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B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass zur Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 73 ist die
sich durch Neu- und Umbauten im Plangebiet ergebenden neuen Gebaudekubaturen. Die
Entwicklung des Quartiers soll sich weiterhin nach § 34 BauGB orientieren, aber dennoch
gewisse Rahmenbedingungen festsetzten, um das gewachsene Ortsbild zu sichern und
gleichzeitig eine vertragliche Nachverdichtung zu gewahrleisten. Dafur werden im Bebau-
ungsplan unter anderem Festsetzungen zur Gebaudehéhe, Dachform und den zulassigen
Vollgeschossen getroffen.

Um eine geordnete und stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung im Bereich eines Quar-
tiers zu regeln und zu sichern, wurde der Bebauungsplan Nr. 73 durch die 1. Anderung um
zwei Gebaudezeilen im Suden erweitert. Die vorherrschend und pragende stadtebauliche
Struktur der zwei Gebaudezeilen ahnelt stark der nérdlichen Geb&udezeilen und wurde daher
dem Bebauungsplan Nr. 73 zugeordnet.

2. VERFAHREN

2.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroRR3e der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind. Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 73
umfasst einen Anderungs- und Erweiterungsbereich von ca. 16.343 m2 und befindet sich in-
mitten von St. Afra und somit im Innenbereich. Daher wird die 1. Anderung und Erweiterung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

2.2 Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB

Der Markt Mering hat das zentrale stadtebauliche Ziel, fir den im Zusammenhang bebauten
Ortsbereich gem. § 34 im Umfeld der nérdlichen AfrastralRe eine vertragliche stadtebauliche
Nachverdichtung und stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Hierzu stellt der Markt Me-
ring gem. 8§ 30 Abs. 3 BauGB einen einfachen Bebauungsplan auf.

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ist als Instrument der Bauleitplanung aus-
reichend, da keine zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen werden und lediglich bereits beste-
hendes Baurecht nach 8§ 34 geordnet werden soll.
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2.3 Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Grunde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Der Entwurf des Bauleitplanes wird mit der Begriindung gemaRd 8 3 Abs. 2 BauGB fur die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache der 1. Anderung und Erweiterung als
Wohnbauflachen dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforder-
lich.

Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 73 liegt zwischen zwei bestehen-
den Bebauungsplanen. Nordlich grenzt der Ursprungsbebauungsplan Nr. 73 an und im Suden
der Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohngebiete siidlich von St. Afra“ mit diversen Anderungen.
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Abbildung 2: Bebauungsplanibersicht, 0.M., Quelle: LandrkeisPortal Aichach-Friedberg und eigene Bearbeitung

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 4.453 mz2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 5071/63, 5071/64, 5071/65,
6005/1, 6005/2, 6005/3, 6005/4, 6005/5, 6005/6, 6005/7, 6005/8, 6005/9, 6006, 6007, 6008,
6008/1, 6010, 6011, 6012, 6013, 6015, 6015/1, 6015/2, 6016, 6017, 6018, 6020, 6021,
6022, 6023, 6024, 6026, 6027, 6028, 6029, 6257, 6258, 6259, 6260 6261, 6262, 6263, 6264,
6265, 6266, 6267, 6269, 6270, 6406, 6407, 6408.

Alle Grundstuicke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Mering.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Studen durch bestehende Wohnbebauung und die
vorhandenen ErschlieRungsstraBen begrenzt. Ostlich befindet sich zudem noch angrenzend
eine unbebaute Flache, welche aktuell als private Grinflache genutzt wird. Im Westen befin-
det sich anschlielBend ein Grunstreifen mit Geholzstruktur gefolgt von der Bahnlinie Augs-
burg — Minchen.
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4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande ist bereits durch Einzelhduser in Form von Hausgruppen bebaut. Die unbebau-
ten Freiflachen werden als private Garten genutzt und sind entsprechend angelegt.

4 3o~ BT, ot S |
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B

Abbildung 3: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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5. UMWELTBELANGE

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

5.1 Schutzgebiete

Im Bereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 73 befinden sich kein
Schutzgebiete.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Im Plangebiet sind keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vorzufinden. Der Bereich
im Plangebiet ist bereits durchgehend erschlossen und bebaut. Griinstrukturen sind lediglich
als Privatgarten vorzufinden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

5.3 Schutzgut Boden

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

- Fast ausschlielRlich humusreiche Pararendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter), gering verbreitet mit flacher Flussmergeldecke

Die Boden-/ Grunlandgrundzahl betragt 31 und stellt eine geringe Ertragsfahigkeit dar.

Aufgrund der Planung zur Nachverdichtung ergibt sich aufgrund der bereits bestehenden Bau-
ung nur eine geringfligig erhéhte Mehrversiegelung und beeintrachtigt die Bodenfunktion nur
geringfiigig mehr. Zudem ist unverschmutztes Regenwasser vorrangig auf dem Grundstiick
zu versickern.

5.4  Schutzgut Flache

Der Flachennutzungsplan sieht fur das Plangebiet Wohnbauflachen vor. Der Planbereich ist
bereits jetzt vollstandig erschlossen und bebaut. Durch den Bebauungsplan werden Flachen
im Innenbereich nachverdichtet und es wird dem Grundsatz der Innen- vor Aul3enentwicklung
gefolgt. Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung handelt ergibt sich bei
einer GRZ von 0,4 nur eine geringfligig mehr zu Gberbauende Flache.

