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MARKT MERING ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich des BayWa-Gelandes* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Markt Mering hat in den vergangenen Jahren eine stetige Nachfrage nach Wohnraum
erfahren. Diese Nachfrage ist primar auf die attraktive Lage zwischen den wirtschaftlich star-
ken Stadten Augsburg und Miinchen zuriickzufuhren, die Mering zu einem begehrten Wohnort
machen. Die gute Verkehrsanbindung und die Nahe zu diesen Ballungszentren tragen dazu
bei, dass der Bedarf an Wohnraum weiter ansteigen wird. Dadurch bedingt erfahrt der Markt
Mering immer wieder eine sich &ndernde bauliche Struktur (u.a. Neu- und Umbauten), so
auch im Plangebiet.

Im Bereich des Plangebietes soll eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung erméglicht
werden, die im Einklang mit der bestehenden Bebauung steht. Die Nachverdichtung ist not-
wendig, um den steigenden Wohnraumbedarf zu decken und gleichzeitig eine nachhaltige
und effiziente Nutzung der vorhandenen Flachen zu gewé&hrleisten.

Der Geltungsbereich umfasst Flachen, die aktuell faktisch als Wohngebiet genutzt werden.
Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich noch wenige unbebaute Grundstiicke, die ein
Potenzial fUr die zukinftige Wohnbebauung bieten. Der nérdlich angrenzende bebaute Teil
weist eine Gemengelage auf, in der Wohnnutzung und andere Nutzungen gemischt sind. Fir
diesen Bereich besteht derzeit kein Bedarf an einer stadtebaulichen Neuordnung.

Die geplante Nachverdichtung wird durch eine gezielte Erhéhung der baulichen Dichte er-
reicht. Dies kann durch die SchlieBung von Baullicken, den Anbau an bestehende Gebaude

Oderdurch gen 5-- ViaVa' NMah am aValab-TH ern—ay gen—unbepadten-Gryng L ala aa nge
westeneinen Neubau erfolgen. Dabei wird darauf geachtet, dass die Nachverdichtung harmo-
nisch in die bestehende Bebauung integriert wird.

Bei der Planung wird die bestehende stadtebauliche Struktur bertcksichtigt. Ziel ist es, eine
vertragliche Verdichtung zu erreichen, die das Ortsbild und die Lebensqualitat der Bewohner
nicht beeintrachtigt. Die bauliche H6he und Dichte der Neubauten werden so festgelegt, dass
sie sich an den bestehenden Geb&uden orientieren.

Damit in dem bereits bebautenm Gebiet eine vertragliche Nachverdichtung gewéhrleistet wer-
den kann, wird fir das Gebiet ,Sudlich des BayWa-Gelandes* ein Bebauungsplan gem. § 1
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Wesentliche Ziele bei der Planung sind:

- Die Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders von Wohnnutzungen mit den an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen

- Sicherung der geordneten Nachverdichtung und Nutzung von Baulandpotentialen inner-
halb der bestehenden Ortslage

- Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung der unbebauten Grundstiicke
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2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 5,5 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 1810/0, 1934/1, 1936/0, 1936/2,
1936/3, 1936/4, 1936/5, 1936/6, 1936/7, 1936/8, 1936/9, 1936/10, 1936/11, 1936/12,
1936/13, 1936/14, 1936/15, 1936/16, 1936/17, 1936/18, 1936/19, 1936/20, 1936/21, 1936/22,
1936/23, 1937/0, 1937/1, 1937/2, 1937/3, 1937/4, 1937/5, 1937/6, 1937/7, 1937/8, 1937/9,
1937/10, 1937/11, 1937/12, 1937/13, 1937/14, 1937/15, 1937/17, 1937/18, 1938/0, 1939/0,
1939/1, 1939/2, 1939/3, 1939/4, 1939/5, 1939/6, 1939/7, 1939/8, 1939/9, 1939/10, 1939/11,
1942/0, 1942/2, 1942/3, 1942/4, 1942/5, 1942/6, 1942/7, 1942/8, 1942/9, 1942/10, 1942/11,
1942/12, 1942/13, 1942/14, 1942/15, 1944/0, 1944/2, 1944/3, 1944/4, 1944/5, 1944/7,
1944/8, 1944/9, 1944/10, 1944/11, 1945/0, 1945/1, 1945/2, 1945/3, 1945/4, 1945/5, 1945/6,
1945/7, 1945/8, 1945/9, 1945/10, 1945/11, 1945/12, 1945/13, 1945/14, 1945/15, 1945/16,
1946/0, 1946/1, 1946/2, 1946/3, 1946/4, 1946/5, 1946/6, 1946/8, 1946/9, 1946/10, 1946/11,
1946/12, 1947/0, 1947/1, 1947/3, 1947/4, 1947/5, 1947/6, 1947/9, 1950/0, 1950/2, 1950/3,
1950/7, 1950/8, 1951/0, 1951/1, 1951/2, 1951/3, 1951/4, 1951/5, 1951/6, 1951/7, 1951/8,
1951/9, 1951/10, 1951/11, 1951/12, 1951/13, 1951/14, 1951/15, 1951/16, 1951/17, 1951/18,
1952/0, 1952/1, 1952/2, 1952/3, 1953/0 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 1/4, 1/77, 1944/6, 1997
und 2123/5.

Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Mering.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch gewerblich genutzte Flachen sowie teilweise Wohnbebauung,

- im Osten durch die angrenzende Minchner Stral3e und anschlieiender Wohnbebau-
ung,

- im Suden durch angrenzende Wohnbebauung,

- im Westen durch die Unterberger Stral3e mit anschlieRender Wohnbebauung.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Topographisch erstreckt sich das Gelande auf etwa 510,5 bis etwa 514,5 m (.. NHN mit einem
leichten Gefélle von West nach Ost.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope. Das Plangebiet ist
weitestgehend bebaut. Lediglich im Nordwesten befinden sich noch gréere freie Wieseng-
rundstiicke. Weiterhin ist das Plangebiet durch private Gartenflachen mit teilweise gré3eren
Gehdlzbestand gepragt. Ebenso befindet sich eine 6ffentliche Grinflache mit Gehdlzen im
Sudwestlichen Teil des Plangebietes.

Ca. 100 m ostlich des Geltungsbereichs gelegen, pragt das Gebiet entlang der Paar mit ihrem
maandrierenden Flussverlauf. Dieses Gebiet ist durch Biotope sowie Fauna-Flora Habitate
gekennzeichnet.

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (blau umrandet) o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.3.2 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem Schutzgebiet. Es befinden sich ebenfalls keine
Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler innerhalb
des Planungsgebiets oder in der unmittelbaren Umgebung.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewdasser. In Bezug auf Hochwas-
serereignisse liegt das Planungsgebiet auf3erhalb der bei einem 100- jahrlichen Hochwasser-
ereignis Uberflutungsgefahrdeten Flachen. Es bestehen keine wasserrechtlichen Schutzge-

biete. Der nordostliche Teil des Geltungsbereichs grenzt allerdings an den Rand der Hoch-
wassergefahrenflachen HQextrem.
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Abbildung 3: Darstellung der angrenzenden HQextrem Hochwassergefahrenflachen

Nach der Darstellung im Bayern Atlas befindet sich das Plangebiet in einem wassersensiblen
Bereich, der einen Grof3teil des Siedlungsgebiets von Mering Uiberlagert. Wassersensible Be-
reiche kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspulungen kommen kann. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebiete kann bei diesen Flachen
nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

2.4 Bestandsaufnahme

2.4.1 GrundsticksgroRen

Die_GrundsticksgréRen im Plangebiet weisen eine deutliche Spannweite auf. Das kleinste
bebaute Grundstiick innerhalb einer Hausgruppe umfasst etwa 134 m2. Bei den Doppelhaus-
hélften liegt die kleinste Grundstiicksflache bei rund 204 m2, wahrend das kleinste Grundstiick
mit einem Einzelhaus etwa 264 m2 grol3 ist. Das gré3te noch unbebaute Grundstick misst
rund 3.772 m2. Insgesamt sind derzeit acht Grundstiicke im Plangebiet noch unbebaut.

