4
4.1
4.2
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| |
]
4.4
4.5
2
469 \
4.6 X697,53 X 697,19
X696,61
4.7
4.8
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4.9

4.10

Grundwasserdichte
Untergeschosse

Grundwasserschutz

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssys-
teme in Verbindung mit der Bodenbeschaffenheit in
bestimmten Teilbereichen /den vorkommenden Bo-
den ist auf den fur die Bebauung vorgesehenen Fla-
chen mit einem Vernassen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebaude sollten daher auftriebssicher
und mit einem grundwasserdichten Untergeschoss
ausgeflhrt werden.

Der Grundwasserstand liegt entsprechend des Hyd-
rologischen Berichts vom 17.08.2023 des Ing.-Buros
fm geotechnik bei etwa 2 bis 3 Metern unter Gelande.
Die GrundwasserflieBrichtung ergibt sich aus den er-
hobenen Grundwasserstanden von Sudwest nach
Nordost.

Der Neubau taucht demnach zumindest geringfigig
und temporar ins Grundwasser ein.

TiefbaumaBnahmen, die eine Barrierewirkung im
Grundwasser erzeugen, wie z.B. Tiefgaragen oder
Keller, werden wasserrechtlich als Benutzungstatbe-
sténde nach § 9WHG angesehen und bendtigen eine
gesonderte, eigenstandige wasserrechtliche Erlaub-
nis nach §8 WHG. Diese ist unter Vorlage aussage-
kraftiger und vollstédndiger Unterlagen rechtzeitig vor
Baubeginn beim Landratsamt Ostallgdu zu beantra-
gen. Die Unterlagen mussen eine Aussage zur Aus-
wirkung der Grundwasserbenutzung auf die Rechte
Dritter und das naturrdumliche Umfeld beinhalten.

Sollten bei den BaumaBnahmen Grundwasserabsen-
kungen erforderlich sein, ist im Sinne einer nachhalti-
gen Grundwasserbewirtschaftung eine geschlossene
Bauwasserhaltung mittels Schlitz- oder Spundwan-
den, die bis in den Grundwasserstauer einbinden,
vorzuziehen. Alternativ ist das unschadliche Wieder-
einleiten des abgepumpten und unverschmutzten
Wassers Uber eine geeignete Versickerungseinrich-
tung in das Grundwasser anzustreben. Bauwasser-
haltungen, bzw. Grundwasserabsenkungen bedurfen
einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Bei BaumaBnahmen kann es zu Beeintrachtigungen
des Grundwassers oder von Oberflachengewdassern
durch die Baustelle selbst und die Baustelleneinrich-
tung kommen. Deshalb sind Gewéasserschutzmaf-
nahmen (ordnungsgeméBe Lagerung von wasserge-
fahrdenden Stoffen wie Kraftstoffe, Ol, etc.) im Rah-
men der Baustelleneinrichtung und der Bauphase
notwendig.
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GemaB dem hydrologischen Gutachten von "fm geo-
technik" vom 17.08.2023 wird, um einen geringen,
tempordren Aufstau (10er cm Bereich) durch das
Grundwasser zu minimieren empfohlen, unter der Bo-
denplatte, d.h. im Teilbodenersatzkdrper Drainrohre
(z. B. DN80) im Abstand von rd. 10 m entsprechend
der GrundwasserflieBrichtung zu verlegen. Die Drai-
nagerohre schlieBen an den Enden an den mit
Kiessand verfillten Arbeitsraum an.

Es wird angeraten, die Drainagestrdnge Uber Spul-
schachte zu verbinden

Ebenfalls gemaB dem hydrologischen Gutachten von
"fm geotechnik" vom 17.08.2023 werden die nachs-
ten Gebaude Dritter entweder nicht von einem tem-
poréren aufstauenden Grundwasser berlhrt oder es
wird nicht von einer Gefahrdung des Bestandes durch
das temporare Eintauchen des Neubaus ins Grund-
wasser und des daraus resultierenden, geringen Auf-
staus ausgegangen. Es wird jedoch dringend eine Be-
weissicherung mittels 1,25" Messpegeln empfohlen,
die bei den direkt benachbarten Gebauden (Getran-
kemarkt, Fissener StraBe 8) installiert werden und in
denen vor, wahrend und nach der Bauzeit Grundwas-
serspiegel Uber elektronische Datenlogger gemessen
werden. Ferner wird empfohlen, die Untergeschosse
der benachbarten Gebdude einer Beweissicherung im
Hinblick auf bereits bestehende Verndssungen,
Schimmelbildung etc. zu unterziehen.

Nachteilige Veranderungen des Grundwassers durch
ins Grundwasser einbindende Baukdrper und/oder
die eingebrachten Baustoffe gelten als Grundwasser-
benutzungen und muissen grundsatzlich vermieden
oder durch geeignete BaumaBnahmen zumindest mi-
nimiert werden.

Unvermeidbare Grundwasserbenutzungen werden
wasserrechtlich als Benutzungstatbestande nach § 9
WHG angesehen und bendtigen eine gesonderte, ei-
genstandige wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8
WHG. Diese ist unter Vorlage aussagekraftiger und
vollstdndiger Unterlagen nach WPBV rechtzeitig vor
Baubeginn bei der KVB zu beantragen. Die Unterla-
gen mdssen eine Aussage zur Auswirkung der Grund-
wasserbenutzung auf die Rechte Dritter und ggf. auf
das naturrdumliche Umfeld beinhalten.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen ist
verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende
Energietréager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
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4.1

Versickerungsanlagen
flr Niederschlags-
wasser

zur Verflgung stehen oder die Anlage nicht hochwas-
sersicher errichtet werden kann.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grund-
wasserverhdltnisse obliegt grundséatzlich dem jewei-
ligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf auch ge-
gen auftretendes Grundwasser sichern muss.

Sollten bei den BaumaBnahmen Bauwasserhaltungen
erforderlich sein, ist im Sinne einer nachhaltigen
Grundwasserbewirtschaftung das unschadliche Wie-
dereinleiten des abgepumpten Wassers Uber Brunnen
in das Grundwasser anzustreben.

Bauwasserhaltungen bedurfen grundsatzlich einer
beschrankten wasserrechtlichen Erlaubnis.

Im Sinne einer nachhaltigen Grundwasserbewirt-
schaftung und zur Entlastung der 6ffentlichen Trink-
wasserversorgung wird empfohlen, Speichermdéglich-
keiten von Regenwasser flr Zwecke, die keine Trink-
wasserqualitat erfordern (beispielsweise zur Garten-
bewdasserung) vorzusehen.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundsticken" genannten ublichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausflhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeits-
blatt DWA-A138 (4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive AusfUhrung der Versi-
ckerungsanlagen flir Niederschlagswasser sind re-
gelmaBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuwei-
sen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a. fol-
gende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. Tmal in 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben
des ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.2.2

— Zufluss zur Versickerungsanlage fir Nieder-
schlagswasser maoglichst oberflachig Uber be-
wachsenen Oberboden, Rinnen aus verfugten
Pflastersteinen, 0.8.
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— Bei unzureichend versickerungsfahigem Unter-
grund sind so genannte Mulden-Rigolen-Elemente
nach ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau
einer Versickerungsanlage fur Niederschlagswas-
ser.

— NotUberldufe der privaten Sickeranlagen missen
an das 6ffentliche NotUberlaufsystem angeschlos-
sen werden (technische Informationen sind Uber
die kommunale Bauverwaltung erhéltlich).

Wahrend der Bauzeit sollten die flr die Versickerung
vorgesehenen Flachen wie folgt vor Verdichtung ge-
schatzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaus-
hub

— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Baulberwachung der
Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser ist
das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewadssernutzung dar, die grundsatzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser) sollte von der Bauherrschaft bei dem zustan-
digen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstlcken darf nur unverschmutztes
Niederschlags-wasser versickert werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten geféhrlicher
Stoffe etc. verzichtet werden. Die Autowdsche auf ei-
nem Privatgrundstick ist per Gesetz nicht zulassig;
die gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten
und kénnen beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt
werden.

Auch fur die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
flgung.

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
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Von den Zufahrten darf kein Niederschlagswasser auf
die StaatsstraBe gelangen. Die Zufahrten sind auf
eine Lange von mind. 6,00 m staubfrei zu befestigen.

Privatgarten sollten mdglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blitenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter  Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhaufen, Baume, Strducher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berlcksichtigen.

Geman § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder seit
mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher sind
fur alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Natur
gebietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwenden
(siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Gehdlze" des Bundesministeriums fur Um-
welt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)). Im
vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus
dem Vorkommensgebiet "Alpenvorland" stammen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgérten sollten maglichst durchgéngig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begriint sein.

