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Rechtsgrundlagen fur die zusatzlichen
bzw. zu andernden Inhalte

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert 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 geandert durch Gesetz vom
12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189); die im nachfolgen-
den Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr. 344)
1.5 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)
1.6 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
flr den Freistaat 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Bayern Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S.573)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)
1.8 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
Naturschutzgesetz geadndert durch Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI.
S.254)
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2 Zusatzliche bzw. gegenuber dem zu an-
dernden Plan anders lautende Planungs-
rechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerklarung

2.1 Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der bauli-
WA chen Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem

Wohnen.
allgemein zulas- ausnahmsweise nicht zulassig
sig zulassig
(2) 1. Wohngebzude X O O]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X (] [l
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen fur soziale und ge- O X [l
sundheitliche Zwecke
(2) 3. Anlagen fur kirchliche, kultu- O O] X
relle und sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- O] X ]
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- O X ]
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen fur Verwaltungen ] [l X
(3) 4. Gartenbaubetriebe ] [l X
(3) 5. Tankstellen ] (] X

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs. 6
BauNVO; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.2 GRZ .... Maximal zuldssige Grundflachenzahl

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund §19 Abs. 1
BauNVO; Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

2.3 Uberschreitung der Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
maximal zulassigen §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Grundflache Uberschreitung (50 %) bis zu einer Grundflachenzahl
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2.4

2.5

2.6

2.7

WH .... m G. NHN

GH ....m U. NHN

MafBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehdhe (GH . NHN
und WH 0. NHN)

von 0,80 Uberschritten werden, sofern es sich bei der
zuletzt genannten Uberschreitung ausschlieBlich um
folgende Anlagen handelt:

- nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

- Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdude-
teile sind im Sinne des §14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird.

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

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) zu entnehmen.

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1
BauNVO; Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablone)

Maximal zulassige Wandhohe tUber NHN

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

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe tber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie
(Warme, Elektrizitdt) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

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

Die WH U. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Brlstungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
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2.8

2.9

2.10

21

2.12

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grund-
stlicksflache

nicht Uberwiegend transparent ausgefthrt sind (z.B.
dinne Gitterstabe, transparentes Glas).

Uberschreitungen der WH . NHN durch Bauteile wie
Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberlck-
sichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den
genannten Bauteilen eingehalten bleiben.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von
Vollgeschossen bleibt von den o0.g. Vorschriften un-
abhangig.

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

Offene Bauweise

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1.
PlanZV; siehe Typenschablone)

Nur Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig

(§9 Abs.1Nr.2 BauGB:; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.4.
PlanZV; siehe Typenschablone)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlicksflache fur
Hauptgebaude)

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

Umgrenzung von Fldchen fur Garagen (gilt auch fur
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen) zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemaB §14 BauNVO zu-
lassigen Nebenanlagen und nicht Uberdachte Stell-
platze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fur Gara-
gen zulassig.

Der Abstand der o.a. Nebenanlagen und sonstige
bauliche Anlagen zu o&ffentlichen Verkehrsflachen
muss mindestens 1,00 m betragen.
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

Hochstzulassige Zahl
der Wohnungen in
Wohngebauden

1,00

1,00

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stlicken, Materialbe-

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

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden betragt 3 pro Einzelhaus bzw. 2 pro Dop-
pelhaushalfte.

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller
Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, Mit-
telspannungs-Kabel mit der Festsetzung eines Lei-
tungsrechtes und Schutzstreifens:

Eine Uberbauung des Schutzstreifens ist lediglich mit
leicht entfernbaren baulichen Anlagen oder Einrich-
tungen zuldssig (z.B. Stellplatze, Garagen bzw. Car-
port mit Punktfundamenten und z.B. Pflaster, jedoch
keine baulichen Anlagen mit durchgangigen Funda-
menten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden B&umen und
Stréuchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von ver-
siegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist,
auf dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone
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schaffenheit gegen-
uber Niederschlags-
wasser

2.19 Private Griinfiiche

2.20 Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

2.21 MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

(z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in
den Untergrund zu versickern.

Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser von versie-
gelten Flachen (Dach- und Hofflachen) ist Uber einen
herzustellenden Regenwasserkanal dem 6ffentlichen
Trennsystem zuzuleiten. Auch bei Einbau einer Zis-
terne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an
den offentlichen Regenwasserkanal zu gewahrleis-
ten.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung 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 Grunflache als Ortsrandeingrinung (ohne
bauliche Anlagen)

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

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch 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
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe
von 4,50 m Uber der Gelandeoberkante zulassig, wel-
che ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht

Gemeinde Biessenhofen { Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
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2.22 Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

(Farbtemperatur Kkleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit ge-
ringem UV- und Blauanteil aufweisen.

Es sind nur reflektionsarme Photovoltaikmodule zu-
lassig.

Zaune mussen zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,15m zum Durchschllpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen. Der Einsatz von Mauern ist unzulds-
sig.

Bei Abgrabungen ist das Wurzelsystem des noérdlich
gelegenen Auwalds durch geeignete MaBnahmen
gemaB DIN18920 "Landschaftsbauschutz von Bau-
men, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" sowie R SBB (Richtlinien zum
Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei
BaumaBnahmen) zu schitzen und vor Schadigungen
zu bewahren. Zudem sind Aushubarbeiten moglichst
geradlinig zu vollziehen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflhren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Beldage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Biessenh-
ofen zur Wartung und Unterhaltung des bestehen-
den Abwasserkanals

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren
baulichen Anlagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B.
Stellplatze, Garagen bzw. Carport mit Punktfunda-
menten und z.B. Pflaster, jedoch keine baulichen An-
lagen mit durchgangigen Fundamenten, Bodenplat-
ten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden B&umen und
Stréuchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit §9
Abs. 6 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.24  Pflanzungen in den Pflanzungen:
privaten Flachen FUr die Pflanzungen in den privaten Fldchen sind
standortgerechte, heimische Baume und Strau-
cher aus der unten genannten Pflanzliste zu ver-
wenden.
Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u. g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zuldssig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zlchtungen).
Pro 400m? (angefangene) Grundsticksflache
sind mindestens 1Laubbaum sowie 2 Straucher
aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhal-
ten. Abgehende Bdume und Straucher sind durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.
Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an o6ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.
Bei der Pflanzung von Obstgehdlzen ist die Ver-
ordnung zum Schutz von Bestanden zur Erzeu-
gung oder zum Erhalt von Obstanbaumaterial so-
wie Erwerbsobstbestédnden vor besonderen uni-
onsgeregelten  Nicht-Quarantaneschadorganis-
men (Pflanzenbestandeschutzverordnung —Pfl-
BestSchV)  mit  Ausfertigungsdatum  vom
13.10.2023 zu beachten.
Festgesetzte Pflanzliste:
Baume 1. Wuchsklasse
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hange-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Baume 2. Wuchsklasse
Obsthochstamme (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
. Gemeinde Biessenhofen { Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
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225 o 0600 00
® Pflanzbindung @
o 000 00

2.26

oder nur in geringem MaBe Feuer-

brand gefahrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Bruch-Weide

Echte Mehlbeere
Vogelbeere

Straucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
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
Gewodhnlicher Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;

Pflanzbindung

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

Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6
- Altdorf, westlich der MihlenstraBe" der Gemeinde

Biessenhofen

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

Seite 1
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[ Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Nr. 6 -
i N Altdorf, westlich der MuUhlenstraBe" (Fassung vom
25.07.1986, rechtsverbindlich seit 15.05.1987) vor

dieser Anderung werden fir diesen Bereich vollstan-
dig durch die Inhalte dieser Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes ersetzt.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Zusatzliche bzw. gegenuber dem zu an-
dernden Plan anders lautende Bauord-
nungsrechtliche Vorschriften (BOV) ge-
maR §9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkla-
rung

DN ...

