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Begrundung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* des Marktes Jettingen -
Scheppach vom 05.08.2025 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralle 141
86438 Kissing

1. Anlass der Anderungsplanung

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Westenacker” (rechtsverbind-
lich seit 06.12.1974) hat der Markt Jettingen - Scheppach bereits vor Jahren
fur den nordlichen Teil der Ortslage Ried Planungsrecht fiir eine wohnbauli-
che Nutzung / Entwicklung in Form eines allgemeinen Wohngebietes ge-
schaffen. Seit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes wurden auf den Flachen
sudlich der Bergstral3e, westlich der Schwabenstralle, nérdlich der Vogelsan-
gstrale und dstlich der Westenackerstralle in den letzten Jahren / Jahrzehn-
ten bereits zahlreiche Wohngebaude (vorwiegend Einzelhauser) realisiert, so
dass der Grofteil der mit dem Bebauungsplan geschaffenen Bauparzellen
zwischenzeitlich bereits wohnbaulich genutzt ist. Das bislang noch unbebaute
Grundstlick Flur Nr. 103/7 ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan bislang
als Kinderspielplatz planungsrechtlich gesichert, jedoch befinden sich auf der
Flache bisher lediglich vereinzelte kleinere bauliche Strukturen sowie eine
Wiesenflache. Nachdem im Gemeindegebiet nach wie vor eine hohe Nach-
frage nach Wohnbauparzellen, insbesondere nach kleinen Grundstticken ge-
geben ist, soll das Grundstuck Flur Nr. 103/7 fur eine malvolle innerdrtliche
Nachverdichtung der Wohnbebauung herangezogen werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser baulichen Entwicklung hat der
Markt Jettingen - Scheppach bereits die 1. Anderung des Bebauungsplanes
~Westenacker® beschlossen und das erforderliche Verfahren hierfir eingelei-
tet. Mit der baulichen Entwicklung der innerértlichen Wiesenflache mit verein-
zelten baulichen Strukturen, kann auch den landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben zu einer Entwicklung von Innenpotentialen und zur Nach-
verdichtung derartiger inneroértlicher Flachen (,Innen- vor AulRenentwick-
lung“) entsprochen werden.

Die planungsrechtliche Sicherung dieser baulichen Nachverdichtung soll im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* geschaffen
werden.
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2,

2.2

Beschreibung des Anderungsgebietes
Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* liegt siid-
lich der Bergstralie, westlich der Schwabenstralte, nordlich der Vogelsang-
stral3e und oOstlich der Westenackerstralle, im nordwestlichen Teil der Orts-
lage Ried.

Das Anderungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 103/7, 103/8 und
103/9 sowie eine Teilflache des Grundstlickes Flur Nr. 95 (Westenacker-
stralke), jeweils Gemarkung Ried. Das Uberplante Grundstlck Flur Nr. 103/9
liegt, wie die Uberplante Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 95 im Eigentum
des Marktes Jettingen - Scheppach. Bei den beiden Grundstiicken Flur Nrn.
und 103/7 und 103/8 handelt es sich um privates Eigentum.

n 3

X A
Abb. 1:  Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung

2025
Der konkrete raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Westenacker” ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

GroRe

Die Gesamtflaiche der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten
Ziegelstadel“ betragt ca. 0,21 ha. Davon entfallen ca. 0,18 ha auf allgemeine
Wohnbauflachen und ca. 0,03 ha auf offentliche Verkehrsflachen (beste-
hende Stralle).
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2.3

2.4

2.5

Topographie und Vegetation

Das Hohenniveau im Anderungsgebiet steigt von Nordosten, von etwa
485,6 m . NHN (Normalhéhennull), nach Stdwesten, auf etwa 489,4 m (.
NHN (Normalhéhennull) um etwa 3,8 m an. Auf dem bislang noch nicht bau-
lich genutzten Grundstick Flur Nr. 103/7 befinden sich bisher vereinzelte,
kleinere bauliche Strukturen sowie eine Wiesenflache. Im nérdlichen Rand-
bereich befinden sich zudem einige kleinere, siedlungstypische Geholzstruk-
turen.

