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PRAAMBEL

Die Gemelnde Markioffingen er&sst aufgrund der §§ 2, 9, 10, 13b und 215a des
Baugesetzbuches (BauGB, i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | 5. 3634), zul. geéndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12,2023 (BGBI. 2023 | Nr. 384)), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO, i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zul.
geanden durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. 5. 250), durch § 4 des Gesetzes vom
07.07.2023 (GVBI. 5. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. 5.
371)) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO, |.d.F. der Bek. vom
22.08.1998 (GVBI. 5. 796, BayRS 2020-1-1-1), zul. gedndart durch die §§ 2, 3 des Gesetzes
vom 24.07.2023 (GVBI. 5. 385, 586)) den Bebauungsplan Feldbach Nord I* als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan .Feldbach Nord " L.d.F. vom 13.02.2023, zuletzt geéndert am 03.06.2024
besteht aus
A) Planzeichnung
« Planbaraich 1, Planzeichnung Bebauungsplan
» Planbereich 2, Ausgleich
B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefugt ist

C) Begrindung

D) Umweltbericht

E) Avifaunistisches Gutachten

F} Fachbeitrag zur speziellen arenschutzrechtlichen Prifung

sowie
= schalltechnische Untersuchung der Fa. igi CONSULT GmbH, Westheim mit Az. C230125,
Stand 16.11.2023

Rechtsgrundlagen

Fiir den Geltungsbareich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNvO, i.d.F. der Bak. vam
21112017 (BGBL. | &. 3786), zul. geander durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGEI.
2023 | Nr. 176)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen nichits anderes bestimman.

a) Baugesetzbuch (BauGRB)

b) Planzeichenverordnung (PlanZ\V)

¢} Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortslblichen Bekanntmachung nach §10 Abs.3 BauGB in
Kraft.

Entwasr vom 13.02.2023, 2ul. gednd, am 16507 2024 BP-Faldbach Mord |-Ma0-2407158-8_textiFests doox
Flanungsbiro Godls
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Textliche Festsetzungen
In Ergidnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

31

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummermn 666 (TF), 702 (TF), T10 (TF), 710/ (TF),
TA11(TF), 7111, 712 (TF), T12/5 {TF) Gemarkung Marktoffingen und 362 (TF, Ausgleich)
Gemarkung Fremdingen. (TF = Teilfldche)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

&4 BauNVO Aligemeine Wohngebiete [WA)

(1) Der in der Planzeichnung mit WA® gekennzeichnete Beraich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzl.

(2) Zuldssig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Varsorgung des Geblets dienenden Laden, Schank- und Speisawirtschaften
sowia nicht stérenden Handwerksbetriebe,

(3) Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

(4) Micht zuldssig sind:

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

LRl

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §§ 16 - 21 BauNVO)

Grundfldchenzahl, Geschossflachenzahl

Die zuldssige Grundfidchenzahl (GRL) batrdgt 0.4, Die zulassige Grundfidche darf durch die
Grundfidchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagan bis zu ainer
Grundfidchenzahl von 0,6 Oberschritten werden.

Die maximale Geschossflichenzahl (GFE) betragt 0,6.

Die festgesatztan Werte dar Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochsigranze zuldssig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen dberbaubaren Fidche eine geringara
Mutzung ergibt.

£ahl der Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 3 BauNvO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei beschrankt (Hochstmalt).

Entvwurl wom 13.02.2023, 2ul. gednd, am 15.07 2024 BP-Feldbach_Mord_|-Ma0-240715a-B_bextiFests docs
Planungsbine Godls
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Wandhdhe / Hohe der baulichen Anlagen

{§ 16 Abs. 3 BauNVv)
Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen Aulenkante der AuBenwand
als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und dem Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf:
bei Hauptgebiuden
= mit Satteldach / Walmdach und einer Dachneigung von 34° bis 50°
hichstens 4 6 m belragen,
« mit Satteldach / Walmdach / Zeltdach und einer Dachneigung von 12° bis 33°
hiichstens 6 6 m batragen,
=  mit asymmatrischem Satteldach und einer Dachneigung von 12° bis 42°
héchstens 6,6 m betragen
# mit Pultdach und siner Dachneigung von 6° bis 10° hichstens 6,6 m an der Traufa
und 8,2 m am Frist betragen
» mit versetztem Pultdach und einer Dachneigung von 12° bis 25°
héchstens &6 m betragen,

Die Firsthdhe bemisst sich vom unteren Bezugspunkt bis zum hichsten Punkt der dulleren
Dachhaut und wird im nachfolgenden Systemschnitt festgelegt.

Satteldach (SD)
Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (£0)
T Il % o I
DN 34°- 50° Q&w"‘ DN 12°- 33°
¢ APy
bt il == "'-:.r o
= sl T
g 3F
i o
b HHE 1
e HE
E T EG-RFB I

varselztes Pultdach (vPD)

, g 1
gl DN 12°- 25°
2 7 O
£lS z|gl |-
HHE: : 1E l
. [
i EG-RFB £ EG-RFB
oo i MO | I = Vollgeschoss
4 % Dact, DN &°- 10 DN = Dachneigung in Grad
a ™ T
; T pred max, = rrasimdahs
= % | T FH = Firsthihe
Bl § % = WH = Wandhahe
E I E EG-RFB = Oberkante
T EG-HFE l Erdgeschoas-Rohfullboden

Entwurf wom 13022023, rul, gadnd. am 15.07.2024
Planungshdiro Godis

BP-Faldbach Nerd 1-Ma0-2407158-B_texlFests.docx
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3.4

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(& 18 BauNVO)

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfullboden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlweise entweader

#« am hochsten natldichen Gelandepunki am Gebdude nicht mehr als 50 cm dber dem
natlrlichen Geldnde oder alternativ

« maximal 30 cm (ber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten Erschliefiungssiralie
liegen, senkrecht gemessen von der Stralenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von
offentlich zu privat) zur Gebidudemitte hin, Die zugeordnate Erschlisfungsstralie ist jeweils
die Stralte, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstiickes zugeordnet ist.

Die Oberkante der Erschliefungsstrale darf bergseits nicht hoher als 1,0 m Gber dem
bestehenden Gelande liegen,

Bauweise, Zahl der Wohneinheiten
(&8 Abs.1 Nr. 2 und Mr. 6 BauGRB), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Es sind Einzethduser und Doppalhduser in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zulassig.
Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachan zuldssig.

Mebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zu einer Grofle von 20 m* Gberbauter Flache auch
auferhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen Stralte hin und nicht innerhalb der
tffentlichen Grinflachen erlaubt.

Versorgungsleitungen

Sdmtliche Versorgungsleitungen, die im Baugebiat neu hinzukommen, sind unterirdisch zu
verlegen.

Verkehrsflachen

(& 9 Abs. 1 MNr. 11 BauGB)

Baschungen und Stiitzhauwerke der dffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden. Falls im
Berelch der Bdschungen eine bauliche Anlage errichtet wird, ist diese so auszufiihren, dass die
Standsicherheit der Erschliefungsstralie nicht beeintréchtigt wird.

Himweis: Die Darstellungen innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen stellen nur die
beabsichtigte Gestaltung des dffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sowie Regenwasserretentionszisternen mit gedrosseltern
Uberlauf als notwendiger Bestandteil der Baugebietserschliefung sind ebenfalls zu dulden. Die
Lage der Anlagen kann ggf. die Bebaubarkeit der einzelnen Grundsticke beeinflussen, sodass
diese zuvar vom jeweiligen Bauherm eigenverantwortlich bei der Gemeinde zu erfragen ist,
damit keine Schaden oder Besintrachligungen durch Unkenntnis hervorgerufen werden.

Sichtfelder mit MaBzahlen

(§ 9 Abs. 1 BauGB)
Innerhalb des Sichtfeldes dirfen keine Z3une und Bauten errichiet werden, Anpllanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und dhnliche mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande,
diirfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sla sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
iiber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheban wirden.

Entwurf vom 13.02.2023, zul. gedind. am 15.07.2024 BP-Feldbach Nord I-Ma0-240715a-B_texiiFests.docx
Planungsbiiro Godts
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10

10.1

102

10.3

Wasserwirtschaftliche Belange

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstilcksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene
liegende Rdume und Entwiasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuléssig) missen
gegen Rickstau aus der Kanalisation gesicherl warden.

Gebaude, die ins Gelande einschneiden, sind bls 25 cm (ber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflichlich abflisfiendes Wasser nicht eindringen
kann.

Griinordnung im Bereich der planzeichnerisch dargesteliten Griinflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Allgemein
Fir die Pllanzung von Hochstammen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus dral Verstirebungen (mit jeweils S0cm Lénge) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden. Die Pfahle sind ca. 50 cm bis 70 cm in die Erde zu schlagen.
Baumbindungen dirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieran.

Die zu pflanzenden Baume/Gehdlze sind:
= im Wuchs zu fdrderm und Ausfalle innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig durch
Machpflanzung zu ersetzen

= bei Uberwachsen auszuméahen

» bei Trockenheit ausreichend zu wisserm

» bei Efordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

= dauerhaft zu pllegen und 2u erhalten.