Dachform fur Hauptgebaude;

SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachflachen
mit einheitlicher Dachneigung, die sich in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), ein geringfugi-
ger, parallel seitlicher Versatz der beiden Dachfla-
chen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fur die Gesamterscheinung als Satteldach do-
minant bleibt; so genannte Krlppelwalme sind nicht
zulassig;

Fur die Unterscheidung der Dachformen Satteldach
und Pultdach gilt: Bei der Dachform Pultdach missen
mindestens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen
Hauptgebdudes zueinander parallel sein. Die Flache
einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion
auf die Flache gemessen.

Die Ausbildung einer Attika oder die Umsetzung von
Bauteilen, die den Eindruck einer Attika erwecken
(z.B. Wandscheiben oder Bristungen bzw. Gelander,
die nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt sind),
ist ausschlieBlich bei Hauptgebauden mit Flachdach
vorgesehen und daher in diesem Bebauungsplan
nicht zulassig.

Die 0. g. Vorschriften zur Dachform gilt nur fur Dacher
von Hauptgebauden. Sie gilt nicht flr untergeordnete
Bauteile der Dacher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel)
bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen)
sowie fur Garagen. Diese sind frei gestaltbar.

(Art. 81 Abs.1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablone)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und
der Ebene des Daches als Mindest- und HéchstmaR;
gilt fir das Dach des Hauptgebaudes und fur Wider-
kehre und Zwerchgiebel.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO; siehe Typenschablone)

3.1 SD
3.2
Seite 13
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3.3

3.4

3.5

Widerkehre und
Zwerchgiebel

Dachaufbauten

Materialien fir die
Dachdeckung

Widerkehre (gegentber der AuBenwand vorsprin-
gende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegentber der Au-
Benwand nicht vorspringende Bauteile quer zur
Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-

Sig:
- max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,00 m

- Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander
bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,25 m

- Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdaude-
kante im 1.Dachgeschoss der jeweiligen Giebel-
seite: 0,75m (frei stehende Bauteile wie Stltzen
etc. unter 0,50m Breite sowie Dachuberstande
bleiben unberlcksichtigt)

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25m

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

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

- Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°

- max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand):
2,00m

- Mindestabstand untereinander (AuBenkanten
ohne Dachuberstand) und zu evtl. Widerkehren:
1,25m

- Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schoss der jeweiligen Giebelseite: 1,25 m (frei ste-
hende Bauteile wie Stutzen etc. unter 0,50m
Breite sowie Dachuberstande bleiben unberlck-
sichtigt)

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25m

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

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebduden mit mehr als 100 m3
Bruttorauminhalt ab einer Dachneigung von 22° sind
ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppende-
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3.6 Farben

3.7 Einhausung von Ab-
fallbehaltern, Mull-
tonnen und -contai-
nern in dem Bauge-
biet

ckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) sowie eine vollstdndige Begrinung
zulassig.

Die 0.a. Dacher mit einer Dachneigung unter 22° sind
vollstdndig zu begrinen; dies gilt nicht flr Dachfla-
chen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch fur
Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten
(Dachgauben) der Dacher von Hauptgebauden.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind darUber
hinaus Materialien zuléssig, die flr diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

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

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

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig. Die
o.a. Vorschriften zu Farben fur D&cher gelten auch
fur Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachauf-
bauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptgebau-
den.

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

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

Dauerhaft an offentlichen Verkehrsflachen aufge-
stellte Abfallbehdlter und Mulltonen/-container mus-
sen in einem geschlossenen Behaltnis (z.B. MUllton-
nenbox) untergebracht oder gegen Einsicht von den
offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen muss mindestens 1,00 m betragen.

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)
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3.8 Stauraum vor
Garagen

3.9 Einfriedungen in dem
Baugebiet

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmdaglichkeit
(d.h. mit Schranken, Garagentoren etc. ausgenom-
men solche mit fernbedienbarem, automatischem
Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum mit folgen-
den Eigenschaften herzustellen:

- Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante
Garagentor) und offentlicher Verkehrsflache mind.
5,00m

- keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.)
zwischen Garagenzufahrt und offentlicher Ver-
kehrsflache

Dies gilt nicht flr Zufahrten im Bereich von Stichstra-
Ben.

(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. H6he von 1,00m Uber dem endgultigen
Geldnde sowie Hecken zuladssig.