Die Auswertung der Digitalen Flurkarte zeigt, dass der Uberwiegende Teil der Grundstiicke
eher klein strukturiert ist. Von den erfassten Grundsticken liegen 40 in einer Grof3e bis
250 m?, 23 Grundstiicke zwischen 250 m2 und 500 m2, 17 zwischen 500 m2 und 750 m?2 sowie
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12 zwischen 750 m2 und 1.000 m2. Nur vier Grundstiicke weisen eine Flache von mehr als
1.000 m?2 auf.

Insgesamt ergibt sich damit ein heterogenes, aber deutlich kleinteilig gepragtes Grundstiicks-
gefuge, das die bestehende Siedlungsstruktur im Plangebiet charakterisiert.

2.4.2 Uberbaute Flache (GRZ | & 1)

Die Analyse der Uberbauten Flachen zeigt, dass die Grundflachenzahlen im Plangebiet Uiber-
wiegend im unteren bis mittleren Bereich liegen. Bei der Betrachtung der Hauptgebaude
(GRZ 1) liegen 32 Grundstiicke in einem Bereich bis 0,2, 46 Grundstiicke zwischen 0,2 und
0,4 sowie 9 Grundsticke zwischen 0,4 und 0,6. Hohere Werte werden nicht erreicht. Damit
zeigt sich eine insgesamt maRvolle Bebauungsdichte.

Wird die gesamte Uberbaute Flache einschlie3lich der Nebengebaude (GRZ 1) beriicksichtigt,
verschiebt sich die Verteilung leicht: 15 Grundstiicke liegen bei einer GRZ unter 0,2, 60
Grundsttcke zwischen 0,2 und 0,4 und 12 Grundstiicke zwischen 0,4 und 0,6. Werte Uber 0,6
kommen auch hier nicht vor. Insgesamt weist das Plangebiet somit eine durchweg moderate
Bebauung auf, die dem Charakter einer aufgelockerten Wohnnutzung entspricht.

Betrachtet wurden die kartierten Gebaude aus der digitalen Flurkarte. Nicht kartierte Flachen
wie Terrassen, Zufahrten und sonstige bauliche Anlagen wurden nicht berlicksichtigt.

2.4.3 Geschossigkeit

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist nahezu einheitlich zweigeschossig mit mdgli-
chem ausgebautem Dachgeschoss (2+D) gepragt. Dabei lasst sich anhand der duReren Er-
scheinung nicht in allen Fallen eindeutig feststellen, ob das Dachgeschoss als Vollgeschoss
anzurechnen ist. Nur vereinzelt finden sich niedrigere Gebdude mit einer Geschossigkeit von
1+D. Diese homogene Struktur tragt wesentlich zum einheitlichen Siedlungsbild bei.

2.4.4 pragende Dachlandschaft

Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird eindeutig durch Satteldacher bestimmt. Alle
Hauptgebaude verfugen Uber diese Dachform, die auch im naheren Umfeld vorherrscht. Die
Satteldachlandschaft pragt somit das Orts- und StraRenbild und tragt zur gestalterischen Ein-
heitlichkeit des Quartiers bei.

2.4.5 Bauweise

Im Plangebiet Uberwiegt die Reihen- bzw. Hausgruppenbebauung, die mit 47 Gebauden den
groRten Anteil stellt. Daneben sind 24 Doppelhaushalften und 16 Einzelhauser vorhanden.
Diese Verteilung verdeutlicht die kompakte, aber dennoch kleinteilig gegliederte Struktur der
Wohnbebauung, die typisch fir das Gebiet ist.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats wurde am 06.07.2023 gefasst.

Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich des BayWa-Gelandes® erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Der Bebauungsplan hat eine zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grél3e der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m2.

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung)

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

- Esliegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter vor.

Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sind gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht er-
forderlich.

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemal § 2a BauGB abgesehen.

Zulassige Grundfldche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 82 ,Siudlich des BayWa-Gelandes* weist eine
GroéfRe von insgesamt ca. 55.578 m? auf. Abzlglich derprivaten-Granflache{ea—1-553-m2);
der offentlichen Grinflache (ca. 393 m?) sowie der Stra3enverkehrsflachen (privat und 6ffent-
lich, ca. 9.552 m?) ergibt sich eine Wohnbauflache von ca. 44-08645.633 m2.

Bei einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fiir das allgemeine Wohnge-
biet WA 1 und 2 ergibt sich eine Giberbaubare Grundstiicksflache von etwa 11-215-12.159 m?
und fur das WA 2-3 mit einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 etwa
8-0227.618 m2. Gesamt somit ca. £9:23719.777 m2. Die Grundflache liegt somit unterhalb des
Schwellenwerts von 20.000 mz2.

3.2 Beteiligungsverfahren

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrensi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.
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Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.

3.3 Anderungen und Ergdnzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéndert:

- Uberarbeitung des erweitertem Bestandsschutzes

- Differenzierte planzeichnerische und textliche Untergliederung des allgemeinen Wohn-
gebietes mit Festsetzung einer unterschiedlichen H6he baulicher Anlagen (Gesamt-

héhe)

- Entfall der privaten Grinflache (planzeichnerisch und textlich), welche zu einem allge-
meinen Wohngebiet mit Baugrenzen umgewandelt wurde

- Uberarbeitung der planzeichnerisch festgesetzten Baugrenzen sowie der Entfall der
Baulinien, i. v. m. rechtsklarer textlicher Festsetzung zu den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen

- _Anderung der MindestbaugrundstiicksgroRe, bezogen auf den Bestand und unterglie-
dert in Hausgruppe, Doppel- und Einzelhaus

- Entfall der Festsetzung zu Ver- und Entsorgungsleitungen

- _Uberarbeitung der Festsetzung zum Niederschlagswasser, bezogen auf die Ist-Situation

- Rechtsklare Formulierung der Grinordnung mit Aufnahme einer Kompensation-Festset-
zung bei Baumfallung

- Entfall der privaten Grinflache und Umwandlung in ein allgemeines Wohngebiet mit
einem Baufeld

- _Uberarbeitung des Gutachtens zum Immissionsschutz, i. V. m. iiberarbeiteten Festset-
zungen

- Entfall der planzeichnerisch festgesetzten Zufahrtsbeschrénkung entlang der Unterber-
ger StralRe

- weitere allgemeine rechtsklare und redaktionelle Anderungen in den textlichen Formu-
lierungen

- Erweiterung der textlichen sowie planzeichnerischen Hinweise und nachrichtlichen
Ubernahmen
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333.4Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Mering sieht fir den Geltungsbereich
im Nordosten ein Mischgebiet und eine Wohnbauflache im Studwesten vor. Die derzeit fakti-
sche Nutzung im Bestand ist Wohnen. Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Sudlich des BayWa-Ge-
landes” entspricht daher nicht vollstandig den Zieldarstellungen des Flachennutzungsplanes
und ist nur zu Teilen daraus entwickelt.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird,
wird der Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne gesondertes Ande-

