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PRAAMBEL

Die Gemeinde Marktoffingen erlasst aufgrund des § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB, i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO, i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zul. geandert durch
die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), zul. geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573)) den
Bebauungsplan ,,Feldbach Nord I“ 1. Anderung als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Feldbach Nord I i.d.F. vom 15.12.2025 zuletzt
gedndert am 18.02.2026 besteht aus

e Planzeichnung (Planbereich 1)

e Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist
e Begrindung fir die 1. Anderung

Die textlichen Festsetzungen werden durch die Anderung insgesamt ersetzt.
Anderungen sind in blauer Schrift kenntlich gemacht. i

Ebenso wird die Planzeichnung durch die Anderung vorliegende Anderung insgesamt
ersetzt.

Von der 1. Anderung des Bebauungsplanes bleiben weiterhin unberiihrt:

e Planbereich 2, Ausgleich,

e Umweltbericht,

e Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung und

e avifaunistisches Gutachten
jeweils in der Fassung vom 13.02.2023, zuletzt geandert am 15.07.2024

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

Die sonstigen Erlauterungen sind der Begriindung und dem Umweltbericht des Original-
Bebauungsplanes mit Rechtskraft vom 22.07.2024 zu entnehmen.

Rechtsgrundlagen

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen (z.B. Stellplatzsatzung) nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Planzeichenverordnung (PlanzZV)

c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

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

Entwurf vom 15.12.25, zul. gednd. am 18.02.26 BP-Feldbach_Nord_I|-MaO-1AE-260218a-B_textIFests.docx
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Textliche Festsetzungen

In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 666 (TF), 709 (TF), 710 (TF), 710/1 (TF),
711 (TF), 711/1, 712 (TF), 712/5 (TF) Gemarkung Marktoffingen und 362 (TF, Ausgleich)
Gemarkung Fremdingen. (TF = Teilflache)

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

§4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA)

(1) Der in der Planzeichnung mit ,WA" gekennzeichnete Bereich wird als allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
(2) Zulassig gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(3) Ausnahmsweise kann gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

nicht zulassig sind

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

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

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Giberschritten werden.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Giberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt.

Zahl der Vollgeschosse

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

Entwurf vom 15.12.25, zul. gednd. am 18.02.26 BP-Feldbach_Nord_I|-MaO-1AE-260218a-B_textIFests.docx
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Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVvO)

Die maximal zulassige Wandhéhe, gemessen an der traufseitigen AuRenkante der Auf3enwand
als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und dem Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf:
bei Hauptgeb&uden
¢ mit Satteldach / Walmdach und einer Dachneigung von 34° bis 50°
hdchstens 4,6 m betragen,
e mit Satteldach / Walmdach / Zeltdach und einer Dachneigung von 12° bis 33°
hdchstens 6,6 m betragen,
¢ mit asymmetrischem Satteldach und einer Dachneigung von 12° bis 42°
hdchstens 6,6 m betragen
e mit Pultdach und einer Dachneigung von 6° bis 10° héchstens 6,6 m an der Traufe
und 8,2 m am Frist betragen
e mit versetztem Pultdach und einer Dachneigung von 12° bis 25°
hoéchstens 6,6 m betragen,

Die Firsththe bemisst sich vom unteren Bezugspunkt bis zum hdchsten Punkt der aul3eren
Dachhaut und wird im nachfolgenden Systemschnitt festgelegt.