Bei der Pflanzung von B&umen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser maoglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbecken
(Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Regen-
wasser geflllt werden. Die Nutzung von Regenwas-
ser zur Toilettenspllung sowie zum Waschewaschen
ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die "DIN 1989 Regen-
wassernutzungsanlagen" zu berdcksichtigen.

412  Forderung der
Artenvielfalt

413  Gebietseigenes Saat-
gut

414  Klimaschutz

415 Nachhaltige Ressour-
cennutzung
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Zur Nutzung von Bioabféllen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Geléande hin einen Abstand von
mind. 0,15m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund
erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit
organischer Substanz, eingeschrankt sein. Ein Eingriff
in die betroffenen Bbden sollte deshalb weitgehend
vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsachli-
chen Stoffgehalte der betroffenen Bdden und deren
Verwertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgeklart
werden. Es soll sichergestellt werden, dass anfallen-
des geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Bdden verlagert oder wieder-
aufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verandert. Durch das Verschlechterungsverbot
ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erh6h-
ten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Boden-
material nur innerhalb dieser Gebiete zulassig. Wei-
tere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von
Bodenmaterial regelt §12 BBodSchV. Daruber hinaus
finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von
Bodenmaterial in der DIN19731 und DIN 19639.
Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei
Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
maBk und schadlos zu entsorgen. Hiertber sind Nach-
weise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen
vorzulegen.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachburo durchfuhren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundsticksfléche der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht

416  Natur- und Arten-
schutz

4.17 Bodenschutz
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durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind
bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu
begrinen. Uberschissiges Oberbodenmaterial ist
unter Beachtung des §12 BBodSchV bevorzugt am
Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich
genutzten Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grlnflache oder zur gértnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist durch
eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberb&den auf das un-
umgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtungen
zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befestigte
bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die nach
dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfe-
stellungen zur Gestaltung der temporaren Baustellen-
einrichtungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkun-
dlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden
zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begriinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mégli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelédnde
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn moglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Fur die fur die Bebauung vorgesehene Flachen und
deren Art der baulichen Nutzung "Einzelhandel" des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neue Post"
gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in ihrer jeweils
aktuellen Fassung.

Flr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Fldchen
flr die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

418 Gemeindliche Stell-
platzsatzung

419  Brandschutz
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4.20 Immissionsschutz

4.21  Bahnlinien 5400
Kempten — Neu-Ulm
und 5362 Buchloe -
Lindau

Fur die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der o6ffentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fir den Objekt-
schutz selbststandig genligend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Die tieffrequenten Gerduschanteile des StraBenver-
kehrs lassen sich mit Fenstern nur bedingt abschir-
men. Daher sollten Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern, unabhangig davon, ob diese 6ffenbar oder
nicht 6ffenbar ausgefihrt sind, nicht an der larmzu-
gewandten Westfassade geplant werden.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch mogliche
notwendige BaumaBnahmen der Schienenverkehr
und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetrie-
bes nicht gefahrdet werden darf. Bei BaumaBnahmen
im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicher-
heit und Funktionstlchtigkeit jederzeit zu gewahrleis-
ten.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angren-
zenden Bahnstrecke nicht gefdhrdet oder gestort
wer-den.

Die Eisenbahnen sind nach dem Allgemeinen Eisen-
bahngesetz verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fuh-
ren und die Eisenbahnstruktur sicher zu bauen und in
einem betriebssicheren Zustand zu halten (§ 4 Absatz
3 Allgemeines Eisenbahngesetz — AEG).

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen
der Bauleitplanung dirfen der gewdhnliche Betrieb
der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieBlich
der MaBnahmen zur Wartung und Instandhaltung so-
wie MaBnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf.
notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzogert,
behindert oder beeintrachtigt werden.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es
verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen
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oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreini-
gen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtun-
gen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten
oder andere betriebsstorende oder betriebsgefahr-
dende Handlungen vorzunehmen.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten
baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Regeln
der Technik unter Einhaltung der gulltigen Sicher-
heits-vorschriften, technischer Bedingungen und ein-
schldgigen Regelwerke, zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des
Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist ge-
maB § 62 EBO unzuldssig und durch geeignete und
wirksame MaBnahmen grundsétzlich und dauerhaft
auszuschlieBen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Nahe
zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der BaumaB-
nahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das
Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend vorge-
schrieben.

Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Veroffentlichun-
gen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung
DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vor-
schrift 53, DGUV Vorschrift 72, DGUV Regel 101-024,
DGUV Vorschrift 78, DV 462 und die DB Konzernricht-
linien 132.0118, 132.0123 und 825 zu beachten.

Wenn Sicherheitsabstande zu Bahnbetriebsanlagen
unterschritten werden mussen, sind nach Art der je-
weiligen Gefdhrdung geeignete MaBnahmen mit der
DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren. Die er-
forderlichen Nachweise und Planungen sind vorher
zur Prifung der DB Netz AG vorzulegen. Die DB Netz
AG legt die SchutzmaBnahmen und mdégliche Stand-
sicherheitsnachweise flir Bauwerke fest, die dann
bindend zu beachten sind.

Bei Bauausflhrungen unter Einsatz von Bau- / Hub-
geraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uber-
schwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsan-
lagen mit angehangten Lasten oder herunterhdngen-
den Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen
ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit
TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom
Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tra-
gen.
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Kénnen bei einem Kraneinsatz oder Baggereinsatz
Betriebsanlagen der Eisenbahn tUberschwenkt wer-
den, so ist mit der DB Netz AG eine kostenpflichtige
Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mind. 8 Wochen
vor Kranaufstellung zu beantragen ist. Auf eine ggf.
erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der
Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der
DB Netz AG, Munchen, einzureichen.

Generell ist auch ein maBstablicher Lageplan (M
1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzu-
legen.

Bei Einsatz eines Baggers ist ein Sicherheitsabstand
von >= 5,0 m zum Gleis einzuhalten, ansonsten ist ei-
ne Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und
Sicherungsfirma erforderlich.

Die Bauarbeiten mussen grundsatzlich auBerhalb des
Einflussbereichs von Eisenbahnverkehrslasten
(Stutzbereich) durchgeflhrt werden.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in
Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht im Bereich
der Gleisanlagen, insbesondere des Bahnlbergangs,
nicht einschranken.

Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staubemissio-
nen gearbeitet werden, so ist in jedem Fall eine Len-
kung des Wasserstrahls auf die Bahnanlage auszu-
schlieBen. Es muss in jedem Fall daflr gesorgt wer-
den, dass keine Teile der Abbruchmassen auf die
Bahnanlage (Gleisbereich) gelangen kénnen (Vermei-
dung von Betriebsgefahrdungen).

Beim maoglichen Einsatz eines Spritzgerates verwei-
sen wir auf die Gefahr (z.B. elektrischer Uberschlag),
die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung (15 000
V) ausgeht.

Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden
Uberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baubeginn zu
sichern. Sie dlrfen nicht Uberschittet oder beseitigt
werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des
Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

Die Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO sowie
sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Best-
immun-gen sind einzuhalten.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahnge-
lande zwischen- oder abgelagert werden. Lagerun-
gen von Baumaterialien entlang der Bahngelande-
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grenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Um-
standen Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Bei Aufschittungen von Baumaterial sind die Schutz-
abstande zu spannungsfihrenden Teilen einzuhalten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen
nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden. Sie
sind ordnungsgemaB in die &ffentliche Kanalisation
ab-zuleiten. Einer Versickerung in Gleisnahe kann
nicht zugestimmt werden.

Bahneigene Durchldsse und Entwdsserungsanlagen
dirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden
(DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu
diesen Anlagen fur Inspektions-, Wartungs- und In-
stand-haltungsmaBnahmen ist sicherzustellen.

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) durfen
durch die BaumaBnahme, Baumaterialien, Erdaushub
etc. nicht verandert werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanla-
gen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuch-
tung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der
Gleise etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen
sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vor-
tauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind so an-
zuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlos-
sen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine
Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn ent-
sprechende Abschirmungen anzubringen.

Kinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwen-
dige MaBnahmen zur Instandhaltung und dem Unter-
halt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb,
sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei
und ohne Einschrankungen im &ffentlichen Interesse
zu gewahren.

Die Standsicherheit und Funktionstlchtigkeit aller
durch die Errichtung und die geplante MaBnahme be-
troffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der
Eisenbahn ist standig und ohne Einschrankungen,
auch insbesondere wahrend der Baudurchfihrung, zu
gewahrleisten.

Bei allen Arbeiten im Bereich von Anlagen der Eisen-
bahnen des Bundes (EdB) ist das bautechnische Re-
gelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit der "Eisen-
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bahnspezifischen Liste Technischer Baubestimmun-
gen" (ELTB) der Deutschen Bahn AG zu beachten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe
zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der BaumaB-
nahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das
Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend vorge-
schrieben.

