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MARKT MEITINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,SchloBmarkt* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Markt Meitingen hat beschlossen, den Bebauungsplan ,SchloBmarkt* aufzustellen, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung des innerortli-
chen Bereichs zu schaffen. Ziel der Planung ist die Starkung des Einzelhandelsstandortes,
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums sowie die Erméglichung erganzender Nutzungen wie
Verwaltungs-, Geschéfts- und Burogeb&ude.

Das Plangebiet wurde bislang durch Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen
gepragt. Der vorhandene Gebaudebestand entspricht jedoch nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen und soll durch eine zeitgemalie Neubebauung ersetzt werden. Mit der Planung soll
eine funktionale und stadtebaulich qualitdtsvolle Neuordnung des Bereichs ermdéglicht wer-
den. Vorgesehen ist eine gemischte Nutzungsstruktur aus Einzelhandelsflachen im Erdge-
schoss, Wohnnutzungen in den Obergeschossen sowie erganzenden Dienstleistungs- und
Buronutzungen.

Die geplante Neubebauung sieht eine flachensparende Entwicklung mit einer zentral ange-
ordneten Tiefgarage sowie einer Konzentration der Nutzungen innerhalb des bestehenden
innerdrtlichen Siedlungsbereichs vor. Durch die Verbindung von Nahversorgung und Wohnen
soll der Standort langfristig gestarkt und die Funktion der Ortsmitte als Versorgungs- und
Wohnstandort gesichert werden. Gleichzeitig wird durch die geplante Radwegeverbindung
eine Verbesserung der innerdrtlichen Vernetzung und der Erreichbarkeit des Bereichs flir den
Radverkehr angestrebt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans soll der Geltungsbereich der 2. und 4. Anderung
des bestehenden Bebauungsplans ,SchlofRfeld* aus dem Jahr 1971 aufgehoben und durch
die neue stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans ,SchloRmarkt* ersetzt werden.

Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Bereichs zu gewahrleisten sowie die
Belange des Verkehrs, des Umweltschutzes, des Natur- und Artenschutzes und der Erschlie-
Bung angemessen zu berlcksichtigen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans gemafi § 1
Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, der sich aus der Plan-
zeichnung ergibt, umfasst insgesamt etwa 12.700 m? (ca. 1,3 ha) und beinhaltet vollstandig
die Flurnummern 281/2, 284 und 284/19 sowie Teilflachen der Flurnummern 258, 280/15,
284/25 und 331. Er befindet sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Meitingen.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 28.07.2026 Seite 3 von 30



MARKT MEITINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,SchloBmarkt* C) Begrundung

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Marktes Meitingen.

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt tiber die Rémerstralie.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Schlof3stralRe sowie angrenzender Gemeinbedarfsflachen und
Mischgebietsflachen

- Im Osten durch die Rémerstral3e sowie angrenzender Wohnbebauung
- Im Sidden an Mischgebietsflachen

- Im Westen durch die Stral’e Pouzauges Ring und Mischgebietsflachen sowie angren-
zender Wohnbebauung
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet (rot umrandet) und der Umgebung (© 2026 Bayerische Vermessungsver-
waltung), 0. M.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Auf der zu planenden Flache befinden sich einzelne Ge-
holzstrukturen.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca. 431,5 m . NHN im Westen und ca. 432,5
m G. NHN im Osten.
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Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes (rot umrandet) (® Bayerische Vermessungsverwaltung 2026), 0. M.

2.3.2 Schutzgebiete

Der Planungsumgriff befindet sich abseits Fauna-Flora-Habitate, Vogelschutzgebiete und
Landschaftsschutzgebiete. Ebenso liegen innerhalb des Geltungsbereichs oder in dessen
Umfeld keine Naturschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, Biotope oder Naturparks.

Weiter sind keine Nationalparks, Naturwélder oder Biosphérenreservate im nadheren Umfeld
vorhanden.

3. VERFAHREN

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i.S.d.
8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrofRe der Grundflache von insgesamt weniger als 2 ha fest-
gesetzt wird. Da der vorliegende Bebauungsplan eine Gesamtgrof3e von lediglich 12.700 m2
(ca. 1,3 ha) aufweist, ist die Voraussetzung bzgl. der GroRRe erflillt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Auf die beigefligte D) Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemal Anlage 3 UVPG wird verwiesen. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor. Der vorliegende
Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 BauGB auf-
gestellt werden.
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Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltpriifung und Umweltbericht abgesehen wer-
den. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

_— ' ENT
P -

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Meitingen, 0. M.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes Meitingen stellt den betreffenden Bereich
Uberwiegend als gemischte Bauflachen dar. Der 6stliche Teil ist wie bereits entwickelt als
Grunflache mit Baumen dargestellt. Die Romerstralie ist als Giberdrtliche Hauptverkehrs-
strale gekennzeichnet. Das Symbol ,S* steht fir eine wiinschenswerte Strallenraumgestal-
tung und P fir eine winschenswerte Platzgestaltung. Der wirksame Flachennutzungsplan
entspricht damit bereits der geplanten Nutzung.
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4.2 Bestehende Bebauungspléane

Im Plangebiet gilt derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan ,Flr das Gebiet: Zwischen B2
und der Gemeindeverbindungsstrale (,SchloRfeld“)*. Die 2. und 4. Anderung dieses Bebau-
ungsplans umfassen den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans. Mit Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans ,SchloBmarkt“ werden die bisherigen Festsetzungen in diesem Be-
reich durch die neuen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ersetzt.
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Abbildung 5: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Fiir das Gebiet: Zwischen B2 und der Gemeindeverbindungsstralle”, o. M.
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L ==

Abbildung 7: Rechtskréaftige 4. Anderung des Bebauungsplans "Schloffeld", o. M.
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5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Markt Meitingen, welcher mittig in der Planungsregion Augsburg liegt, ist gem. dem LEP
2023 im Bereich eines ,Verdichtungsraums® eingestuft. Meitingen wird zudem als ,Mittelzent-
rum“ eingestuft. Der Regionalplan Region Augsburg (9) stuft Meitingen als ,Moégliches Mittel-
zentrum® ein, das auf der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen dem Mit-
telzentrum Donauw6rth und dem Oberzentrum Augsburg liegt. Bei der Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplans sind fur den Markt Meitingen in Bezug auf Ortsentwicklung und
Landschaftsplanung insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des LEP 2023 und
des RP 9 zu beachten.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem LEP 2023, Anhang 2 Strukturkarte, 0.M.

5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

5.1.1 Raumstruktur

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln. [...]. (1.1.1 (2));

Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-
cherung von Arbeitsplétzen [...] geschaffen oder erhalten werden (1.1.1 (G)).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressour-
censchonend erfolgen (1.1.3 (G)).
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[...] Die Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Ar-
beitsplétzen sollen [...] genutzt werden (1.2.2 (G)).

Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie bei der Wahr-
nehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie
sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrleisten [...] (2.2.7 (G)).