Systemschnitte / zuldssige Wandhoéhen und Firsthoéhen in Verbindung mit den dazugehdorigen,
zulassigen Dachneigungen bei Hauptgebauden

Satteldach (SD)

Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
¥ I x o I
DN 34°- 50° & DN 12°- 33°
v o~ -
S s| T
=N £
g1 - ] I 7
| e S Mg == =
z\3 S5
%| 3 E|3 I
g|f] __EGRFB 1 == [ EG-RFB =
asymmetrisches Satteldach (aSD) versetztes Pultdach (vPD)
£
" , £ I
06_1 DN 12°- 25°
o
R * N s
=) =)
i 2 ; zlel - g
] ] ] S SISl .t
.| © ElT|®
8|3 B
g3 I = |
= _E(::‘-RgFﬁB ________ == ‘EQ:R‘FP ________
Pultdach (PD
FPD) 11 I = Vollgeschoss
w3 DN 6°- 10° DN = Dachneigung in Grad
k I — D -aChhaut 10°
o N T
© [ ®© © :
T| T < max. = maximale
=k 1 =l T FH = Firsthéhe
8| #|gkzzzz--------=--= ---4 = WH = Wandhéhe
E| € 3 T T é
3 I IS EG-RFB = Oberkante
= %Cj-ﬁRﬁFﬁB 777777777 Erdgeschoss-RohfuRboden
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3.4

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVO)

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

wahlweise entweder

e am hochsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 50 cm ber dem
natiirlichen Gelande oder alternativ
maximal 30 cm Uber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten Erschliefungsstralle
liegen, senkrecht gemessen von der Stralenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von
offentlich zu privat) zur Gebaudemitte hin. Die zugeordnete ErschlieRungsstralie ist jeweils
die StralRe, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstiickes zugeordnet ist.

zugeordnete
ErschlieBungsstrale Strale A

Verdeutlicende Abbildung zur Messung des Bezugspunktes / Bezugshohe

Grenzgaragen:

e bei Grundstiicken die im Mittel hoher als oder gleich hoch wie die ErschlieBungsstralle
liegen: Der EG-RFB darf am hochsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr
als 30cm uber dem naturlichen Gelande liegen.

e bei Grundstiicken die im Mittel tiefer als die Erschlielungsstralle liegen:

o Der EG-RFB darf maximal auf der gleichen Hohe wie die Oberkante der angrenzenden
ErschlieRungsstrale liegen, gemessen in Garagenmitte am Ubergang des
Grundstuckes zur offentlichen Verkehrsflache und einem Abstand von maximal 5,5 m.

o Beieinem Abstand von mehr als 5,5 m ist je zusatzlich angefangenem Abstandsmeter
der EG-RFB um 10cm tiefer anzuordnen.

Hinweise:

Die Gemeinde wird nach Beendigung der ErschlieBungsarbeiten die Vermessung der
ErschlieRungsstralie und Bauplatze veranlassen und stellt den Bauherrschaften diese zur
Berucksichtigung im Bauantrag zur Verfigung.

Die planzeichnerisch dargestellte Parzellierung ist ein unverbindlicher Vorschlag. Diese kann
sich im Rahmen der Bauplatzvergabe verandern bzw. abweichen.

Bauweise, Zahl der Wohneinheiten
(§9 Abs.1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGB), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

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

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zu einer GroRRe von 20 m? (iberbauter Flache auch
aulerhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen Strafe hin und nicht innerhalb der
offentlichen Griinflachen erlaubt.
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Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen, die neu hinzukommen, sind unterirdisch zu verlegen.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bdschungen und Stitzbauwerke der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden. Falls im
Bereich der Bdschungen eine bauliche Anlage errichtet wird, ist diese so auszufiihren, dass die
Standsicherheit der ErschlieBungsstralle nicht beeintrachtigt wird.

Hinweis: Die Darstellungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen stellen nur die
beabsichtigte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sowie Regenwasserretentionszisternen mit gedrosseltem
Uberlauf als notwendiger Bestandteil der BaugebietserschlieRung sind ebenfalls zu dulden. Die
Lage der Anlagen kann ggf. die Bebaubarkeit der einzelnen Grundstlicke beeinflussen, sodass
diese zuvor vom jeweiligen Bauherrn eigenverantwortlich bei der Gemeinde zu erfragen ist,
damit keine Schaden oder Beeintrachtigungen durch Unkenntnis hervorgerufen werden.

Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene
liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig) miissen
gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

Gebaude, die ins Geldande einschneiden, sind bis 25 cm Uiber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.
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10.1

10.2

10.3

10.4

Grunordnung im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Allgemein

Fir die Pflanzung von Hochstdmmen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden. Die Pfahle sind ca. 50 cm bis 70 cm in die Erde zu schlagen.
Baumbindungen diirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieren.

Die zu pflanzenden Baume/Gehdlze sind:

e im Wuchs zu fordern und Ausfalle innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig durch
Nachpflanzung zu ersetzen

bei Uberwachsen auszumahen

bei Trockenheit ausreichend zu wassern

bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Eventuell notwendige Ruckschnittmalnahmen in Form des ,auf den Stock setzens® sind mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Pflanzgebot auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die Bepflanzung ist im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche mit Strauchern 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
Baugebietserschlielfung durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall hat entsprechend
der Artenliste innerhalb eines Jahres zu erfolgen.

Private Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes

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

Ausfalle sind innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig geman Artenliste zu erfolgen.

Die Lage von mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung dargestellt.
Dieser eine Baum ist pro Bauplatz zwischen Straltenverkehrsflache und
stralRenseitiger/stralenzugewandter Baugrenze anzuordnen.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme), dirfen im Einmindungsbereich der
Erschlielungsstralen die Hohe von 0,8m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16¢cm in 1m Hohe
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie Obstbaume regionaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stammumfang mind. 7cm)
sowie stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten
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Kleinkronige Baume (Baume 3. Ordnung)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, Stammumfang 10-12cm in 1m Hoéhe

Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aucuparia Eberesche (kleinkronige Sorten)

sowie stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten

Straucher

Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch:
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

sowie heimisches Strauchbeerenobst und stadtklimavertragliche Sorten der 0.g. Arten

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Flurnummer 362 (TF) Gemarkung Fremdingen wird als Ausgleichsflache festgesetzt und ist
diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Im Planbereich 2 ,Ausgleich® ist
die externe MaRnahmenflache dargestellt. Die nachfolgenden MaRnahmen sind Bestandteil
dieses Grinordnungsplans.

Ausgangszustand Prognosezustand" Aufwertung | Fliche |Aufwertung

Kurzbezeichnung [Code [Wert |Kurzbezeichnung [Code [Wert* |Wertpunkte | (m? |gesamt’

Acker A11 2 |Artenreiches G214 11 9 1.602 14.418
Extensivgrinland

Summe 14.418

" hach 25 Jahren Entwicklungszeit * abzgl. 1 WP bei G214 aufgrund des sog. Timelags

2) =Kom pensationsflache in m? x Aufwertung

Schritt 1: Flichenvorbereitung (soweit nicht bereits geschehen)

o sofortiger und dauerhafter Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Diingung jeglicher Art

e Bodenvorbereitung durch frasen oder grubbern (kein Grinlandumbruch!). Das im Boden
vorhandene Samendepot ist aufkeimen zu lassen (ca. 5 bis 7 Tage). Der Vorgang der
Bodenbearbeitung ist zu wiederholen und ein méglichst feinkriimeliges Saatbett ist
herzustellen.

¢ Anschlielend Einsaat der Flache im Frihjahr (Marz bis Mai) oder Herbst (September /
Oktober) mit einer geeigneten Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 50%) aus
autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 11 ,Stdwestdeutsches
Bergland* fiir frische Wiesenstandorte erfolgen; das Saatgut ist anzuwalzen

Schritt 2: Pflege

e im ersten Jahr nach Mahdgutiibertragung/Ansaat ist ein Schrépfschnitt Ende April
durchzuflihren (15 - 20 cm iber dem Boden), um unerwiinschte Arten zu unterdriicken und
eingesaten Arten die Etablierung zu erleichtern

¢ weitergehende Pflege ab dem Folgejahr Uiber eine 2-schiirige Mahd (erster Schnitt ab
15.06., zweiter Schnitt ab September) mit Mahdgutabtransport

e das Wenden des Mahdgutes ist zulassig

o st festzustellen, dass raschwiichsige, hohe Graser oder andere dominante Arten den
gewunschten Pflanzenbestand in der darauffolgenden Vegetationsperiode nach der Ansaat
dominieren, so ist der Fras- und Ansaatvorgang nach Moglichkeit zu wiederholen

o weitergehende Pflegemafinahmen, z.B. bei Aufkommen von Giftpflanzen (Kreuzkrautarten,
Herbstzeitlose), Neophyten 0.a. sind in einvernehmlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde vorzunehmen.

