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Der Markt Jettingen-Scheppach erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, des § 9 und des
10 Abs. 1 sowie des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 6, des Art. 79 und
des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO), des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzge-
setzes (BayNatSchG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bay-
ern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO), jeweils in der zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses gultigen Fassung, folgende

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenicker*
als
Satzung.

1. Allgemeine Vorschriften

1.1 Inhalt der Bebauungsplananderung

Fir das Anderungsgebiet innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) darge-
stellten Geltungsbereiches gilt die von der ARNOLD CONSULT AG, Bahn-
hofstralle 141 in 86438 Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
mit Zeichenerklarung (Teil A) in der Fassung vom 05.08.2025, die zusammen
mit nachstehenden textlichen Festsetzungen (Teil B) ebenfalls in der Fas-
sung vom 05.08.2025 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker*
im Ortsteil Ried bildet.

Die Begriindung (Teil C) in der Fassung vom 05.08.2025 liegt der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Westenacker” im Ortsteil Ried ebenfalls bei.

1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker“ im Ortsteil Ried wird
fir die Grundstiicke Flur Nr. 103/7, 103/8 und 103/9 sowie eine Teilflache
des Grundstickes Flur Nr. 95 (Westenackerstrale), jeweils Gemarkung
Ried, sudlich der Bergstralde, westlich der Schwabenstralle, nérdlich der Vo-
gelsangstral’e und 6stlich der Westenackerstrale (teilweise einschlielich),
im nordwestlichen Teil der Ortslage Ried aufgestellt.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Westenacker” im Ortsteil Ried ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
21 Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bereiche werden als all-
gemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.
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Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind im allgemeinen
Wohngebiet nicht zulassig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

231 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

2.3.2 Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen oder innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) gesondert hierflr fest-
gesetzten Flachen (,Ga“) zulassig.

2.3.3 Im gesamten Anderungsgebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2
BauNVO.

24 Abstandsflachen
Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bauord-
nung bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unberihrt
und sind damit innerhalb des Plangebietes unabhangig von den festgesetz-
ten Baugrenzen und Hohenvorgaben in der jeweils gultigen Fassung zu be-
achten.

25 MindestgroRe der Grundstiicke
Die Mindestgréie von Baugrundstticken muss bei einer Bebauung mit einem
Einzelhaus mindestens 500 m? betragen.

2.6 Anzahl der Wohnungen
Im allgemeinen Wohngebiet sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen
zulassig.
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Hohenlage, Bezugspunkte

Die Oberkante der ErdgeschossfertigfuRbdden (EG-FFH) der im Anderungs-
gebiet neu geplanten Hauptgebaude darf die in der Planzeichnung (Teil A)
jeweils festgesetzten Hohen in Meter Gber Normalhéhennull (m G. NHN) um
maximal 0,15 m Uberschreiten.

Die Wandhohe (WH), gemessen von der Oberkante des Erdgeschossfertig-
fuBbodens (EG-FFH) bis zum Schnittpunkt Auflenkante Aulenwand mit
Oberkante Dachhaut (WH), darf 6,50 m nicht Giberschreiten.

Schemaschnitt

)

ayoypuem

EG-FFH

Gestaltung der Gebaude

Die Firstlinie der Hauptgebaude muss entsprechend den Festsetzungen in
der Planzeichnung (Teil A) verlaufen.

Im Anderungsgebiet ist fir Hauptgebaude ausschlieRlich die in der Nut-
zungsschablone in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Dachform und
Dachneigung zulassig (Satteldach, 30° bis 38°). Bei den Dachern erdge-
schossiger Wintergarten, erdgeschossiger Kelleriberdachungen oder erdge-
schossiger Anbauten (Erker etc.) darf von der Dachform und Dachneigung
des Hauptgebaudes abgewichen werden.

Werden Garagen oder Nebengebaude direkt an das Hauptgebaude ange-
baut, so mussen sie mit derselben Dachform und Dachneigung wie das
Hauptgebaude ausgefiihrt werden. Andernfalls diirfen die Garagen oder Ne-
bengebaude auch mit Flachdach (< 5°) oder flachgeneigten Sattel- bzw. Pult-
dachern bis zu maximal 15° Dachneigung ausgefuhrt werden.