Der Einsatz von Mauern ist unzulassig.

Samtliche Einfriedungen sind gegenuber der 6ffent-
lichen Verkehrsflache um 0,50 m zurlck zu verset-
zen.

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9 Abs.6
BauGB mit Zeichenerklarung

4.1 g

EDIDDID[D]]E

4.2

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschutz-
tes faktisches Biotop ("Augehdlz"), innerhalb des
Geltungsbereiches liegende Teilflache.

(§9 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

HQexwem (Linie des Extrem-Hochwasserereignisses)
der "Wertach".

(innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches,
siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterflihrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes "Nr.6 - Altdorf, west-
lich der MUhlenstraBe der Gemeinde Biessenhofen
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude (Wohngebdude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstucksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstucksgrenzen; die so gekennzeich-
neten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung
der Grundstucke dar (siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstlicke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flursticksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sollten mog-
lichst parallel montiert werden.

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

Privatgarten sollten mdglichst durchgangig mit hei-
mischen und standortgerechten Pflanzen begrint
sein.

5.1
| 1

5.2

5.3 7

5.4

5.5 Nr.........m?

5.6
Q9 |'L

5.7 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie

5.8 Klimaschutz

Seite 18

Gemeinde Biessenhofen { Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

"Nr. 6 - Altdorf, westlich der MihlenstraBe"
Textteil (Entwurf) mit 53 Seiten, Fassung vom 12.11.2025



Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Badumen sollte eine Verschat-
tung der Gebadude vermieden werden.

5.9 Nachhaltige Es wird empfohlen, Regenwasser moglichst an Ort
Ressourcennutzung und Stelle versickern zu lassen und zur Bewdasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Re-
genwasser geflllt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabféllen wird die Errichtung ei-
nes Komposts empfohlen.

5.10 Naturschutz Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grinden der Verkehrssicherheit moég-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Die Errichtung eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von B&umen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berdcksichtigen.

51 Artenschutz Um Verbotstatbestdnde im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG zu vermeiden, muss die Raumung der
Baufelder sowie die Beseitigung der Geholze zwi-
schen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von
Vdgeln erfolgen.

Die befestigten Flachen sind auf das nutzungsbe-
dingte Minimum zu beschranken, keine Eingriffe in
auBerhalb der Baufldche liegende Bereiche.

Die Geholze direkt angrenzend im Norden sollen er-
halten bleiben, um als Barriere vor Lichtimmissionen
in Richtung des Weihers, welches als Fledermaus-
jagdhabitat genutzt wird, zu dienen.

Kellerschachte sind entweder dauerhaft mit engma-
schigen Netzen zu bedecken (Maschenweite max.
5 mm) oder mit einem umlaufenden Sockel von mind.
20 cm Hohe Uber dem angrenzenden Gelandeniveau
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512 gUEHOE
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5.13
HQ 100

5.14 Empfehlenswerte

oder mit einer Ausstiegshilfe (z. B. niedrigstufige Na-
tursteinmauer) zu versehen.

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen fur
Fledermduse zu vermeiden, ist auf eine entspre-
chende Beleuchtung zu achten.

Die in Richtung Baumallee und Weiher gerichtete Be-
leuchtung ist so weit wie moglich zu reduzieren bzw.
bedarfsgerecht zu steuern (z. B. Bewegungsmelder).

Bezlglich ausfuhrlicher Erlauterungen siehe faunisti-
sches Fachgutachten vom 27.05.2025.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier faktisches Biotop im Sinne des
§ 30 BNatSchG ("Augeholz"), auBerhalb des Gel-
tungsbereiches (siehe Planzeichnung)

HQ100 (Linie des 100-jahrigen Hochwasserereignis-
ses) der "Wertach".