Die Flache darf nicht eingefriedet und nicht zu Lagerzwecken oder als Pferchflache genutzt
werden.
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21

211

212

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen

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

Fir Grenzgaragen bei Grundstucken, die im Mittel tiefer als die ErschlieRungsstralde liegen, gilt
folgendes: Die mittlere Wandhohe bis zu 3 m nach Art. 6 Abs. 7 BayBO darf auf das
notwendige Mal} Uberschritten werden.

Das notwendige Mal} ergibt sich aus dem Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache und der
Hohe des EG-RFB Garage (siehe 3.4 Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen
Anlagen).

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Dachformen und — neigungen

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

Bei Doppelhausern missen die beiden Doppelhaushalften in Bezug auf die Dachform und
Dachneigung einheitlich gestaltet sein.

Hauptgebaude diirfen bis zu einem Umfang von héchstens 20 v.H. der durch das
Hauptgebaude uberbauten Grundflache auch als Flachdach ausgebildet werden.

Fir Nebengebaude wie z.B. Garagen, Carports, etc. sind auch andere Dachformen zulassig.
Pultdacher sind jedoch fiir diese Bauten nur bis zu einer max. Dachneigung von 20° zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassentberdachungen,
erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. werden keine Festsetzungen zu
Dachformen und Materialien getroffen.

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Weiterhin sind bei Dachneigungen bis
33° auch Dacheingriinungen mit entsprechend notwendigem Material als Unterbau zulassig.

Bei Wohnhausanbauten (z.B. Wintergarten) sind Glaseindeckungen zulassig.
Fur untergeordnete Nebengebaude bis 75 m® Brutto-Rauminhalt, Garagen und deren Anbauten
sind bei einer Dachneigung < 15° auch Metalleindeckungen zulassig.

Sonstige Vorgaben

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhauser) sind zugelassen.

Der Abstand des Firstes von Dachaufbauten und Zwerchbauten muss mindestens 50 cm zum
First des Hauptgebaudes betragen.

Als Hoéhenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultddchern maximal 1,50 m,
gemessen von Oberkante Dachhaut des niedrigen Pultes bis Unterkante Sparren des hoher
gelegenen Pultes, zuldssig.

Der max. Dachuberstand betragt 75 cm an der Traufe zuzuglich Dachrinne sowie 70 cm am
Ortgang.

Auf Grenzgaragen sind keine Dachterrassen zulassig.
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2.2

23

24

Erneuerbare Energien

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

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Glanzende, reflektierende Materialien sind fir GebaudeauRenflachen unzulassig. Eine
Holzverschalung ist zulassig.
Wintergarten aus Glas und/oder transluzentem Material sind zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Schottergarten:
(1) Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen zu gestalten,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung wie Stellplatze, Arbeits- oder
Lagerflachen, Spiel- oder Aufenthaltsflachen oder Traufstreifen verwendet werden.

(2) Grunflache im Sinne des Abs. 1 ist eine Flache, die mit natlrlichen Pflanzen, insbesondere
Rasen, Wiesen, Zier- oder Nutzpflanzen oder Geholzen bepflanzt oder gestaltet ist.
Vorzugsweise soll dies durch standortgerechte und heimische Pflanzen erfolgen.