Gegenuber allen stromflhrenden Teilen sind Sicher-
heitsabstande bzw. Sicherheitsvorkehrungen nach
VDE 0115 Teil 3, DB-Richtlinie 997.02 und GUV-R B 11
ein-zuhalten bzw. vorzusehen.

Der Bauherr ist verpflichtet, die ortlich zustandigen
Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Wasser, Kanal
usw.) Uber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen
selbst zu befragen und deren Lage ortlich festzule-
gen.

Auf Strafbarkeit nach StGB §§ 315, 316 b) und 317 bei
vorsatzlicher oder fahrldssiger Beschadigung von Ka-
beln wird ausdrucklich hingewiesen.

Alle angeflhrten gesetzlichen und technischen Rege-
lungen sowie Richtlinien gelten nebst den dazu er-
gangenen oder noch ergehenden erganzenden und
abandernden Bestimmungen.

Es wird auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn verwie-
sen. Fur alle zu Schadensersatz verpflichtenden Er-
eignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauaus-
fuhrung und dem Betrieb des Bauvorhabens abgelei-
tet werden kdnnen und sich auf Betriebsanlagen der
Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung des
Bauherrn ergeben.

Der Bauherr soll, in seinem eigenen Interesse, dafir
zu sorgen, dass seine Auftragnehmer bzw. die den
Bau ausfiihrenden Personen Uber die in dieser Zu-
stimmung aufgeflhrten Bedingungen sowie die Ge-
fahren aus dem Eisenbahnbetrieb in geeigneter
Weise unterrichtet werden. Ferner ist darauf hinzu-
wirken, dass die Bedingungen und Hinweise auch ein-
gehalten werden.

Die Richtlinien der DB (Druckausgaben und CD-
ROMSs) sind kostenpflichtig Uber den "Kundenservice
flr Regelwerke, Formulare und Vorschriften" unter
der folgenden Adresse erhaltlich:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste, Informations-
logistik,
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4.22

Ergdnzende Hinweise

KriegsstraBe 136,

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721/ 938-5965, Fax: 069 / 265-57986
E-Mail: dzd-bestellservice@deutschebahn.com

Online  Bestellung:  https://mediendienste.intra-
net.deutschebahn.com/DIBS/

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes flr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 08/2022.

Die Hohenangaben tber NHN beziehen sich auf das
Bezugshdhensystem DHHN 12.

GemaB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfdrbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstlcks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die lbrigen. Nimmt der/die Fin-
der*in an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in oder
den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die aufgefun-
denen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, oder die zustandige Un-
tere Denkmalschutzbehorde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voriber-
gehenden beldstigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
wird empfohlen.
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4.23  Plangenauigkeit

Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Ge-
wassern vielfaltigen Gefahren durch Wasser (Starkre-
gen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande, Kanal-
rickstau) ausgesetzt.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Ka-
nalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen
oder Ruckschlagklappen.

Das ErdgeschoB der Gebaude sowie Lichtschachte,
Offnungen und Treppenabgange soll zur Sicherheit
vor Wassergefahren daher deutlich Gber dem vorhan-
denem Gelande bzw. Uber dem jeweiligen StraBenni-
veau liegen und alles unter dieser Ebene wasserdicht
sein. Im Einzelfall ist auch die Geldndeneigung und
Gebaudeanordnung bei der Risikoanalyse zu beach-
ten.

Den Bauherren wird empfohlen, unabhangig von der
Gewasserndhe oder den bisher bekannten Grund-
wasserstanden, einen Keller wasserdicht und auf-
triebssicher auszufiihren. Das bedeutet auch, dass
z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfliihrungen dicht sein
mussen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf
die geeignete Planung und Ausflhrung von Kellerab-
gangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie
Haus- und Terrasseneingdngen zu legen. Tiefgara-
genabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefga-
rage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe
Grundwassersténde geflutet werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausflhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche GrundstlcksgréBen etc.). Weder die
Gemeinde Biessenhofen noch die Planungsbiros
Ubernehmen hierflr die Gewahr.
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5 Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit §12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), Art. 81 der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S.371), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.|
S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Biessenhofen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Neue Post" in 6ffentlicher Sitzung am .......cccoccoeeee. beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neue
Post" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 24.01.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Neue Post" besteht aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 24.01.2024 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der
Fassung vom 18.01.2024.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung
vom 18.01.2024 Bestandteil der Satzung, die die Grundzlge, das heiBt die Grund- und
Umrisse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung, Widerkehren und Dachaufbauten),
die Gebadudehdhen des Vorhabens inklusive Oberkante RohfuBboden Erdge-
schoss (OK.RFB EG) , die Fassadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen Zi-
gen abbilden. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten
Hohen und der Héhen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fur
etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen
der Bauausfiihrung. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festge-
setzten Baugrenze und der Situierung der Gebaude im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dient als Puffer fir spatere Anpassungen der Gebadudesituierung im Rahmen der
Bauausfihrung. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung
der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrindung vom 24.01.2024 bei-
geflgt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Neue Post" der Gemeinde Biessenhofen tritt
mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10
Abs. 3 BauGB).

(Wolfgang Eurisch, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1

6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.2

6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neue Post" dient
der Nachverdichtung im Zentrum der Gemeinde Biessenhofen. Die Planung
steuert auf ein konkretes Vorhaben zur Schaffung von Wohnraum in Form von
drei Mehrfamilienhausern sowie zur Unterbringung des bestehenden Getran-
kemarktes mit einer neuen Tiefgarage. Gegebenenfalls soll anstelle des Ge-
trankemarktes in Zukunft ein weiteres Wohngebaude errichtet werden, was
jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Planung werden soll.

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neue Post" im beschleunigten Ver-
fahren (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB).

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neue Post" im beschleunigten Ver-
fahren (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Zentrum des Hauptortes "Bies-
senhofen". Er grenzt nérdlich und sidlich an die bestehende Wohnbebauung
des Hauptortes "Biessenhofen" sowie ¢stlich an eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache. Im Westen verlaufen in direkter Nahe die Bahnstrecke "Markt-
oberdorf-Lechbruck" mit dem Bahnhof "Biessenhofen", sowie die "Flssener
StraBe" (B16).

Der Geltungsbereich beinhaltet bestehende Gebaude, welche gewerblich und
wohnlich genutzt werden. Zudem enthalt der Ostteil des Geltungsbereiches
eine Grunflache.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlicke mit den Fl.-
Nrn. 1153/11, 1158/2 und 1158/3.

Seite 36

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
Textteil (Entwurf) mit 60 Seiten, Fassung vom 24.01.2024



6.2
6.2.1

6.2.11

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.22.2

6.2.2.3

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlige werden von der griinlandgepragten, offenen Kul-
turlandschaft der "Lech-Vorberge" gepragt.

Es sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.
Die noérdlichen Bestandsgebdude sind zum Abriss vorgesehen. Der beste-
hende Getrankemarkt bleibt erhalten.

Die Uberwiegenden Teile des Geléandes sind nach Nordosten hin leicht stei-
gend. Die bereits durch Bebauung vorgepragten Grundstlcksbereiche sind
nahezu eben und besitzen unproblematische Anschlissen an die "FlUssener
StraBe" (B 16).

Erfordernis der Planung

Unmittelbarer Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "Neue Post" ist die Absicht eines Vorhabentragers, an dieser Stelle drei
Mehrfamilienhduser in direkter Nachbarschaft zum bestehenden Getrénke-
markt zu errichten. Durch die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes soll Wohnraum im Zentrum von Biessenhofen geschaffen und das
Grundstick einer auf das konkrete Vorhaben zugeschnittenen Nachverdich-
tung zugeflhrt werden. Die Gemeinde Biessenhofen sieht in dieser kombi-
nierten Nutzung einen elementaren Beitrag zur Starkung und Entwicklung des
Zentrums der Stadt. Die vorgesehenen Wohneinheiten tragen dem Beddrfnis
nach Wohnraum in zentraler Lage Rechnung. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um eine stédtebaulich integrierte Lage, die sich fir die geplante Bebau-
ung eignet. Um das Ziel der Starkung der Ortsmitte zu erreichen und das ge-
plante Vorhaben realisieren zu kénnen, ist es erforderlich durch die Aufstel-
lung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Zuldssigkeit des Vorhabens zu schaffen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Zentrums der Gemeinde
Biessenhofen. Auf der zu Uberplanenden Flache bestehen zwei durch einen
Verbindungsbau zusammenhangende alte Gebdude. Das nordliche Gebaude
ist zum Abriss vorgesehen, lediglich der bestehende Getrankemarkt (stdli-
ches Gebaude) soll erhalten bleiben. Eine Bebauung dieser Fléche ist daher
im Rahmen der Nachverdichtung sinnvoll, um dem hohen Bedarf an Wohn-
raum nachzukommen.