Garagen sind mit sonstigen Nebengebauden zusammenzubauen und mus-
sen mindestens 5,0 m hinter der StralRenbegrenzungslinie errichtet werden.
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Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlief3lich der sonsti-
gen Nebengebaude einheitlich zu gestalten.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen einschliellich eines Sockels darf 1,30 m nicht
Ubersteigen. Abgetreppte Sockel sind nicht zulassig.

Schlussbestimmungen

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* wird
der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Westenacker soweit dieser inner-
halb des Geltungsbereiches der 1. Anderung liegt, gedndert und insoweit
aufgehoben.

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer Geldbulie bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhan-
delt (Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BauGB).

In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* im Ortsteil Ried tritt
nach ortsublicher Bekanntmachung in Kraft.

Textliche Hinweise

Denkmalschutz

Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des
Vorhabens zu Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denk-
malschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bo-
denverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen demzufolge unver-
zuglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
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4.2

4.3

Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstlcks, sowie der Unternehmer und Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaup-
ten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST_Thierhaup-
ten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde.

Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt Gunzburg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.

Nachdem nicht ausgeschlossen werden kann, dass Béden mit von Natur aus
erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, wel-
che zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren, sollten
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchgeflhrt werden. Das Landratsamt
Gulnzburg ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu
setzen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Anderungsbereich
haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubein-
wirkungen) die bei der ordnungsgemafen Bewirtschaftung von im Umfeld
des Anderungsgebietes liegenden landwirtschaftlich genutzten Grundsti-
cken und / oder Anwesen auftreten kdnnen, zu dulden und entschadigungs-
los hinzunehmen. In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hin-
gewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirt-
schaftlichem Fahrverkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das
tagliche Futter holen, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachti-
gungen jeglicher Art, z. B: wahrend der Erntezeit (Mais- Silage-, Getreide-
und evtl. Zuckerriibenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.
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Wasserdichte Bauweise, Geothermienutzung

Es wird empfohlen die Gebaude bis zur Gelandeoberkante wasserdicht aus-
zufiihren und gegen driickendes und aufsteigendes Wasser, Hang- und
Schichtenwasser sowie gegen Auftrieb zu sichern. Bei Oltanks sollte eine
Auftriebssicherung vorgesehen werden.

Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage moglich ist, muss im Einzelfall
durch einen anerkannten Sachverstandigen gepruft werden.

Wasserdichte Bauweise, Geothermienutzung

Sofern durch zu Tage tretendes Grund- und Schichtenwasser Bauwasser-
haltungen erforderlich werden sollten, ist hierflr eine wasserrechtliche Er-
laubnis des Landratsamtes Guinzburg erforderlich.

Infolge der Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flielkendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungsein-
richtungen sind so auszulegen, dass wild abfliekendes Wasser schadlos ab-
gefuhrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflie3en-
dem Wasser sind ggf. ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das an-
fallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden
darf. Offnungen in Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes
Wasser nicht eindringen kann.

Abstande von Bepflanzungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Nutzung benachbarter Grund-
stlicke sind bei der Umsetzung von Pflanzmalnahmen die allgemein gultigen
Vorgaben zu Grenzabstanden von Pflanzen zu beachten.

Abwehrender Brandschutz

Der Léschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzu-
stellen. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist in
Allgemeinen Wohngebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min
uber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt
W 331 auszubauen. Hydranten sind in Wohngebieten im Abstand von ca.
140 m zu situieren.

Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, miussen Zufahrtswege fiir die Feuerwehr nach
der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken angelegt
werden.
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4.8 Zuganglichkeit der im Bebauungsplan genannten
Normblatter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regel-
werke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim
Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Satzun-
gen koénnen in der Verwaltung des Marktes Jettingen-Scheppach, bei der
auch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westenacker* zur Einsicht be-
reit liegt, nach telefonischer Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

Jettingen-Scheppach,

Christoph Bohm
Erster Burgermeister Siegel

Ausgefertigt,

Christoph Béhm
Erster Burgermeister Siegel
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