Eventuall notwendige Riickschnittmalnahmen in Form des auf den Stock setzens” sind mil der

Linteren Naturschutzbahdrde abzustimmen.

Pflanzgebot auf den offentlichen Griinflichen

Die Bepflanzung ist im Bereich der &ffentlichen Grinflaiche mit Stréuchem durchzufiihren. In die
Strauchpflanzung sind zudem Baume 2. Ordnung in der planzeichnerisch dargestellten Anzahl
zu integrieren. Die Arten sind aus der Artenliste zu wahlen. Sie sind zu gleichen Teilen und
gemischt zu pflanzen.

Die Bepflanzung ist von der Gemeinde in der ersten Vegetationsruhe nach Beginn der
BaugebietserschlieBung durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall hat antsprechand
der Artenliste innerhalb eines Jahres zu erfolgen.

Private Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes

Zur Gliederung des Gebietes bzw. Strallenraumes sind pro Bauplatz zwingend mindestens ein
mittel- oder zwei kleinkronige Biume aus der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Bepflanzung muss spatestens zwei Jahre nach Baubeginn erolgt sein.

Ausfélle sind innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig gemal Artenliste zu erfolgen.

Die Lage von mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung dargestellt.
Dieser eine Baum ist pro Bauplatz zwischen Stralenverkehrafldche und
straflenseitiger/strallenzugewandter Baugrenze anzuordnean.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstamme), dirfen im Einmindungsbereich der
Erschlieungsstralten die Héhe von 0,8m Gber den angrenzenden Verkehrsfidchen nicht
uberschreiten.
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10.4

Artenliste

-

Mittelkronige Baume (Baume 2. Qrdnung)
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16cm in 1m Hohe
Acer campesire Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke
Caminus befuus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vagal-Kirsche
Saliy caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie Obstbdume regicnaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stammumfang mind, Tom)
sowie stadtklimaveriragliche Sorten der o.g. Artan

Kleinkronige Baume (Béume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitit: Hochstamm (H), 3xv, Stammumfang 10-12cm in 1m Hohe

Comus mas Kornelkirsche

Malus silvestrs Wildapfel

Sorbis aucuparta Eberesche (kleinkronige Sorten)
sowie stadtklimavertrégliche Sorten der o.g. Arten

Sitr

Mindestpflanzgualitat: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch:
Comus sanguinea Roter Harlriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna  Eingriffeliger Weilkdomn
Euonymus europaeus  Plaffenhitchen

Ligustrinm vilgare Gewdhnlicher Ligustar
Lonicera xylosteum Rote Hackenkirsche
Rosa arvensis Fald-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Vibumem fantana Wolliger Schneeball
Vibumum opulus Gewdhnlicher Schinaaball

sowie heimisches Strauchbeerenobst und stadtklimavertragliche Sorten der o.g. Arten

Endveurf worm 13022023, zul. gednd. am 15.07 2024 BP-Feidbach_MNord_HWa0-240715a-B_textiFesis.docy
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MNaturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Flurmummer 362 (TF) Gemarkung Fremdingen wird als Ausgleichsfldche festgesetzt und ist
diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Im Planbereich 2 ,Ausgleich” ist
die externe Mallnahmenflache dargestelll. Die nachfolgenden Mainahmen sind Bestandteil
dieses Grinordnungsplans.

Ausgangszustand Fmﬂmumﬂﬂ Aufwertung | Flache |Aufwertung

Kurzbezeichnung |Code |Werl Kurzbezeichnung |Code [Wert* Wertpunk e Iﬁ HE'“““

Acker At 2 |Afenmiches Gz2i4| 11 8 1.602 14.418
Extensivgrintand

Summa 14.418

" rach 75 Jahven Entwickiungszsit * abzgl. 1 WP bei G214 aufgrund des sog. Timalags

2! apompensatonsfiache inm” x Aubwerirg

. sufcu‘hgar und ::Ial.larhaftar ‘u"amuhl. auf Pﬂanzenanhutzmi‘ttal m'u:l Diingung jeglicher Art

* Bodenvorbereitung durch frésen oder grubbemn (kein Griinlandumbruch!), Das im Baden
vorhandene Samendepot ist aufkeimen zu lassen (ca. 5 bis 7 Tage). Der Viorgang der
Bodenbearbeitung ist zu wiederholen und ein moaglichst feinkrimeliges Saatbett ist
harzustellan.

= Anschliefend Einsaal der Flache im Frilhjahr {Mérz bis Mai) oder Herbst (September /
Oktober) mit einer geeigneten Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 50%) aus
autochthonem/einheimischen Saalgut der Herkunftsregion 11 .Sidwestdeutsches
Bergland” fir frische Wiesenstandorte arfolgen; das Saalgut ist anzuwalzen

Schritt 2: Pflege

= im ersten Jahr nach Mahdgutlibertragung/Ansaat ist ein Schropfschnitt Ende April
durchzufiibren (15 - 20 cm dber dem Boden), um unarwinschte Arten zu unterdriicken und
gingesdten Aren die Etablierung zu erdeichitern

» weitergehende Pflege ab dem Folgejahr (iber eine 2-schiirige Mahd (erster Schnitt ab
15.06., zweiter Schnitt ab September) mit Mahdgutabtransport
das Wenden des Mahdgutes ist zulassig
ist festzustellen, dass raschwiichsige, hohe Graser oder andere dominante Arten den
gewlnschiten Pllanzenbestand in der darauffolgenden Vegetationsperiode nach der Ansaat
dominieran, so ist der Fris- und Ansaatvorgang nach Maglichkeit zu wiederholen

= weilergehende Pflegemalinahmen, z.B. bei Aufkommen von Giftpllanzen (Kreuzkrautarten,
Herbstzeltlose), Neophyten o.4. sind in einvernehmlicher Abstimmung mit der Unleran
Maturschutzbehérde vorzunehmen.

Die Fléche darf nicht eingefriedet und nicht zu Lagerzwecken oder als Plerchfliche genulzt
werden.

Enbawrf vom 13.02.2023, zul. gednd. am 15.07.2024 BP-Feldbach_Mord_|-MaQ-240715a-8_tost|Fests. docx
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2.1

2141

2.1.2

213

2.2

2.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflaichen
(Art, B1 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Gestaltung der Dacher aller Gebdude einschlieflich Garagen und Nebengebidude

Dachformen und = neigungan

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fur Hauptgebaude sind in der Planzeichnung
festgesetzt und im Systemschnitt unter Punkt B 3.3 ersichilich.

Bel Doppelhdusern missen die beiden Doppelhaushalften in Bezug auf die Dachform und
Dachneigung einheitlich gestaltet sein,

Haupigebdude dirfen bis zu einem Umfang von hichstens 20 v.H, der durch das
Hauptgebaude Uberbauten Grundfidche auch als Flachdach ausgebildet werden.

Fiir Nebengebaude wie 2.8, Garagen, Carports, efc. sind auch andere Dachformen zulassig.
Pultdacher sind jedoch fir diese Bauten nur bis zu einer max. Dachneigung von 20° zulassig.

Fir untergeordnate Bautala wia z.B. Hauseingangs- und Terrasseniberdachungen,
erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. werden keine Festsetzungen zu
Dachformen und Materialien getroffen,

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, retbraunen cder anthrazitfarbenan Tdnen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Weiterhin sind bei Dachneigungen bis
33" auch Dacheingrinungen mit entsprechend notwendigem Material als Unterbau zulassig.

Bei Wohnhausanbauten (z.B. Wintergarten) sind Glaseindeckungen zuldssig.
Fiir untergeordnete Nebengebaude bis 75 m® Brutto-Rauminhalt, Garagen und deren Anbauten
sind bei einer Dachneigung = 15" auch Metallsindeckungen zulassig.

Sonstige Vorgaben

Dachaufbauten in Form von Schieppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhiuser) sind zugelassan,

Der Abstand des Firstes von Dachauthauten und 2werchbauten muss mindastens 50 cm zum
First des Hauptgebdudes betragen.

Als Hohenversatz des Dachversaizes sind bei versetzien Pultddchem maximal 1,50 m,
gemessen von Oberkante Dachhaut des niedrigen FPultes bis Unterkante Sparren des hiher
gelegenan Pultes, zulassig.

Der max. Dachiiberstand betrdgt an der Trawfe 60 cm zuzlglich Dachrinne, am Ortgang 60 cm.
Auf Grenzgaragen sind keine Dachterrassen zulassig.

Erneuerbare Energien

Die Anlagen zur Nutzung und Erzeugung solarer Strahlungsenergie missen parallel zur
Dachflache bzw. Wandflache angebracht werden. Eine Blendung der Nachbam muss durch
gesignete Vorkehrungen unterbunden werden (z.B. reflektionsarme Module, entsprechende
Ausrichtung der Module etc.),

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zuléssig.

Gestaltung der Gebaude

Glénzende, reflektierande Materialien sind fir GebaudeauBenflichen unzulassig. Eine
Holzverschalung ist zuldssig.