(auBerhalb des Geltungsbereiches, siehe Planzeich-
nung)

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrager fur den Feuerbrand sind, kdnnen
beim Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertréger des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihnrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Haupt-Entsorgungsleitung unterirdisch, hier Abwas-
serkanal der Gemeinde Biessenhofen (siehe Plan-
zeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen  unterirdisch,  hier
Nestle-Wasserleitung (siehe Planzeichnung)

Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes
5.15
Abwasserkanal
5.16 — —
Nestle-Wasserleitung
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5.17

5.18

Grundwasserdichte
Untergeschosse

Versickerungsanla-
gen fur Nieder-
schlagswasser

Auf Grund der Bodenbeschaffenheit sowie der Nahe
zu Gewassern in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Ar-
beitsraumes zu rechnen. Die Gebaude sollten daher
auftriebssicher und mit einem grundwasserdichten
Untergeschoss ausgefuhrt werden.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundstlicken" genannten Ublichen
Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstrukti-
ver) Ausflhrung von Sickeranlagen sind u. a. dem Ar-
beitsblatt DWA-A 138-1 (10/2024) "Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung,
Bau, Betrieb" zu enthehmen.

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

- MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

- Tiefe max. 0,30

- Uberlastungshé&ufigkeit max.0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. Tmal in 5Jahren)

- Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

- Lage und Gebaudeabstand nach den Vorgaben
des ATV-DVWK-A138, Ziff.3.2.2

- Zufluss zur Versickerungsanlage fur Nieder-
schlagswasser mdglichst oberflachig Uber be-
wachsenen Oberboden, Rinnen aus verfugten
Pflastersteinen, 0.3.

- Bei unzureichend versickerungsfahigem Unter-
grund sind so genannte Mulden-Rigolen-Elemente
nach ATV-DVWK-A138, Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

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

- Notuberldufe der privaten Sickeranlagen mussen
an das offentliche Notuberlaufsystem ange-
schlossen werden (technische Informationen sind
Uber die kommunale Bauverwaltung erhaltlich).

Gemeinde Biessenhofen { Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
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5.19

Bodenschutz

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

- keine Lagerung von Baumaterialien und Bo-
denaushub

- kein Befahren
- keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

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

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewdssernutzung dar, die grundsatzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgefliihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV))
sollte von der Bauherrschaft bei dem zustandigen
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 gefahrlicher
Stoffe etc. verzichtet werden. Die Autowasche auf
einem Privatgrundstuck 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 flr Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
flgung.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhohter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Bo-
den und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der
Planung abgeklart werden. Es soll sichergestellt wer-
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den, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
terial nicht auf anders- oder unbelastete Boden ver-
lagert oder wiederaufgebracht wird und dort die Bo-
denfunktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach §12 Abs.10
BBodSchV in Gebieten mit erhéhten Schadstoffge-
halten die Verlagerung von Bodenmaterial nur inner-
halb dieser Gebiete zulassig. Weitere Anforderungen
an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
§12 BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

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

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstuicksflache der Oberbo-
den abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er
darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unter-
boden vermischt oder uberlagert werden. Die Bo-
denmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr
als 2Monaten zu begrinen. Bei Uberschissigem
Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Ent-
sorgungsweg die rechtlichen und technischen Anfor-
derungen zu berlcksichtigen (z.B. §§6 und 7
BBodSchV, Leitfaden zur Verflllung von Gruben und
Brichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverord-
nung (EBV; zum 01.08.2023 in Kraft getretenen),
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG) sowie Verord-
nung Uber Deponien und Langzeitlager (DepV)).

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

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdich-
tungen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits be-
festigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen,
die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige
bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant wer-
den. Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
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Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

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

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn moglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grlinden (Kanallberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden
Oberflachenabflissen kommen. Um Uberflutungen
von Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungs-
risiko zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-
)Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, Lichthofe und des Ein-
stiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten
so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann.
MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-
schutzes sind auch in die Gartengestaltung integrier-
bar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass
das Wasser weg von kritischen (Gebaude-)Stellen
flieBt. Obige Anregungen gelten insbesondere fur
Tiefgaragenzufahrten und fur Grundsticke in oder
unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthofe
unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflu-
tungsrisiken — Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebdudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maBnahmen werden von der Gemeinde Biessenh-
ofen ausdricklich empfohlen.