In der Biotopkartierung des Landkreises Glinzburg sind nach derzeitigem
Kenntnisstand fiir das Anderungsgebiet keine Eintragungen vorhanden. Es
finden sich auch keine besonders geschitzten Landschaftsbestandteile oder
sonstigen besonders wertvollen Strukturen im Bereich der Uberplanten
Grundstucksflachen.

Geologie und Hydrologie

Geologisch betrachtet liegt das Anderungsgebiet innerhalb der Einheit von
mindelzeitlichem Schotter (Jungerer Deckenschotter). Als vorherrschende
Bodentypen sind im Anderungsgebiet berwiegend Parabraunerde und ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Gber Carbonatschluff
(L6ss) zu finden. Infolge der in der Vergangenheit bereits teilweise umge-
setzten Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen sowie Versiegelungen
(Asphalt-, Pflaster-, Sandflachen) sind im Bereich der Uberplanten Flachen
jedoch nur noch bedingt natirliche Untergrundverhaltnisse anzutreffen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind fiir das Anderungsgebiet keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fir das Anderungs-
gebiet nicht vor. Nach den bisherigen Erfahrungen vor Ort und aus benach-
barten Gebieten sind keine besonders hohen Grundwasserflurabstande zu
erwarten. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweili-
gen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund-
oder Schichtenwasser sichern muss. Zudem wird empfohlen Keller / Unter-
geschosse und Keller6ffnungen (Lichtschachte, Kellerabgange) generell
wasserundurchlassig herzustellen. Sollte bei der Umsetzung eines Bauvor-
habens Grund- / Schichtenwasser aufgeschlossen werden, ist das Landrats-
amt Gunzburg zu benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren
einzuleiten.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist umlaufend
durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragt, welche vorwiegend
in Form von Einzelhdusern ausgeformt ist. Auf die ndrdlichen baulichen
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Strukturen schliel3t der freie Landschaftsraum in Form von weitlaufigen, land-
wirtschaftlich genutzten Acker- und Grinflachen an.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt der Markt Jet-
tingen Scheppach in der Region 15 (Region Donau-lller) zwischen den Mit-
telzentren Burgau, Ichenhausen, Zusmarshausen und Dinkelscherben im all-
gemeinen landlichen Raum und grenzt im Nordwesten an den Verdichtungs-
raum der Oberzentren Gunzburg und Leipheim an.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)

Nach Ziel (Z) 1.1.1. LEP sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit méglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken
und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln...

Nach Ziel (Z) 3.2. LEP sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen....

Nach Grundsatz (G) 3.3. LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine un-
gegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.
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Der Markt Jettingen-Scheppach liegt im 6stlichen Teil des Landkreises Glinz-
burg in der Planungsregion 15 (Donau-lller) und wird gemal Regionalplan
der Region Donau-lller als Unterzentrum im landlichen Raum dargestellt.
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Abb. 3: Auszug Karte ,Raumstrukturkarte” des Regionalplanes der Planungsregion 15 (Donau-lller)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Augsburg (Region 9) ...

soll die weitere Siedlungstétigkeit sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Stérkung des léndlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigensténdigkeit des
lédndlichen Raumes soll erhalten und aus. (B Ill G (3) RP 15).

. soll bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete unter Berlicksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine fldchensparende Bauweise geach-
tet werden. (B Il G (5) RP 15)

Mit der geplanten mafRvollen wohnbaulichen Nachverdichtung eines inmitten
des bereits stark durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsgebietes der Orts-
lage Ried liegenden Areals kann den Erfordernissen der Landesentwicklung
und Raumordnung und den darin genannten Grundsatzen und Zielen (,In-
nen- vor Aufenentwicklung®“) nach Einschatzung des Marktes grundsatzlich
Rechnung getragen werden.
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3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Jettingen - Scheppach wird
das Anderungsgebiet bereits als ,Wohnbauflache* dar

gestellt.

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westen-
acker” kunftig vorgesehenen Nutzungen (,Allgemeines Wohngebiet“) kénnen
gemal § 8 Abs. 2 BauGB vollumfanglich aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes des Marktes Jettingen - Scheppach entwickelt werden.