5.1.2 Siedlungsstruktur

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1.1 (G)).

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (3.3 (2)).

5.1.3 Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (5.1 (G)).

5.1.4 Freiraumstruktur

In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen maglichst ver-
mieden und andernfalls diese mdglichst gebiindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung
soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnit-
tene verkehrsarme Raume sollen erhalten werden. (7.1.3 (G))

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstitzt insbesondere mit Blick auf die bedarfsadaptierte und ressourcenschonende Weiter-
entwicklung des landlichen Raums als Lebensraum den Grundséatzen und Zielvorgaben des LEPs
in hohem MafRe. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsétzen des LEPs ist nicht erkennbar.
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5.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und
z. T. widerspruchliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthalt.

Raumstrukturell liegt der Markt Meitingen auf der tUberregional bedeutsamen Entwicklungs-
achse zwischen dem Mittelzentrum Donauwérth und dem Oberzentrum Augsburg. Der Markt
Meitingen wird zudem als ,Mdgliches Mittelzentrum* eingestuft.

-

Neuburg a d Donau .
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Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Augsburg (RP 9), Karte 1, Raumstruktur, 0. M.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum
kommt in allen Teilrdumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei
sind vor allem die vorhandenen regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nut-
zen (Al1(G)).

Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu stérken,
dass sie am allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Fort-
schritt des Landes teilnehmen kann (A | 2 (G)).

Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region
soll hingewirkt und maoglichst glinstige Rahmenbedingungen fiir die Unternehmen in den Be-
reichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden

[..](BII1.1(2)).
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Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Der Geltungsbereich befindet sich
aullerhalb eines Regionalen Grinzugs sowie eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Augsburg (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft
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5.3 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren verfolgt der Markt Meitingen das Ziel, die bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Starkung des Einzelhandels und zur Schaffung von
Wohnraum zu schaffen.

Viele Einzelhandelsbetriebe haben bereits ihr Interesse bekundet. Zudem soll der Bedarf an
Wohnraum gedeckt werden. Damit kommt der Markt Meitingen den Grundsétzen des LEP
Bayern 2023 (die auch mit den Zielen und Grundsatzen B Il 1.1, 2.2.1 und 2.2.2 des RP 9
einhergehen) nach, Arbeitsplatze bereitzustellen und zu sichern (1.1.1) sowie die Standort-
voraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft zu verbessern (5.1). Auch ist die Planung im
Sinne der LEP-Ziele/ Grundsétze 3.1 bis 3.3 sowie der RP-Ziele/Grundséatze B V 1.1 bis 1.4.

Die Planung entspricht und unterstutzt die Grundsétze und Zielvorgaben des LEPs im Sinne
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in hohem Malfe. Ein Widerspruch mit den weiteren
Zielen und Grundsatzen des LEPs Bayern sowie des Regionalplans der Region Augsburg
(RP 9) ist nicht erkennbar.

6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemald den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 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 bericksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.
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6.1 Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie
keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzricht-
linie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorranggebiete werden
nicht beruhrt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgefahrdungsge-
biete oder Landschaftsschutzgebiete von der Planung nicht tangiert. Es liegen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer Beeintradchtigung von Schutzgebieten jeg-
licher Art vor.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet ist bereits Giberwiegend bebaut und versiegelt. Lediglich im Nordosten befin-
det sich eine kleinere Grinflache mit vereinzelten Gehdlzbestanden. Aufgrund der bestehen-
den intensiven Nutzung sowie der hohen Versiegelung besitzt das Plangebiet insgesamt nur
eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschutzter Tierarten oder europaischer Vogelarten
liegen derzeit nicht vor. Aufgrund der innerdértlichen Lage sowie der vorhandenen Nutzungs-
struktur ist nicht von einer besonderen Bedeutung des Plangebiets als Habitat auszugehen.
Ebenso sind durch die Planung keine Wanderkorridore oder Biotopverbundstrukturen betrof-
fen.

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden einzelne Gehdlze entfernt. Diese Eingriffe wer-
den durch die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmalRnahmen sowie die Neuanlage von
Grunstrukturen innerhalb des Plangebiets kompensiert. Durch die festgesetzten Baumpflan-
zungen, die Begrunung der nicht tGberbauten Grundstiicksflachen sowie die Dachbegriinung
wird die 6kologische Qualitat des Plangebiets langfristig verbessert und die biologische Viel-
falt innerhalb des Siedlungsraums gefordert.

Schutzgebiete oder sonstige naturschutzfachlich bedeutsame Flachen, wie Naturschutzge-
biete, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope, regionale Griinziige oder
landschaftliche Vorbehaltsgebiete, werden von der Planung nicht berihrt.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation sowie der festgesetzten grinordnerischen
MaRRnahmen sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt zu erwarten. Die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestéande des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz sind bei Durchfihrung der gesetzlichen Ver-
meidungsmalnahmen, insbesondere einer Geholzbeseitigung aulRerhalb der Vogelbrutzeit,
voraussichtlich nicht erfullt.

6.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt. Natirlich gewachsene Boden-
funktionen sind daher bereits in weiten Teilen eingeschrankt oder nicht mehr vorhanden. Ge-
mal den Bodenschétzungsflachen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist der Boden
im Plangebiet Gberwiegend der Bodenart Lehm (L) zuzuordnen.

Durch die Planung wird eine bereits baulich genutzte und weitgehend versiegelte innerdrtliche
Flache neu geordnet. Zuséatzliche erhebliche Eingriffe in bislang unversiegelte Béden sind
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daher nur in geringem Umfang zu erwarten. Gleichzeitig wird durch die Revitalisierung des
bestehenden Standorts eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen im AulZenbereich
vermieden.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden im Bebauungsplan grin-
ordnerische Festsetzungen getroffen. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind zu be-
grinen und wasseraufnahmefahig zu gestalten. Dariiber hinaus tragen die festgesetzten
Baumpflanzungen sowie versickerungsfahige Belage dazu bei, die Bodenfunktionen zu erhal-
ten beziehungsweise teilweise wiederherzustellen und den natirlichen Wasserhaushalt zu
unterstitzen.

Insgesamt sind aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung des Plangebiets sowie der
vorgesehenen MalRnahmen zur Eingriffsminimierung keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

6.4  Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine bereits berwiegend bebaute und versiegelte innerortliche Fla-
che. Die Planung dient der Revitalisierung und stadtebaulichen Neuordnung eines bestehen-
den Siedlungsbereichs und fuhrt zu keiner Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen im AulRen-
bereich.

Durch die Nachnutzung eines bereits erschlossenen Standortes werden vorhandene Infra-
strukturen effizient genutzt und die Ziele einer flachensparenden Siedlungsentwicklung be-
ricksichtigt. Gleichzeitig wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen sowie die Nahversorgung
im Ortszentrum nachhaltig gestarkt, ohne bislang unbebaute Freiflachen in Anspruch zu neh-
men.

Die Planung entspricht damit den Grundsétzen der Innenentwicklung und tragt zu einem spar-
samen und schonenden Umgang mit der Ressource Flache bei. Erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.