Enbaurf vom 13.02.2023, zul. gednd. am 15.07 2024 BP-Feldbach Mord IMa(0-240715a-B_texiFesis.docx
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2.4

Gestaltung der unbebauten Flichen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. SBayBD]

TUNGE 5 aufs {Aufschiittungen und Abgrabungen) sind nur
bBE z:u ﬂln&m P-'IaE vm rax, 1 m Hﬁhe bzw Tiefe zuldssig. Dies gilt auch fiir Geldndavear-
anderungen, die nicht Im engen zeitlichen Zusammenhang mit der Baumalnahme, sondem
nachtraglich stattfinden. Ausnahman kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur Anpassung der
Gebaude an das Gelande, Erschliefung der Grundstlcke (Hauseingang, Zufahrt), Herstellung
von Terrassen und zur Herstellung von Stellplatzen notwendig ist.

Entlang den Grundsticksgrenzean isl ein hihengleicher Galandeibergang herzustellen,
Alternativ ist es zulassig, Abgrabungen und Aufschittungen zu den Grundstlicksgrenzen hin
durch natirliche Baschungen (Boschungsverhéltnis maximal 1:2) oder max. 50 ¢m hohe
Winkelsteine, L-Steine und Stitzmauern auf dem natirichen Gelande auszugleichen.

Hinmweise:
- Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen

Schottergdrten:

(1) Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Grinflachen zu gestalten,
soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung wie Stallpldtze, Arbeils- oder
Lageridchen, Spiel- oder Aufenthaltsfldchen oder Traufstreifen varwandat warden,

(2) Grinflache im Sinne des Abs. 1 ist eine Flache, die mit natirdichen Pflanzen, insbesondere
Rasen, Wiesen, Zier- oder Mulzpflanzen oder Gehdlzen bepflanzt oder gestaltet ist.
V?zugsmsa soll dies durch standorigerachta und heimische Pllanzen und Gewachse
erfolgen.

(3) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schotterschiittungen (insbesondere mit versiegelter
oder nicht wasserdurchldssiger Grundfldche), Kunstrasen, Plattenbelage und dhnliche
Befestigungen sind keine Grinfliche im Sinne dieser Festsetzung. Sle sind nur zuléssig,
sowelt dadurch die festgesatzte Grundfidchenzahl nicht Oberschritten wird, Aulerhalb der
festgesetzien Baugrenzen sind derartige flachenhafte Inanspruchnahmen unzuldssig,
sowait sie nicht fir eine andere zuldssige Nulzung wie Stellplétze, Arbeits- oder
Lagerflachen, Spiel- oder Aufenthaltsfidchen oder Traufstreifen verwendet werden.

Beleuchtung

[Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)
Fiir die Strafanbelauchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach untan gerichtetam Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze

{Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Ja Wohneinheit sind mindestens 2 Steliplétze nachzuwsisean,

Fiir evil. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplitze gemal §20 sowie
der Anlage der Verordnung lber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStallV) in der jeweils
aktuell glitigen Fassung zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags nachzuweisen.

Zwischen Garagen und der Strallenbegrenzungsiinie der dffentlichen Verkehrsflaichen milssen
Zu- und Abfahrten (Vorplatz) von mindestens 5,0 m Lénge vorhanden sein welche freizuhalten
sind. Zu- und Abfahrten vor Garagen werden nicht als Stellpldtze anerkannt.

Fir Stellpidtze (ausgenommen Zufahrt zur Garage) wird eine Befestigung der Oberflache in
nicht versiegelter Bauweise festgesetzi, z.B. durch wasserdurchlassige Pllastersteine,
Fflastersteine mit Fuge, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine efc.
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Einfriedungen (hier: Zdune und Mauern)

(Art. B1 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Einfriedungen dirfen zum &ffentlichen Raum eine Gesamthdhe von 1,2m dber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Einfrisdungen
im Bereich des Sichifeldes. Hier gelten die Ausfihrungen unter Kapitel B Punkt  Sichtfelder mit
Malzahlen® entsprachend.

Einfriedungen auf den seitlichen und rickwértigen Grenzen sind mit maximal 1,5 m
Gesamthohe Ober der Oberkante des bestehenden naturlichen Gelandes zuldssig.

Vollfiachige Einfriedungen (wie. z.B.: Mauern, Gablonen, Metallwande, Zaun mit Kunstoff-
Yerblendungen) sind mindestens zu 50% durch andere Einfriedungen (bspw. Bepllanzungen,
Holzzaun, Metallzaun oder Kunststoffzaun etc.) zu unterbrechen.

Die Zu- und Abfahn zur Garage oder zum Stellplatz darf friibestens ab einer Tiefe von & m,
gemessen von der Erschliefiungsstralie bzw. vom Gehweg, ein Tor haben,

Enbwurt vom 13.02.2023, zul. geénd. am 15072024 BF-Feldbach bord -MaO-240715a-8 texiiFests docy
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evil. kinstliche Auffillungen, Altablagerungen o. 4. angetroffen werden, In diesem Fall ist
umgehend die Zustandige Behdrde zu informieren.

Es kann nicht susgeschlossen werden, dass Biden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) voriegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzuflhren. Das Landratsaml ist von festgesteliten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Soliten bel den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die
zustandige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mittellungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nuizbarerm Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vemichtung zu schiitzen, Uberschiissiger Muiterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind maglichst nach den Vorgaben des § 6 f. BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlan, hierflr von einem geeigneten Fachbiro sin Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Crer belebte Oberboden und ggf. kulturfdhige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und maglichst wieder
seinar Mutzung 2uzufihren,

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

Das Befahren von Boden ist bei unglnstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu
wvarmeiden. Ansonsten sind Schutzmalnahmen entsprechand DIN 18815 zu treffen,

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19638, die Baumalnahme in der Planungs- und
Ausflihrungsphasa von ainer qualifizianen bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.

Zulisferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S, d. § ¥ BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 {. BBodSchy
einzuhalien.

Diar Anfall von Bodenaushub ist soweit wie miglich zu vermeiden (& 6 Abs. 1 KiWG) baw.
gering zu halten. Anfallendes Bodenmaterial soll weltestgehend am Entstehungsort (z. B.
innerhalb des Baugebietes) wiederverwandet werden {z.B. modellierte Vegetationsfidchen,
Lérm-fSichischutzwalle, Dachbegriinungen).

Beim Rickbau von tempaorér im Bauablauf genutzten Flachen ist auf die riickstandslose
Trennung der mineralischen Schitiung vom gewachsenen Boden zu achten.
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5.1

5.2

Denkmalschutz

Uber einen kleinen Teilbereich des Geltungsbereiches erstreckt sich das Bodendenkmal
D-7-7028-0153 .Siedlung des Mealithikums, der Laténezeit, der romischen Kaiserzeit und des
Friihmittelaltars®.

Jegliche Bodeneingriffe im Gellungsbereich des Bebauungsplanes bedirfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs,. 1 BayDSchG, die bei der zustéandigen Unteran
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauven.

Der Lischwasserbedarf ist nach dem Arbeitshlatt WaD5 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen,

Die Feuerwehrzufahrt ist filr Fahrzeuge bis 16t Gesamigewicht und ausreichende
Retiungswege sind sicherzustellen. Die DIN 140890 _Flachen fir die Feusrwehr auf
Grundstiicken” ist zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen

Im Falle einer Besintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Besaitigung
van Sammilem und Drainagen ist gine ordnungsgemalie Ableitung sicherzustellen.

Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser | Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nichl ausgeschlossen werden, Je nach
Hohenlage der kiinftigen Baukdrper sind gegebenanfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanna, efc).

Es wird den Bauherren empfohlen die Baugrundverhiltnisse vor der Planung der
baulichen Mallnahmen ndher zu erkunden. Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf
zu achten, dass diese nicht an den Schmutz-/ Mischwasserkanal angeschlossen werden.
Eine Einleitung des Grundwassers in den &ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht
statthaft,

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser singreifen
(z B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlan
oder Bodenankern mitiels Injektionen), so ist rechizeltig vor deren Durchflihrung mit der
Kreisverwaltungsbehdrde bezlglich der Eforderichkait einer wasserrechilichen Eraubnis
Kontakt aufzunehmen, Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr
unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Lim negative Einflisse auf das Grundwasser ausschlielen zu kinnan, hat der Bauherr bei
enisprechender Bauweise mit Einbindung in das Grundwasser einen fachlich qualifizierten
Machwels (ber die guantitativen und qualitativen Einflisse auf das Grundwasser wahrend der
Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Flr
entsprechende Malinahmen sind regelmaBig wasserrechtliche Genehmigungen bai der
Kreisverwaltungsbehorde einzuholan.
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5.3

5.4

5.5

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich st fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewdsser (Gewdsserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehtrde erforderlich, Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bel Einleitungen in oberirdische Gewdsser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regein zum schadiosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFralV mit TRENGW (Technische Regeln fiir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Miederschlagswasser in das Grundwasser) erfiilt
sind.