3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fir die Uberplanten Flachen im Norden der Ortslage Ried liegt bereits der

seit 06.12.1974 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Westenacker” vor.
=
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Abb. 4:  Auszug rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Westenacker*
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3.4

Eine wohnbauliche Nutzung ist im westlichen Anderungsgebiet demzufolge
bereits im Status quo auf Grundlage der Vorgaben des bestehenden Bebau-
ungsplanes moglich. Auf den umliegenden Grundstiicken ist diese Nutzung
in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten ebenfalls bereits in groRem Umfang
erfolgt. Lediglich das fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung vorgesehene
Grundstuck Flur Nr. 103/7 ist bislang planungsrechtlich noch als ,Kinderspiel-
platz* gesichert.

Mit Inkrafttreten der plangegensténdlichen 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Westenacker® wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Westenacker*
soweit dieser innerhalb des Anderungsbereiches liegt, entsprechend gean-
dert und aufgehoben.

Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan flr eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (bauliche Neu-
ordnung etc.) kann nach § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt oder geadndert werden. Das Verfahren zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Westenacker* wird nach § 13a BauGB im sogenannten
zbeschleunigten Verfahren“ durchgefiihrt, nachdem es sich bei der aktuellen
Anderungsplanung um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, bei
der ein inmitten des bereits flir Wohnbebauung planungsrechtlich gesicher-
ten Siedlungsgebietes liegendes Innenareal planerisch neu geordnet und
wohnbaulich nachverdichtet werden soll.

DarUber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Anderungsplanung erfillt:

e Die im gesamten Anderungsgebiet zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundsticksflache kinftig deutlich unter dem Schwellenwert
von 20.000 m2.

e Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker‘ wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

¢ Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder daflr, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) zu beachten sind.
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4,

4.1

4.2

Ziele der Anderungsplanung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* sollen die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des seit 06.12.1974 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Westenacker* auf eine angemessene, zeitgemale
wohnbauliche Nachverdichtung abgestellt werden. Letztendlich sollen mit der
1. Anderung des Bebauungsplans insbesondere etwas mehr Maglichkeiten
zu einer wohnbaulichen Nutzung (Nachverdichtung) bereits bestehender
Siedlungsflachen (Nutzung vorhandener Potentiale) generiert werden und
somit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben (Innen- vor Au3enent-
wicklung, Nachverdichtung im Innenbereich) entsprechend Rechnung getra-
gen werden.

Trotz der angestrebten maf3vollen Nachverdichtung sollen aber auch kunftig
auf den Uberplanten Flachen die bislang mafligebenden Charakteristika des
umliegenden Wohngebietes weitestgehend beibehalten werden. Hinsichtlich
der bereits vorhandenen ErschlieRungsstrukturen und der bereits vorliegen-
den Nutzungsstruktur (,allgemeines Wohngebiet®) der Uberplanten Flachen
wird sich mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Westenacker* keine Ver-
anderung ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, der Gestaltung der Gebaude etc. kann
im noérdlichen Teil der Ortslage Ried eine stadtebaulich angemessene und
mit dem hier bereits vorwiegend wohnbaulich gepragten Ortsbild vertragliche
Nachverdichtung der tiberplanten Grundstlicksflachen sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Anderungsbereich wird entsprechend der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Westenacker® auch weiterhin eine
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) getroffen. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gemal § 4 Abs. 3 sind auch weiterhin nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Anderungsbereich finden zum MaR der baulichen Nut-
zung auch weiterhin die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes ,Westenacker* Verwendung. Neben der hdchstzulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ 0,40) und hdchstzulassigen Geschossflachenzahl (GFZ 0,8)
wird auch die héchstzulassige Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse (maxi-
mal Il Vollgeschosse) auf den Bauflachen innerhalb des Anderungsgebietes
weiterhin fortgefuhrt.
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4.3

44
4.41

Mit den im Anderungsgebiet getroffenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird damit ein angemessenes Nachverdichtungs- / Entwick-
lungspotential auf den neu geplanten wohnbaulichen Nutzflachen sicherge-
stellt, das sich hinsichtlich baulicher Dichte und Gebaudekubatur vertraglich
in die umliegenden Bestandstrukturen integrieren Iasst.