6.5 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Wasserschutzgebiete sowie
keine wasserwirtschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete. Ebenso wird kein festgesetz-
tes Trinkwasserschutzgebiet durch die Planung berihrt.

Das Grundwasser wird durch die geplante Bebauung voraussichtlich nicht angeschnitten. Auf-
grund der bestehenden baulichen Nutzung und der bereits vorhandenen umfangreichen Ver-
siegelung sind durch die Neubebauung keine wesentlichen Veranderungen der Grundwas-
serverhaltnisse zu erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen der bestehenden und geplanten Flachenversiegelung
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur wassersensiblen Gestaltung getroffen. Die
nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Grundstiicksflachen
sind wasseraufnahmefahig zu gestalten. Dartber hinaus ist das anfallende Niederschlags-
wasser von Dach- und Belagsflachen grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zuriick-
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zuhalten beziehungsweise zu versickern, soweit dies die 6rtlichen Gegebenheiten ermdgli-
chen. Dadurch kdnnen der Oberflachenabfluss reduziert und die Auswirkungen auf den na-
tarlichen Wasserhaushalt gemindert werden.

Aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung durch die vorhandene Bebauung und Ver-
siegelung sowie der vorgesehenen Mallnahmen zur Minimierung der Auswirkungen sind
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

6.6 Schutzgut Luft und Klima

Das lokale Klima im Zentrum des Marktes Meitingen wird insbesondere durch die vorhande-
nen Siedlungsstrukturen, den Versiegelungsgrad, die Bebauungsdichte sowie die vorhande-
nen Vegetations- und Grinstrukturen gepragt. Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der be-
stehenden Bebauung weist das Plangebiet bereits eine anthropogene Vorbelastung auf.

Aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzung und der Uberwiegend versiegelten Flachen ist
nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet eine besondere Bedeutung fir die Kaltluftent-
stehung oder als klimatische Ausgleichsflache besitzt. Ebenso sind keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf Ubergeordnete Luftaustauschbahnen zu erwarten.

Durch die geplante Neubebauung kénnen sich aufgrund der baulichen Verdichtung grund-
satzlich Veranderungen des lokalen Mikroklimas ergeben. Zur Minimierung moglicher Aus-
wirkungen werden im Bebauungsplan griinordnerische Festsetzungen getroffen. Hierzu zah-
len insbesondere die Begriinung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen, die Pflanzung von
Baumen sowie die Begriinung von Dachflachen. Diese MalRhahmen tragen zur Verbesserung
der kleinklimatischen Situation, zur Verschattung und zur Verdunstungskihlung bei.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Standorts sowie der vorgesehenen MaRnahmen
zur Klimaanpassung sind durch die Planung lediglich Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auf das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten.

6.7 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs des Marktes
Meitingen und erflllt bereits heute Funktionen fir die 6rtliche Versorgung sowie als innerort-
licher Wohn- und Versorgungsstandort. Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung und
Nachverdichtung des bestehenden Standorts sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Bevdlkerung zu erwarten.

Die Planung leistet insbesondere durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums einen Beitrag
zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs im Markt Meitingen. Gleichzeitig wird durch
die Starkung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots die wohnortnahe Versorgung ge-
sichert und die Funktion des Ortszentrums langfristig gestarkt.

Durch die geplante Neubebauung wird der innerdrtliche Standort funktional weiterentwickelt
und das Umfeld des SchloBmarkts aufgewertet. Die vorgesehenen Nutzungen aus Einzelhan-
del, Wohnen sowie erganzenden gewerblichen Nutzungen schaffen ein vielfaltiges und leben-
diges Quartier. Erganzend tragt die geplante Radwegeverbindung zu einer verbesserten Er-
reichbarkeit des Ortszentrums fur den Ful3- und Radverkehr bei.
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Unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen des innerértlichen Standorts sowie
der vorgesehenen MalRnahmen zur stadtebaulichen und freiraumbezogenen Aufwertung sind
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

6.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsbereichs des Marktes Meitin-
gen und ist vollstandig von bestehenden Siedlungsstrukturen umgeben. Aufgrund der in-
nerortlichen Lage besitzt der Bereich keine besondere Bedeutung fur das Landschaftsbild der
freien Landschaft. Landschaftsschutzgebiete, Naturparke sowie Vorrang- oder Vorbehaltsge-
biete fir Natur und Landschaft werden durch die Planung nicht beruhrt.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Bebauung und die vorhandenen Nutzungen bereits
deutlich anthropogen gepragt. Eine Einsehbarkeit aus der freien Landschaft besteht aufgrund
der Lage innerhalb des Siedlungskoérpers sowie der angrenzenden Bebauung nicht.

Durch die geplante Neubebauung kommt es zu Veranderungen des bestehenden Ortsbildes.
Ziel der Planung ist jedoch eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des bestehen-
den innerértlichen Standorts. Die Festsetzungen zu Baukorpern, Gebaudehéhen, Dachge-
staltung sowie zur Grinordnung tragen dazu bei, die Neubebauung gestalterisch in das be-
stehende Ortsbild einzufligen und eine qualitatsvolle Entwicklung des Ortszentrums sicher-
zustellen.

Aufgrund der innerértlichen Lage, der bestehenden Vorbelastung sowie der vorgesehenen
gestalterischen und grinordnerischen MalRnahmen sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft bzw. Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

6.9 Kultur und Sachguter

Unter Kultur- und Sachgtter werden neben historischen Kulturlandschaften geschutzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
Zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich im Osten des Plangebiets
im Bereich der Romerstrale das Bodendenkmal ,Stral3e der romischen Kaiserzeit (Via Clau-
dia)“ mit der Aktennummer D-7-7431-0040. Weitere Bau- und Bodendenkmaéler, Ensembles
oder landschaftspragende Denkmadler sind innerhalb des Geltungsbereichs sowie im unmit-
telbaren Umfeld nach derzeitigem Kenntnisstand nicht kartiert.

Durch die Planung werden die bestehenden Verkehrsflachen im Bereich der RémerstralRe
weiterhin bertcksichtigt. Aufgrund der Lage des Bodendenkmals im Bereich einer bereits be-
stehenden Verkehrsflache sowie der geplanten Nutzung sind erhebliche Beeintrachtigungen
des Bodendenkmals nicht zu erwarten. Die Belange des Denkmalschutzes sind bei Eingriffen
in den Boden zu bericksichtigen.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-
und Sachguter auszugehen.
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7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Abbildung 11: Ubersicht Erdgeschoss, Stand: 23.07.2026, 0. M. (©Dipl.-Ing. Peter Bodenmiiller)
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Das stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan ,Schloimarkt” verfolgt das Ziel, den beste-
henden innerdértlichen Standort stadtebaulich neu zu ordnen und als attraktiven Versorgungs-
und Wohnstandort nachhaltig weiterzuentwickeln. Hierfir sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um die Nahversorgung langfristig zu sichern, zusétzlichen
Wohnraum im Ortszentrum bereitzustellen sowie die Nutzungsvielfalt im Plangebiet zu stér-
ken.

