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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Nebelhorn-
strale” in der Fassung vom 10.07.2025 (Entwurf).

Entwurfsverfasser der Anderung:  Arnold Consult AG

A)

B)

Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing

Anlass der Anderung, Planungsrechtliche Vo-
raussetzungen

Durch den seit 19.11.2024 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 34 ,Ost-
lich der Nebelhornstrafke“ ist innerhalb des Anderungsgebietes ein allge-
meines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO planungsrechtlich gesichert. Auf
Grundlage der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 34 zur Hohenlage der Gebaude ist die H6henentwicklung neuer Ge-
baude fur das allgemeine Wohngebiet durch vier zuléssige Geb&udetypen
geregelt.

Im Zuge der bereits fortgeschrittenen Objektplanung innerhalb des Berei-
ches WA 2 ergab sich noch der Bedarf zur Anpassung im Bezug auf die
Hohenlage neuer Gebaude. Aufgrund gebaudetechnischer Anforderungen
und der damit verbundenen erforderlichen Raumhdhen fir das innerhalb
des Bereichs WA 2 geplante Geb&aude zur Unterbringung eines Kindergar-
tens soll in begrenztem Umfang eine Anpassung der textlichen Festsetzung
hinsichtlich der zuldssigen Gebaudehdhen erfolgen.

Nachdem die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 34 zur H6henentwicklung fiir den betroffenen Gebaudetyp nicht mehr
vollumfanglich mit der fortgeschrieben Objektplanung tbereinstimmen, ist
ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 34 durchzufiihren. In die-
sem Zuge sollen die Hohenfestsetzungen fiir den betroffenen Gebaudetyp
entsprechend modifiziert werden.

Die Gemeinde Merching hat daher mit Beschluss des Gemeinderates die
1. Anderung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der
Nebelhornstrae“ eingeleitet.

Gebaudetypen

Innerhalb des WA 2 im Osten des uberplanten Baugebietes sind die Ge-
baudetypen C (Mehrfamilienhaus / Hausgruppe) und D (Staffelgeschoss)
zulassig. Durch die Konzipierung der Haustypen wird sichergestellt, dass
im gesamten Anderungsgebiet Hauser mit unterschiedlicher Dachneigung
und Geschossigkeit grundsatzlich moglich sind, die H6henausbildung und
Kubaturen sowie die Dachform der Gebaude jedoch letztlich ein Uberwie-
gend einheitliches Siedlungsbild ergeben, welches sich im Wesentlichen an
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dem bereits vorhandenen Bestand der Wohnbebauung in den umliegenden
Baugebieten orientiert. Die derzeitige Objektplanung sieht vor, dass das im
Bereich WA 2 vorgesehene Gebaude mit einem Staffelgeschoss im zweiten
Obergeschoss, also in Form des zulassigen Gebéaudetyps D, umgesetzt
werden soll. Fur den Gebaudetyp D gilt bisher eine Gebaudeoberkante von
maximal 10,0 m. Die Dacher der Hauptgebaude sind dabei als Flachdach
oder Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 10° zu erstellen. Fiir den
Gebéaudetyp D sind mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse fest-
gesetzt, wobei das dritte Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss ausgebildet
werden darf. Dieses Staffelgeschoss ist an mindestens einer Gebaudeseite
Uber die gesamte Geb&udeldange um mindestens 2,0 m von der Aul3en-
kante des Mauerwerks des darunter liegenden Geschosses zurlickzuset-
zen.

Aufgrund der architektonischen und energietechnischen Anforderungen fur
die Umsetzung der Planung mussen die urspriinglich vorgesehenen Raum-
hohen des geplanten Kindergartens pro Etage geringfugig erhdht werden.
In der Summe ergibt sich daraus eine Gebaudehdéhe, die nicht mehr der
maximal zulassigen Hohe von 10,0 m entspricht. Daher soll fiir den Gebau-
detyp D, welcher ausschliefZlich im Bereich WA 2 zulassig ist, eine Anpas-
sung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante auf 12,0 m erfolgen. In
diesem Zuge wird auch eine Modifizierung der Auspragung des Staffelge-
schosses im zweiten Obergeschoss vorgenommen. Kiinftig ist das Staffel-
geschoss an einer Gebaudeseite um mindestens 1,5 m zurlickzusetzen.
Durch diese Anpassung wird dazu beigetragen, dass das oberste Ge-
schoss des neuen Gebaudes wie in der Objektplanung dargestellt umge-
setzt werden kann.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die erforderliche Hohen-
entwicklung des Gebaudetyps D zu schaffen, sollen die textlichen Festset-
zungen des rechtverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Ne-
belhornstraRe” im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes unter
Beibehaltung der zeichnerischen und sonstigen textlichen Festsetzungen
angepasst werden.