Mit der Novellierung des bayerischen Klimaschutz-
gesetzes geht nun eine Erganzung der bayerischen
Bauordnung (BayBO) um Artikel 44a einher, die die
Vorgaben einer Solarpflicht beinhaltet. Daher gilt in

5.20  Uberflutungsschutz

5.21 Energieeinsparung

5.22  Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung
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5.23  Gemeindliche
Stellplatzsatzung

5.24 Brandschutz

5.25 Denkmalpflege

Bayern seit dem 01.03.2023 fur Gebdude, die aus-
schlieBlich gewerblicher oder industrieller Nutzung
zu dienen bestimmt sind, und seit dem 01.07.2023
flr sonstige Nicht-Wohngebaude eine Solarpflicht.
Um Widerspruchlichkeiten zu vermeiden, wird in der
vorliegenden Anderung und Erweiterung daher keine
Festsetzung zur Umsetzung von Photovoltaikanla-
gen getroffen.

Fur den gesamten Geltungsbereich der Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6 - Alt-
dorf, westlich der MUhlenstraBe" gilt die gemeindli-
che Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung 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 offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig gentgend Loéschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Gemal Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behoérde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundsticks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die Fin-
der*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in oder
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den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die aufgefunde-
nen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbeho6rde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Baye-
rische Landesamt flr Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Aus der Zeit um das Jahr 500 stammen mehrere Bo-
dendenkmaler um Altdorf. Auch wenn das Plangebiet
nicht direkt an ein solches angrenzt, oder gar in einem
bereits bekannten Bodendenkmal liegt, sollten Boden-
eingriffe im Plangebiet archaologisch qualifiziert be-
gleitet werden, denn die Entfernung zum nachsten be-
kannten Bodendenkmal (frihmittelalterlichen Graber-
feld) betragt keine 50 Meter. Dazu kommt, dass das
Plangebiet bisher noch nicht bebaut wurde, also un-
versehrt erhalten sein sollte.

Um den Bauablauf nicht aufzuhalten, sollte der archa-
ologisch zu begleitenden Oberbodenabtrag rechtzei-
tig geplant werden und zeitlich vorgeschaltet werden.

5.26 Erganzende Hinweise Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 02/2024.

Die Héhenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshéhensystem DHHN12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Be-
reichen von Stich- und EinbahnstraBen behalt sich
die Gemeinde Biessenhofen vor, die Entleerung der
Mdullbehélter gesammelt an einem Standort durch-
fUhren zu lassen.

Flr die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, StraBenlaternen oder ahnli-
che Einrichtungen in der 6ffentlichen/privaten Flache
zu installieren. Die Gemeinde Biessenhofen behalt
sich die Auswahl der hierflr geeigneten Standorte
sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.
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5.27  Plangenauigkeit

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebadude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzuse-
hen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontroll-
schachte ist unabhangig von der festgesetzten Bau-
grenze bzw. den ggf. festgesetzten Flachen fur Ga-
ragen, Nebenanlagen oder Stellplatze zu achten. Die
Schéachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

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

Unterkellerungen an Gebauden sollten in Gewasser-
nahe als wasserdichte und auftriebsichere Wannen
ausgefthrt werden. Versickerungsmulden sollten im
Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten Gebau-
den angelegt werden.

Bei Doppelhausern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. glei-
che Dachneigung, kein seitlicher und hdhenmaBiger
Versatz).

Nachteilige Veranderungen des Grundwassers durch
ins Grundwasser einbindende Baukorper und/oder
die eingebrachten Baustoffe gelten als Grundwas-
serbenutzungen und mdssen grundsatzlich vermie-
den oder durch geeignete BaumaBnahmen zumin-
dest minimiert werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kénnen
sich im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder
der spateren Einmessung Abweichungen ergeben
(z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfla-
chen, unterschiedliche GrundsticksgroBen etc.).
Weder die Gemeinde Biessenhofen noch die Pla-
nungsburos Ubernehmen hierflr die Gewahr.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Be-kanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176), sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), hat der Gemeinderat der
Gemeinde Biessenhofen die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6 -
Altdorf, westlich der MUhlenstraBe" in offentlicher Sitzung am ... beschlos-
sen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Nr. 6 - Altdorf, westlich der MUhlenstraBe" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil
vom 12.11.2025.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6 - Altdorf, westlich der
MduhlenstraBe" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 12.11.2025.