Der SchloZmarkt wurde bislang durch Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen ge-
pragt. Der Gebaudebestand entspricht jedoch in weiten Teilen nicht mehr den heutigen funk-
tionalen und baulichen Anforderungen und ist teilweise nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Mit
der geplanten Neubebauung bietet sich die Moglichkeit, das Areal umfassend zu revitalisieren
und sowohl funktional als auch gestalterisch nachhaltig aufzuwerten. Gleichzeitig wird die
vorhandene stadtebauliche Struktur neu geordnet und an die heutigen Anforderungen eines
modernen Ortszentrums angepasst.

Das Nutzungskonzept sieht eine klare vertikale Gliederung der Gebéaude vor. Im Erdgeschoss
sollen moderne Einzelhandelsflachen entstehen, welche die wohnortnahe Versorgung si-
chern und das Versorgungsangebot im Markt Meitingen nachhaltig starken. In den Oberge-
schossen werden Wohnungen in angemessen verdichteter Bauweise geschaffen. Erganzend
werden Geschafts- und Blronutzungen sowie Anlagen fur Verwaltungen ermdglicht. Durch
diese Kombination unterschiedlicher Nutzungen entsteht ein lebendiges Quartier mit einer
ausgewogenen Funktionsmischung, das den Charakter eines urbanen Ortszentrums starkt.

Ein wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Neuordnung des Einzelhandelsstandortes.
Der bestehende Lebensmittelmarkt wird von der Hauptstralle an den Standort SchloBmarkt
verlagert und entsprechend den heutigen betrieblichen Anforderungen weiterentwickelt. Er-
ganzend werden ein separater Getrankemarkt sowie ein Drogeriemarkt angesiedelt. Gleich-
zeitig wird der Dienstleistungsanteil gegeniiber dem bisherigen Bestand reduziert, sodass die
Nahversorgung als pragende Nutzung des Quartiers gestarkt wird.

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende einzelhandelsfachliche Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass die geplante Neuordnung insgesamt nur moderate Auswirkungen auf
bestehende Versorgungsstrukturen erwarten lasst. Die Erweiterungen der bestehenden Le-
bensmittel- und Getrankemarkte werden als bedarfsgerecht bewertet. Zwar sind gegenuber
einzelnen bestehenden Einzelhandelsbetrieben Wettbewerbswirkungen zu erwarten, stadte-
baulich relevante Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche werden jedoch ausge-
schlossen. Vielmehr starkt die Modernisierung des Einzelhandelsangebots in Verbindung mit
der Neuansiedlung eines Drogeriemarktes die Versorgungsfunktion des Ortszentrums nach-
haltig. Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Mit der Planung wird zugleich ein wichtiger Beitrag zur Innenentwicklung des Marktes Meitin-
gen geleistet. Die Neuordnung und Revitalisierung einer bereits nahezu vollstandig bebauten
und versiegelten innerdrtlichen Flache vermeidet die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen
im AulRenbereich und entspricht damit den Grundsatzen einer flachensparenden und nach-
haltigen Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig wird die vorhandene Infrastruktur effizient genutzt
und das Ortszentrum in seiner zentraldrtlichen Funktion langfristig gestarkt.

Neben der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums dient die Planung der Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitspléatzen im Einzelhandel sowie in ergdnzenden gewerblichen Nutzungen. Da-
mit tragt sie zur Starkung der lokalen und regionalen Wirtschaftskraft sowie zur langfristigen
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Sicherung der Versorgungsinfrastruktur bei. Vor dem Hintergrund der positiven Einwohne-
rentwicklung des Marktes Meitingen sowie der anhaltenden Wohn- und Gewerbeflachennach-
frage handelt es sich um eine bedarfsgerechte Entwicklung eines bestehenden innerdrtlichen
Standortes und nicht um eine Entwicklung auf Vorrat.

7.2 Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept verfolgt das Ziel, die Erreichbarkeit des SchloRmarkts nachhaltig zu
sichern und gleichzeitig die Verkehrsablaufe innerhalb der Ortsmitte zu verbessern. Hierzu
wird die bestehende ErschlielBung neu geordnet und an die Anforderungen der geplanten
Nutzungen angepasst. Besonderes Augenmerk liegt auf einer leistungsfahigen Anbindung
des Einzelhandels, einer geordneten Abwicklung des ruhenden Verkehrs sowie der Verbes-
serung der Bedingungen fir den Ful3- und Radverkehr.

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Schlof3stralRe, die R6-
merstralRe sowie den Pouzauges-Ring. Uber diese StralRen ist der SchloRmarkt aus allen
Richtungen des Marktgemeindegebiets sowie aus dem Uberortlichen Straennetz gut erreich-
bar.

Im Rahmen der Planung wurden verschiedene Varianten zur Erschlielung des Plangebiets
untersucht. Zur Optimierung der Verkehrsablaufe wurde eine 0&stliche Zufahrt gewahlt.
Dadurch kdnnen die Knotenpunkte im unmittelbaren Ortskern entlastet und die Erschliel3ung
des Plangebiets leistungsfahig gestaltet werden. Erganzend wird die bestehende Zufahrt von
der Rémerstrale nach Norden verlegt, wodurch sich die Ein- und Ausfahrtsverhaltnisse ver-
bessern und die Verkehrsfihrung insgesamt tUbersichtlicher gestaltet.

Zur Erhdhung der Leistungsfahigkeit der RémerstralRe ist die Anlage einer Linksabbiegespur
vorgesehen. Dadurch kdnnen abbiegende Fahrzeuge friihzeitig aus dem flieBenden Verkehr
ausgefadelt werden, wodurch die Verkehrssicherheit erhéht und Rickstaus im Bereich der
Einmindung reduziert werden.

Ein wesentlicher Bestandteil des Verkehrskonzepts ist die Neuordnung des ruhenden Ver-
kehrs. Die oberirdischen Stellplatze werden gegentiber dem Bestand reduziert und neu orga-
nisiert. Der Uberwiegende Stellplatzbedarf wird kiinftig durch eine zentrale Tiefgarage ge-
deckt. Dadurch wird der ruhende Verkehr gebindelt und die oberirdischen Flachen kénnen
funktionaler genutzt werden. Gleichzeitig entstehen kurze Wege zwischen den Handels-,
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen.