Die Planung von Wohnbebauung an dieser Stelle ist stadtebaulich sinnvoll, da
sich noérdlich und sldlich bereits Wohnbebauung befindet. Der Abriss der
nicht erhaltenswirdigen Bestandsgebaude und die ortliche Bebauung einer
Flache ist im Rahmen der Nachverdichtung winschenswert. So wird mit der
Entwicklung dazu beigetragen, dass weniger Flachen auBerhalb des Sied-
lungskorpers der Gemeinde Biessenhofen in Anspruch genommen werden
mussen. Die Ausweisung eines Wohngebietes im AuBenbereich "auf der gri-
nen Wiese" ist dadurch nicht erforderlich. Die Mdglichkeit des Fortbestehens
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6.2.3
6.2.3.1

6.2.32

fUr den Getrankemarkt fordert eine nahe Versorgung der Bevdlkerung und die
Dynamik dieses zentrennahen Bereiches.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den flr diesen Bereich relevanten
Zielen des Landesentwicklungsprogramms (LEP).

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als "Allgemein landlicher Raum"
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desentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Allgdu.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

(% xx)
[[¥]

Bie®b§xé;’y

Seite 38

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
Textteil (Entwurf) mit 60 Seiten, Fassung vom 24.01.2024



6.2.3.3

6234

6.2.35

6.2.4

6.2.4.1

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da der Fla-
chennutzungsplan in dem Bereich bereits gréBtenteils gemischte Baufla-
che (M) vorsieht. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vor-
schriften des § 8 Abs. 2 BauGB nur flir Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB
maBgeblich. Der Nutzungszweck "Wohnen" und "Einzelhandel" kann jedoch
aus der Darstellung eines Mischgebietes (MI) hergeleitet werden. Die zulassi-
gen Nutzungen waren auch in einem Mischgebiet (Ml) zuldssig. Das Entwick-
lungsgebot ware damit erflllt. Die dargestellte Grinflache im norddstlichen
Bereich der Planung mit markantem Laub- oder Nadelbaum wird durch die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan beinhaltete Grinanlage mit heimischen Ge-
hélzen und Strauchern bertcksichtigt. Die Darstellung im Flachennutzungs-
planist gegenlber der vorliegenden Planung nicht parzellenscharf. Im Zusam-
menhang mit der gednderten Ausformung der Grinflache in diesem Bereich
kann die Abgrenzung daher noch als aus dem Flachennutzungsplan hergelei-
tet angesehen werden. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
ware demnach erfullt.

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als Ge-
mischte Bauflache (M) und Grinflache

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Da das Vorhaben speziell auf die zu Uberplanende innerdrtliche Flache zuge-
schnitten ist, wurde von der Ermittlung und Bewertung alternativer Standorte
im Stadtgebiet abgesehen. Das Plangebiet zeichnet sich durch eine attraktive,
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6.2.4.2

6.2.4.3

6.24.4

6.2.4.5

6.2.4.6

zentrale Lage aus. Ein attraktives Wohnumfeld ist auch durch die weiter siid-
lich und &stlich angrenzenden Erholungsflachen entlang der "Wertach" gege-
ben. Von Vorteil ist die Nahe zu Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
alltaglichen Bedarfs, welche fuBlaufig erreichbar sind. Die Zuldssigkeit des
Getrankemarktes bzw. von nicht groBflachigem Einzelhandel dient der zen-
trennahen Unterbringung und férdert die Dynamik dieses Gebietes. Das Vor-
handensein von ErschlieBung und Infrastruktur schafft die Grundlage fur eine
maBvolle Nachverdichtung, wie sie den Zielen des Landesentwicklungspro-
gramm Bayerns entspricht.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung im Bereich des Ortskerns an der "Fussener StraBe" zu gewahrleisten,
innerstadtische Fehlentwicklungen zu vermeiden und eine angepasste Nach-
verdichtung dieser attraktiven innerortlichen Lage durchzufihren.

Fur das geplante Wohnbauquartier mit gewerblicher Nutzung soll erreicht
werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als
Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es darlber hinaus, bei moég-
lichst effektiver Ausnutzung der Fladchen, preisgtnstigen Wohnraum fir die
ortsansassige Bevdlkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und
stadtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu beeintrachtigen.

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" kann sichergestellt
werden, dass die Schaffung von Baurecht zweckgebunden fir den Vorhaben-
trager und nur flr dieses konkrete Vorhaben entsteht. Durch die Méglichkeit,
das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und In-
nenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kdnnen,
werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht Bestandteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post" erfolgt
im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griinden mog-
lich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
- die zuldssige Grundflache liegt mit 1.600 m? deutlich unter 20.000 m?2,

— es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzglter nicht in réumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen flr die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.
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6.2.5

6.2.5.1

6.25.2

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Wohnen und Einzelhan-
del, um dem Getrankemarkt Flexibilitat zu geben" soll eine dem Allgemeinver-
standnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Definition der Art
der Nutzung erfolgt nicht auf der Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit
den Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern als andere
Bestimmung zur Zuldssigkeit der Vorhaben (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese
Vorgehensweise macht es moglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das
konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforder-
liche fachliche Prifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert. Die
Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zulassig-
keiten entsprechend der §§ 2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zu-
l&ssigkeiten anhand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssig-
keiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss
nicht zulssig.

Trotz der Einteilung in die Bereiche "Wohnen" und "Einzelhandel" ist das Ge-
biet als Ganzes zu betrachten. Die Einteilung dient lediglich der Steuerung der
Lage der zulassigen Einzelhandelsnutzungen, welche sich wiederum auf die
Betrachtungen maglicher larmschutzfachlicher Belange auswirken. Hierdurch
wird auch die Lage moglicher Einzelhandelsnutzungen auf den stdlichen Be-
reich des Plangebietes festgelegt.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung beschranken sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Er-
fordernis. Dabei erhalten diejenigen GréBen den Vorzug, die bezlglich ihrer
Lesbarkeit unmissverstandlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache bezogen auf
die jeweilige Uberbaubare Grundstlcksflache sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukdérper wird eine von der GrundstlcksgroBe unabhangige Zielvor-
gabe getroffen und die moégliche Versiegelung auf das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellte MaB beschrénkt. Das Vorhandensein eines
konkreten Bauvorhabens lasst diese eindeutige Regelung zu. Durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache kann die mégliche Ver-
siegelung am exaktesten beschrieben werden. Der angegebene Wert von
400 m? ist notwendig, damit flr den jeweils geplanten Hauptbaukdrper
ausreichend Raum geschaffen werden kann. Da die festgesetzte Grundfla-
che je Hauptbaukérper gilt, sind im Bereich der nérdlichen Baugrenze dem-
nach, wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehen, drei Baukorper
mit jeweils maximal 400m2 und damit eine Gesamtflache-Grundflache von
1.200 m? umsetzbar. Die Aufteilung in drei Baukdrper in diesem Bereich
wird durch den Lageplan zum Vorhaben und ErschlieBungsplan verbindlich
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geregelt. Die Grund- und Umrisse der Gebdude sind verbindlich Uber die
Satzung geregelt. Dies schlieBt Fehlentwicklungen in Bezug auf die Um-
setzung weiterer Baukdrper aus. Die theoretisch mogliche Festsetzung ei-
ner Grundflachenzahl wirde dem bereits vorhandenen Detailierungsgrad
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht werden.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berdcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewadchshauschen, Spiel-
geréate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Méglichkeit, die zulassige Grundflache fir bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den &ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen erméglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen
und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Darlber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstlckes optimiert werden. Die Kappungsgrenze wird
auf 0,90 hochgesetzt.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchléssige Beldge (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Es liegt ein
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelltes, konkretes Bauvorha-
ben vor, das die erforderliche Zahl der Vollgeschosse ablesbar macht.

— Die Festsetzung einer Gesamt-Gebaudehdhe tber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaude-
profilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist
auch fdr den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Die Gesamthohe orientiert sich an den geplanten bzw. be-
stehenden Vorhaben. Die bestehende, geringfligige Differenz zwischen
der im Bebauungsplan festgesetzten Héhen und der Héhen aus dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir etwaige Messungenau-
igkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauaus-
fUhrung. Die Hhe des natlrlichen Geléndes ist durch die eingearbeiteten
Hoéhenlinien eindeutig bestimmt.

6253 Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein flr diesen Bereich vertragliches
MaB beschrankt. Dies geschieht, um Beeintréchtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden.
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6.254

6.2.55

6.2.56

6.2.57

6.2.6
6.2.6.1
6.26.2

6.2.6.3

6.2.7
6.271

6.2.7.2

6.2.7.3

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen
bestimmten Baufenster ergibt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mdgliche GréBe der geplanten Gebaude geringflgig hinaus-
gehen, sich aber eng am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientieren. Eine
Uber die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte hinausgehende
Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebauden ist durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen nicht maglich. Gleiches gilt fir die Flachen
fur Tiefgaragen.