R

Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.
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3-43.5Bestehende Bebauungsplane

Im Sidosten grenzt der Bebauungsplan Nr. 19 an. Weitere direkt angrenzende Bebauungs-
plane sind nicht vorhanden.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Landkreis_Portal Aichach-Friedberg mit Darstellung bestehender Bebauungsplane (gelbe Um-
randung)

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Markt Mering befindet sich in der Region Augsburg im Verdichtungsraum. Die nachst
entfernten Mittelzentren in der Umgebung sind Kdnigsbrunn (ca. 9 km) und Friedberg (ca.
12 km). Die nachste Metropole ist Augsburg. Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 82
youdlich des BayWa-Gelandes“ sind die folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landes-
entwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Augsburg
(RP 9) einschlagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Mering wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Gemeinde im Ver-
dichtungsraum Augsburg ausgewiesen.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem LEP 2023

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEP Bayern (Juni 2023) werden von der Ge-
meinde Mering bei der Aufstellung des Bebauungsplanes besonders beachtet und umgesetzt:
4.1.1 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie Wohn-
raumangebot in angemessenem Umfang fur alle Bevélkerungsgruppen sowie die damit
verbundene Infrastruktur bereitstellen, [...]. (2.2.7 (G))

4.1.2 Siedlungsstruktur

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. [...] (3.2 (2))

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

4.1.3 Mobilitat

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten [...]. (4.1.1 (2))

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstiitzt insbesondere mit Blick auf flachensparende und vertragliche Nachverdichtung den
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Grundsatzen und Zielvorgaben des LEPs in hohem MaRe. Ein Widerspruch mit den Zielen und
Grundsatzen des LEPs ist nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 2013 derzeit noch nicht an die
Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und z. T.
widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm enthalt.

Raumstrukturell ist der Markt Mering ein Unterzentrum und liegt im landlichen Teilraum im
Umfeld des grofRen Verdichtungsraumes Augsburg sowie in der Entwicklungsachse von ber-
regionaler Bedeutung.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

4.2.1 Natur, Landschaft und Wasserwirtschaft

— Nachteiligen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Klima ist vor allem im grof3en
Verdichtungsraum Augsburg entgegenzuwirken. (B 1 1.1 (G))

4.2.2 Siedlungswesen

— Es st anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und un-
ter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von
Bevolkerung [...] weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

— Vor allem im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und den Siedlungsschwer-
punkten soll auf eine moglichst flachensparende Bauweise hingewirkt werden. (B V
1.5 (2))

— Fdr die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungs-
brachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Bertcksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (2))
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Der Regionalplan trifft beziglich des Plangebietes keine Aussagen zur Natur und Landschaft.

MO -

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

5. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

5.1 Schutzgebiete

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete des Naturschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und bis auf wenige Ausnahmen, u. a. im Nordwesten
des Gebietes, vollkommen bebaut. Neben den im Nordwesten vorhandenen unbebauten
Grundstiicken sind vier weitere unbebaute Grundstiicke im Pangebiet verteilt und vereinzelt
in zweiter Reihe mdgliche freie Flachen vorhanden. Griinstrukturen sind tberwiegend als Pri-
vatgarten mit vereinzelten gro2en Gehdlzen vorzufinden. Lediglich im Stdwesten ist eine 6f-
fentliche Grunflache mit Gehoélzbestand vorhanden, welche im Bebauungsplan in deren Funk-
tion festgesetzt und dadurch gesichert wird. Offentliches StraRenbegleitgrin ist nicht vorhan-
den. Artenschutzrechtliche Brutverhaltnisse kénnten sich tber die Jahre hinweg stets veran-
dern. Zur Sicherung der artenschutzrechtlichen Belange auf den privaten Grundsticksfla-
chen, wird in den textlichen Festsetzungen der Zeitpunkt der Rodung von Gehdlzen auf den
Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar festgesetzt. Ebenso sind bei Rodung von
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Bestandsbaumen mit einem StU > 80 cm Nistkdsten anzubringen. Weiterhin gibt es eine Fest-
setzung bei Rodung von Bdumen mit einem StU > 80 bzw. 50 cm einen_entsprechenden
Ersatz zu schaffen.

Fur die Grundstiicke besteht bereits Baurecht nach § 34 BauGB. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird eine stadtebaulich und vertragliche Nachverdichtung im Einklang mit
der bestehenden Bebauung erméglicht. Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ist von
keiner zu grol3en zusatzlichen Auswirkung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt auszugehen. Um in den Privatgéarten auch weiterhin Grunstrukturen zu erhalten, wer-
den neben der artenschutzrechtlichen Festsetzung auch Festsetzungen bzgl. der Freiflachen-
gestaltungen getroffen.

Aufgrund der Gegebenheiten vor Ort sowie der Festsetzungen sind keine Auswirkungen auf
Flora und Fauna zu erwarten. Durch die ausgerdumte Flur werden die Biodiversitat sowie
artenschutzrechtliche Belange nicht beeintréachtigt.

5.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet umfasst momentan weitestgehend bebautes und erschlossenes Wohngebiet.
Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern gibt fir das Gebiet folgenden Bodentyp vor:

- Fast ausschliel3lich Gley-Rendzina und Rendzina-Gley aus Schiuff (Kalktuff oder Alm)

Der UmweltAtlas Bayern gibt fir das Plangebiet ein sehr hohes (5) Wasserriickhaltevermdgen
bei Niederschlagsereignissen an.

Lediglich fir das das nordwestliche unbebaute Grundstiick liegen Bodenschéatzungsdaten
vor. Es ist als Grinland mit Bodenart Lehm und Bodenstufe Il klassifiziert. Die Bodenfunktion
ist mit einem Mittelwert von 3,5 als hoch zu bewerten. Um aul3erhalb der notwendigen Ver-
siegelungsmafnahmen die Beeintrachtigung der Bodenfunktion soweit wie méglich zu redu-
zieren, werden fir bestimmte Flachen wasserdurchlédssige Materialien festgesetzt.

5.4  Schutzgut Flache

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das sudliche Plangebiet Grof3teils als Wohnbaufla-
che dar, wahrend Teilflachen des nérdlichen Geltungsbereichs, ebenso wie die ndrdlich an-
grenzenden Flachen als Mischgebiet dargestellt werden. Der Bebauungsplan greift die Nut-
zung auf und vermeidet durch Neuausweisung Flachenfral3 und Flachenkonkurrenz. Nach
gegenwartigem Kenntnisstand hat die Planung keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache. Die Planung sieht eine optimierte Nutzung vor.

5.5 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewdasser. Ca. 150 m §stlich des Pla-
nungsgebietes verlauft die Paar. Das Gebiet befindet sich nicht in Hochwassergefahrenfla-
chen, mit seinem norddstlichen Teil jedoch am Rand einer solchen Gefahrenflache (HQext-
rem). Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aufgrund bereits bestehen-
den Bebauung nur eine geringfiigig erhéhte Mehrversiegelung, was zu einer geringflgigen
Veranderung des Oberflachenwasserabflusses fihren wird und die Grundwasserneubildung

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 30.10.2025 Seite 15 von 30



MARKT MERING ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich des BayWa-Gelandes* C) Begriindung

beeintrachtigt. Notwendige Stellplatze und deren ErschlieBungsflachen sind geman den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden.