Bauweise, Uuberbaubare Grundstiucksflachen, Ab-
standsflachen

Mit der fiir das Anderungsgebiet festgelegten offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO) kénnen zu grof3e, mit der Umgebungsbebauung nicht in Einklang
zu bringende Gebaudestrukturen auf den Uberplanten Flachen kinftig ver-
mieden werden. Die Anderungsplanung greift auch hier die Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf. Fir das nun erstmals flir eine
wohnbauliche Nutzung vorgesehene Grundstiick Flur Nr. 103/7 wird in der
aktuellen Anderung kiinftig ausschlieRlich eine Errichtung von Einzelhdusern
zugelassen, nachdem das sich neu ergebende Wohngrundstiick insbeson-
dere hinsichtlich der vorliegenden Erschlie3ungssituation keine besondere
Eignung fur eine Doppelhausbebauung aufweist.

Die tiberbaubaren Grundstiickflachen werden im Anderungsgebiet auch wei-
terhin durch Baugrenzen bestimmt. Zur Wahrung einer moglichst hohen Fle-
xibilitat bei der kinftigen Verortung neuer Gebaude werden diese relativ
groRzligig gefasst.

Besondere Vorgaben zu Abstandsflachen sind fur die aktuelle Bebauungs-
plandnderung nicht erforderlich, da auch weiterhin die Abstandsflachenvor-
gaben des Art. 6 BayBO im Anderungsgebiet gelten sollen. Damit kann den
gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung
und Bellftung auch weiterhin Rechnung getragen und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse im Anderungsgebiet und dessen Umfeld gewahrleistet
werden.

Begrundung weiterer Festsetzungen

Mindestgrundstiicksgrofe, Anzahl der Wohnungen

Mit der Beschrankung der MindestgrundstiicksgrofRe von einzelnen Bau-
grundstticken soll eine zu kleinteilige und damit mit den Umgebungsstruktu-
ren nicht vereinbare Aufteilung des Anderungsgebietes vermieden werden.
Auch die vorgenommene Regelung zur Beschrankung der Anzahl zulassiger
Wohneinheiten (max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus) tragt dieser Zielset-
zung Rechnung, zumal eine zu starke Zunahme der Wohnungsanzahl auch
mit weiteren nachteiligen Auswirkungen (héhere Anzahl an Stellplatzen, ho-
here Verkehrsbelastung etc.) im Anderungsgebiet und dessen Umfeld ver-
bunden ware.
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4.4.2

443

444

4.5

Hohenlage, Bezugspunkte

Mit den fir die Oberkante der ErdgeschossfertigfuRbdden (EG-FFH) der
neuen Gebaude im Anderungsgebiet jeweils getroffenen Héhenbezug auf
Meter Uber Normalhéhennull (m G. NHN) wird sichergestellt, dass die beste-
henden topographischen Verhaltnisse im Anderungsgebiet auch bei Umset-
zung einer baulichen Entwicklung weiterhin gewahrt bleiben. Die Vorgaben
zur Wandhohe (WH) werden in der Folge auf die Oberkante des Erdge-
schossfertigfuBbodens (EG-FFH) der neuen Gebaude bezogen. Mit den Vor-
gaben zur Hohenlage und den jeweiligen Bezugspunkten (EG-FFH) wird im
Vollzug auch eine eindeutige Pruffahigkeit der Hohenentwicklung bei Umset-
zung der baulichen Entwicklungen im Anderungsgebiet gewéhrleistet.

Gestaltung, Einfriedungen

Die Vorgaben zur Gestaltung (Hauptffirstrichtung, Dachneigung etc.) der Ge-
baude sowie zur Héhe (maximal 1,30 m) der Einfriedung der neuen Baufla-
chen im Anderungsgebiet orientieren sich auch weiterhin an den diesbeziig-
lichen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, die innerhalb
des Anderungsbereiches grundséatzlich auch weiterhin fortgefiinrt werden
sollen.

Garagen, Carports

Zur Vermeidung einer ungeordneten Ausbildung und Verortung von Gara-
gen und Carports werden diese nur innerhalb der in der Planzeichnung ge-
sondert hierfur festgesetzten Flachen (,Ga“) oder den durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird auch weiterhin tiber die unmittelbar an das An-
derungsgebiet anliegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Schwaben-
strale sowie die weiterfuhrenden ErschlieBungsstral’en gewahrleistet, die im
Zuge der Bebauungsplananderung keine Veranderung erfahren. Infolge der
aktuellen Anderung ist auch kein Erfordernis zur Errichtung neuer 6ffentlicher
ErschlieBungsstral’en gegeben.