Erganzend wird die ful3- und radlaufige Erreichbarkeit des Schlolimarkts verbessert. Hierzu
ist die Schaffung beziehungsweise der Ausbau einer Radwegeverbindung vorgesehen, wel-
che die Ortsmitte besser an das bestehende Radwegenetz anbindet und eine sichere Verbin-
dung fir den Alltagsradverkehr schafft. Gleichzeitig werden die Wegeverbindungen fir den
FulRverkehr barrierearm ausgestaltet und die Erreichbarkeit der verschiedenen Nutzungen
innerhalb des Quartiers verbessert.
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7.3 Griunordnungskonzept

Das grunordnerische Konzept verfolgt das Ziel, die stadtebauliche Entwicklung des Schlof3-
markts durch eine nachhaltige und klimaanpassungsorientierte Freiraumgestaltung zu ergan-
zen. Dabei stehen die sparsame Nutzung der Ressource Flache, die Verbesserung des loka-
len Mikroklimas sowie die Forderung eines qualitatsvollen Ortsbildes im Vordergrund. Zur
Umsetzung dieser Ziele werden im Bebauungsplan entsprechende grinordnerische Festset-
zungen getroffen.

Da es sich um einen bereits Uberwiegend bebauten und versiegelten innerdrtlichen Standort
handelt, kommt der Begriinung der Freiflachen eine besondere Bedeutung zu. Durch die ge-
planten PflanzmaflRnahmen sowie die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
sollen die 6kologischen Funktionen innerhalb des Plangebiets gestarkt und die Auswirkungen
der Flachenversiegelung gemindert werden.

Das Plangebiet wird durch private Grinflachen sowie standortgerechte Laubbaume geglie-
dert. Schwerpunkte der Baumpflanzungen liegen entlang der Rémerstrafl3e sowie verteilt in-
nerhalb des Plangebiets. Die BegriinungsmalRnahmen tragen zur gestalterischen Einbindung
der Neubebauung in das Ortsbild bei, verbessern das Mikroklima und leisten einen Beitrag
zur Verschattung sowie zur Verdunstungskihlung wahrend sommerlicher Hitzeperioden.

Zur Forderung einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung werden die nicht Giberbauten
Grundstucksflachen Uberwiegend begriint und mit versickerungsfahigen Belagen gestaltet.
Dadurch kann Niederschlagswasser moglichst vor Ort zurlickgehalten und dem natirlichen
Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden.

Ergadnzend werden die Dachflachen der Hauptgebaude dauerhaft extensiv begrint. Die Dach-
begrinung leistet einen Beitrag zur Rickhaltung von Niederschlagswasser, verbessert das
Mikroklima und fordert die Biodiversitat im Siedlungsraum. Gleichzeitig steht die Festsetzung
einer Nutzung der Dachflachen fur Photovoltaik- beziehungsweise Solaranlagen nicht entge-
gen. Insbesondere die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen
(Solar-Griindach) wird begriiRt, da sie sowohl die 6kologischen Funktionen der Dachflachen
als auch die Nutzung erneuerbarer Energien unterstitzt und damit zur Umsetzung der Ziele
eines nachhaltigen und ressourcenschonenden Stadtebaus beitragt.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (MU)

Das Urbane Gebiet (MU) wird gemal § 6a BauNVO festgesetzt, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine gemischt genutzte, innerdrtliche Entwicklung zu schaffen. Ziel der
Planung ist die Starkung des SchloBmarkt-Areals als zentraler Versorgungs- und Wohnstand-
ort.
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Einzelhandelsbetriebe werden ausschliellich im MU 2 zugelassen, um die Einzelhandelsnut-
zungen im Zusammenhang mit dem festgesetzten Sondergebiet zu bindeln und die Versor-
gungsfunktion des Standortes zu starken. Im MU 1 werden Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen, um eine geordnete Nutzungsverteilung sicherzustellen.

Wohnnutzungen sind im Erdgeschoss entlang offentlicher Verkehrsflachen nicht zulassig, um
die stralBenbegleitenden Bereiche fur publikumsorientierte Nutzungen vorzuhalten und den
offentlichen Raum zu beleben. In den Obergeschossen werden ausschlie3lich Wohnnutzun-
gen sowie Geschafts- und Birogebaude zugelassen. Dadurch wird zusatzlicher innerdrtlicher
Wohnraum geschaffen und zugleich Raum fir nicht stérende Arbeitsnutzungen in zentraler
Lage bereitgestellt.

Tankstellen und Vergnigungsstéatten werden ausgeschlossen, da sie den Planungszielen ei-
ner gqualitatsvollen, gemischt genutzten Quartiersentwicklung widersprechen.

Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel + Wohnen (SO)

Das Sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,grofkflachiger Einzelhandel
(Nahversorgung) mit Wohnen* wird gemaf § 11 BauNVO festgesetzt, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes als Nah-
versorger mit ergdnzenden Wohn- und Dienstleistungsnutzungen zu schaffen.

Die Begrenzung der Netto-Verkaufsflache auf maximal 1.500 m? dient der planungsrechtli-
chen Konkretisierung des Vorhabens sowie der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Die
zulassigen Neben- und Funktionsraume gewahrleisten den ordnungsgemafien Betrieb des
Lebensmittelmarktes.

In den Obergeschossen werden Wohnnutzungen sowie Verwaltungs-, Geschafts- und Bu-
ronutzungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen. Hierdurch wird eine
funktionale Gliederung des Gebaudes erreicht und die angestrebte Nutzungsmischung aus
Nahversorgung, Dienstleistungen und Wohnen gestarkt.

8.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachen

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache dient der Steuerung des MalRes der
baulichen Nutzung und gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb
des Plangebiets. Die Aufteilung der Grundflachen auf die einzelnen Baugebiete orientiert sich
an der vorgesehenen Nutzung und der stddtebaulichen Konzeption des Quartiers.

Die Grundflache baulicher Nebenanlagen wird auf insgesamt 500 m? begrenzt, um deren Um-
fang auf das fur die Hauptnutzungen erforderliche Maf? zu beschrénken und eine ibermaldige
Inanspruchnahme der Grundstucksflachen zu vermeiden. Dadurch bleibt ausreichend Raum
fur Freiflachen und die im Bebauungsplan vorgesehenen grinordnerischen Mafinahmen.

Hobhe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen dienen der eindeutigen Steuerung der
Gebaudehdhen und gewahrleisten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Als einheitli-
cher Hohenbezugspunkt wird die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OK
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FFB EG) festgesetzt. Die zulassige Abweichung von + 0,30 m erméglicht die Berilicksichtigung
geringfugiger Abweichungen im Zuge der Ausfihrungsplanung.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gesamthdhen stellt sicher, dass sich die Gebaude
in das stadtebauliche Gesamtkonzept einfigen und ein ausgewogenes Ortsbild gewahrleis-
ten.

Die begrenzte Uberschreitung der Gesamthohe durch technisch untergeordnete Anlagen er-
moglicht die erforderliche Gebaudetechnik, ohne die stadtebauliche Wirkung wesentlich zu
beeintrachtigen. Photovoltaikanlagen sind hiervon ausgenommen, um den Ausbau erneuer-
barer Energien zu foérdern.