5.6 Schutzgut Luft und Klima

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt keine zusatzliche Barriere flr die vorherrschen-
den Windverhéltnisse dar, da das Plangebiet bereits jetzt, bis auf wenige Ausnahmen, voll-
standig bebaut ist. Die zu erwartende Mehrversiegelung ist gering und die damit verbundenen
klimatischen Aufheizungseffekte von geringer Bedeutung. Aufgrund der Kleinteiligkeit des
Plangebietes ist daher nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben mit wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu rechnen ist. Die festgesetzte dffentliche
Grunflache wie auch die privaten Géarten, kdnnen lokalspezifischen Aufheizungseffekten ent-
gegenwirken und tragen somit geringfigig lokalklimatisch zu einer leichten Abkuhlung bei.

5.7 Schutzgut Mensch

Das Vorhaben sieht keine Anderung des bisherigen Planungszieles vor, entsprechend ist mit
keinen geanderten Grundbedingungen zu rechnen. Durch die Planung ist nicht mit einer Zu-
nahme an negativen Effekten fir das Schutzgut Mensch zu rechnen. Innerértlich Potenziale
werden fur die Schaffung von Wohnraum genutzt. Durch die Baumaflnahmen kann es vo-
ribergehend zu Beeintrachtigungen durch Larm und Emissionen kommen.

5.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerorts und ist von Bebauung umgeben. Das Schutzgut Land-
schaft ist von der Planung nicht betroffen.

5.9 Kultur und Sachguter

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Plangebiet oder
im direkten Umfeld.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept, Grinordnungskonzept

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 ,Sudlich des BayWa-Gelandes* des Marktes Me-
ring soll Baurecht fir weitere Wohnbebauung schaffen. Um eine Ausdehnung und Zersiedlung
der Gemeinde zu vermeiden, sollen innerortliche Flachenpotentiale (Bauliicken, auch_teil-
weise in zweiter und dritter Reihe) genutzt werden und der Flachenverbrauch reduziert wer-
den. Dadurch gilt der Leitgedanke Nachverdichtung vor Aul3enentwicklung. Grundsétzlich eig-
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net sich das Gebiet zur Verdichtung neben Neubauten auch in Form von Aufstockungen, Er-
weiterungen und der daraus resultierenden erhéhten Wohneinheiten. Alternativ kann durch
die Teilung von gro3en Grundstiicken, in Verbindung mit einer Doppelhaus—bzw-—Hausgrup-
penbebauung zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Mit Hilfe des Bebauungsplanes
soll eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fir zukinftige Bebauungen (Erweiterung,
Neubau, Sanierung) im Einklang mit der bestehenden Bebauung geschaffen werden.

Um dabei die Versiegelung des Gebietes moglichst gering zu halten ist vorgesehen, moéglichst
viele Bereiche wasserdurchléssig oder als Grunflache zu gestalten. Neben dem Erhalt 6ffent-
licher Grinflachen und Baumen bzw. Pflanzungen sind diese auch auf den privaten Grund-
stucksflachen von Bedeutung und damit zu Pflegen.

6.2  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass eine vollstandige ErschlieBung, einschlie3lich der techni-
schen Infrastruktur wie Kanal- und Wasserversorgung, derzeit nicht fur alle Grundstiicke be-
steht. Diese ist jedoch technisch und rechtlich grundsatzlich méglich. Aus dem Bebauungs-
plan kann keine Verpflichtung des Marktes Mering zur Herstellung der Erschlie3ung abgeleitet
werden. Die Realisierung einer baulichen Nutzung ist von der vorherigen Klarung der Er-
schlieBungsfrage zwischen Grundstickseigentimer und dem Markt Mering im Rahmen eines
bauordnungsrechtlichen Verfahrens (Bauantrag, Bauvorbescheid) abhéngig

6-1-16.2.1 VerkehrserschlieRBung

Verkehrlich ist das Plangebiet weitestgehend Uber bereits bestehende Verkehrswege er-
schlossen. Im Osten des Plangebietes verlauft die Minchener Stral3e. Mit der Unterberger
Stral3e erfolgt die Zufahrt von Westen. Zur weiteren Erschliefung des Geltungsbereiches be-
stehen die Franz-Schubert-Stral3e, die Handelstral3e, die Peter-Rosegger-Stral’e und die Pe-
ter-Dorfler-Stral3e.

Teilweise ist auf Grundsticken eine bauliche Nutzung nur bei gesicherter privater Erschlie-
Rung moglich. So sollen unter anderem dBie noch freien Grundstiicke im nordwestlichen
Plangebiet seller—durch private Stral3enverkehrsflachen ausgehend von der Unterberger

Stralle erschlossen werden.-Awfgrund-des-erhohtenVerkehrsaufkommens-an-der-Unterber-
ala Ra [Ta¥a n

6-1-26.2.2 Entwasserung, Niederschlagswasser

Das auf den einzelnen privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser von
Dach- und Belagsflachen ist wie bisher in die 6ffentliche Kanalisation des Marktes einzuleiten.
Sofern _die Bodenbeschaffenheit eine Versickerung zulasst, kann das anfallende Nieder-
schlagswasser auch auf dem jeweiligen Grundstiick versickert werden, was unter anderem
zZur Forderung der Grundwasserneubildungsrate beitragen wirde. Dies konnte unter ande-
rem durch die Herstellung von istunversehmuiztes-Oberflachenwasser-bei-Neu—oderErsatz-
bauten—zu-versickern{z.B. dureh-Versickerungsmulden, naturnah gestaltete Rickhalteberei-
che, Rigolen oder Sickerrohre} bewerkstelligt werden. Alternativ waren auch edertber-ober-
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oder unterirdische Speicherbehélter (z.B. Zisternen) moglich, welche eine zdr-spateren Ver-
wendung_des Niederschlagswassers {z.B. zur Gartenbewasserung_oder; Grauwassernut-

zung) zulassen wurden. zu—speaehem—MMnem—Ne&ubeﬂaui—k&nn—an—deé%m&wasseﬁea—

Bei der Abwasserentsorgung ist die ,Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung
der Gemeinde Mering“ (EWS) zu berlcksichtigen.

6-1-36.2.3 Abfallwirtschaft

Die bestehenden o6ffentlichen ErschlieBungsstralen wurden bereits so geplant, dass die Ab-
fallbeseitigung ordnungsgemaf durchgefuhrt werden kann. Anwohner an einer Stichstralle
oder auch privaten ErschlieBungsstraRe missen ggf. Ihre Abfallbehélter rechtzeitig am Tag
der Abholung zur nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache bringen.

6.2.4 Technische Infrastruktur

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutzzonenbereich fir Kabel der Bayernwerk AG bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse betragt. Zudem wird darauf hinge-
wiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten
sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu ei-
nem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschrit-
ten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmal3inahmen durchzufihren. Fir Ka-
belhausanschlisse dirfen nur_marktibliche und zugelassene Einflihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der
Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Erweiterter Bestandschutz

Der erweiterte Bestandsschutz wahrt bestehende Geb&aude, schafft Rechtssicherheit fur bau-
liche MalRnahmen und berlcksichtigt zugleich die Zielsetzungen des Bebauungsplans. Er er-
moglicht Flexibilitat fur Eigentimer und fordert eine nachhaltige, stadtebaulich vertragliche
Entwicklung.