Verschmuiztes Miederschlagswasser ist aus Grinden des Gewéssarschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesonders rifft dies zu fir Niederschlagswasser baei Flachen, aul denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlielen ist oder auf denen sonstige gewdsserschidliche Nutzungen statifinden,

Zur Klsrung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der
Deutschen Versinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen, Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswassar").

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Rickhalternalnahmen
vorzusehen.

Hierzu algnen sich var allem:

» Okologisch gestaltete Riickhalteteiche

+« Regenwasserzisterne mit Uberauf

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewdhrieistet ist. Die Fldchen sind von Abflusshindemissen
freizuhalten, Uberbauen oder Verflllen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
Gegensténden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmit werden kénnen,
sind unzulassig. Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Fléchen bereits wahrend der Bauzeit nicht zuldssig.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschiagen kann wild abflie@endes Wasser zu Beeintréchtigungen fihren.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflielendes Wasser schadlos

abgefihrt werden kann,

Zum Schutz der einzeinen Gebdude vor o. g. wild abflislendem Wasser sind vom Bauharrn
eigenverantwortlich Objektschutzmallnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebéuden sind so zu
gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Regenriickhaltespeicher/Regenwasserzisternen

Das auf Dachflachen und befestigten Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist pro
Bauparzelle in einer Zisterne zu sammeln, zwischen zu speichern und gedrosselt an die
dffentliche Kanalisation abzugeben.

Genaue Angaben zum maximalen Drosselabfluss aus den Zisternen pro 100 m? befestigte
angeschlossene Flache sowie die Bemessung des Rilckhaltespeichers (gemal den
Regelwerkan der DWA) werden im Rahmen der Erschliefungsplanung von der Kommune
ermittelt und den Grundsiilickseigentimeam mitlgeteilt.

In die notariellen Kaufvertrage ist ein Passus aufzunehmen, dass samiliches auf den
Dachfidchen und befestigten Hofflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
in die Regenwasserzisternen einzuleiten ist; die Zisternen sind als Zwischenspelcher von
Niederschlagswasser auszubilden. Das Uberlaufwasser aus den Zisternen darf nur gedrosselt
der offentlichen Entwasserungseinrichtung zugeflihrl werden.
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5.6

71

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemean

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu priffen. Die fachliche Bagutachtung fiir Anlagen bis zu siner Lelstung von
S50kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt,
hittp/fwww Ifu bayern.de/wasser/sachverstaendige _wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energia-Atlas-Bayern, ist der Bau einer Erdwarmesondenaniage
am Standort maglich (badarf aber ainer Einzelfallpriffung durch die Fachbehgrda).

Immissionen

Landwirtschafi

Bedingt durch die unmitielbare Nachbarschaft von landwirischatftlich genutzten Agrarflachan
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionan zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anlisgern (Eigentlimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebanfalls fur die
Immissionan, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

il ar k ; lachnischen Anlage
Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageréten, Kiihigeriten, Liftungsgeraten, Luft-
Wiarma-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerdte, Lufi-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftiwerke) in der jeweils glitigen Fassung (aktuell
28.08.2013) zu beachtan,

Schienenvarkehr
Aufgrund der Nahe zur bestehenden Bahnlinie kann es durch den Schienenverkehr zu Larm,
Erschiitterungen, Funkenflug o.8. kommen,

Versorgungsleitungen

Im Bereich von Versorgungsleitungen sind die vom Versorgungstrager festgelegten
Schutzabstande vom Bauhenn sowie den ausfilhrenden Firmen zu erfragen und zu beachten.
Hier diirfen Baulichkeiten nicht arstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungan nicht vargenommen,
Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrigb
der Versorgungsleitung beesintréchtigt oder gefdhrdet wird,

Bei einer unvermeidbaren Unterschraitung der Schutzabstinde ist im Vorfeld eine
einvernehmliche Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager zwingend erforderlich.
Eine Verlegung von ggf. bestehenden Leitungen ist rechtzeitig im Vorfeld mit dem jewsiligen
Versorgungstrager einvernehmlich abzustimmen.

Bel Uberquerung der Leilungen mit schwerem Gerat st durch geeignete bauliche Malnahmen
aina Beschadigung der Leitung zu verhinderm.

Leitungen innerhalb von Griinflichen

innerhalb der Griinflachen dirfen Leltungen nur verlegt werden, wenn die
Mindestschutzabstdnde zwischen Leitung und Bepflanzung eingehalten werden oder bei einer
Unterschreitung der Mindestschutzabstande entsprechende Schutzmalnahmen ergriffen
werden.

Bei bestehanden Leitungen muss bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf geachtet
werden, dass Bdume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager
gepflanzt werden. Die Abstidnde sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte diesar
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmalnahmen flr die Laitungen
erforderlich.

Griinordnung
Das Nachbarrecht ist bezliglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Marktoffingen hat gem. § 2 Abs, 1 Baugeselzbuch (BauGB) in der éffentlichen
Sitzung vom 21.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gem. § 13b L.V.m, § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 01.12.2022
Im Amtshlatt Nr. 30 orsiblich bekannt gemacht

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Gemeinderat Marktoffingen hat in der Sitzung vomn 13.02.2023 den nach § 13b BauGB
erstellten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.02.2023 gebilligt.

Im Rahmen des Verfahrens nach §13b BauGB wurde die Beteiligung nach § 3 Abs. 2und § 4
Abs. 2 BauGH in der Zeit vom 28.04.2023 bis einschlieflich 02.06.2023 durchgefihrt. Ort und
Zeit der Beteiligung wurden am 20.04.2023 im Amtsblatt Nr. 12 orisiiblich bekannt gemacht.

Heilung des nach § 13b BauGB begonnenen Verfahrens

Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) wurde der
§ 13b BauGB fir unvereinbar mit Unlonsrecht erkiart.

Gemall § 215a BauGB erfolgt daher eine Hellung des begonnenen Verfahrens, in dem eine
Umweltprifung auf Basis des Umweltbarichtes durchgefilhrt und eine Ausgleichsfidche
bereitgestallt wird.

Der bereits erfolgte Beteiligungsschritt wird mit den aktualisierten Bebauungsplanunteragen
wiederholt.

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.02.2023, zuletzt gedndert am
03.06.2024 sowie die zum Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen
wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGE in der Zeit vom 12.06.2024 bis einschlieRlich 12.07.2024 zur
Eingicht dffentiich ausgelegt. On und Zeit der Auslegung wurden am 10.06.2024 im Amtsblatt
Nr. 16 ortslblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wihrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihr.

Satzungsbeschluss

Der Gemeainderat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 13.02.2023, zuletzt geéndert
am 15.07.2024 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 15.07.2024 als Satzung gem. § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Marktoffingep’ den 16.07.2024

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

Entwurf vam 13.02.2023, zul, gednd, am 15.07 2024 BP-Feldbach Mord -Mal-240715a-8 textiFests docx
Planungshiro Godis



Gemainde Markiofingen, Bebauungsplan Feldbach Nord I*: tendliche Festsetzungen Seile 18 von 19

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festselzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeaindarates vam 15.07.2024 (bareinstimmt und dass die fiir die Rechiswirksamkeit
mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

, den 16.07.2024

-

auer, 1: Bhl'éél:l'l-'l;lﬁtﬂr

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am .@miq, ortsliblich bekannt gamacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewigsen.

Der Bebauungsplan samt all seiner in der Priambel aufgefihrten Bestandteile und belgefigten
Dokumente wird seit diesem Tage zu den dblichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde
Marktoffingen sowie in der Geschiftsstelle der Verwaltungsgemainschaft Wallarstein zu
jedarmanns Einsicht bereiigehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
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1.1

1.2

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Allgemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtel die Gemeinden, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und sowait
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniibar
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Waohl der Allgemainheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahreisten. - §1 (5) BauGB

Anlass/Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Marktoffingen méchte mit diesem Bebauungsplan Planungsrecht 2ur Errichiung
von Wohnbebauung schaffen, um der steligen Machfrage zu entsprechan. Lim auch kinftig
konkurmenz- und handliungsfdhig zu bleiben, sieht es die Gemeinde Markioffingen als
erforderlich an, diesen Bedarf durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu
decken. Der Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Feldbach Nord " dient der Schaffung von
VWohnraum, wobei eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen Ist,

Ubergeordnete Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

| P Ziele der Raumordnung
Wei E.I_hlnjzam.mﬁndmnmidhmgm

Abgerneines [Endlicher Raum

1 Landlicher Raum m. Verdichiungsansitzen

: [:l Verdichiungsraum

el

[P Raum mit basondarem Handiungsbadarf
IL :' !

Hiss '; ﬁm
II

Einzedgemeindan

™ by Zeichn. erliutarnde Darstslung verbaler Ziele
Metropole
Ragionalzentum

' e
f .ﬁ-q]." P"H’l’.’"“ld
 gngainy L

o ol
, erﬂnl ] Rain

= id l"if\h::lll

Gemal Strukiurkare des LEPs liegt die Gameinde Markioffingen im allgemeinen landlichen
Raum, Sie ist als Elnaalgarrﬂndﬁ mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.
Besondere planzeichnerische Zielsetzungen sind nicht zu entnehmen.
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Dem Erlauterungstext zum LEP sind die folgenden, auf das Plangebiet anwendbaren Ziele (Z)
und Grundsatze (G) zu entnehmen:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Telirdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit maglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Tellrdume sind weiter zu
antwickein, [...]