8.3 Bauweise, Grenzabstande
Bauweise

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO ermdoglicht die
Umsetzung der geplanten Gebaudekubaturen, deren Ladnge 50,00 m Uberschreitet. Gleich-
zeitig wird das Bauen an der Grundstiicksgrenze zugelassen, um eine stadtebaulich sinnvolle
Ausnutzung der innerértlichen Flachen entsprechend dem Planungskonzept zu gewéhrleis-
ten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt,
um die Lage der Hauptgebdude entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zu steuern und
eine geordnete bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets sicherzustellen. Die Baulinien
dienen dabei insbesondere der Sicherung der vorgesehenen Gebaudestellung, der Absténde
zwischen den Baukoérpern und der Ausbildung klarer Raumkanten.

8.4  Stellplatze

Die Regelung stellt sicher, dass fur die Herstellung von Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen
die jeweils gultige Satzung des Marktes Meitingen tber den Nachweis und die Herstellung
von Stellplatzen und Garagen (GaStS) sowie von Fahrradabstellplatzen (FAbS) Anwendung
findet. Dadurch wird eine bedarfsgerechte Ausstattung des Plangebiets mit Kfz- und Fahrrad-
stellplatzen gewahrleistet und eine geordnete ErschlielRung sichergestellt. Gleichzeitig wird
eine einheitliche Handhabung der Stellplatzanforderungen im Marktgemeindegebiet gewahr-
leistet.

8.5 Ver-und Entsorgung

Hausliches Schmutzwasser

Die Einleitung des h&uslichen Schmutzwassers in den offentlichen Schmutzwasserkanal des
Marktes Meitingen stellt eine ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung sicher und gewéhrleis-
tet die ErschlieRung des Plangebiets Uber die vorhandene offentliche Infrastruktur.
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Niederschlagswasser

Die Versickerung des auf den privaten Grundsticksflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers dient der naturnahen Bewirtschaftung des Regenwassers, der Entlastung der offentli-
chen Entwésserungseinrichtungen sowie der Férderung der Grundwasserneubildung. Durch
die Ruckhaltung und Versickerung auf den Grundstiicken kdnnen Abflussspitzen reduziert
und die Auswirkungen der zuséatzlichen Versiegelung gemindert werden.

8.6 Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen der Sicherung einer angemessenen Durchgri-
nung des Plangebiets sowie der gestalterischen Einbindung der geplanten Bebauung in das
Ortsbild. Mit den getroffenen Regelungen soll der Anteil der Versiegelung auf das erforderli-
che Mal3 begrenzt und eine stadtebaulich angemessene Begriinung und Bepflanzung der
Grundsticke sichergestellt werden.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tGberbauten Grundstticksfla-
chen sind wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. herzustellen und als natirliche Vegeta-
tionsflachen zu begrinen. Dadurch werden die Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers gefordert, Oberflachenabflisse reduziert und 6kologische Funktionen sowie die Bio-
diversitat im Plangebiet unterstitzt.

Die Festsetzung einer Mindestanzahl an Baumpflanzungen in Abhangigkeit von der Grund-
stlicksflache dient der Sicherstellung einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung der Bau-
grundstiicke. Die Pflanzungen tragen zur Verbesserung des drtlichen Kleinklimas, zur Schaf-
fung von Lebensraumen und zu einer qualitdtsvollen Gestaltung des Quartiers bei.

Die Verwendung standortgerechter, Uberwiegend heimischer Gehdlzarten gewéhrleistet eine
nachhaltige Entwicklung der Pflanzungen. Die festgesetzten Pflanzqualitaten sichern eine an-
gemessene gestalterische Wirkung bereits in der Anfangsphase. Die Regelungen zur Durch-
fihrung und zum Ersatz ausgefallener Pflanzungen gewéhrleisten die dauerhafte Sicherung
der griinordnerischen MalRhahmen.

8.7 Immissionsschutz

Die Festsetzungen zur Ausfihrung der Tiefgaragenzufahrt dienen der Sicherstellung eines
ausreichenden Immissionsschutzes gegeniber den angrenzenden schutzbedirftigen Nutzun-
gen. Durch die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt sowie die Vorgaben zur schallarmen
Ausfihrung der Garagentore, des Garagentorantriebs und gegebenenfalls erforderlicher Ent-
wasserungsrinnen werden die vom Betrieb der Tiefgarage ausgehenden Gerduschimmissio-
nen wirksam reduziert. Die Ausstattung der Garagentore mit einem Funkdffner tragt zusatzlich
dazu bei, unnétige Larmereignisse beim Ein- und Ausfahren zu vermeiden.

Die schallabsorbierende Auskleidung der Decke der Tiefgaragenzufahrt mit einem mittleren
Schallabsorptionsgrad von a 500 > 0,6 vermindert Schallreflexionen innerhalb der Zufahrt und
tragt dazu bei, die Schallabstrahlung in die Umgebung zu begrenzen. Die Festsetzungen ge-
wahrleisten somit eine vertragliche Integration der Tiefgaragennutzung in das geplante ge-
mischt genutzte Quartier.
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8.8 Gestaltungsfestsetzungen

Dachformen, Dachneigungen

Die Festsetzung von Flachdachern mit einer maximalen Dachneigung von 5° dient der Si-
cherstellung einer einheitlichen und stadtebaulich vertraglichen Gestaltung der geplanten Be-
bauung. Die Dachform unterstitzt die angestrebte kompakte, innerortliche Bauweise und er-
maglicht eine ruhige Gestaltung der Dachlandschaft.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Die Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung dienen der Sicherung einer stadtebau-
lich vertraglichen Gestaltung und einer harmonischen Einfligung der geplanten Bebauung in
das Ortsbild. Durch den Ausschluss greller, leuchtender Farben sowie glanzend reflektieren-
der Materialien werden storende optische Auswirkungen und Beeintrachtigungen des stadte-
baulichen Erscheinungsbildes vermieden.

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung dient der 6kologischen und klimagerechten
Entwicklung des Plangebiets. Dachbegriinungen tragen zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser, zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Minderung der sommerlichen Aufheizung so-
wie zur Forderung der Biodiversitat bei. Die Festsetzung steht einer erganzenden Nutzung
der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht entgegen. Eine
Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen (Solar-Grindach) ist
aus stadtebaulicher und klimaschutzfachlicher Sicht ausdriicklich erwiinscht, da hierdurch so-
wohl die 6kologischen Funktionen der Dachflachen als auch die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien unterstitzt werden.

Einfriedungen

Die Festsetzung, dass Einfriedungen unzuldssig sind, dient der Schaffung eines offenen und
zusammenhangenden Ortsbildes sowie der gestalterischen Einbindung der Freiflachen in den
offentlichen Raum. Gleichzeitig werden Sichtbeziehungen erhalten und Barrierewirkungen
vermieden. Dies tragt zu einer hohen Aufenthaltsqualitat und einer offenen Gestaltung des
Plangebiets bei.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen
Gestaltung des Plangebiets sowie der Wahrung eines geordneten Erscheinungsbildes der
Gebé&ude und des offentlichen Raums. Durch die Begrenzung der Werbeanlagen auf maximal
drei Gebaudeseiten, eine maximale H6he von 2,0 m sowie einen Flachenanteil von héchstens
5 % je Fassade wird verhindert, dass die Fassadengestaltung durch groR3flachige oder tber-
mafiig dominante Werbung beeintrachtigt wird. Zudem wird durch die Begrenzung der Hohe
auf die festgesetzten Gesamthdhen der Gebaude eine geordnete stadtebauliche Wirkung si-
chergestellt.