Der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird die Begriindung vom
12.11.2025 beigefugt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Nr. 6 - Altdorf, westlich der Muhlen-
straBe" (Fassung vom 25.07.1986, rechtsverbindlich seit 15.05.1987) vor dieser Ande-
rung werden flr diesen Bereich vollstandig durch die Inhalte dieser Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes ersetzt.

§ 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,- € (FUnfhunderttausend Euro)
belegt werden.
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§4 Inkrafttreten

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr.6 — Altdorf, westlich der
MUhlenstraBe" der Gemeinde Biessenhofen tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§ 5 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich der An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6 - Altdorf, westlich der Mihlen-
straBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Wolfgang Eurisch, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrindung — Stadtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben

7.1.1 Zusammenfassung

VARN Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6 — Altdorf,
westlich der MUhlenstraBe" wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im nordli-
chen Bereich des Ortsteiles "Altdorf" ausgewiesen.

71.1.2  Erfordernis der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung zur Umsetzung von zeitgemaBer Wohnbebauung unter Berilcksichti-
gung der angrenzenden naturnahen Flachen und Bestandsgebaude.

71.1.3  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 der Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 6 - Altdorf, westlich der
MduhlenstraBe" im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. §13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

7114  Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund des Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes "Nr. 6 - Altdorf, westlich der MuhlenstraBe" 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 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. §13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB).

7.1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.21  Der Planbereich grenzt im Osten an ein bestehendes Mischgebiet (MI) sowie
im SUden an ein allgemeines Wohngebiet (WA). Westlich des Planbereichs be-
findet sich eine 6ffentliche Grinflache. Nérdlich schlieBen landwirtschaftlich
genutzte Flachen, Gehdlzstrukturen sowie Wasserflachen an.

7.1.2.2  Der Geltungsbereich erstreckt sich groBtenteils Uber derzeit landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Im zentralen Bereich des Geltungsbereiches befindet
sich ein GrUnstreifen der 6ffentlichen Grinflache samt Elektrizitatsleitung der
LEW.

71.2.3 Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsttcke mit den Fl.-
Nrn.88/2, 88/10 und 88/11.

7.2 Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

7.2.1 Bestandsdaten und allgemeine Grundsticksmorphologie

7.21.1 Die landschaftlichen Bezlige werden von der Jungmoranenlandschaft der
"Lech-Vorberge" des "Voralpinen Moor- und Hugellandes" geprégt.
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7.21.2

7.21.3

7.2.2
7.2.2.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, eine &ffentliche Grinflache sowie eine ErschlieBungsstraBe.
Der zentrale Bereich wird von der 6ffentlichen Grunstruktur durchzogen; dort
verlauft zudem ein unterirdisches Stromkabel.

Die Topographie innerhalb des Uberplanten Bereiches weist ein leichtes Ge-
falle vom Stden ausgehend auf.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbau-
flachen. Ziel ist es, die bisher groBtenteils landwirtschaftlich genutzte Flache
im Rahmen der Nachverdichtung mit Wohnbebauung zu versehen, diese in
die bestehende Bebauung zu integrieren und den bestehenden, aktuell nach-
gefragten Wohnbedarf der Bevdlkerung zu decken. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung war in der Gemeindeverwaltung bereits eine konkrete Anfrage
zur Bebauung der Flachen durch die EigentUmer registriert. Ohne die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht moglich, dieser Nach-
frage gerecht zu werden. Biessenhofen soll auch zukUnftig fur junge Familien
attraktiv gehalten werden. Dies ist notwendig, um auch weiterhin mittel- und
langfristig eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur erhalten zu kénnen Zur
Deckung des kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarfs wird eine MaBnahme
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB und damit stadtebauliche

gesteuerte, an die Umgebungsbebauung angepasste Nachverdichtung ange-
strew
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