7.1.1 Neuerrichtung und Ersatzbauten

Die Regelung stellt sicher, dass im Falle der Neuerrichtung oder eines Ersatzbaus die Fest-
setzungen des Bebauungsplans (881 b|s 13) voIIstandlg angewendet werden. Baven-ausge-
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7.1.2 Nutzungsanderungen von bestandsgeschitzten Gebauden

Durch die Zulassigkeit von Nutzungsanderungen wird die Weiterentwicklung und Anpassung
bestehender Geb&ude an aktuelle Anforderungen ermdglicht. Um dabei eine unnétige Ein-
schrankung der Nutzung zu vermeiden, finden bestimmte Festsetzungen (§-3-Abs—2-8 4 und;
8 9-und-8-8-Abs—2-Nr-2) keine Anwendung. Dies tragt zur Flexibilitat bei, wahrt jedoch gleich-
zeitig die stadtebauliche Ordnung, da alle Ubrigen Festsetzungen weiterhin verbindlich blei-
ben.

7.1.3 Bauliche Erweiterungen und Anderungen

Die Zulassigkeit untergeordneter baulicher Erweiterungen (max. 1/3 der tUberbauten Grund-
flache des Hauptgebaudes) unterstiitzt eine mafRvolle Nachverdichtung im Bestand und si-
chert gleichzeitig den Erhalt des stadtebaulichen Charakters. Die Ausnahmen von bestimm-
ten Festsetzungen (8 4, § 9-88-Abs—2-Nr—=2) ermdglichen eine flexible Gestaltung, wahrend
durch die Einhaltung der tbrigen Festsetzungen eine geordnete bauliche Entwicklung ge-
wabhrleistet bleibt.

7.2 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden Nutzungen im raumlichen Umfeld und der geplanten Nutzung
innerhalb des Plangebietes werden die zu tberplanenden Flachen als Allgemeines Wohnge-
biet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Neben dem Wohnen gibt es vereinzelt Gewerbeanmel-
dungen, welche allerdings nicht stérend sind (z. B. Internethandel, Photovoltaikanlagen, Bi-
rotatigkeiten etc.).

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sind im Plangebiet nur in
Ausnahmefallen gestattet; nicht gestattet sind Anlagen fir Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO), Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) und Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4
BauNVO), da diese Nutzungen einerseits keinen Bedarf aufweisen und andererseits an die-
sem Ort nicht zweckdienlich sind.

7.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung definiert sich tber die maximale lGiberbaubare Grundflache,
die H6he baulicher Anlagen und Hoéhenbezugspunkte sowie die Geschossigkeit.

Im Plangebiet wird eire-grundsatzlich eine GRZ von maximal 0,4 festgesetzt (WA 1 und 2).
Die Bestandsanalyse zeigt, dass die GRZ im Groliteil des Geltungsbereiches sowie auch in
unmittelbarer Umgebung zwischen 0,2-0,4 liegt. Allerdings gibt es auch vereinzelte Grund-
sticke, insbesondere bei den Hausgruppen, bei welchen die GRZ von 0,4 im Bestand uber-
schritten ist. Um in das vorhandene Baurecht nicht einzugreifen und dennoch eine flachen-
sparende Bauweise durch Nachverdichtung zu erméglichen, wird im WA 2-3 eine GRZ von
max. 0,5 festsetzt. Bei der Geschossigkeit innerhalb des Geltungsbereiches und der angren-
zenden Bebauung zeigt sich Uberwiegend eine Geschossigkeit von [I+D. Daher werden Fest-
setzungen der H6hen und Geschossigkeit so getroffen, dass der Bestand mit aufgegriffen
wird. Insbesondere entlang der Unterberger Stralle im WA 2 ist eine etwas geringere Ge-
samth6he von 9,8 m festgesetzt. Die Begrenzung der Gebaudehdhe tragt dazu bei, das Orts-

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 30.10.2025 Seite 19 von 30



MARKT MERING ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich des BayWa-Gelandes* C) Begrundung

und StralRenbild malRstablich an die bestehende Umgebungsbebauung anzupassen. Eine et-
was reduzierte Gesamthdhe dient der Einfigung in die vorhandene, eher kleinteilige Bebau-
ung und unterstutzt den offenen Charakter. Mit den Festsetzungen wird sichergestellt, dass
sich geplante Vorhaben in die ndhere Umgebung einflgen.

Die Bezugshdhe bezieht sich bei der Neuerrichtung von baulichen Anlagen auf den Fertig-
fuRboden und orientiert sich an der bestehenden ErschlieBungsstral’e. Ausgenommen sind
die unbebauten Grundstiicke im Nordwesten des Plangebietes. Hierflr sind fir die einzelnen
Baufelder aufgrund der geplanten privaten Erschlieung die H6henbezugspunkte in m Uber
NHN festgesetzt.

Das Plangebiet ist dominiert von Geb&auden mit zwei Geschossen und einem Dachgeschoss.
Um der Nachverdichtung Rechnung zu tragen sind daher drei Vollgeschosse zulassig. Letz-
teres muss sich aber im Dachgeschoss befinden. Somit kbnnen auch Dachgeschosse zu ei-
nem Vollgeschoss ausgebaut werden.

7.4 Bauweise und Grenzabstande

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Bestandsanalyse zeigt, dass der Gel-
tungsbereich von Einzelhdusern, Doppelhausern und Hausgruppen gepréagt wird. Wobei die
Hausgruppen mit mehr als die Halfte die dominante Bauform darstellt. Daher sind diese drei
Typologien im Geltungsbereich zuldssig, allerdings untergliedert in die jeweiligen WA's.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und-Baulinien-definiert. Diese
sind grof3zligig gefasst um einerseits die im Bestand vorhandenen Hauptgebaude einzufan-
gen und auf dem Grundstiick zudem teilweise in zweiter Reihe eine Nachverdichtung dureh
emen-durch eine Erweiterung oder Neubau zu ermdglichen. Dabei wurde, wenn mdglich, ein
Mindestabstand von 3 m zur Grundstlicksgrenze eingehalten. Um die Bauflucht bei Haus-
gruppen zur ErschlielBungsstrale stadtebaulich zu sichern, wurden abweichend von dem
sonst 3 m Mindestabstand die Baufluchten durch Baugrenzen eingefangen. Entlang der Un-
terberger StralRe wurde die Baugrenze mit einem Abstand von 6,0 m zur 6ffentlichen StralRe
festgesetzt. Ziel ist es, hierbei den offenen und durchgriinten Siedlungscharakter des Gebiets
zu bewahren und die bestehende stddtebauliche Struktur fortzufiihren. Durch den gréf3eren
Abstand zur StralRe wird ein harmonisches StraRenbild mit ausreichend Vorgartenbereichen
ermoéglicht, die Raum fir Grinstrukturen, Bepflanzungen und Aufenthaltsflachen bieten.
Gleichzeitig wird die Wohnqgualitat durch eine gro3ere Distanz zwischen 6ffentlichem und pri-
vatem Raum erhéht.

Da das Plangebiet bereits weitestgehend bebaut ist und Garagen, Carports, Stellplatze und
Nebenanlagen uberall auf dem Grundstiick verteilt sind, werden hierzu keine gesonderten

Festsetzungen getroffen. sird-diese-adch-weiterhinaullerhalb-derBaugrenzenzulassig-

Der Markt Mering besitzt eine Abstandflachensatzung, diese ist daherauch-entsprechend
anzuwenden.