In Hinblick auf die fur das Vorhaben erforderlichen Nebenanlagen, wird eine
entsprechende Regelung zu deren Zuldssigkeit auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) aufgenommen, um dies eindeutig zu re-
geln.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fir die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
FUr den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in rdumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortstei-
les zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die Einmundungen in die "FUssener
StraBe", welche gleichzeitig auch als "BundesstraBe 16" fungiert, ausreichend
an das Verkehrsnetz angebunden. Dadurch sind weitere Anbindungen gege-
ben.

Die Verkehrssicherheit ist durch die Beschréankung auf zwei Zu- und Aus-
fahrtsbereiche im Bereich des Plangebietes gewahrleistet. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass zu viele ungeregelte Ein- und Ausfahrten in mehreren Be-
reichen des Baugrundstickes entstehen. Im Zuge dessen sind auch die erfor-
derlichen Sichtfelder festgesetzt.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch den
Bahnhof mit anschlieBender Bushaltestelle ausreichend gewahrleistet.
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6.27.4

6.2.8
6.2.8.1

Auf Grund der innerdrtlichen Lage ist die Einhaltung der entsprechenden Min-
destabsténde der maglichen Gebdude zur BundesstraBe 16 auf Grund des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrwG) nicht erforder-
lich.

Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der westlich verlau-
fenden BundesstraBe B16 (Flssener StraBe) ein. Weiterhin befindet sich im
Plangebiet ein Getrdnkemarkt, von dem Gewerbelarmemissionen ausgehen.
Die Verkehrsléarm- und Gewerbelarmimmissionen auf die geplante Wohnbe-
bauung wurden gemaB DIN18005 (Schallschutz im Stadtebau) bzw. geman
TAL&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) ermittelt und bewer-
tet (Sieber Consult GmbH, Fassung vom 28.08.2023). Die Berechnungser-
gebnisse der Verkehrsldrmimmissionen zeigen, dass es an den geplanten
Wohngebéuden zu teilweise deutlichen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet kommt. Die héchsten Beurteilungs-
pegel treten entlang der Westfassade des Hauses1 auf Ebene des 1. Oberge-
schosses auf. Hier sind Beurteilungspegel von bis zu 70dB(A) tags und
61dB(A) nachts zu erwarten. Dies entspricht einer Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005, Beiblatt1 fir ein Mischgebiet von 10dB(A) tags
und 11dB(A) nachts. Entlang der Nord- und Sudfassade kommt es ebenfalls
auf gesamter Lange zu Uberschreitungen der Orientierungswerte sowohl fir
den Tag- als auch fir den Nachtzeitraum. Entlang der Ostfassade werden die
Orientierungswerte der DIN18005 aufgrund der Eigenabschirmung des Ge-
baudes eingehalten. Bei Haus 2 sind auf Héhe des 1. Obergeschosses entlang
der Westfassade Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und 55dB(A)
nachts zu erwarten. Die Orientierungswerte der DIN18005-1 werden somit um
4 bzw. 5dB(A) lberschritten. Entlang der Nord- und Sudfassade von Haus 2
werden die Orientierungswerte weitestgehend eingehalten. Lediglich entlang
der ersten 4 Meter zur StraBe hin kommt es zu Uberschreitungen von der Ori-
entierungswerte. Aufgrund der gréBeren Entfernung zur BundesstraBe und
der abschirmenden Wirkung der Hauser 1 und 2 sowie des Getrdnkemarktes
kommt es an Haus 3 zu keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte. Die
Verbindungswand zwischen Haus1 und Haus 2 fihrt zu einer deutlichen Ab-
schirmung der Siidfassade und des Innenhofs. Im Bereich des Innenhofs wer-
den somit die Orientierungswerte auf gesamter Fldche eingehalten. Im Be-
reich der geplanten Balkone an der ndrdlichen und sddlichen Fassade des
Hauses1 werden die in der stadtebaulichen Larmfibel Baden-Wirttemberg
genannten Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags und die in der Rechtspre-
chung (BVerwG, Urteil vom 16.03.2006 — 4 A 1078/04) genannten Beurtei-
lungspegel von 62 dB(A) tags Uberschritten. Fir die an Haus 2 vorgesehenen
Balkone an der Westfassade werden die in der stadtebaulichen Larmfibel ge-
nannten Beurteilungspegel von 64 dB(A) gerade eingehalten und die in der
Rechtsprechung genannten Beurteilungspegel von 62 dB(A) Uberschritten. An
den ubrigen Balkonen im Plangebiet werden die genannten Beurteilungspegel
eingehalten. Die im Rahmen der Bauleitplanung zu berdcksichtigenden gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind somit im
Plangebiet hinsichtlich der StraBenverkehrsldrmeinwirkungen nicht gewahr-
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leistet. Es sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Zur Lésung des Larmkon-
fliktes stehen aktive MaBnahmen (LarmminderungsmaBnahmen im Schallaus-
breitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive Larm-
schutzmaBnahmen (SchallschutzmaBnahmen am Gebaude, z.B. Schalldam-
mung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung) zur Verflgung. Prinzipiell
sind aktive LarmschutzmaBnahmen den passiven LarmschutzmaBnahmen
vorzuziehen, da aktive LarmschutzmaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zu-
dem wird bei einer aktiven MaBnahme zusatzlich der AuBenbereich (z.B. Ter-
rasse, Balkon) geschitzt. Im vorliegenden Fall ist aufgrund der beengten in-
nerdrtlichen Lage die Umsetzung von aktiven LarmschutzmaBahmen (Wall,
Schallschutzwand, verglaste Vorbauten, vorgesetzten Garagenzeile etc.) nur
sehr bedingt méglich und wurde die Nutzbarkeit der Flache und damit das
Nachverdichtungspotential erheblich einschréanken. Zudem ware eine durch-
gangige aktive LarmschutzmaBnahme in der Ortsmitte als erhebliche Beein-
trachtigung des Ortsbildes zu bewerten. Zur Abschirmung des Innenhofbe-
reichs ist zwischen Haus1 und Haus?2 jedoch eine geschlossene Verbin-
dungswand festgesetzt. Diese kann zur Erhaltung einer Durchwegung durch
eine TUre Offenbar ausgefiihrt werden. Die Wand muss dabei eine relative
Hohe von mindestens 3,00 m aufweisen. Zum Schutz der Balkone des Hau-
ses1 an der Nord- und Siidfassade sind weiterhin die Balkone zur Bundes-
straBe B16 hin mit Seitenwanden (Mindesthdéhe 2,00m) zu versehen, um so
eine bessere Abschirmung der Balkone zu erreichen. Der verbleibenden Ver-
kehrslarmkonflikt wird Gber passive LarmschutzmaBnahmen geldst. Neben ei-
ner Festsetzung des GesamtschallddmmmaBes der AuBenbauteile geman
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind alle Aufenthalts- und Ruherdume,
welche keine Offnung in den konfliktfreien Bereich aufweisen, mit aktiven Iif-
tungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesund-
heit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen. Aufgrund
der Beurteilungspegel von 61dB(A) nachts an der Westfassade des Hauses 1
sind Fensteréffnungen von Ruherdumen des Hauses1, die zur BundesstraBe
B16 ausgerichtet sind, als nicht 6ffenbare Fenster auszufihren. Die Berech-
nungsergebnisse der Gewerbelarmimmissionen des Getrankemarktes auf die
geplante Wohnbebauung gemaB TALarm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) zeigen, dass mit keinen Konflikten aufgrund von Gewerbelarm
zu rechnen ist. Festsetzungen diesbezlglich sind demnach nicht erforderlich.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert.