Die sonstigen Festsetzungen bleiben von der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 34 unberihrt und weiterhin vollumféanglich gultig.

C) Vereinfachtes Verfahren nach 8 13 BauGB

Nachdem die geplante Anderung die Grundziige der Planung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Nebelhornstrale“ nicht
beruihrt, wird das Verfahren fir die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes
nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaf 8 13 Abs. 2 und Abs. 3 von der
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friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB
abgesehen werden. Auch die Vorschriften iber die Uberwachung (gemafn
§ 4 ¢ BauGB, ,Monitoring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
Von dieser Gesetzesgrundlage wird im vorliegenden Anderungsverfahren
Gebrauch gemacht.

D) Angaben zum Anderungsgebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich
der NebelhornstraRe* befindet sich im Sitdosten der Ortslage Merching.
Dieser umfasst die Grundstticke Flur-Nr. 1051/1 und 1051/2 sowie Teilfla-
chen der Grundstiicke Flur Nrn. 1047, 1051, 1052 und 1039 (Steindorfer
Stral3e), jeweils Gemarkung Merching, und somit den gesamten Geltungs-
bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 34.

Das ca. 1,56 ha groRe Anderungsgebiet liegt auf einem Hohenniveau von
etwa 529,7 m 0. NN und ist nahezu eben. Landschaftsgliedernde Merkmale
und Vegetationsstrukturen haben sich aufgrund der bisherigen intensiven
landwirtschatftlichen Bewirtschaftung des tberplanten Areals bislang nicht
entwickelt.

Nach der Geologischen Karte von Bayern stehen im Untersuchungsgebiet
im Wesentlichen Quartare Boden in Form von L6Blehm aus dem Pleistozan
an. Darunter folgt tonig, feinsandig, karbonatfreier Schluff.

Als Bodentyp im Anderungsgebiet hat sich fast ausschlieBlich Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) verbreitet, der grundsatzlich glnstige
ackerbauliche Eigenschaften aufweist.

Das Areal liegt im hydrogeologischen Teilraum des Stddeutschen Mora-
nenlandes. Die Schichten im Untergrund stellen lokal bis regional bedeu-
tende Poren-Grundwasserleiter mit mittleren bis sehr hohen Durchlassig-
keiten und mittleren bis hohen, bei geringer Gw-Machtigkeit geringen Er-
giebigkeiten dar (Gw-Vorkommen nur in gréReren zusammenhangenden
Schotterkdrpern).

Oberflachengewdsser sind im Anderungsgebiet nicht vorhanden. Genau-
ere Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen liegen nicht vor.

Im Anderungsgebiet sind keine Altlasten bekannt bzw. liegen keine Altlas-
tenverdachtsflachen vor.
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I
Luftbild mit Lage Anderungsgebiet © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Mit Ausnahme der genannten textlichen Anpassung zu den ,Gebaudety-
pen“ bleiben die zeichnerischen und sonstigen textlichen Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Nebelhorn-
strale” (vgl. auch Ausschnitt Planzeichnung als Anlage 1 zur Begriindung)
unverandert fur den Anderungsbereich gliltig.

Auch die Begriindung zum rechtsverbindlichen Nr. 34 ,Ostlich der Nebel-
hornstrae” gilt flr die unverénderten Inhalte weiterhin fort.

E) Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Wasser, Strom, Telekommunikation, etc. sowie die Ab-
wasserentsorgung ist Uber die bereits anliegenden Leitungen und Kanéle
gewahrleistet. Uber diese StraRen ist auch eine ordnungsgemafe Miillent-
sorgung des Anderungsgebietes sichergestellt.

F) Inkrafttreten
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Nebelhorn-
stralRe” tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.

Aufgestellt:

Kissing, 10.07.2025

RNOLD CONSULT AG

Anlage 1: Ausschnitt Planzeichnung rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 34
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Ausschnitt Planzeichnung rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 34

,Ostlich der NebelhornstraRe® (Fassung vom 20.06.2024; rechtsver-

bindlich seit 19.11.2024)
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