(3) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schotterschiittungen (insbesondere mit versiegelter
oder nicht wasserdurchlassiger Grundflache), Kunstrasen, Plattenbelage und ahnliche
Befestigungen sind keine Grinflache im Sinne dieser Festsetzung. Sie sind nur zulassig,
soweit dadurch die festgesetzte Grundflachenzahl nicht tiberschritten wird. AuRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen sind derartige flachenhafte Inanspruchnahmen unzulassig,
soweit sie nicht fUr eine andere zuldssige Nutzung wie Stellplatze, Arbeits- oder
Lagerflachen, Spiel- oder Aufenthaltsflachen oder Traufstreifen verwendet werden.

Beleuchtung

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)
Far die Strallenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Bauherrschaften haben die Pflicht, die erforderlichen Stellplatze gemal der zum Zeitpunkt
der Einreichung des Bauantrags gultigen Fassung der Satzung tUber den Nachweis, die
Herstellung und die Abldsung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Gemeinde nachzuweisen.

Die Stellplatze sind im Bauantrag bzw. im Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
darzustellen und zu bemalden.

Fir evil. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze gemaf
gemeindlicher Stellplatzsatzung in der jeweils aktuell glltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Einreichung des Bauantrags nachzuweisen.

Zwischen Garagen und der Straflenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen missen
Zu- und Abfahrten (Vorplatz) von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein welche freizuhalten
sind. Zu- und Abfahrten vor Garagen werden nicht als Stellplatze anerkannt.

Far Stellplatze (ausgenommen Zufahrt zur Garage) wird eine Befestigung der Oberflache in
nicht versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch Pflastersteine mit Fuge, Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.
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Einfriedungen (hier: Zaune und Mauern)

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

Einfriedungen dirfen zum o&ffentlichen Raum eine Gesamthdhe von 1,2m Uber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht Giberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen
im Bereich des Sichtfeldes. Hier gelten die Ausfiihrungen unter Kapitel B Punkt ,Sichtfelder mit
MaRzahlen® entsprechend.

Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5 m
Gesamthohe liber der Oberkante des vorhandenen Gelandes nach Beendigung der
ErschlieRungsarbeiten zuldssig.

Vollflachige Einfriedungen (wie. z.B.: Mauern, Gabionen, Metallwénde, Zaun mit Kunststoff-
Verblendungen) sind mindestens zu 50% durch andere Einfriedungen (bspw. Bepflanzungen,
Holzzaun, Metallzaun oder Kunststoffzaun etc.) zu unterbrechen.

Die Zu- und Abfahrt zur Garage oder zum Stellplatz darf friihestens ab einer Tiefe von 5 m,
gemessen von der Erschlieffungsstralle bzw. vom Gehweg, ein Tor haben.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evil. kiinstliche Aufflllungen, Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend die zustandige Behorde zu informieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kdnnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehodrde (Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des § 6 f. BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und maoglichst wieder
seiner Nutzung zuzuflhren.

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

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmafRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumafinahme in der Planungs- und
Ausfihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 7 BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 f. BBodSchV
einzuhalten.

Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie mdglich zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 Kr'WG) bzw.
gering zu halten. Anfallendes Bodenmaterial soll weitestgehend am Entstehungsort (z. B.
innerhalb des Baugebietes) wiederverwendet werden (z.B. modellierte Vegetationsflachen,
Larm-/Sichtschutzwalle, Dachbegrinungen).

Beim Rulckbau von temporar im Bauablauf genutzten Flachen ist auf die rlickstandslose
Trennung der mineralischen Schittung 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 Neolithikums, der Latenezeit, der rdmischen Kaiserzeit und des
Frihmittelalters®.

Jegliche Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bediirfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG, die bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde 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 fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen.

Der Léschwasserbedarf ist nach dem Arbeitsblatt W405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen.