6282 Fur die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach
Auskunft des externen Bodengutachten der Firma Breunig vom 10.11.2021
keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

6283 Auf mdgliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

6.2.9  Wasserwirtschaft

6291 Die Gemeinde verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.
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6.29.2

6.29.3

6.29.4

6.2.9.5

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird fir die hinzutretenden Mehrfamili-
enhaduser Uber einen Regenwasserkanal abgeleitet. Dartber hinaus sollte ein
bestimmter Anteil bereits in den privaten Grundstlicken im Bereich des beste-
henden Getrankemarktes versickert werden, soweit dies die Bodenbeschaf-
fenheit zuldsst. Ein durchgéngiges Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung
stellt sicher, dass die Belastung auf Grund der in das Gewasser eingeleiteten
Menge an Oberflachenwasser auch nach Umsetzung des Baugebietes den
zuvor gegebenen Wert nicht Ubersteigt. Dabei wird folgendes, mehrstufiges
Prinzip angewandt: Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entspre-
chende Festsetzung Uber die Oberflachenbeschaffenheit minimiert. Durch
den Bau bzw. den Bestand an Regenwasserversickerungsbereichen (Rigolen)
wird ein Teil des noch anfallenden Regenwassers bereits vor Ort (in den
Grundstlcken) gereinigt und versickert. Das verbleibende Oberflachenwas-
ser wird gesammelt und dem 6&ffentlichen Regenwasserkanal zugefihrt. Dort
finden neben einer Rickhaltung eine Reinigung und eine weitere Versickerung
statt.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlos-
sen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Auf Grund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jingeren
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewdhnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausflihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Héhenbezlge in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

7.1

7.1

7111

7.1.2
7.1.21

7.2
7.2.1

7211

7.212

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem
Verfahren gem. § 13a BauGB

Umweltprufung

Die Durchflihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Neue Post" im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a
Abs. 2 Nr.1BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neue
Post" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. §13a Abs.1 Satz 2
Nr.1BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt mittig innerhalb des bebauten Bereiches von Biessenh-
ofen am 0stlichen Siedlungsrand. Es setzt sich aus FI.-Nrn.1158/2, 1158/3 und
1153/11 zusammen. FIL.-Nrn.1158/2 weist einen groBen Teil an Bestandsbe-
bauung auf. Auch findet sich dort ein Einzelgewerbe mit asphaltierten Kun-
denparkplatz. Die Nutzung der gesamten Flache ist im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Biessenhofen als Mischbauflaiche angegeben. Auf Fl.-
Nrn. 1158/3 befindet sich ein Schotterplatz, welcher von einer Brachflache
umschlossen wird. An der nordlichen und sudlichen Grenze schlieft das Plan-
gebiet an bestehende Bebauung an. Westlich wird es von der "Flssener
StraBe" begrenzt. Im Osten schlieBt es an landwirtschaftlich genutztes Griin-
land an.

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Innerhalb des Planungs-
gebiets findet sich ein Schotterplatz sowie eine umliegende Brachfléache. Zu-
dem befinden sich auf der Flache mehrere Bestandgebaude, welche sich be-
reits im Zustand des Abrisses befinden. Die derzeit ausgeflhrten Arbeiten,
tragen zur Entstehung von Schutthlgel bei, welche temporar im Plangebiet
verweilen. Diese kurze Verweildauer verhindert eine Besiedelung durch Rep-
tilien. Auch die an den Gebauden auftretenden Nischen und Risse bieten sich,
nur sehr kurzweilig als Habitate an und durch die Erschltterung sowie den
Bauldarm kommt es zur Vergramung der Tierwelt. Unter Betrachtung der im
Gebiet vorherrschenden Strukturarmut, dem Mangel an Habitatmoglichkeiten
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7213

7.21.4

7215

sowie der derzeitigen Situation, ist innerhalb der Flache mit keinem besonde-
ren Artenpotenzial zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs.6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Die né&chsten
gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen etwa ...m weiter nérdlich ("Wild-
poldsrieder Bach und Zuflisse mit Begleitvegetation von sudlich Meggenried
bis westlich Wildpoldsried", Nr.8228-0134, Teilflachen 13, 14 und 15). Ein wei-
teres Biotop befindet sich stdwestlich der bebauten Ortsbereiche ("Feucht-
gebiet in Wildpoldsried", Nr. 8228-0136-001). Weitere Schutzgebiete oder Bi-
otope liegen nicht in raumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGBj): Das
Plangebiet gehdrt geologisch betrachtet zu der lller-Lech-Jungmordnenre-
gion. Aus geologischer Sicht ist der Untergrund von glazialen Sedimenten ge-
pragt. Diese setzen sich aus Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozan
und polygenetische Talflllung, z. T. wirmeiszeitlich, zusammen. Die anste-
henden B&den setzen sich fast ausschlieBlich aus Pararendzina aus flachem
kiesflhrendem Carbonatlehm (FluBmergel oder Schwemmsediment) Uber
Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) zusammen.

Nach den Angaben des Baugrundgutachtens der Agentur fir angewandte In-
genieurgeowissenschaften TERRA MARIC in der Fassung vom 10.11.2021, be-
steht der Oberboden aus Sanden. In den mittleren Schichten kommt eine
kinstliche Aufflillung aus Fremdbestandteilen mit Ziegel- und Bauschuttres-
ten dazu. In tieferen Schichten finden sich Kiese in mitteldichter bis dichter
Lagerung. Flurstlck 1153/11 wird gemaB der Reichsbodenschéatzung als Grin-
land-Acker (GrA) genutzt. Der Untergrund besteht aus Lehm- bis sandigem
Lehmboden der hdchsten Ertragsfahigkeit mit guten Wasserverhaltnissen
(LIb2). Die Bewertung des Bodens hinsichtlich seines Retentionsvermdgens
wird mit 5 bewertet. Das Ruckhaltevermdgens fir Schwermetalle ergab eine
Bewertungsklasse von 4. Die Grinlandzahl betragt 65. Der Ertragsféhigkeit
wird somit die Bewertungsklasse 4 zugewiesen. Der Bewertung des Standort-
potentials von Bdden fir natdrliche Vegetation ergibt nach Bewertung der
Grunlandzahl eine Wertklasse 3. Anhand der Matrix zur Gesamtbewertung von
Boden Iasst sich ableiten, dass es sich im Uberplanten Bereich um sehr hoch-
wertigen Boden handelt (1 x Bewertungsklasse 5). Da es sich bei Flurstlck Fl.-
Nrn.1158/2 um eine komplett versiegelt und bei FI.-Nrn. 1158/3 um eine teil-
versiegelte Flache handelt, stehen hierzu keine Daten der Reichsbodenschat-
zung zur Verflgung. Es ist anzunehmen, dass die Flache vor der Bebauung
eine ahnliche Bewertungsklasse eingenommen hat.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Ober-
flachengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angren-
zend. Auch aufgrund der weitgehend ebenen Geldndelage ist nicht mit Uber-
flutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwasser fallen der-
zeit im Bereich der Bestandsbebauung an und werden Uber das ortliche Ab-
wassernetz aus dem Gebiet abgefihrt.

Im Bereich des Brachlandes kann das Wasser breitflachig Uber die belebte
Bodenzone versickern. Schicht- und Grundwasser wurde nach den Angaben
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7.21.6

7.21.7

7.21.8

7.2.2

7.2.21

des Baugrundgutachtens der Agentur flr angewandte Ingenieurgeowissen-
schaften TERRA MARIC (Bohrung am 26/27.04.2021) in Tiefen zwischen
1,78 m und 3,50 m ausgemacht. Zudem sind laut hydrogeologischen Berichts
der Firma fm geotechnik (Fassung vom 17.08.2023) die angrenzenden
Schmelzwasserschotter gut durchléssig bis durchldssig. Die Grundwasserab-
flieBrichtung erfolgt von Stdwesten nach Nordosten.

100m ostlich flieBt die "Wertach", ein Gewasser erster Ordnung. Der Gel-
tungsbereich des Planungsgebiets befindet sich in einer Hochwassergefah-
renflache fir extreme Hochwasserereignis (HQextrem).

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Durch die Uberwiegende Versiegelung wird die
Warmeabstrahlung beglnstigt, die Verdunstung ist eingeschrénkt. Die
dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein unglnstigeres Klein-
klima. Die Brachlandflache leistet keinen wesentlichen Beitrag zur Entstehung
von Kaltluft. Deshalb kommt der gesamten Flache keine besondere kleinkli-
matische Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das
Plangebiet gehort zu den lller-Lech-Schotterplatten und ist durch die offene
Kulturlandschaft der "Lech-Vorberge" gepragt. Beim Plangebiet handelt es
sich um einen Bereich am 0&stlichen Siedlungsrand der Ortschaft Biessenh-
ofen. Die Flache weist eine weitgehend ebene Gelandelage auf. GroBe Teile
der beplanten Flache sind mit Bestandsbebauung versehen, welche sich der-
zeit bereits im Abriss befinden. Im nérdlichen Bereich findet sich eine gréBere
Flache mit Brachland sowie ein Schotterplatz. Das Gebiet ist als strukturarm
zu bezeichnen. Ein Rad- und Wanderweg fihrt an der westlichen Grenze des
Plangebiets vorbei. An der nérdlichen und stdlichen Grenze schlieBt das Plan-
gebiet an bestehende Bebauung an. Westlich wird es von der Flssener Str.
begrenzt. Im Osten schlieBt es an landwirtschaftlich genutztes Griinland. Das
Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen sowie von der freien Landschaft
im Osten her gut einsehbar und aufgrund der Ortsrandlage fir das Ortsbild
von gewisser Bedeutung. Die derzeitige Bestandbebauung flgt sich ins vor-
herrschende Ortsbild ein und verhindert von Seiten der "Flssener StraBe" aus
Blickbeziehungen in die freie Landschaft.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

Westlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 60 m, verlduft eine Bahn-
linie. Auf das Plangebiet wirken die Larmemissionen des ebenfalls im Plange-
biet gelegenen Getrankemarktes sowie der BundesstraBe B 16 ein. Nutzungs-
konflikte liegen bisher nicht vor.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung
der Baukdrper geht die Flache als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren.
Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen. Zudem verflgt die beplante
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7222

7.22.3

7224

Flache innerhalb des Brachlandes, sowie im Bereich des Schotterplatzes tber
ein duBerst geringes Habitatangebot, sodass im Zuge der Projektumsetzung
keine Biotope und Arten betroffen sind. Des Weiteren sorgen die umliegende
StraBe, sowie die bestehenden Gebaude flr eine Abtrennung von relevanten
Verbundstrukturen. Nach Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen kommen innerhalb der Fldche mehr Strducher und Baume vor als
zu Beginn der Bauarbeiten.