Der Ausschluss von Pylonen sowie stdrender Licht- und Bewegungseffekte und die Unzulés-
sigkeit von in den Strallenraum auskragenden Werbeanlagen dienen der Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Ortsbildes sowie von Storungen fir Anwohner und Verkehrsteilneh-
mer. Gleichzeitig bleibt eine angemessene Moglichkeit zur Eigenwerbung fir die im Plange-
biet zulassigen Nutzungen erhalten.
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Gelandeveranderungen

Die Begrenzung von Gelandeveranderungen dient einer vertraglichen Einbindung der geplan-
ten Bebauung in die vorhandene Gelandesituation und der Vermeidung tberméaRiger Veréan-
derungen des natirlichen Gelandeverlaufs. Gleichzeitig werden die fur die ErschlielBung der
Grundstiicke sowie die Herstellung der Gebaude, Stellplatze und Zufahrten erforderlichen
Anpassungen ermdglicht.

Die Zulassigkeit begrenzter Abgrabungen im Bereich der Tiefgaragenzufahrten und Anliefe-
rungsbereiche stellt die funktionale ErschlieBung der geplanten Nutzungen sicher.

9. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG & CO2-RELEVANTE
AUSWIRKUNGEN

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich 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:

- Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tUberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
als natirliche Vegetationsflache zu begriinen. Dadurch werden versiegelungsbedingte
Aufheizungseffekte reduziert, die Verdunstung geférdert und ein Beitrag zur Verbesse-
rung des lokalen Mikroklimas geleistet.

- Zur Durchgriinung des Plangebiets werden private Grunflachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Darliber hinaus ist je
500 m2 angefangener Grundsticksflache mindestens ein heimischer Laubbaum geman
Pflanzenartenliste zu pflanzen. Die Gehélzpflanzungen tragen zur Verschattung, zur
Verbesserung des Kleinklimas sowie zur ¢kologischen Aufwertung des innerértlichen
Bereichs bei.

- Die Dachflachen der Gebaude sind dauerhaft und flachendeckend extensiv zu begri-
nen. Die Dachbegrinungen unterstutzen die Rickhaltung von Niederschlagswasser, re-
duzieren die Aufheizung von Gebauden und Freiflachen und tragen zur Verbesserung
des Mikroklimas bei. Gleichzeitig steht die Festsetzung einer Nutzung der Dachflachen
fur Photovoltaik- beziehungsweise Solaranlagen nicht entgegen. Insbesondere die
Kombination von extensiver Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen (Solar-Grin-
dach) leistet einen Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien und unterstiitzt die Ziele
eines klimagerechten und nachhaltigen Stadtebaus.
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- Durch die Entwicklung eines bereits bestehenden innerdrtlichen Standorts werden vor-
handene Infrastrukturen genutzt und zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im Auf3en-
bereich vermieden. Die Konzentration von Wohnen, Einzelhandel und ergénzenden
Nutzungen an einem zentral gelegenen Standort tragt zu einer flachensparenden und
nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei.

- Das anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick zurtickgehalten bezie-
hungsweise versickert, soweit dies die 6rtlichen Gegebenheiten erméglichen. Dadurch
werden Auswirkungen auf den natirlichen Wasserhaushalt reduziert und die Anpas-
sungsfahigkeit gegenlber Starkregenereignissen verbessert.

9.1 Solarenergie

.
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Abbildung 13: links: Messreihe Dachbegriinung und Solar (Quelle: ZinCo GmbH ,Griindach-Seminar®, 2020); rechts: Tempe-
raturabhangiges Kennlinienfeld eines Solarmoduls am Beispiel von Shell SP140 (Quelle: "Shell SP140 Photovoltaik Solarmo-
dul", Shell Solar, Produktinformation, Draft, 2006)

Der Markt Meitingen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (ca. 1180 kWh/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere Eig-
nung far 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 Berticksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfigung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschépfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewende
geleistet werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen 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 insbesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.
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Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fur 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.

9.2 COgj-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Klimaschutzes in der
planerischen Abwéagung bericksichtigt. Erganzend ist das Bericksichtigungsgebot des § 13
Abs. 1 KSG malgeblich, wonach Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Ent-
scheidungen den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes sowie die zu seiner Erfillung fest-
gelegten Ziele zu bericksichtigen haben.

Zur Nachvollziehbarkeit der CO,-relevanten Wirkungen des Bebauungsplans erfolgt eine sek-
torubergreifende Betrachtung in Form einer Uberschléagigen Bewertungsmatrix. Diese orien-
tiert sich an den in Anlage 1 KSG benannten Sektoren (u. a. Energiewirtschaft, Gebaude,
Verkehr, Industrie, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft/Sonstiges sowie Landnutzung/Landnut-
zungsénderung und Forstwirtschaft) und fuhrt die planungsrelevanten Einflussfaktoren zu-
sammen.

Die sektorenbezogene Bewertungsmatrix dient als einheitliche Arbeitshilfe, um klimarele-
vante Effekte im Planverfahren strukturiert zu erfassen. Je Sektor werden typische Emissi-
onsquellen bzw. Senken, einfach anwendbare Indikatoren sowie planungsrechtliche Hebel
bzw. flankierende MalRnahmen benannt. Anschlieend erfolgt eine gualitative Einordnung
Uber eine einheitliche Skala (++/+/0/ -/ --).

Die Skala beschreibt, wie sich der Bebauungsplan voraussichtlich auf Treibhausgasemissio-
nen bzw. Senkenwirkungen auswirkt, jeweils im Vergleich zu einem plausiblen Referenzfall
(ohne Plan oder Ubliche Auspragung im Umfeld).

++ (stark mindernd / stark positiv): Der Plan setzt wirksame, verbindliche Hebel mit hoher
Klimawirkung um (deutliche Emissionsminderung und/oder deutliche Starkung von Senken).

+ (mindernd / positiv): Der Plan enthalt nachvollziehbare Klimaschutzbeitrage, die die Emis-
sionen merklich reduzieren bzw. Senken stérken, aber nicht in sehr groRem Umfang oder
nicht flachendeckend.

0 (neutral / keine wesentliche Anderung): Der Plan fiihrt voraussichtlich zu keiner relevanten
Anderung gegeniiber dem Referenzfall, oder Wirkungen gleichen sich aus (Plus/Minus in &hn-
licher GréRenordnung).

- (erhdhend / negativ): Der Plan beglinstigt zusatzliche Emissionen bzw. schwacht Senken,
jedoch nicht in extremem Ausmal} oder teilweise kompensiert.

