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BEGRUNDUNG

des Marktes Jettingen-Scheppach zum

Bebauungsplan

+AllerheiligenstraBe — Anderung und Erweiterung*

in der Fassung vom 31. Marz 2025

Voraussetzung

Die von der Marktgemeinde Jettingen-Scheppach nicht zu befriedigende Bauplatznachfrage zeigt,
dass ein starker Bedarf an neuen Wohnungen vorliegt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die bestehende, beidseitige Bebauung entlang der
AllerheiligenstraBe ergdnzt und abgeschlossen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans , AllerheiligenstraBe — Anderung und Erweiterung” kommt die
Marktgemeinde Jettingen-Scheppach den erkl@rten Bauwiunschen der EigentUmer der Flur-Nr. 1056,
Gemarkung Scheppach, nach, die auf einer fir eine Bebauung durchaus geeigneten Fliche bauen
mochten. Hierzu wurde auch ein stddtebaulicher Vertrag gemdB § 11 BauGB zwischen der
Marktgemeinde und den EigentUmern vereinbart.

Auf der Nordseite der AllerheiligenstraBe wird die bestehende Bebauung ergénzt und die
StraBendorfbebauung in Richtung Allerheiligen definitiv abgeschlossen. Okologisch und ékonomisch ist
es nachhaltig sinnvoll, vorhandene Infrastruktur wie z.B. Verkehrsfldchen, Wasserleitungen,
Abwasserleitung, Energieversorgung etc. beidseitig zu nutzen. Nach diesem Grundsatz wurde bereits
der bestehende Bebauungsplan ,AllerheiligenstraBe’ aufgestellt. Dabei wurde die damalige einseitige,
sudliche Bebauung durch eine nérdliche Bebauung ergdnzt. Somit wurde die vorhandene Infrastruktur
in der AllerheiligenstraBe beidseitig sinnvoll genutzt. Dieses Prinzip wird im Bebauungsplan
+AllerheiligenstraBe — Anderung und Erweiterung” am 6stlichen Ende gegeniber der stdlichen
Bebauung und gemdB des bestehenden Bebauungsplans bereits heute rechtlich zuldssigen
Wohnbebauung, auf der nérdlichen Seite der AllerheiligenstraBe fortgesetzt und abgeschlossen. Da es
sich hier um eine Bebauung mit geringfUgigem Umfang handelt, ist es dkologisch und dkonomisch
sinnvoll auch am 6stlichen Ende der AllerheiligenstraBe die vorhandene Infrastruktur ebenfalls beidseitig
zu nutzen. Dadurch sind die ortsplanerischen Eingriffe hinnehmbar und werden auch durch
entsprechende MaBnahmen im neuen Baugebiet kompensiert.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Grundstiock Flur-Nr. 1039 ist  im
rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan enthalten. Das Grundstuck Flur-Nr. 1056 ist im derzeitigen
Fldchennutzungsplan nicht enthalten. Hierfur wird im Parallelverfahren der Fldchennutzungsplan
gedndert.

Bauweise

Vorgesehen und durch den Bebauungsplan festgesetzt wird eine Bebauung, die dem I&ndlichen
Charakter der gewachsenen Bebauung entspricht. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass
Einzelwohnhduser mit maximal zwei Wohnungen entstehen kdnnen. Durch diese Bebauung wird die
Voraussetzung geschaffen, im Randbereich zur freien Landschaft mit einem groBen Freifldéchenanteil
einen harmonischen Ubergang zu schaffen. Zur Unterstitzung der Zielsetzung maBstéblich
proportionierter Gebdude, sind Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossfldchenzahl (GFZ) jeweils auf 0,3
herabgesetzt. Alle Gebdude sind mit einem Satteldach auszubilden. Damit soll eine ruhige, sich
einfUgende Dachlandschaft entstehen. Zur gunstigen EinfUgung der Wohngebdude in diese besondere
Situation sind die ErdgeschossfuBbodenhdhen (EFH) und die Firsthdhen (FH) als maximaler Wert
festgesetzt.
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Bestandsgebdude Flur-Nr. 1039

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Grundstick Flur-Nr. 1039 ist im
rechtsverbindlichen FiGchennutzungsplan enthalten und ist mit einem Gebdude bebaut.
Bebauungsjahr gesichert vor 1960, daher geniet dieses somit Bestandsschutz, da zu diesem Zeitpunkt
noch kein rechtsgultiger Bebauungsplan bestand.

Die Marktgemeinde hat bei der Abrechnung der Herstellungsbeitrige eine GFZ von 0,5 fUr das
urspringliche Grundstick abgerechnet.

FUr den spdateren Zukauf einer kleineren, weiteren GrundstUcksfldche vom westlichen Nachbarn, welche
innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes , AllerheiligenstraBe” liegt, wurde diese FIiGche mit einer
GFZ von 0,3 gemdaB Bebauungsplan abgerechnet.

Geringe  Umbau- und  ErweiterungsmaBnahmen  sind  im  Bestand bis zu  einer
Geschossfldchenerweiterung von 50 % maglich.
Bei groBeren Erweiterungs- bzw. NeubaumaBnahmen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Wohngrundstucke erfolgt Uber die ausgebaute AllerheiligenstraBe.

Um die noérdliche Bauzeile mit sperrigem oder schwerem Gut andienen zu kénnen und die
Bewirtschaftung der noérdlich angrenzenden, landwirtschaftlichen FiGche zu ermdglichen, wird ein
privater Anwandweg ausgewiesen. Dieser beinhaltet auch ein Mulden/Rigolensystem um eventuelle
Sturzfluten bei Starkregenereignissen zum Schutz der Baufldchen abzufangen.

Bepflanzung

Die charakteristische B&schung noérdlich der AllerheiligenstraBe bleibt erhalten. Die dort vorhandenen
Gehdlze bleiben ebenfalls bestehen und werden durch zusatzliche Baumpflanzung zur durchgdngigen
Zeile erganzt. Als Abgrenzung zur freien Landschaft und zur Ausbildung eines harmonischen Ubergangs,
sind an den Rdandern der Baufldchen zwingend Feldgehdlzstreifen mit bodensténdigen Arten
enfsprechend der Auflistung anzupflanzen. Es sind Hecken aus heimischen Wildstrduchern zur
Ortsrandeingrunung im Norden und Osten festgesetzt. Die Eingrunung dient auch als Staubschutz bei
Arbeiten auf den angrenzenden Feldern. Zusatzlich werden erforderliche und umfangreich private,
freiwilige Ausgleichsfldchen festgesetzt.

Der Umweltbericht und der Grinordnungsplan werden Bestandteil dieses Bebauungsplans und die
erforderliche Artenauswahl mit Pflanzliste ist mit dem Landratsamt GUnzburg - Bereich Gartenkultur und
Landschaftspfege -  abzustimmen. Der  Gehdlzbestand ist  dauerhaft zu  erhalten.
RUckschnittmaBnahmen sind in der Vegetationsruhe von 01.10. - 28.02. durchzufGhren.

Jettingen-Scheppach, den .....cveeciveieennenn.

(Siegel) Christoph B&hm, 1. BUrgermeister

(Siegel) Christopher Weigelt, Planfertiger
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