Insgesamt wird der Eingriff fir das Schutzgut als gering eingestuft. Falls Bio-
topverbund betroffen ist: siehe die entsprechenden Absétze im Muster-Um-
weltbericht

Schutzgebiete/Biotope {insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der
Entfernung, die zu dem o.g. Biotop besteht und weil wegen der nérdlich, std-
lich und westlich liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzu-
nehmen ist, sind die nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotope von der Pla-
nung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im
Bereich der Bestandbebauung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten. Flachen, welche noch keinen Versiegelungs-
grad aufweisen, werden im Zuge der geplanten Bebauung versiegelt und die
Funktionen der betroffenen Boden wird beeintrachtigt bzw. geht ganz verlo-
ren. Im Bereich der neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsflachen, kommt es zu einer
Abtragung der oberen Bodenschichten. Versiegelte Flachen kdnnen nicht
mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder der natlrliche Vegetation dienen und
bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und ge-
puffert. Der Eingriff fir das Schutzgut wird aufgrund der Vorbelastungen als
gering einzustufen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch
die mit der Bebauung verbundenen Versiegelung wird die Durchlassigkeit der
anstehenden Bdden flr Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolgedessen
verringert sich in geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate.
Splrbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch auf
Grund der geringen FlachengréBe sowie der Bestandsbebauung nicht zu er-
warten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Fest-
setzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Dem
Gutachten der Agentur fir angewandte Ingenieurgeowissenschaften TERRA
MARIC in der Fassung vom 10.11.2021 zufolge, sind die auf der Flache vor-
kommenden Fremdbestandteile, aufgrund ihrer mobilisierbaren Schadstoffe,
fur eine oberflachennahe vor Ort Versickerung von Niederschlagwasser nicht
geeignet. Auch die darunter liegenden Tone sind fur eine Versickerung unge-
eignet. Eine mogliche, oberflachennahe vor Ort Versickerung, ware in der
Schicht der "durchldssigen" Kiese, mithilfe einer bauwerksfernen Mulden-
versickerung, bzw. einer Rigolenversickerung, nach Austausch der Auffillun-
gen mdoglich. So ist die Versickerung von Niederschlagswasser fir Wohnge-
baude Uber Rigolen zu fassen und Uber diese an den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal anzuschlieBen. Fur die als Einzelhandel vorgesehenen Gebaude ist
Niederschlagswasser durch speziell herzustellende Versickerungsanlagen zu
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7226

7227

versickern. Sickerschachte und Rigolen ohne Vorreinigung sind dabei unzu-
lassig. GemaB dem hydrologischen Gutachten von "fm geotechnik" in der Fas-
sung vom 17.08.2023 wird, um einen geringen, temporaren Aufstau (10er cm
Bereich) durch das Grundwasser zu minimieren empfohlen, unter der Boden-
platte, d.h. im Teilbodenersatzkdrper Drainagerohre (z. B. DN80) im Abstand
von rd. 10 m entsprechend der GrundwasserflieBrichtung zu verlegen. Die
Drainagerohre schlieBen an den Enden an den mit Kiessand verfllten Arbeits-
raum an. Um die Hochwassergefahren eines Extremhochwassers (HQextrem)
zu minimieren, wird eine hochwasserangepasste Bauweise der Gebaude fest-
gesetzt. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und Uber
das bestehende, gemeindliche Kanalnetz der Sammelklaranlage des Abwas-
serverbandes zugefthrt. Um Uberflutungsproblematiken fir die vorgesehe-
nen Tiefgaragen zu reduzieren, wird die Hohe der Ein- und Ausfahrt der Tief-
garage um 80 cm erhdht damit die Oberkante der Rampe der Tiefgarage nach
Verlangerung 697,55 m 4. NHN betragt. Des Weiteren wird die Oberkante Fer-
tigfuBboden um 30 cm erhdht, damit die FFB Erdgeschoss 30 cm Uber dem
HQextrem liegt, wodurch auch die Gesamthohe der Gebaude gedndert wird.
Auf Grund der Situation und Topographie in der Gemeinde kann davon aus-
gegangen werden, dass selbst im Falle einer Uberschwemmung ausreichend
Zeit zur Evakuierung und Rettung verbleiben wird, da eine entsprechende Si-
tuation friih bekannt sein wird (12 Stunden). Darlber hinaus wird die Ge-
meinde kinftig ein MaBnahmenkonzept fir den Hochwasserfall ausarbeiten,
um das nicht komplett auszuschlieBende Risiko besser bewerten und auch
wenn mdglich minimieren zu kénnen. Der Eingriff fir das Schutzgut wird als
gering eingestuft.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Da ein GroBteil der Flache bereits versiegelt ist,
kommt es durch die geplante Bebauung zu keiner wesentlichen Veranderung
der Kaltluftbildung im Plangebiet. Durch die festgesetzten MaBnahmen zur
Grunordnung kommen kinftig mehr Gehdlze im Gebiet vor. Hinsichtlich der
Frischluftproduktion ergibt sich demnach eine Verbesserung. Auch tragen die
kiinftigen Gehélze durch ihre temperaturregulierende und Iuftfilternde Wir-
kung zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Der Eingriff fir das Schutzgut
wird als gering einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Da
die Flache schon zuvor Bestandbebauung aufweist und sich durch das ge-
plante Vorhaben die Fldcheninanspruchnahme nur geringfligig veréndert, ist
mit keiner Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Auch die am
Gebiet vorbeifiihrenden Rad- und Wanderwege erleben durch das geplante
Vorhaben keine Beeintréchtigung.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGBj): Die Larmimmissionen
des Getrankemarktes und der BundesstraBe B 16 wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung durch die Sieber Consult GmbH (Gutachten
vom 28.08.2023) ermittelt und bewertet. Hinsichtlich der Gewerbeldrmimmis-
sionen des Getrdnkemarktes zeigt sich, dass keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm(Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) im Plangebiet zu erwarten sind. Die Ergebnisse der Berechnung der
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7.2.3

7.2.31

7232
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7234
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Verkehrslarmimmission zeigen, dass es an den geplanten Wohngebduden zu
teilweise deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
flr ein Mischgebiet kommt. Die héchsten Beurteilungspegel treten entlang der
Westfassade des Hauses 1 auf. Auf Ebene des 1. Obergeschosses sind Beur-
teilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts zu erwarten. Dies
entspricht einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, Bei-
blatt 1 fir ein Mischgebiet von 10 dB(A) tags und 11 dB(A) nachts. Bei Haus 2
sind auf Hohe des 1. Obergeschosses entlang der Westfassade Beurteilungs-
pegel von bis zu 64 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts zu erwarten. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 werden somit um 4 bzw. 5 dB(A) Uberschritten.
Entlang der Nord- und Sudfassade von Haus 2 werden die Orientierungswerte
weitestgehend eingehalten. Lediglich entlang der ersten vier Meter zur StraBe
hin kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte. Der damit einher-
gehende Konflikt wird durch passive LarmschutzmaBnahmen (Orientierung
der Aufenthaltsrdume, schallgeddmmte AuBenbauteile, ausreichend dimensi-
onierte Luftungsanlagen, feststehende Fenster) geldst. Balkone und AuBen-
wohnbereiche sind in den besonders larmbelastenden Bereichen mit Seiten-
wanden zu versehen, die einen Teil der StraBenverkehrslarmimmissionen ab-
schirmen. Weiterhin ist eine aktive LarmschutzmaBnahmen in Form einer Ver-
bindungswand zwischen Haus 1 und Haus 2 vorgesehen, die zu einer Abschir-
mung des Innenhofbereichs flhrt. Durch die vorgenannten passiven Larm-
schutzmaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Ar-
beits- und Wohnverhaltnisse sichergestellt."

Konzept zur Grinordnung

Das Konzept zur Grinordnung berlcksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Geholzen zu
pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebau-
ung gewahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der
Flachen fur siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Gehdlze gesichert. Einheimische Baume und Straucher bilden
die Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebens-
raumes fur Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenlber neophytischen
Ziergeholzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen
Geféhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
holze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Griinden, werden im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie in Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen, aus-
schlieBlich Laubgehdlze/Hecken aus Laubgehdlzen zugelassen.