-- (stark erhdéhend / stark negativ): Der Plan hat klar dominante negative Klimaeffekte (hohe
zusatzliche Emissionen und/oder erheblicher Verlust von Senken), ohne ausreichende Ge-
gensteuerung.
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S Beschreibung / Abgrenzung LBy Indikatoren Bewertung Festsetzungen / MaBnahmen

(Anlage 1 KSG) (typische Hebel)

Festsetzung zur flachendeckenden
extensiven Dachbegrinung der
Hauptgebaude. Nutzung vorhandener

+ Erschliefungs- und
Versorgungsstrukturen. Begrenzung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme
durch Innenentwicklung

Verbrennung von Brennstoffen in der
Energiewirtschaft; Pipelinetransport;
fluchtige Emissionen aus Brennstoffen

1.
Energiewirtschaft

Verbrennung von Brennstoffen im

Keine industriellen Prozesse oder
verarbeitenden Gewerbe/Bau;

2. Industrieprozesse & 0 produktionsbedingten Emissionen
Industrie Prudukt\ﬁ:rwendun  CO.Transnort Keine zusatzlichen Festsetzungen
Lagerung g: L0 s erforderlich
Festsetzung einer flachendeckenden
extensiven Dachbegrinung der
3 Verbrennung von Brennstoffen in Hauptgebaude. Kompakte Bauweise
Geba-ude Handel/Behdrden, Haushalten; + durch Nachverdichtung. Energetische
sonstige Tatigkeiten (z.B. militérisch) Anforderungen ergeben sich aus den
jeweils geltenden gesetzlichen
Vorgaben
Nutzung vorhandener Infrastruktur
4 Ziviler inléndischer Luft-/Stralten- Vermeidung zuséatzlicher
Verkéhr ISchienen-/Schiffsverkehr (ohne + ErschlieBungsflachen im Aulenbereich
Pipeline) Herstellung von Fahrradabstellplatzen
nach den geltenden Vorschriften
[ twicklung statt
Landwirtschaft, Verbrennung von nnenentwicikiung sta ; N
5. Brennstofien in Land- e Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Landwirtschaft IEorstwirtschaft/Fisch Flachen im Auenbereich. Erhalt
orstwirischattrischerel landwirtschaftlicher Nutzflachen
I Anschluss an bestehende
5 Entsorgungsanlagen. Festsetzungen
- Versi ¢ W. ickhaltung v
Abfallwirtschaft und |Abfall & Abwasser; Sonstige 0 ‘ZI_\rr,ersmkeranJ bzw. Riickhaltung von
Sonstiges \iederschlagswasser sowie zur
wasserdurchlassigen Gestaltung nicht
Gberbauter Fléchen
Vermeidung zusatzlicher
7 Flacheninanspruchnahme durch
) twicklung. Festsetzung U
Landnutzung, Wald, Acker, Grinland, Feuchtgebiete, lg;ﬁ:ﬂei;l'ag;l;r:n i; 'Qrﬁlril\:'ﬁ'lr;rzr;‘ichr
Landnutzungsanderun |Siedlungen; Holzprodukte; Anderungen ++ Baump ungen, Begrunung d ;

lberbauten Fléchen sowie zur
extensiven Dachbegriinung. Teilweiser
Rickbau bestehender versiegelter
Flachen im Zuge der Neubebauung

g und Forstwirtschaft |zwischen Landnutzungskategorien
(LULUCF)

Abbildung 14: Bewertungsmatrix zur sektorubergreifenden Betrachtung nach § 13 KSG

Die Planung hat insgesamt positive bzw. mindernde Auswirkungen auf den Sektor Energie-
wirtschaft. Durch die Nutzung eines bereits erschlossenen innerdrtlichen Standortes werden
bestehende ErschlieBungs- und Versorgungsstrukturen effizient genutzt und zuséatzliche Fla-
cheninanspruchnahmen im AuRenbereich vermieden. Die festgesetzte extensive Dachbegri-
nung verbessert das Mikroklima und kann den Kihlenergiebedarf der Gebaude verringern.
Dem stehen der zusatzliche Energiebedarf infolge der Neubebauung sowie der spéatere Ge-
baudebetrieb gegenlber. Insgesamt wird die Planung daher mit ,+ (mindernde Auswirkun-
gen)” bewertet.

10. ALTERNATIVE PLANUNGSALTERNATIVEN

Die unter 5. Umweltbelange genannten Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise
auch an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewdahlten Standort durch die
vorhandene Bebauung sowie der vorhandenen Erschliefung verhaltnism&Rig gering.

Im Rahmen der Planung wurden verschiedene stadtebauliche und verkehrliche Lésungsan-
satze gepruft. Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des Ortszentrums sowie der be-
reits vorhandenen ErschlieRungsinfrastruktur stellt die Revitalisierung des Schlo3markts die
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stadtebaulich und funktional sinnvollste Entwicklungsoption dar. Eine Verlagerung der vorge-
sehenen Nutzungen an einen anderen Standort wirde dem Grundsatz der Innenentwicklung
widersprechen und voraussichtlich einen hoheren Flachenverbrauch im Aul3enbereich verur-
sachen.

Daruber hinaus wurden unterschiedliche Geb&udeanordnungen und Erschlie3Bungsvarianten
untersucht. Ziel war es, eine funktionale Verbindung zwischen Einzelhandel, Wohnen sowie
ergdnzenden gewerblichen Nutzungen zu schaffen und gleichzeitig eine leistungsfahige Er-
schlielBung des Plangebiets sicherzustellen.

Fur die verkehrliche Anbindung wurden mehrere Zufahrtsvarianten gepruft. Die gewahlte Er-
schlieBung tber eine 6stlich gelegene Zufahrt erwies sich im Hinblick auf die Verkehrsfiihrung
als die gunstigste Losung. Sie tragt zur Entlastung der Knotenpunkte im unmittelbaren Orts-
kern bei und ermdglicht eine leistungsfahige ErschlieBung des Plangebiets. Erganzend wird
der ruhende Verkehr durch eine zentrale Tiefgarage gebtindelt, wodurch der Bedarf an ober-
irdischen Stellplatzen reduziert werden kann.

Auch unter Beriicksichtigung der Umweltbelange stellt die vorliegende Planung die glinstigste
Alternative dar. Die mit der Planung verbundenen Auswirkungen beschrénken sich auf einen
bereits Uberwiegend bebauten und versiegelten Innenbereich. Durch die Nutzung eines be-
stehenden, vollstandig erschlossenen Standorts kdnnen zusatzliche Flacheninanspruchnah-
men im Aul3enbereich vermieden und vorhandene Infrastrukturen effizient weitergenutzt wer-
den. Im Vergleich zu einer Entwicklung auf bislang unbebauten Flachen sind die zu erwarten-
den Umweltauswirkungen daher insgesamt geringer.

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 12.700 m2 100,0 %
MU 1 1.507 m2 11,9%
MU 2 4.997 m2 39,3 %
SO EG 3.653 m2 28,8 %
Offentliche Verkehrsflachen 2.407 m2 18,9 %
Private Grinflachen 136 m? 1,1 %
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