7.5 Gestaltungsfestsetzungen

Die Bestandsanalyse des Geltungsbereiches und der angrenzenden Bebauung zeigt aus-
schlie3lich Satteldacher. Um eine Beeintrachtig des vorhandenen stadtebaulichen Charakters
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innerhalb des Gebietes und der umgebenden gestalterischen Maf3stédbe zu vermeiden, wur-
den Festsetzungen fir Dachformen und Dachneigungen, Dacheindeckungen sowie Fassa-
dengestaltung gemacht. Im Zuge einer klimafreundlicheren Bauweise sind Griindacher zulas-
sig._Diese sind auch auf Satteldachern mdglich, hierbei sollte man aber auf die gewahlte
Dachneigung achten.

7.6 GroRRe der Grundstiicke

Die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréf3en dient der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung und der Schaffung qualitatsvoller Wohnverhéltnisse im Plangebiet und orientiert sich
an der Bestandssituation (s. Nr. 2.4 Bestandsaufnahme).

Die Staffelung der Mindestgrundstiicksgrof3e von 256-130 m2 pro Beppethaushalfte-und-bei-
Haus einer Hausgruppen, 200 m? pro Doppelhaushéalfte und 260 m? pro Einzelhaus gewdahr-

leistet eine ausreichende Grundstucksflache fir die Realisierung von Wohnbauvorhaben mit
einer noch angemessenen Freiraumgestaltung und der Sicherung der Belichtungs-, Belif-
tungs- sowie Abstandsflachen. Diese Regelung tragt zur effizienten Flachennutzung bei, ohne
die Wohnqualitat oder das nachbarschaftliche Miteinander negativ zu beeintrachtigen.

7.7 Anforderungen an Wohngebaude

Die Zulassigkeit von Wohnungen im Bebauungsplan dient einer geregelten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung. Sie wird durch rechtliche Rahmenbedingungen, stadtebauliche
Zielsetzungen und die Bertcksichtigung sozialer sowie 6kologischer Aspekte gewahrleistet.
Eine gerechte Nachverdichtung ist somit moglich, indem die bauliche Nutzung mit zulassigen
Wohnungen auf die vorhandene Grundsticksflache abgestimmt wird. Die Grundsticksflache
ist dabei lediglich die Bezugs- und Rechengréfle zur Bestimmung der héchstzulassigen Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden.

Zudem soll durch die Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten pro Grundstiick sicherge-
stellt werden, dass die bestehende gemeindliche Infrastruktur nicht Uberlastet wird. Ange-
sichts der bereits weitgehend bebauten Strukturen im Plangebiet wird damit auch die stadte-
bauliche Vertraglichkeit der baulichen Nachverdichtung gewahrt.

7.8 Mer—und-Entsorgung

unaterirdisch—zufihren—Die Bestandsbebauung leitet derzeit das anfallende Niederschlags-
wasser in die 6ffentliche Kanalisation ein. Die Festsetzungen spiegeln genau dies wider. Es
wird hierbei zudem auf die Ausfiihrungen unter Nr. 6.2 und 6.2.2 verwiesen. Zu beachten ist
unter anderem auch die kommunale Entwédsserungssatzung des Marktes Mering.
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+167.9 Grinordnung

Okologisch gesehen verbessern Baume und Straucher die Luftqualitat, bieten Lebensraum
fur Tiere und tragen zur biologischen Vielfalt bei. Sie helfen auch, das Mikroklima zu regulie-
ren, indem sie Schatten spenden und durch Verdunstung zur Abkihlung beitragen, was be-
sonders wichtig ist, um stadtische Hitzeinseln zu vermeiden. AuRerdem erhdhen Grinflachen
die Attraktivitat eines Wohngebiets, férdern das Wohlbefinden der Bewohner und bieten Er-
holungsraume, wodurch die Lebensqualitéat gesteigert wird.

Die Festsetzung, dass die nicht mit Gebauden lberbauten Flachen wasseraufnahmefahig
bleiben und als natirliche Vegetationsflache begriint werden mussen, fordert die natirliche
Versickerung von Regenwasser, reduziert die Belastung der Kanalisation und verringert das
Hochwasserrisiko. Naturliche Vegetationsflachen unterstitzen zudem die Bodendkologie, in-
dem sie Lebensraum fur Mikroorganismen bieten und den Nahrstoffkreislauf férdern. Be-
grinte Flachen tragen auch zur CO2-Bindung bei und férdern die Biodiversitat. Das Verbot
von Kunstrasen und Steingarten ist 6kologisch sinnvoll, da diese keine Lebensraume fir Tiere
und Pflanzen bieten, die Bodenfruchtbarkeit nicht unterstiitzen und den Boden versiegeln,
wodurch die natirliche Wasseraufnahme verhindert wird. Zudem kénnen Steingarten und
Kunstrasen die lokale Temperatur erhéhen, da sie Warme speichern und wenig zur Kihlung
beitragen.

Baume spenden Schatten, tragen zur Kihlung bei und erhéhen den &sthetischen Wert des
Wohnumfeldes. Der Erhalt und die Pflege des bestehenden o6ffentlichen und privaten Baum-
bestands sind nachhaltiger als Neupflanzungen, da &altere Baume bereits tief verwurzelt sind
und mehr CO2 binden. Bestehende Baume bieten auch Lebensraum fir viele Tierarten und
tragen zur Stabilitat des lokalen Okosystems bei. Zur Sensibilisierung der Offentlichkeit wur-
den daher groRe Gehdlze mit einem potenziellen groRen Stammumfang in der Planzeichnung
als Hinweis eingetragen. Zudem sind KompensationsmalRnehmen notwendig, wenn genau
diese Baume (StU gréRer 50 bzw. 80 cm) gefallt werden.

Die Regelung, dass der Standort der Gehdolzpflanzungen innerhalb des privaten Grundstiicks
frei gewahlt werden kann, ermdglicht den Eigentimern, die Bepflanzung optimal in die Ge-
staltung ihres Grundstiicks zu integrieren. Die zeitnahe Durchfuhrung der Pflanzungen nach
Fertigstellung der Gebaude stellt sicher, dass die O0kologischen und &sthetischen Vorteile
schnell wirksam werden. Bie-MerpilichtungzurEine Wachstumsforderung und Pflege von Be-
standsb&dumen tragt dazu bei, wertvolle und insbesondere groRe Gehdlze zu erhalten und
beugt einen whdzum-Ersatz ausgefallener Pflanzen vor. Dadurch wird -sichert-den langfristi-
gen der Erhalt dervon Grunflachen_und Baumen sowie -und-deren positive Wirkungen_gesi-
chert.
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+31417.10 Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten artenschutzrechtlichen MaRnahmen dienen dem Schutz
der lokalen Tierwelt und der Einhaltung 6kologischer Standards.

Die Regelung, dass die Rodung von Gehdlzen ausschliel3lich zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar erfolgen darf, soll den Schutz der Brut- und Setzzeit von Végeln und anderen
Tieren gewahrleisten. In diesem Zeitraum sind die meisten Vogel nicht mit Briten und Auf-
ziehen von Jungtieren beschaftigt, was das Risiko minimiert, ihre Nester zu zerstéren und die
Tiere zu storen. Sollte eine Rodung oder Nutzung der Vegetationsflachen aul3erhalb dieses
Zeitraums unumganglich sein, muss dies mit der Unteren Naturschutzbehétrde abgestimmt
werden, um sicherzustellen, dass geeignete SchutzmalRnahmen getroffen werden und der
Eingriff moglichst minimal bleibt.