Die Feuerwehrzufahrt ist fiir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® ist zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen

Im Falle einer Beeintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Beseitigung
von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgemafie Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser / Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hoéhenlage der kiinftigen Baukorper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

Es wird den Bauherren empfohlen die Baugrundverhaltnisse vor der Planung der
baulichen MaRnahmen 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 Offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht
statthaft.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malinahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehoérde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr
unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlieRen zu kdnnen, hat der Bauherr bei
entsprechender Bauweise mit Einbindung in das Grundwasser einen fachlich qualifizierten
Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einfliisse auf das Grundwasser wahrend der
Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fur
entsprechende MaRnahmen sind regelmafig wasserrechtliche Genehmigungen bei der
Kreisverwaltungsbehdérde einzuholen.
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5.3

5.4

5.5

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist firr eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW (Technische Regeln fiir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflillt
sind.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies zu fiir Niederschlagswasser bei Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit 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 Vereinigung fiir 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 Niederschlagswasser*).

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Riickhaltemalinahmen
vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem:

e Okologisch gestaltete Riickhalteteiche

e Regenwasserzisterne mit Uberlauf

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind unzuladssig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zul&ssig.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind vom Bauherrn
eigenverantwortlich Objektschutzmalinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Geb&auden 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
offentliche Kanalisation abzugeben.

Genaue Angaben zum maximalen Drosselabfluss aus den Zisternen pro 100 m? befestigte
angeschlossene Flache sowie die Bemessung des Rickhaltespeichers (gemaf den
Regelwerken der DWA) werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung von der Kommune
ermittelt und den Grundstiickseigentimern mitgeteilt.

In die notariellen Kaufvertrage ist ein Passus aufzunehmen, dass sadmtliches auf den
Dachflachen und befestigten Hofflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
in die Regenwasserzisternen einzuleiten ist; die Zisternen sind als Zwischenspeicher von
Niederschlagswasser auszubilden. Das Uberlaufwasser aus den Zisternen darf nur gedrosselt
der offentlichen Entwéasserungseinrichtung zugefiihrt werden.
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5.6

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung von
50kdJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern, ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
am Standort moéglich (bedarf aber einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehérde).

Immissionen

Landwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anliegern (Eigentimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fiir die
Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils glltigen Fassung (aktuell
28.08.2013) zu beachten.

Schienenverkehr
Aufgrund der Nahe zur bestehenden Bahnlinie kann es durch den Schienenverkehr zu Larm,
Erschitterungen, Funkenflug 0.4. kommen.

Versorgungsleitungen

Im Bereich von Versorgungsleitungen sind die vom Versorgungstrager festgelegten
Schutzabstédnde vom Bauherrn sowie den ausfiihrenden Firmen zu erfragen und zu beachten.
Hier dlrfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen,
Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb
der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

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

Bei Uberquerung der Leitungen mit schwerem Gerat ist durch geeignete bauliche MaRnahmen
eine Beschadigung der Leitung zu verhindern.

Innerhalb der Griinflachen diirfen Leitungen nur verlegt werden, wenn die
Mindestschutzabstande zwischen Leitung und Bepflanzung eingehalten werden oder bei einer
Unterschreitung der Mindestschutzabsténde entsprechende Schutzmaflinahmen ergriffen
werden. Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf
geachtet werden, dass Baume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der
Versorgungstrager gepflanzt werden. Die Abstande sind bei den Versorgungstragern zu
erfragen. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind
Schutzmalnahmen fiir die Leitungen erforderlich.

Grunordnung
Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Gelandeveranderungen

Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen. Es gilt das vorhandene Gelande
nach Beendigung der ErschlieBungsarbeiten. Die Gemeinde veranlasst hierzu die erforderliche

Vermessung und stellt diese den kinftigen Bauherrschaften zur Berlicksichtigung im Bauantrag
zur Verfugung.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Marktoffingen hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen
Sitzung am 15.12.2025 die Aufstellung der Bebauungsplananderung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.01.2026
im Amtsblatt Nr. 1 ortsiblich bekannt gemacht.