Die fuRlaufige Erschlieung kiinftig wohngenutzter Gebaude im Anderungs-
gebiet ist ebenfalls bereits durch die umliegenden &ffentlichen Stralen und
die teilweise entlang dieser verlaufenden FuRwege sichergestellt, die im
Zuge der 1. Anderung keine Veranderung erfahren. Die Radfahrer werden
auf den umliegenden Strallen mit dem MIV auf der Fahrbahn gefihrt,
wodurch auch kiinftig eine angemessene Erreichbarkeit des Anderungsge-
bietes fur Radfahrer gesichert ist.
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5.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser, Strom, Telekommuni-
kation etc. sowie die Abwasserentsorgung ist Uber die bereits in den umlie-
genden Stralen (Schwabenstral’e, WestenackerstralRe etc.) anliegenden
Leitungen und Kanale gewahrleistet.

Das im Anderungsgebiet anfallende Niederschlagswasser soll auch kiinftig
vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Fur die erlaubnisfreie Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
»verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisver-
waltungsbehdrde einzureichen. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen vor Ort
und aus der Umgebung ist davon auszugehen, dass im Anderungsgebiet
eine schadlose Niederschlagswasserbeseitigung Uber eine Versickerung vor
Ort maglich ist.

Uber die anliegenden StralRen ist auch eine ordnungsgemaRe Miillentsor-
gung durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Glinzburg gewahrleis-
tet. Am Abholtag sind die Abfallbehaltnisse am Stralienrand der Schwaben-
stralde zur Abholung bereit zu stellen.

Umweltbelange
Allgemein

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker” wird
entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt, nachdem die Voraussetzungen hierfir gegeben sind (siehe
Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung der Um-
weltvertraglichkeit fiir die Anderungsplanung nicht erforderlich. Eine Umwelt-
vertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist daher nicht durchzufihren.

Unabhangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemall § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der An-
derungsplanung und der damit verbundenen baulichen Entwicklung des An-
derungsbereiches berlcksichtigt. Bei dem angewendeten beschleunigten
Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a Satz 2 Nr.
2 BauGB, bei der Beteiligung der Offentlichkeit von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften Uber die Uberwa-
chung gemal § 4c BauGB (,Monitoring“) im vorliegenden Fall nicht anzu-
wenden.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2025\1-25-515\05_Planung\02_Entwurf\1And_BP_Westenécker_Ried_Begriindung_Entwurf_20250805.docx
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Markt Jettingen - Scheppach, 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenécker*, Ortsteil Ried - Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 05.08.2025 Seite 14 von 16

6.2

6.3

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In weiten Teilen des Anderungsbereichs waren vor der aktuellen Anderungs-
planung bereits Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
grundsatzlich planungsrechtlich zulassig (rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan ,Beim Alten Ziegelstadel®) und sind auch bereits entsprechend erfolgt
(Wohnbebauung im stidwestlichen Anderungsbereich).

Zudem gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a Ab-
satz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung oder An-
derung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus
den genannten Grinden ist flir die geplante wohnbauliche Nachverdichtung
der Flachen im nordlichen Siedlungsbereich von Ried kein naturschutzrecht-
licher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im
Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens ist eine Priifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieRlich nach nationalem Recht. Der Anderungsbereich fungiert generell
als Teilhabitat fur typische Arten des Siedlungsgebietes. Fur das Anderungs-
gebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritare Lebensraume und Arten
gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogel-
schutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensrdume vor. Zudem werden
die Uberplanten Flachen bereits durch zahlreiche bestehende Wohnbaufla-
chen sowie offentliche Verkehrsflachen (Westenackerstralde, Bergstrale,
SchwabenstralRe etc.) gepragt. Das Anderungsgebiet weist damit bereits
eine gewisse technische Vorpragung auf und ist zudem schon jetzt auf
Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Wes-
tenacker in grofden Teilen wohnbaulich nutzbar.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung ist
demzufolge nicht davon auszugehen, dass die Lebensstatten der (potenziell)
betroffenen Tierarten wesentlich beeintrachtigt werden, zumal deren Funkti-
onalitdt im umliegenden Siedlungsgebiet auch weiterhin gewahrt bleibt.
Nachdem auch eine direkte Tétung von Individuen der (potenziell) betroffe-
nen Arten im Zuge der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung aufgrund
des aktuellen Zustandes der wohnbaulich zu entwickelnden Flachen duf3erst
unwahrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf
die jeweiligen Populationen mdglicherweise betroffener Arten zu erwarten.
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Ein Ausnahmeerfordernis gemall § 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist unter diesen Voraussetzungen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Ande-
rungsplanung nicht entgegen.