Fur die Rodung von Bestandsbdumen mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm (gemes-
sen in 1 m Hohe) ist die Anbringung von zwei Nistkasten fur hohlenbritende Végel und/oder
Fledermause auf dem Grundstiick vorgeschrieben. Diese MalRhahme kompensiert den Ver-
lust von natlrlichen Lebensraumen, die durch die Rodung entstehen. GrélRere Baume bieten
oft wichtige Nistplatze fur Vogel und Flederm&use. Durch das Anbringen von Nistkasten wird
sichergestellt, dass diese Tiere weiterhin geeignete Brut- und Wohnstatten finden, was zum
Erhalt der lokalen Artenvielfalt beitragt.

7a27.11 Boden- und Grundwasserschutz

Die Festsetzung, dass private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien auszubilden und Flachen von mehr als 15 m2 naturnah zu gestalten sind, foérdert die
natdrliche Versickerung von Regenwasser, reduziert die Belastung der Kanalisation und ver-
ringert das Hochwasserrisiko. Zudem unterstitzt sie die Erhaltung der Bodendkologie und
tragt zur Begriinung und Klimaanpassung im stadtischen Umfeld bei.

+137.12 Abgrabungen und Aufschittungen

Um den Bodeneingriff so gering wie moglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Gelandeanpassungen zum Angleichen der Gebaude an den gewachsenen Grund soweit
zulassig, wie dies zur ordnungsgemafien Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren land-
schaftlichen Einbindung erforderlich ist. Sollten Hohendifferenzen entstehen, sind diese durch
naturlich gestaltete Béschungen zu Uberwinden. Stitzmauern sind hierbei unzul&ssig.

+247.13 Immissionsschutz

+314-17.13.1 Grundlegende Begriffe

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es
ist zu prufen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs.
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1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt
wird.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der 6stlich gelegenen Miinchener Stral3e und der west-
lich gelegenen Unterberger Stral3e. Im Norden grenzt das Plangebiet an das bestehende Be-
triebsgelande der BayWa Bau- & Gartenméarkte GmbH & Co. KG sowie der BayWa AG Tech-
nik Servicezentrum Mering.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht mit der
Bezeichnung ,LA23-048-G01-E01-01“ mit dem Datum 20-08-2024—06.10.2025 entnommen
werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) maf3geblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeléarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

Schutzbedirftige R&ume

Schutzbediirftige Rdume im Sinne der TA Larm bzw. nach der DIN 4109 sind Wohnraume,

einschlieRlich Wohndielen, Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsrdume in Beherber-
gungsstatten und Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien, Biros usw.

+14-27.13.2 Bewertung der Gewerbelarmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen der nordlich gelege-
nen Gewerbebetriebe (BayWa Bau- & Gartenmarkte GmbH & Co. KG und BayWa AG Technik
Servicezentrum Mering) die Orientierungswerte bzw. die zur Uberprifung der spateren Voll-
zugsfahigkeit des Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte im geplanten all-
gemeinen Wohngebiet teilweise Giberschritten werden.

Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen Gewerbelarmimmissionen vor,
sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage
genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein
Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft und zusatzlich weitere Betriebe nach dem
,0-Unter-Kriterium“ genehmigt wurden, weit Gber den Orientierungswerten fir Gewerbelarm-
immissionen liegen kdnnen.

Es wurde fir-alle Baufelder-Bereiche an denen die Orientierungswerte von 55 dB(A) zur Tag-
zeit und 40 dB(A) zur Nachtzeit Uberschritten werden, an der Nord-, Ost- und Ostfassade
Westfassade entsprechende bauliche MalRnahmen (nicht 6ffenbare Fenster etc.) festgesetzt.
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Es sind alternativ auch Prallscheiben zugelassen. Prallscheiben an der Ost- und Westfassade
mussen an der Nordseite der Prallscheibe auf der ganzen Hohe der Prallscheibe fugendicht
an die Fassade angeschlossen werden, um einen seitlichen Schalleinfall zu verhindern. Es
sind auch geeignete vorgelagerte Baumalnahmen (z. B. Laubengang, vorgehangte Glasfas-
sade, usw.) zuldssig, wenn durch diese der Beurteilungspegel vor dem Fenster des schutz-
bedirftigen Raumes um mindestens 10 dB reduziert wird. Durch die vorgelagerte Baumal-
nahme darf kein neuer schutzbedirftiger Raum in Sinne der TA Larm entstehen.

Die DIN 4109-2:2018-01 geht davon aus, dass fir die von den maRgeblichen Larmquellen
abgewandten Gebaudeseiten der mal3gebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis
bel offener Bebauung um 5 dB(A) gemlndert werden darf. Wird-dieser-Ansatz-hilfsweise-auf

k&nnan@len%udhund—wmsﬁassadeprAuf Grund der Elqenabschlrmunq und dem zunehmen-

den Abstand von den maRgeblichen Larmquellen kann an den Sudfassaden der zukinftig
maoglichen Gebaude von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein all-
gemeines Wohngebiet ausgegangen werden.

Die Nordfassade entspricht dem Richtwinkelbereich von > 315° bis < 45°, die Ostfassade
entspricht dem Richtwinkelbereich von > 45° bis < 135°, die Sudfassade entspricht dem Rich-
tungswinkelbereich von > 135° bis < 225°und die die Westfassade entspricht dem Richtwin-
kelbereich von > 225° bis < 315° und. Dabei entspricht Norden 0°, Osten 90°, Siiden 180°
und Westen 270°.

Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden, aufgrund der getroffenen Fest-
setzungen als zumutbar angesehen.

Die sich durch die Planungen ergebenden moglichen Einschrankungen fur die umliegenden
gewerblichen Nutzungen werden als zumutbar angesehen.

Tankstelle (Miinchener StralRe 64)

Das Plangebiet grenzt nicht direkt an den Betriebsbereich der Tankstalle an. Zwischen der
Tankstelle und dem Plangebiet befindet sich bestehende Bebauung in einem deutlich gerin-
gen Abstand als das Plangebiet. Fir diese Bebauung wird von der Schutzwirdigkeit eines
Mischgebietes ausgegangen. Aufgrund der bereits bestehenden schalltechnischen Ein-
schréankung der Tankstelle durch die bestehende Bebauung auf3erhalb und innerhalb des
Plangebietes, dem Abstand des Plangebietes zu der bestehenden Tankstelle und der vorhan-
denen Abschirmung durch die bestehenden Gebaude kann davon ausgegangen werden,
dass sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet keine un-
zumutbare schalltechnische Einschrankung fir die bestehende Tankstelle ergibt. Die sich
durch die Planung ergebenden mdglichen schalltechnischen Einschrankungen fur die Tank-
stelle kénnen als zumutbar angesehen werden.

+214-37.13.3 Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 zur Tagzeit teilweise Uber-
schritten. Zur Nachtzeit werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 uber-
wiegend uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tagzeit und
zur Nachtzeit ebenfalls teilweise Uberschritten.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Wesentlichen kein neues Baurecht ge-
schaffen, sondern vielmehr das bereits bestehende Baurecht geordnet. Somit entsteht durch
die vorliegende Planung kein neuer Konflikt.

Es werden passive SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen. Diese sind geeignet um die Ein-
haltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse sicherzustellen. Die
sich im Plangebiet ergebenden Immissionen kdnnen daher als zumutbar angesehen werden.

+214-47.13.4 Festsetzung von passiven SchallschutzmalRhahmen zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen sind die sich aus den fest-
gesetzten mal3geblichen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmalRnahmen
zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fur die einzelnen Ge-
baude:

- es sind die maRRgeblichen AuRRenlarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fiur die Schall-
damm-Male der Aul3enbauteile

Bei der Berechnung der maR3geblichen AuRenlarmpegel wurde der aus dem Schienenlarm
resultierende Beurteilungspegel pauschal um 5 dB(A) nach der DIN 4109-2:2018-1 gemin-
dert.