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und

Sicherung von Arbeilsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich

auch digital, geschaffen oder erhalten werden,

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des lindlichen Raums

[G'_I Der ldndliche Raum soll so entwickelt und gecrdnet werdan, dass
er seine Funktion als eigenstindiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichermn und
weiter entwickeln kann, [...]

- erseine abgensténdiga_ gewachsena Siedlungs-, Frelraum- und Wirdschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann [...]

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Sledlungsentwicklung, Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhéngenden Landschafisraume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siediungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichligung der
orisspazifischan Gegebenheiten angewendat werden,

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Polenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindeat nicht
zur Verfugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstrukiur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]

Zur Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (LEP 1.1.1 Z) sieht es die
Gemeinde als erforderich an, fir die Bevilkerung ausreichend Wohnbaufidche bereitzustellen
(LEP 1.1.1 G), die es Berufstatigen ermoglicht in Arbeitsplatzndhe zu wohnen. Damit machte
Marktoffingen auch seine Eigenstandigkeit als Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
(LEP 2.2.5 G).

Um nicht GberméaRig Fidchen in Anspruch zu nehmen, hat sich die Gemeinde zudem im Vorfeld
mit den Maglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt (LEP 3.2 Z). Die Prifung
innerdrilicher Polenziale ist Punkt 2.4 zu entnehmen. Durch die Lage angrenzend an den
baulichen Bastand wird zudem eine Zersiedelung sowie eine bandartige Siedlungsstruktur
wermieden (LEP 3.3 £ & G).
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2.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP)

JilEnas o

1L s * . Ziele d. Raumordnung/Landesplanung
Y| B awlrn o Kisinpsnirum

o  Bevorzugt zu entwickalndes Klainzenbum
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@  Bavarzugt zu entwickalndes Unfarzentrum
2]

« Nachrichtl. Wiedergabe staatl. Planungsziele
C | Grofter Verdichangsraum
Simdt- und Umniandbaraich

Allgemainer |dndicher Raum
Land!, Teilrawm im Umfeld v, Augsbumg
Lindl. Tafraum, dassen Entaickiung in
besonderam Malle gesiarkd wardan scl
. Cherzeninam
@  Mivelzentrum
©  Mogliches Mittelzentrum
s Entwickungsachse idberneg. Bedeubung
| Granzi der Region
Grenze der Millslbansicha

Gemall Strukturkarle des Reglonalplans der Region Augsburg (RP) liegt die Gemeinde
Marktoffingen im l&ndlichen Tellraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt
werden soll sowie an einer Entwicklungsachse (berregionaler Bedeutung (B25). Weitere
planzeichnerische Zielsetzungen sind nicht zu entnehmen.

Teil A des Erauterungstextes zum RP sind keine raumstrukturailen Zielsetzungan und
Grundsatze zu entnehmen, die auf das Plangebiet anwendbar sind.

Teil B des Erduterungstextes zum RP sind die folgenden, auf das Plangebiet anwendbaren
Ziele und Grundsatze zu entnehmen:;

BV Siedlungswesean

1 Sledliungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von Bevilkerung
und Wirtschaft weiter zu entwickeln. [...]

1.5 (Z) Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teflen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Baullicken und magliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Die unter Punkt 2,1 stehenden Erduterungen zu den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms sind sinngemé( auch auf die Ziele und Grundsitze des
Regionalplanes der Region Augsburg anwendbar.

Mit der voriegenden Wohngebietsausweisung wird diesen Zielen und Grundsatzen
entsprochen bzw. finden diesa in der Planung entsprechand Berlcksichtigung,
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Strukturdaten

Auf der Grundlage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsfldchen filr Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®
hat die Gemeinda Marktoflingen zunachst die Strukturdaten ermittelt.

Landesplanerische Gebletskategorie und Einstufung im Zentrale Orte Systam

Die Gemeinde Marktoffingen liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
aligemeinen lEndlichen Raum und ist als Einzelgemeinda mit besonderem Handlungsbedard
gekennzeichnet.

Nach dem Regionalplan Augsburg liegt Marktoffingen im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Malle gestdrkt werden soll sowie an einer Entwicklungsachse
iberregionaler Bedeutung (B25).

Eimwahnerzahl der Gemeinde

In Marktoffingen wohnen und leben derzeit 1.330 Einwohner (Stand: 31.12.2021 -
www.statistik.bayern.de, GENESIS-Online Datenbank)

Eimvohnerantwickiung der leteten zehn Jahre
Die Einwohnerzahl der Gemeinde Marktoffingen ist in den vergangenen Jahren moderat
gewachsen, wie die aktuelle ,Auswahl wichtiger statistischer Daten” der Statistik kommunal
2021 balagt:
Bevikerungsentwickiung
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Einwohnerzahl in Marktoffingen in den letzten 10 Jahren
2012: 1.320 Einwohner (Stand: 31.12.2012)
2013: 1.303 Einwohner (Stand: 31.12.2013)
2014: 1.303 Einwohner (Stand: 31.12.2014)
20185: 1.297 Einwohner (Stand: 31.12.2015)
2016: 1.300 Einwohner (Stand: 31.12.2016)
2017: 1.300 Einwohner (Stand: 31.12.2017)
2018: 1.311 Einwohner (Stand: 31.12.2018)
2019: 1.311 Einwohner (Stand: 31.12.2019)
2020: 1.303 Einwohner (Stand; 31.12.2020)
2021: 1.330 Einwohner (Stand: 31.12.2021)

Die Bevilkerungsentwicklung der letzten Jahre zeigt eine gewisse Kontinuitat.

Die weitgehend unverdnderien Bevilkerungszahlen sind unter anderem darauf zurlickzufiihren,
dass die Gemeinde seit Beginn der 2000er Jahre nur wenige kleinere Bauleitplanungen
betrieben hat, groflere neue Baugebiete fir die Entwicklung und das Wachstum des Ortes
jedoch nicht ausgewiesen wurden. Ohne ein entsprechendes Angebot kann ein Ort demzufolge
nicht wachsean.

! Bay. Landesamt fiir Statistik- Statistik kommunal 2021, Gemeinde Markioffingen 09 779 177, hrsg. 0320232

Entwur! vorm 13,02 2033, zul, geand. am 15.07.2024 BPF-Faldbsch_Mord_I-Ma0-2407153-C_Begrindung.docs
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2.3.4 Bevilkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir Stafistik

Die Bevilkerungsvorausbarechnung das Demaografia-Spiegels fiir Bayern, Gamainda
Marktoffingen? fir den Landireis zeigt, dass die Bevdlkerung weitgehend konstant bleiben wird
baw. nur geringfligig wachst.

Veradnderung 2039 Aawtrach ¢

gegentiber 2019

in Prozent Haufigkeit B erimimn

s unter —7,5 5

. =75 bisunter—25 18 Doriau Fiss "‘
-2,5 bisunter 2,5 27

. 25 bisunter 7,5 36
0 7,5 oder mehr 10 %m d
Abbildung 2; progrostizierts Bevilkerungsentwickiung auf Landkreisebene gemil Demografie-Spiagel filr

n-wn 2019

Fir Marktoffingen selbst wird anhand der Karte ein im Vergleich zum Landkreisdurchschnitt
leichter Riickgang von -2.5 % bis -7.5 % prognostiziert.

Veranderung 2033 gegenlber 2018
In Prozent

urnter -10,0
-10,0 bis unter -7.5
-7,5 bis unter -2,5
-25 bisunter 25

& 25 bisunter 7,5
= 7.5 bisunter 10,0
- 10,0 oder mahr

mﬁmtmmmum -lhu-'ll.lﬂlrﬂrlr-pull Damogralie-Splegel fir
Bayearn 2021

? Bay. Landesamt fir Statistik; Demografis-Spiegel fiir Bayemn, Gamsainda Marktoffingan, Barechnungen bia 2033, hreg.
OB2021

Entwurf worm 13.02.2023, zul. ge#énd, am 15.07.2024 BP-Feidbach_Nord_|-Ma0-240715a-C_Begrindung.docx
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Das Landesami fiir Statistik berechnet folgende Bevdlkerungsentwicklung voraus:

Datenblatt 09 779 177 Marktoffingen

Bevilkerungs-

Personen

davon im Alter von ... Jahren

18 bis 65 oder
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 unier 85 alter
2018 1311 250 801 280
2020 1300 250 T80 260
2021 1 300 240 780 270
2022 1280 240 70 280
2023 1200 230 770 280
2024 1280 230 TE0 280
2025 1280 230 750 300
2028 1280 240 740 200
2027 1270 240 720 30
2028 1270 240 710 320
2028 1270 230 710 330
2030 1270 230 700 330
2031 1 260 230 700 330
2032 1 260 230 G20 340
2033 1 260 230 G20 340

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personan gerundet,
Differanzen in den ausgewiasenan Gesamtwerten sind rundungsbhedingt.
Abbildung 4: Bevilkerungsvorausberechnung fir die Gemainds Markioffingen gemil Demographie-Spiegel i

Bayern

Die Bevilkerungsvorausberachnung prognostiziert einen leichten Riickgang fir die Gemeinde

Marktoffingan.