Seite 52

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
Textteil (Entwurf) mit 60 Seiten, Fassung vom 24.01.2024



7.2.36

7.2.37

7238

7.2.39

7.2.3.10

7.2.3M
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Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5 % der Grundstlcksflache zugelassen. Auf
diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht
heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hin-
sichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu er-
warten sind.

Die Verwendung versickerungsféhiger Beldge fUr Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstlicken wird festgesetzt,
um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und
damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versie-
gelung zu minimieren.

Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive
Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berlhrung kommen,
zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gar-
ten dient dazu, die Entstehung von Schottergérten und den Eindruck einer
fast vollstandigen Versiegelung zu vermeiden. Eine starkere Begrinung der
Freiflachen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als auch fur
das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung lasst Bereiche zu, die
mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbe-
deckungsgrad von mind. 20 % aufweisen. Mit Freiflachen sind dabei alle nicht
mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig befestigten Flachen (wie
Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freiflachenge-
staltungen, wie z.B. Steingarten, sind daher grundsatzlich maéglich, wahrend
gleichzeitig durch die getroffene Einschrankung ein gefélligeres optisches Er-
scheinungsbild sichergestellt wird.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuch-
tung nur insektendicht eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthéhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflek-
tieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erflllt, die entspiegelt
und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes flr Kleinlebewesen zu erhalten, sind als
Einfriedungen lediglich Zaune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlat-
ten bis zu einer max. Héhe von 0,90 m Uber dem endgultigen Geldnde sowie
Hecken zuléssig. Zudem kdnnen Mauern bis zu einer Hohe von 0,25 m Uber
dem endgultigen Geldnde errichtet werden.

Seite 53

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
Textteil (Entwurf) mit 60 Seiten, Fassung vom 24.01.2024



Begriindung - Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1

8.1.11

8.1.2

8.1.21

8.1.2.2

8123

8124

8.1.2.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften beschranken sich u.a. auf Vorgaben
zu den Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie, Materialien und Farben
der Dachdeckungen sowie der Fassaden. Flr die Dachform und -neigung so-
wie Dachaufbauten und Widerkehr gilt gemaB Satzungstext der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan.

Regelungen Uber die Gestaltung der Gebaude

Die Gemeinde Biessenhofen schéatzt die Schutzwirdigkeit des Orts- und
Landschaftsbilds von Biessenhofen als hoch ein und hat ein groBes Interesse
am Erhalt der Gestalt des Ortsteils. Pragend flr den Ort sind einerseits die
Baukorper des Schlosses, der Kirche und der Gasthauser, aber auch der Uber-
gang der Siedlung durch Streuobstwiesen in die reich strukturierte Land-
schaft. FUr die Gemeinde ist die konkrete Gestaltungsaufgabe von wesentli-
cher Bedeutung; das beabsichtigte StraBen-, Orts- und Landschaftsbild er-
fordert hohe gestalterischen Anforderungen.

Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot fihrt zu einem homogenen und ru-
higen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Gebau-
debestand im Bereich der bestehenden Siedlung des Plangebietes. Die Far-
ben flgen sich erfahrungsgemal besonders gut in die landschaftliche Situa-
tion ein. Gleiches gilt fir die Fassadengestaltung, welche sich harmonisch
zum Bestand einfligt.

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer méglichst durchldssigen Bauweise auszufihren. Gleiches gilt
auch fur Stdtzmauern.

Mit Begrinung der Stitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der
Zwischenrdume (z.B. der Trockensteinmauern= Mauerwerk aus Bruch- bzw.
Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von Mértel errichtet wird) bzw. eine Be-
pflanzung vor oder oberhalb der Stitzkonstruktion (z.B. Rankpflanzen, die das
Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit daflr geeigneten Pflan-
zen gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.

Aus gestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass an éffentlichen Verkehrs-
flachen aufgestellte Abfallbehalter und Muilltonen/-container gegen Einsicht
von den &ffentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden missen. Der fest-
gesetzte Mindestabstand von gegen Einsicht abschirmenden Einhausungen
zu den Verkehrsflachen dient der Verkehrssicherheit. Er gilt jedoch zum Bei-
spiel nicht fur abschirmende Pflanzungen, Sichtschutzzdune, Einfriedungen
etc. sofern hierzu gesonderte Mindestabstdnde getroffen werden. Andere
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rechtliche Regelungen zur Einhaltung von Sichtfeldern sind unabhangig hier-
von zu beachten.

8.1.3  Stellplatze und Garagen

81.3.1 Der Umfang an herzustellenden Stellplatze wird Uber die gemeindliche Stell-
platzsatzung geregelt.

8.1.4  Werbeanlagen

8.1.4.1 Durch die Beschrankung der GréBe und der Art der Werbeanlagen wird ver-
hindert, dass eine Beeintrachtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der
stadtebaulichen Situation entsteht. Die Werbeanlagen sollten in dem Bereich
zurlckhaltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GroBe der gewerblichen Anla-
gen sollte gewahrt bleiben.
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9 Begriindung - Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.11 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant. Die Flachen befinden sich bereits im Eigentum
des Vorhabentragers.

9.1.2 Wesentliche Auswirkungen

9121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund des beschrankten AusmaBes der Nachverdichtung nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zuséatzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.3 Durchflihrungsvertrag

9131 Im Durchfiihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfris-
ten sowie zur Kostenlbernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9211 Flache des Geltungsbereiches: 0,41ha

9.2.2  ErschlieBung

9221 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation

9222 Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindliche Frischwasserversor-
gung

9223 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestelit.

9224 Stromversorgung durch Anschluss an: LEW Lechwerke, Augsburg

9225 Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH

9226 Millentsorgung durch: Landratsamt Ostallgau

9227 Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Neue Post" sind keine wei-
teren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen)
sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.
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9.3
9.3.1

9.31.1

Zusatzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plananderung vom 24.01.2024 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der ¢ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 20.02.2024 wie folgt
Berdlcksichtigung.

Fur die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom
24.01.2024) zur Verdeutlichung der moglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschlisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-
fUhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinde-
rates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 20.02.2024 enthalten):

— Erganzen der Festsetzung zu Pflanzungen im Geltungsbereich zu Pflanz-
geboten innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Ziffer
2.20

— Ergénzen der Pflanzung zur Ortsrandeingriinung unter Ziffer 2.22

— Verlangerung der Rampe der Tiefgarage (Anpassung Umgrenzung von Fla-
che fur Tiefgaragen) und Erhéhung der Schwelle im Bereich Ein- und Aus-
fahrt der Tiefgarage um 80cm auf 697,55 m 0. NHN

— Erhéhung des Roh- und FertigfuBbodens um jeweils 30cm und Verbind-
lichkeit der Oberkante RohfuBboden Uber die Satzung

— Erhdhung der Gesamt-Gebdudehdhe tber NHN um 30 cm
— zusatzliche Hinweise

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10

Begriindung - Bilddokumentation

Blick vom bestehenden
Parkplatz des Getranke-
markes in Richtung
Nordosten auf die an-
grenzende Bebauung;
im Vordergrund die be-
stehenden Gehdlze

Blick entlang der "Fus-
sener StraBe" in Rich-
tung Suden; mittig und
rechts im Bild die an-
grenzende Bebauung

Blick entlang der "FUs-
sener StraBe" in Rich-
tung Norden; rechts im
Bild die fur die Bebau-
ung vorgesehene Flache
sowie mittig die nordlich
angrenzende Bebauung

Gemeinde Biessenhofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Post"
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1 Verfahrensvermerke
11.1 Aufstellungsbeschluss (gem.§ 2 Abs.1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. .
Der Beschluss wurde am ............ ortsublich bekannt gemacht.
1.2 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Der Offentlichkeit wurde geméaB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Uber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zu duBern (Be-
kanntmachung am .......... ).
Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ............. DIS e (Bil-
ligungsbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntma-
chung am ............ ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
11.3 Beteiligung der Behérden (gem. § 4 BauGB)
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behérdenbeteiligung mit Schreiben vom ...
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).
Von den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
1.4 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............ .
Biessenhofen, den ............ L
(Wolfgang Eurisch, 1. Birgermeister)
11.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Neue
Post" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeindera-
tesvom ....... zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Biessenhofen, den ... L
(Wolfgang Eurisch, 1. Blirgermeister)
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11.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortstblich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Neue Post" ist damit in Kraft getreten. Er
wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Biessenhofen, den ... L
(Wolfgang Eurisch, 1. Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 30.08.2023
Plan geandert am: 24.01.2024

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Projektkoordination und Projektleitung Christopher Berberich
Stadtplanung Ulrike Dintzer
Landschaftsplanung Michael Schrade
Immissionsschutz Benjamin Buck
Artenschutz Stefan Bohm
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. Christopher Berberich)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift des Planers.
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