Schallgedammte Liftung und Pufferrdume

Schlaf- und Kinderzimmer sind mit einer schallgeddmmten Liftung auszustatten. Dem Bau-
werber steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw. statt-
dessen Uber eine bauliche MalBhahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schitzen. Die vorge-
lagerte Bebauung bzw. die Pufferrdume oder Prallscheiben missen eine Pegelminderung von
mindestens 15 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit
seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster sind auch zuladssig, wenn das er-
forderliche Schallddmm-Mal3 der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten Schall-
damm-Malles dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzim-
mer entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass
hier kein neuer schutzwirdiger Raum entsteht.

Schallgedammte Liftung kénnen ebenfalls entfallen, wenn der flr Verkehrslarmeinwirkungen
und Gewerbelarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel vor dem gedffneten Fenster ei-
nen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht Gberschreitet.
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+214-57.13.5 Ermittlung der zum Liften geeigneten Fenster im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die festgesetzten schallgedammten Luftungen ebenfalls entfallen
kénnen, wenn ein Fenster auch ohne weitere MaBnahmen zum Liften geeignet ist. Ein Fens-
ter ist zum Liften geeignet, wenn der fir Verkehrslarmeinwirkungen und Gewerbelarmeinwir-
kungen ermittelte Beurteilungspegel vor dem getffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur
Nachtzeit nicht Uberschreitet. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf
auch bei leicht getffnetem Fenster (gekippt) moéglich ist.

Fenster die nachts zum Luften geeignet sind, kénnen auf Grundlage von Larmpegelberech-
nungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistel-
lungsverfahrens ermittelt werden.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und
raumliche Ausrichtung der zukinftigen Geb&ude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt.
Daher wurden vorsorglich schallgedammte Luftungen fir Schlaf- und Kinderzimmer festge-
setzt. Bei der Berechnung der maRgebenden Beurteilungspegel wurden Abschirmungen der
maoglichen Baukorper im Bebauungsplangebiet nicht bertcksichtigt. Somit werden die mal3-
gebenden Beurteilungspegel eher Uberschatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht
zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen in die Ermittlung der Fenster die
nachts zum Luften geeignet sich einflieBen lassen. Falls z.B. durch eine Eigenabschirmung
ein geringerer Beurteilungspegel an einer Fassade vorhanden ist.

Orientierung

Zudem wurde unabhé&ngig von der konkreten Larmbelastung festgesetzt, dass eine Orientie-
rung von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade vorgenommen werden
soll. Dies erfolgte im Rahmen eines Optimierungsgedankens, dass mdglichst geringe Larm-
belastungen an den Fenstern, die zum Liften von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich
sind, vorherrschen sollen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AufR3enpegel ein ,Wegorien-
tieren® oder eine schallgeddmmte Luftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein
Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die Verkehrswege-Schallschutzmaflinahmenverord-
nung (24. BlimSchV) gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von uber
49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Luftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richt-
linie 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® wird ab einem Au-
Renpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung gefordert.

Daher ist ein anzustrebender AuRenpegel von weniger als 45 dB(A) nachts fir zum Liften
von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

+314-67.13.6 Ermittlung der mal3geblichen AuRenlarmpegel im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die maRRgeblichen AuRenlarmpegel alternativ auch auf Grundlage
von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.
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Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und
raumliche Ausrichtung der zukinftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt.
Daher wurden vorsorglich Bereiche mit mal3geblichen AuRenlarmpegeln festgesetzt. Bei der
Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der méglichen Baukdrper im Bebau-
ungsplangebiet nicht berticksichtigt. Somit werden die mafigeblichen Aul3enlarmpegel eher
Uberschatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in die Er-
mittlung der erforderlichen Schalldamm-Male einflieRen lassen. Falls z.B. durch eine Eigen-
abschirmung ein geringerer mafigeblicher AuRBenlarmpegel an einer Fassade vorhanden ist,
kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-MaRe der Au3enbau-
teile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anlehnung an die eingefiihrten
Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fiir den Bauwerber die gleiche Anforderung,
wie sie sich aus den eingefuhrten Baubestimmungen ergibt.

+24-77.13.7 Haustechnische Anlagen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und
Installation von Klimageréaten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-Wéarme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAl ,Leit-
faden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ ergebende
Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfa-
den-laerm-bei-stationaeren-geraeten-langfassung 1698052163.pdf oder kann kostenlos bei
der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

+214-87.13.8 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
wird im Wesentlichen kein neues Baurecht geschaffen, sondern vielmehr das bereits beste-
hende Baurecht geordnet. Der mdgliche Fahrverkehr durch die Anwohner ist somit unabhan-
gig von der vorliegenden Planung.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Unterberger Stral3e und die Minchener
Stral3e.

A : gen—Es zeigt sich, dass bei den getroffe-
nen Annahmen die durch den Verkehrslarm auf den offentlichen Verkehrswegen verursachten
Schallimmissionen an den bestehenden Nutzungen entlang der Verkehrswege durch den
maoglichen zuséatzlichen Fahrverkehr um bis zu 0,4-5 dB(A) erhoht werden. Diese Pegelerho-
hung ist nicht wahrnehmbar. Zur Wahrnehmbarkeit von Pegelanderungen kann auf die Zu-
sammenfassung des Umweltbundesamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 30.10.2025 Seite 28 von 30


https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-stationaeren-geraeten-langfassung_1698052163.pdf
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-stationaeren-geraeten-langfassung_1698052163.pdf

MARKT MERING ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich des BayWa-Gelandes* C) Begriindung

Bericht kann entnommen werden, dass Pegelanderungen ab 1 dB(A) in glnstigen Bedingun-
gen gerade noch wahrgenommen werden kénnen. Pegelanderungen von 3 dB(A) werden in
der Regel wahrgenommen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen
unter 1 dB(A) nicht wahrgenommen werden kénnen, da es sich bei Verkehrslarmemissionen
in der Regel nicht um kontinuierliche Gerauscheinwirkungen handelt deren Veranderung der
Lautheit unmittelbar festgestellt werden kann.

Die sich durch den planbedingten Fahrverkehr ergebenden méglichen Larmimmissionen kdn-
nen daher als zumutbar angesehen werden.

+14-117.13.9 Tiefgaragen

Um die Larmbelastung aufgrund einer TiefgaragenerschlieRung gering zu halten, werden fir
die Errichtung von Tiefgaragen verschiedene MalRnahmen festgesetzt, die die LA&rmimmission
reduzieren soll.

8. NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sind gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht er-
forderlich.

9. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Grunordnung
- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Nachverdichtung im bebauten Innenbereich)

- Boden- und Grundwasserschutz

: | "

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 30.10.2025 Seite 29 von 30



MARKT MERING ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich des BayWa-Gelandes* C) Begriindung

Solarenergie

Die Markt Mering liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels der
globalen Strahlung im Mittelfeld (1165-1179 kWh/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere Eig-
nung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Bertcksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfugung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschépfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewe nde
geleistet werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auRerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen inshesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

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 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich ca. 55.578 m2 100,0 %

€@ 1 703821
WA 1 - 3, private Grundsttcksflachen 44.08045.633 ’ —6—

m?2 %
offentliche Verkehrsflachen ca. 8.648 m2 15,6 %
private Verkehrsflachen ca. 904 m2 1,6 %
offentliche Griunflachen ca. 393 m? 0,7%
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