Die Vorausberechnung ist jedoch nur ein statistischer Anhaltspunkt und als Modelibarechnung
zu verstehen. Die Daten konnen sich ebenso wie die generellen Lebensumstinde und weitere
Rahmenfakioren stetig dndern, sodass die Vorausberechnung nicht als exakte missverstanden
werden dirfen. (vgl. Edduterung zur vorstehenden Tabelle im Demographie-Spiegel fir die

Gemeinde Marktoffingen).

Durchschnittliche Haushaltsgrotte

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt in Marktoffingan bel aktuell 1.330 Einwohnern und
538 erfassten Wohnungen (Stand: 31.12.2020 = www. stalistik.bayern.de, GENESI5-0Online

Datenbank) bei 2,47 Personen je Haushalt. Der Bayerische Durchschnitt liegt laut

JStrukturdaten der Bevilkerung und der Haushalte in Bayern 2019° des Bay. Landesamtes fir
Statistik bel 2,03 Personen pro Haushall, Ein entsprechender Auflockerungsbedarf ist also fir

Marktoffingen gegeben.

Ertwurr vom 13.02.2023, zul, gednd. am 15.07.2024

Planungsbilno Godis
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2.4

2.5

Innergrtliche Flachenpotenziale

Gemal LEP-Ziel 3.2 und RP-Ziel 1.5 sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Dies ist sinngemél auch in §1
Abs. 5 und §1a Abs.2 Satz 1 Baugeseizbuch (BauGB) varankert.

Auch nach der Auslegungshilfe zur Flachensparoffensive sind vorrangig die bestehenden
Flachenpotentiale zu ermitteln, die vorrangig gegeniiber neuen Flachen zu nutzen sind. Zu
diesen Flachenpotentialen zahlen

- Im Flachennutzungsplan dargesteliie Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht

- Unbebaute Fléchen, fir die Baurecht basteht,

-  Bauliicken, Brachen oder Konversionsfidchen im unbeplanten Innenbereich,

- Maglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

= Maglichkeiten der Machverdichiung bereits bebauter Flachen.

Die Gemeinde Marktoffingen beflrwonet eine Innenentwicklung vor einer Aulenentwicklung
{wenngleich dies nicht zu Lasten wertvoller oder préagender innergrtlicher Grinziige gehen darf)
und hat hierfiir fulgendes getan.
Bizsher durchge E i i ¢
- grundsatzlich 5tel|ga Knnlahtaul‘nahn‘re sartans da5 Eurgammars mlt Gmnd*smdt&
gigentiimern bzgl. mbglicher Nachverdichtungen und des Erwerbs von Grundstiicken
- Uberpriifung der verfigbaren Bauplitze und innerdrilichen Freifldchen
o [Die Gemeinde Marktoffingen verflgt dber die per Bebauungsplan ausgewiesenen
Wohngebiete .Feldbach", ,Mord® und .Buckécker®. In diesen Plangebieten sind jedoch
alle Bauplatze bersits verkauft oder bebaut, sodass kein Zugriil aul die Grundstiicke
besteht. Ebenso basteht derzeil kein Zugrifl aul anderweitig unbabaute Grundsilcke
(bspw. flir gine Erschliefung weiterar Flachan) im Ort, sodass kein weiteres Potenzial
zur Verfilgung steht. Ebenso stehen der Gemeinde weder Baullicken noch
Brachfidchen zur Verfliigung, die den derzeitigen Bedarf decken kinnten.
Eine Verduerungsberaitschaft seitens der Bevilkerung besteht derzeit ebenfalls nicht
Im erforderlichen Male. In der Abwagung mit den privaten Eigentiimerbelangen und mit
Riicksicht auf die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) nimmt die Gemeinde
Marktoffingen von einer zwangsweisen Durchsetzung der Bebauung in Form von
Baugeboten oder gar einer Enteignungen Abstand.

- Ealﬂmnﬂung van E-auvarhahan lT'l'[ ain&' vartr&glluh&n Hadwardlchmng im
Gemeindagebiet Marktoffingen

- Werstarkte Bemdhung zur Wiederbebauung bestehender Brachflachen

- Aufirag an die Verwaliung, bei einer Veraulerungsbereitschaft von Baullcken zur
sofortigen Vorlage zur Entscheidung im Gemeinderat

- Bai kinftigan VerduBerungen wird die Gemeinde im Einzelfall Uber die Austbung von
Vorkaufsrechten nach BauGE entscheiden, um sich innerdrtliche Entwicklungsflachen zu
sichem.

Ermittlung des Bedarfs

Der Bedarf ergibt sich aus bestehenden Anfragen, der anhaltenden Wohnraumknappheit und
aus dem Auflockerungsbedarf der Haushaltsgrofen. Micht zuletzt auch im Hinblick aul den
guten Lebensstandard und die gute Wirtschaftliche Lage Im Landkreis ist anzunehmen, dass
ein von der Prognose abweichender Entwicklungstrend in Marktoffingen besteht.

Das Baugebiet soll auch dazu dienen, jungen Generationen einen Anreiz zu geben, in der
Gemainde zu bleiben.

Mit dem vorliegenden Baugebiet soll auch den (bergeordneten Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes der Region Augsburg entsprochen
werden. Da ausreichende innerdriliche Potenziale hierflr nicht zur Verflgung stehen (siehe
vorstehender Punkt Innerériliche Flichenpotenziale®) und um filr z.B. den Aufiockerungsbedarf
ausreichend Bauland vorhalten zu kiinnen, sieht es die Gemeinde somit als erforderlich an, dias
in Form des vorliegenden Baugebietes ru gewahrleisten. Das Baugebie! soll dabel den aktuedl
bestehenden sowle den mittelfristig zu erwartenden Bedarf abdeckan.

Enbwurf vam 13,02,2023, zul. gednd. am 15.07.2024 BP-Feldbach Mord |-84a0-2407155-C_Begrindung.docs
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksamea Flachennutzungsplan der Gemeinde verzeichnet fir das Plangebiet in einem
Teilbereich eine ,Wohnbauentwicklungsfidche® sowie Flachen fir die Landwirtschaft® sodass
der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden kann. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wage der Berichtigung gem.
& 13b L.V.m, § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

] = 1 I e
‘t .'-.- i h“" r'..:,"l.

Mafstab 1:10.000

Umweltprifung

Mit dem Urtedl des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07 2023 (BVerwG 4 CN 3.22) wurde der
§ 13b BauGB fir unvereinbar mit Unionsrecht erklar.

Fir nach § 13b BauGE begonnen Bauleitplanverfahren wurde daher mit dem § 215a BauGB
eine Reparaturvorschrift erlassen, die besagt, dass derlel Verfahren abgeschlossen/geheilt
werden konnen, .wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfails entsprechend
§ 13a Absalz 1 Salz 2 Nummer 2 zu der Einschitzung gelangt, dass der Bebauungsplan
voraussichilich keine erhebiichen Umwealtauswirkungen hat [...J".

Die Vorpriifung wurde durch die Gemeinde im Rahmen einer gemeinsamen Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde durchgefihrt. Im Ergebnis gelangt die Gemelnde unter
Beteiligung der ,Behdrden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung berdhrt wardan kinnen, " zu der Einschatzung, dass voraussichtlich
erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.

Es ist daher gemdl §2 Abs.4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufihren. Die Grundlagen
hierzu sind im Umwaltbericht zum Babauungsplan erarbeitet.

Entwurf wom 13.02.2023, zul. gednd. am 15.07.2024 BPF-Feldbach_Mord_1-Ma0-240715a-C_Begrindung.docx
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LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

Lage
Das Plangebiat befindet sich im Osten von Marktoffingen und grenzt an die bestehende
Bebauung.

Dias Gebist ist im Wesentlichen wie folgt umgranzt:

«  im Mordwesten durch die Fl.-Nr. 1442/23 (Bahnlinie)

« im Mordosten durch die FI.-Nm. 666 (TF, Wirtschaftsweg), 708 (Acker)

# im Sidosten durch die Fl.-Nrn. 709 (TF, Wirtschaftsweg), 710, 71011, 711 (jeweils TF,
Acker)

= im Sldwesten durch die Fl.-Nrn. 712 (TF, Acker), 712/5 (TF, Stralte ,Am Feldbach®), 711/4,
T11/3, 71142 (jeweils Wohnen)

jeweils Gemarkung Markioffingan

a 250 S00en

s ]

GEQRAG] SDATEN £ BAY , VERMESIUNGEEVEARALTUHG
-]

KCAD

GroBe
Die Gesamtfliche des Geltungsbereichs betrdgt 19.715 m?,

Beschaffenheit, Baugrund

Das Gelénde wird intensiv als Acker genutzt.
Das Gelande fallt mit bis zu 4,3 % von Norden nach Siden.