6.4 Luft, Klima, Schallimmissionen

Die lufthygienische Situation im Anderungsbereich wird sich nach Umset-
zung der Anderungsplanung kaum verandern, zumal bereits bisher eine
wohnbauliche Entwicklung auf dem Grofteil der Uberplanten Flachen mog-
lich ist.

Infolge der Lage inmitten des bereits bestehenden Wohngebietes ,\Westen-
acker“, umgeben von zahlreichen bereits wohnbaulich genutzten Grundsti-
cken, kommt dem Uberplanten Areal klimatisch keine besondere Bedeutung
fur das Klima in der Ortslage Ried zu. Mit Umsetzung der geplanten wohn-
baulichen Nachverdichtung wird sich demnach keine wesentliche Verande-
rung der klimatischen Situation im Bereich der Ortslage
Ried einstellen.

Infolge der aktuellen Anderungsplanung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine nachteiligen Larmauswirkungen durch die geplante wohnbauli-
che Nachverdichtung auf schutzbedurftige Wohn- oder sonstige Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches zu erwarten.

6.5 Flache, Bodenschutz

Der Grol¥teil des Uberplanten Areals fungiert planungsrechtlich bereits jetzt
als innerortliches Siedlungsgebiet (Wohngebiet), zudem ist das Anderungs-
gebiet durch zahlreiche wohnbauliche und sonstige Gebaudestrukturen im
unmittelbaren Umfeld gepragt. Bei Nichtdurchfiinrung der Anderungsplanung
wiirde der nordéstliche Teil des Anderungsgebiets auch weiterhin als Wie-
senflache mit vereinzelten baulichen Strukturen bestehen bleiben.

Mit Umsetzung der geplanten mafdvollen wohnbaulichen Nachverdichtung
gehen im Anderungsbereich bislang offene Bodenflachen zwar kiinftig in ei-
nem geringfugig hoheren Umfang als bei Beibehaltung der Wiesenflache ver-
loren, andererseits tragt die Anderungsplanung aber den allgemeinen Vor-
gaben nach einer verstarkten Innenentwicklung und Nachverdichtung voll-
umfanglich Rechnung. Die im Zuge der Anderungsplanung realisierbare,
malfvolle wohnbauliche Nachverdichtung kénnte andererseits nur durch eine
Entwicklung von Flachen auf der sog. ,grinen Wiese“ gewahrleistet werden.
Im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Abwagung raumt der Markt Jettingen -
Scheppach im vorliegenden Fall einer mafdvollen wohnbaulichen Arrondie-
rung innerhalb des bestehenden Wohngebietes ,Westenacker® einen hohe-
ren Stellenwert ein.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2025\1-25-515\05_Planung\02_Entwurf\1And_BP_Westenécker_Ried_Begriindung_Entwurf_20250805.docx
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Markt Jettingen - Scheppach, 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenécker*, Ortsteil Ried - Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 05.08.2025 Seite 16 von 16

6.6 Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Anderungsbereiches
weder Kulturgiter noch besondere sonstige Sachgdter vor.

Generell unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der geplan-
ten wohnbaulichen Nachverdichtung zu Tage kommen der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auf-
fallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) mussen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,18 85,7

- Allgemeines Wohngebiet 0,18 85,7

Verkehrsflachen 0,03 14,3

- Josef - Mortl - Stralke 0,03 14,3

Gesamtflache 0,21 100,0

8. In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* tritt gemaR § 10 Abs.
3 BauGB mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft.

Aufgestelit:
Kjssing, 05.08.2025

ARNOLD CONSULT AG
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