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

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 15.12.2025 wurde gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.01.2026 bis einschlieBlich 13.02.2026 zur Einsicht
offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurde am 12.01.2026 im Amtsblatt Nr. 1
ortsliblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden koénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Marktoffingen hat die Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
15.12.2025 zuletzt gedndert am 18.02.2026 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum
Verfahren nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18.02.2026 als Satzung
gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Helmut Bauer, 1. Blirgermeister

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 18.02.2026 (ibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
mafigebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

ut Bauer, 1. Biirgermeister

Hej

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft.

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

Die Bebauungsplandnderung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Marktoffingen sowie in der Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft
Wallerstein zur Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft

gegeben.
2 3. FEB, 2026

Markfoffingen,den.........

In-Kraft-Treten Z a
Der Satzungsbeschluss wurde am . . & /(02 L0 ortsiiblich bekannt gemacht.

mut Bauer, 1. Blrgermeister
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1.1

1.2

1.3

14

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Anderung

Rechtskraft

Das Bebauungsplangebiet ,Feldbach Nord I erlangte am 22.07.2024 Rechtskraft durch
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses.

Allgemeine rechtliche Anforderungen an ein Anderungsverfahren

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei
der Ausweisung von Flachen fiir den Wohnungsbau in Betracht kommen. - § 1 Abs. 3 BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. - § 1 Abs. 5 BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fir
ihre Anderung [...]. - § 1 Abs. 8 BauGB

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, da im Rahmen eingehender Bauantrage
der Bedarf an einem geringfligig flexibleren Gestaltungsrahmen fir die Gebaude besteht und
zudem die Regelung zur Hohenlage der Gebaude aufgrund des Geldndeunterschieds in einigen
Parzellen und des zwischenzeitlich aufgrund der hergestellten ErschlieBung veranderten
Gelandes angepasst werden soll.

Weiterhin sollen die textlichen Festsetzungen bezlglich der Stellplatze aufgrund der
Gesetzesanderung des Art. 81 BayBO im Rahmen des Erlasses des Ersten
Modernisierungsgesetzes Bayern, einschl. der Ubergangsvorschrift des Art. 83 Abs. 5 BayBO
und der damit einhergehenden Neufassung der gemeindlichen Stellplatzsatzung aktualisiert
werden.

Die textlichen Festsetzungen wurden auch insgesamt auch auf ihre Aktualitat geprift und bei
Erfordernis punktuell aktualisiert.

Da zwischenzeitlich die ErschlieBung im Plangebiet hergestellt wurde und somit die bisher in
der Planzeichnung ersichtlichen Héhenlinien nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten
entsprechen, wurde auch die Planzeichnung dahingehend aktualisiert, dass die Hohenlinien
nicht mehr dargestellt werden. Die aktuelle Bestandsvermessung ist dem abschlieend
abgebildeten Lageplan ,Bestandsibersicht* in dieser Begrindung zu entnehmen.

Damit die Bebauungsplan-Anderung lesbar/nachvollziehbar bleibt, wurden die textlichen
Festsetzungen sowie die Planzeichnung insgesamt aktualisiert, wobei textliche Anderungen in
blauer Schrift kenntlich gemacht sind.

Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 19.715 m?, sodass der Schwellenwert
der ,zulassigen Grundflache” nach des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-verordnung (BauNVO)
von 20.000 m? in der Folge nicht Gberschritten wird.

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, welcher die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, ist nicht begriindet, da es sich hier um eine vertragliche
Nachverdichtung fir Wohnnutzungen handelt.

3. Das Planungsziel sind MalRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtung, die
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter ergeben.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB. Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB nicht
zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur
Anwendung.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Marktoffingen weist den Planbereich bereits
als Wohnbauflachen aus. Eine Fldchennutzungsplan-Anderung ist daher nicht erforderlich.
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Lage des Plangebietes
Der Bebauungsplan befindet sich im Osten von Marktoffingen.
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Hinweis zur Begriindung

Die sonstigen Erlduterungen sind den bisherigen Unterlagen des Bebauungsplanes ,Feldbach
Nord I zu entnehmen.
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