Fiir gefahrenverdachtige Altablagerungan liegen im Galtungsbereich keine Hinwelse var,
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Entwurf vom 13.02.3023, nd. gednd. am 15,07 2024 BP-Faldbach_Mord_[-MaC-2407168-C_Begrindung.dodx
Planungsbiro Godts



Gamainda Markiofiingan, Bebauungsplan Feldbach Nord I Begriindung Seite 12 von 18

2.1

2.2

23

24

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Es ist ain allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO ausgewiesen und soll dem Wohnen im
landlichen Raum dienen (entsprechend den angrenzenden und bereits erschlossenen
Wohngebieten). Die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sowie Anlagen flr
Nutzungen gem. §4 Abs.2 Nr.3 und 4 BauNVO sind nicht zugelassen, weil dia Flachen
aufgrund der dringend bendtigten Bauplétzte varrangig fur Wohnbebauung dienen sollen. Nicht
storande Handwerkshelriebe sowie nichl stérende Gewerbebetriebe sind nur zugelassen, wenn
diese dem Wohnen untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das Mal der baulichan Mutzung antspricht bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 dem Wert
der BauNVO. Die Gemeinde Marktoffingen will mit dieser Festsetzung unter Berlicksichtigung
des Planungsgebols eines mdglichst sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden (§1a Abs. 2 5. 1 BauGB) eine verdichlete Bauweise ermiéglichen.
D Crrundfdtehemzahl giby an, wievied Quadratmeier GrandfTache fe Qnadroatmeter GrandsificksfTache
{oof suldssie sind Znldssige Gromdfidohe ist der [ ] ervechnete Amieil des Baugrundsticks der von
Bonlichen Anlagen iiherdecks werden dorl fnach 819 dbs | wndd 2 BanNFO)

Geschossflaichenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,6 festgelegt und héit sich damit Im Regelrahmen der
BaulNvO,

e Greschoffidehenzald gibd an, wievie! Quodratmerer Geschofiffdohe je Ohadrermeter Gramdsigicks-
Sdche {.. ] zwidssig sind Aly Pollgeschosse gelten Geschorse, die mach fondesrechilichen Vorschriffen
Vollgeschosye sind oder auf thre Zall angerechnet werden fmach §20 Abs, T s 2 Baul Ve

£Zahl der Vollgeschosse

Es werden maximal zweal Voligeschossa feslgesatzl, um eine orshildtypische Dimensionierung
der Gehdude zu gewdhriegisten.

Hohenlage

Die Hohenlage muss den Gelandeverhdltnissen angepass! werden. Um dies zu emeichen,
werden in der Satzung Festsetzungen fir die Hohenlage gatraffan.

Daraul aufbauvend wird die maximal mégliche Hohe der Gebdude durch die Festsetzung einer
maximalen Wandhohe festgelegt. Die Hohenangabe bezieht sich auf die Aultenwandhthe und
beschreibt damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebdudes in der Landschaft und in
seiner unmittelbaren Umgebung. Die Festlegung einer Wandhhe wahlwelse von der
natlifichen Gelandeoberfldche oder alternativ von der néchsigelegenen ErschlieBungsstrale
bewirkt, dass die stadtebaulich gewollten Hohen bei der Ausfiihrung der Gebaude eingehalten
werden und keine extramen Konstellationen der Gebaude entstehen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Es solien Einzel- und Doppelhduser entstehen, um den individuellen Bauwiinschen zu
entsprachen und zugleich die dérfliche Struktur mit aufgelockerter Bebauung zu wahren.
Erganzt wird diese Festsatzung um die Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl an
Wohneinheiten um eine vertragliche Nutzungsdichte und -intensitt zu gewahreisten.

Mit der Festsetzung einer Baugrenze sowie der Festsetzung zum Vorplatz (Zufahrt) von
Garagen und Carports wird bauplanungsrechtlich eina verkehrssichere Situierung der Garagen
und Carports gesichert.

Versorgungsleitungen

Um das Ortsbild nicht nachteilig zu beeintrdchtigen, wird festgesetzt, dass neu hinzukommende
Wersorgungsleitungen unterimdisch zu verlegen sind.

Entwurf vom 1302203, zul. geand. am 15.07 3024 BF-Feldbach_Mard_|-Ma0-240715a-C_ Begrindung. docx
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5.1

5.2

Ortliche Bauvorschriften

Dachformean

Es sind Sattelddcher, asymmetrische Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdicher und
versetzia Pultddcher festgesetzt, um der Machfrage bzw. den individuellen Bauwlinschen zu
entsprechen und der bestehenden und stefig zunehmenden baulichen Vielfalt im Landkreis
Rechnung zu tragen. Dies halt der Gemeinderat fir stadiebaulich verraglich baw. auch
erforderlich und machte so den Bauherren unterschiedliche Maglichkaiten bieten.

Schottergédrien

In Zusammenhang mit der Festlegung einer Grundflachenzahl sollen auch fldchenhafte Stain-/
Kies-/ Split- und Schotterschitiungen (gemeainhin als Schottergarten” bezaichnet), Kunstrasen,
Plattenbeldge und ahnliche Bafestigungen im Hinblick auf urmwaltrelevante Aspakts und auch
zur Einschrankung nachtelliger Auswirkungen auf das Orts- und Stralenbild durch eine
entsprechende Festseizung begrenzt werden. Diese sind = auch in versickerungsfahiger
Gastaltung - als ,bauliche Anlagen® im Sinne von § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVOD
einzuordnen, Sie Uberdecken den Boden und haben inscfem eine bodenrechtliche Relevanz
(im Sinne erheblicher Auswirkungean auf Bodenflora und -fauna).

Zudem liegen hierfir auch die Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Uberschreitung im
Einzelfall nach § 19 Satz 4 Nr. 4 BauNVO nicht vor. Danach konnen Uberschreitungen mit
geringflgigen Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens zuldssig sein. Derartig
geringflgige Auswirkungen haben nur Uberschreitungen der GRZ durch bauliche Anlagen, die
den Boden nicht versiegeln, sondern Oberflachenwasser einsickern lassen, den Luftaustausch
mit dem Boden gewahrleisten sowie die Bodenflora und -fauna nicht wesentlich
beeintrichtigen. Bereits die oftmals grofle Fliche solcher Schottergarien/-schittungen spncht
gegen die Annahme, dass die Uberschreitung nur geringfigige Auswirkungen auf die natirliche
Funktion des Bodens hat. Darliber hinaus haben Stein-, Schotter- und Kiesfidchan ganz
erhabliche Auswirkungen auf die Bodenfllora und -fauna. Zwar sind die Kiesbeata miluntar
wasserdurchlassig, beeintrachtigen jedoch die weiteren Bodenfunktionen. Die
Beaintréichtigungen der Bodenfunkiionen sind mit dem Sinn und £weck der
Mitberechnungsklausael des § 18 Abs. 4 5. 1 BauNVO nicht zu vereinbaren. Dieser dient, wie
bereits dargestallt, u.a. dem Ziel, die Bodenschutzklauseal des § 1a Abs. 2 Salz 1 BauGB
umzusetzan,

Stein-, Schotter- und Klesflachen stellen ferner einen Lebansraumveriust fiir Insekten dar, die
wiederum eine Mahrungsbasis fir Amphibien, Reptilien, Vigel und Kleinsduger sind. Pflanzen
kinnen aufgrund des oftmals zusatzlich darunter verbauten Viieses und der Schotterfldchan
kaum bis gar nicht wachsen. Zudem haben sie aufgrund der aben beschriebenan Auspragung
auch sinen nachieiligen Einfluss aufl das arliche Mikroklima,

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die sog. ,Schottergarten” oftmals mittels Folien nach
unten abgedichtet sind und Wasser daher nicht oder nur schwer versickern kann. Dies
verhindert die Grundwasserneubildung und erhéht die Gefahren durch Starkregen. Sudem
werden in der Regel Pestizide eingesetzt, um ein Aufkommen von unerwiinschtem Bewuchs zu
vermeiden.®

Es soll jedoch in den Vorgarten grinen und bithen, damit Bienen und andere Insekten Nahrung
finden. Insofem ist der Begriff Schottergarten in sich bereits ein Widerspruch.

Kleinwindkraftanlagen

Aufgrund der Bebauungsdichte und Grundsticksgrite und um nachbadiche Konflikte (z.B.
weagen von Larm oder optischer Stdrwirkung durch Bawegungen) zu vermeaiden, wird
festgeselzt, dass Kleinwindkraftanlagen unzuldssig sind.

3 pugdflivungen gemal Bayerischem Staataminigterium 10r Wohnen, Bau und Verkehr, Schralben vom 27 07,2021, Az.:
25-4611,113-1-61 als Anlage sum Rundschreiben Mr. 248/2021 des Bayerischen Sidietags vom 4. Augusi 2021

Entwurf vom 13.02.2023, zul. gedind, am 15.07.2024 BP-Feidbach_Mord_I-Ma0-240715a-C_Begrindung.docx
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Planstatistik

Algemeines Wohngebef _13.427 gm

SIravqahc:han 2.378 gm .5%

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 2,153 gm 47,5%
- davon Verkehmsberuhigter Bereich 425 gm
= davon Fullwng 554 gm
- davon Verkehrsgrin 515 qm

- davon Wirtschaftsweag 640 gm

Griinfiiche, difentiich ~1.757 qm|

- davon Anpflanzung 920 gm|
Gesamtflache Geltungsbereich 19.715 gm 100, 0%

IMMISSIONSSCHUTZ

Landwirtschaft

Bedingt durch die Nachbarschaft landwirtschaftlicher Nutzfldchen sind Larm-, Staub- und
Garuchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen sind von den Anliegern (Eigentlimer oder
Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls flir Immissionen, die durch den landwirtschaftlichen
Fahrverkehr verursacht werden. Im Hinblick auf die l&ndliche Struktur des Gebietes ist dies
zumutbar.

Schisnenverkehr

In einer schalitechnischen Untersuchung der Firma igi CONSULT GmbH vom 16.11.2023
(Projekt-Nr. C230125) sind die auf das geplante Aligemeina Wohn- geblet einwirkenden
Verkehrsldrmimmissionen durch die nordwestlich vorbei- filhrende Bahnstrecke Nérdlingen-
Diombiinl barechnet und beureaill worden, Zugrunde gelegt sind die von der Deutsche Bahn
Netz AG fiir das Jahr 2030 prognostizierten Zugverkehrszahlen, wonach auf die Tagzeit (6 Uhr
bis 22 Uhr) beschrankt 2 Giiterziige verkehran.

Im Ergebnis sind am nordwestlichen Rand des Bebauungsplangebietes in denk- bar nachster
Lage zur Bahnlinie Beurtellungspegel von bis zu 54 dB(A) ermittelt worden. Dadurch bleibt
sowohl der Orientiesrungswen der DIN 18005, Beiblatt 1 von 55 dB{A) als auch der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A)
unterschritten. Zur Mitte des Baugebietes hin nehmen die Beurtellungspegel um weitere ca. 10
dB(A) und zum sidostlichen Rand um weitere 15 dB(A) ab.

Infolge der Berechnungsergebnisse ist in schallschutztechnischer Hinsicht Wohnen im
Geltungsbereich des Plangebiets als veriraglich einzustufen, ohne dass besondere
Schallschutzvorkehrungen getroffen werden missen. Vor diesam Hintergrund ist zum Liifen
schutzbedlrftiger Wohnraume eine Wegorientierung von Fenstern von den bahnzugewandten
Fassadenseiten oder der Einbau einer mechanischen Liftungseinrichtung vor allem an den
Gebauden in der ersten Reihe zur Bahnlinie lediglich zu empfehlen.

Die schalitechnische Dimensionierung (Fenster, Wandaufbau, Dachaufbau und mégliche Vor-
und Einbauten) muss den Anforderungen der DIM 4109-1 Schallschutz im Hochbau® vom
Januar 2018 ganigen.

Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Deutschen Patentamt archivméiig gesichert
niedergelegt. Sie sind idber die Internetauftritte der zusténdigen Behéirden online abrufbar, bei
der Beuth Verlag GmbH, Berin zu beziehen oder beim bagutachtenden Ingenleurbira igi
COMSULT GmbH einsahbar,

Entwurl vorm 13.02.2023, zul. gednd. am 15.07.2024 BP-Faddbach_Nord_|-MaQ-240715a-C_Begrindung.docx
Planungsbdno Godis



Gameinda Markioffingen, Bebausungsplan Feldbach Need I*; Begrindung Seite 15 von 18

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Einleitung

In der Bauleitplanung wird die notwendige Eingriffsregelung angewendeat, wenn aufgrund des
Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Grundlage sind §1a
BauGB, Berlicksichiigung umwellschitzender Belange in der Abwiégung, sowie §15 BENatSchiG.
Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet, vermeidbare Eingriffe in Matur und Landschaft
zu unteriassen, sowie Kompensation flr eingetretene oder 2u erwartende nachteilige
Veranderungen von Natur und Landschaft zu leisten.

Das Plangebiet wird mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen aus dem Jahr 20214 bewertet.

Unter Bericksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen werden
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen. Mit der Festsetzung und Zuordnung der
Ausglelchsflachen wird den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung getragen.

Um Eingriffe in Matur und Landschaft zu vermeiden und Ausgleich fir eventuell unvermeidbare
Beeintrdchtigungen zu schaffen, wurden nachfolgend aufgeflhrte Schritte bearbeitet:

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft {Bestandsaufnahma)

Erfassen der Auswirkungen des Eingrifis

Viorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Ermitteln des verbleibenden Ausgleichsbedarf

Auswahl geeigneter Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

Bei dem vorliegenden Babauungsplan ist das Regelverfahren anzuwandan,

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Ermittiung des Ausgleichsbedarfs basiart auf der Einstufung des Plangebietes nach den
Biotop- und Nutzungstypen der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), denen
eine entsprechende Wertigkeit in Form von Wertpunkten zugewiesen wurde.

Der Beeintrachligungsfaktor entspricht gemal Leitfaden der im Bebauungsplan festgesetzten
Grundfidichenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO, Diese betragt im vorliegenden Fall 0,4,

Der Planungsfaktor berlicksichtigt die festgesetzien, planerischen Optimierungen durch
Minderungsmalnahmen am Ort des Eingriffs, wodurch eine Reduzierung des
Beeintréchtigungsfaktors herbeigefiihrt werden kann. Dabel kann je MinderungsmaBnahme ein
Abzug von 5% angeselzt werden.

Flachen ohne (ermeuten) Eingriff werden nicht bilanziert.

Betroffener Biotop-/ Coda | Wert |Beeintrich- |Betroffene |[Kompensations-
Nutzungstyp tigungsfak- |Fliche (m®) |bedarfin

tor Wﬂh:uﬁi:hn“
Acker A1 2 0.4 15.278 12,222
Frivatgarien, stukturarm |P21 5 0.4 1.095 2.190
Summe 14.412
Planungsfaktor Begriindung Anrechnung
2 | — ]
| Summe (max. 20%

"] e

Ermittelter Kompensationsbedarf in Wertpunkte
") =Fisiche x Wert x Faktor dor Beesinirichigung

Es entstaht ein Kompensationsbedarf von 14.412 Wertpunkten.

! BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FOR WIOHKEN, BAL UND VERKEHR (2021); Bauen im Einklang mit Matur und
Landschaft, Ein Leitfaden
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MaBRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffen
Vermeidu

Das Flangebiet wird in den Randberaichen mit heimischen Gehdlzen eingegrint. Dies soll die
landschaftliche Einbindung des Baugebietes gewahrieisten.

Ausgleich

Dier ermittelte Kompensationsbedar wird extern auf elner Tellflache won FlL-Wr, 362 Gemarkung
Fremdingen ausgeglichen. Die Flachea wird bereits seit geraumer Zeit von der Kommunea in
Vorberaitung auf anstehende Bauleitplanverfahren extensiv gepflegt und wurde so
naturschutzfachlich von Intensivgrinland zu artenreichem Extensivgrunland aufgewertet,

Umsetzung und dauerhafte Sicherung der AusgleichsmaBnahmen

Die externe Ausgleichsiflache ist im Planbereich 2 Ausgleich® dargestellt und die Manahmen
sind in den textlichen Festsetzungen definier. Hiermit soll gewdhrieistet werden, dass die
Mafnahmen zwingend und zeitnah umgesetzt werden.

Eine dingliche Sicherung der Flachen ist nicht erforderlich, da sich die Flachen im Eigentum der
Gemeinde befinden.

ERSCHLIESSUNG

FlieRender Verkehr
Das Plangebiat wird dber die Stralle Am Feldbach® erschlossen.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Baugrundsiiicken untergebracht. Auf jedem

Grundstick ist eine Doppelgarage maoglich. Mehrbedarf ist aufgrund der Festsetzungen von 2
Stellplatzen pro Wohneinheit eigens auf dem Grundstiick nachzuweisen,

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwasseart.
Die Klarung der Abwiasser erfolgt durch die gemeindliche Klaranlage.

Die Wassaerversorgung erfolgt (ber die Bayerische Rieswasserversorgung.
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Millabfuhr auf Landkreisebene.

Die Stromversorgung ist durch die Metze ODR GmbH gesichert.

Allgemeine Hinweise

Um das Siedlungs- bzw. Landschaftshild nicht zu beeintréchtigen, missen samtliche neu
hinzukommendean Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.

Den VYersorgungstragern ist der Baginn der Bauarbeiten jeweils drei Monate vorher schriftlich
anzukiindigen, um entsprechande Vorbereitungen zu emmdaglichen. Notwandige Absfimmungean,
Flanungen und Genehmigungen sind bei den einzelnen Leitungstragem vor Baubeginn
ginzuholen, um keine Gefahren bzw. Schaden durch Linkenntnis zu werursachen.
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