5.5 Schutzgut Wasser

Der Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) gibt fiir das Plangebiet
keinen wassersensiblen Bereich an. Der Anderungsbereich befindet sich auch nicht im Be-
reich von Hochwassergefahrenflachen. Die durch das Vorhaben zu erwartende Mehrversie-
gelung fuhrt zu einer geringflgigen Verringerung der Grundwasserneubildung, verbunden mit
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einer geringen Veranderung des Oberflachenabflusses. Durch versickerungsfahige Bodenbe-
lage fur private ErschlieRungswege und Terrassen, kann die Versiegelung reduziert werden.

5.6  Schutzgut Luft und Klima

Die geplante Nachverdichtung stellt keine zusatzliche Barriere fir die vorherrschenden Wind-
verhéltnisse dar, da das Plangebiet bereits jetzt vollstandig bebaut ist und inmitten des Orts-
teils Sankt Afra liegt. Die zu erwartende Mehrversiegelung ist gering und die damit verbunde-
nen klimatischen Aufheizungseffekte von geringer Bedeutung, welche durch die Festsetzung
von begrinten Flachdachern zum Teil ausgeglichen werden kénnen.

5.7 Schutzgut Mensch

Durch die geplante Nachverdichtung im Ortsteil Sankt Afra sind keine negativen Auswirkun-
gen fur die Bevolkerung zu erwarten. Lediglich durch die Baumalinahmen kann es voriber-
gehend zu Beeintrachtigungen durch Larm und Emissionen kommen.

5.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet der 1. Anderung befindet sich im bereits bebauten Innenbereich des Ortsteils
Sankt Afra des Marktes Mering. Es grenzt westlich an die Bahnlinie ,Augsburg-Minchen® an
und geht dann in die freie Landschaft Gber. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist
durch die geregelte Nachverdichtung daher nicht zu erwarten.

5.9 Kultur und Sachguter

Im naheren Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich zwei Bodendenkmaler ,Siedlung o-
der Grabhiigel vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung“ (Nr. 220198; Akten-Nr. D-7-7731-
0008) sowie ,Strale der romischen Kaiserzeit* (Nr. 240686; Akten-Nr. D-7-7731-0009). Diese
werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Die Grundsticke im Geltungsbereich sind bereits vollstandig bebaut. Es ist keine Beeintrach-
tigung zu erwarten. Im Falle von Neu- und Umbauten ist vom betroffenen Personenkreis da-
rauf zu achten, die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach
Art. 7 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDschG) einzuhalten.

Die textlichen Hinweise der Ursprungssatzung gelten auch unverandert fiir die 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 73 weiter.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Grundsatzlich eignet sich das Gebiet zur Ver-
dichtung in Form von Aufstockungen, Erweiterungen und der daraus resultierenden erhdhten
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Wohneinheiten oder einer Teilung von grof3en Grundstiicken, in Verbindung mit einer Haus-
gruppenbebauung. Mit Hilfe des Bebauungsplanes soll eine stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung fur zuklnftige Bebauungen (Erweiterung, Neubau, Sanierung) im Einklang mit der
bestehenden Bebauung geschaffen werden.

6.2 Hinweise zur Bestandsinfrastruktur

Bereits eingegangene Hinweis aus dem Bauleitplanverfahren zur Ursprungssatzung Nr. 73
vom Eisenbahn-Bundesamt sowie der DB AG, DB Immobilien sind auch fiur die 1. Anderung
und Erweiterung relevant. Im Bereich der Bahnanlagen (westlich des Plangebietes) ist deren
Standsicherung und Funktionstiichtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzulassig und
durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschliel3en.
Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Insbesondere beim Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Néahe zur Bahnstrecke ist da-
rauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz
von z.B. Kranen und anderen zum Bau erforderlichen Maschinen, durch die Betriebsanlagen
der Eisenbahn tUberschwenkt werden, der Aufstellort sowie das weitere Vorgehen mit der OB
Netz AG abzustimmen ist. Die geplanten MalRnahmen durfen nicht dazu fihren, dass notwen-
dige MalRnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Modernisierung und
bestimmungsgemafen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen des Bundes verhindert
oder erschwert werden. Die vorhandenen Entwasserungsanlagen und Durchlasse der Deut-
schen Bahn AG dirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden.

Zudem ist die Bahnstrecke 5503 mit Oberleitung versehen. Durch die Nahe zur Oberleitung
elektrifizierter Bahnstrecken kénnen ggf. stérende Einflisse auf technische Einrichtungen
(EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparate 0.A.) grundséatz-
lich nicht ausgeschlossen werden.

Bereits eingegangene Hinweise aus dem Bauleitplanverfahren zur Ursprungssatzung Nr. 73
von der Bayernwerk Netz GmbH sind auch fir die 1. Anderung und Erweiterung relevant. Im
Planbereich unterhalt die Bayernwerk Netz GmbH Versorgungseinrichtungen, deren Sicher-
heit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden darf. Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur markt-
Ubliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzulegen. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die Tras-
sen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Be-
triebssicherheit und Reparaturmdéglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmaflinahmen durchzufiihren. Der Schutzzonenbe-
reich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.
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6.3 Hinweis zum Brandschutz

Bei der Einrichtung von Photovoltaikanlagen wird dringend empfohlen, Feuerwehrschutz-
schalter zur Freischaltung (Trennschalter) der Anlage gut sichtbar und zuganglich einzu-
bauen. Die Leitungsfuhrung ist in einem Ubersichtsplan PV (vgl. Richtlinie Feuerwehrplane
im Landkreis Aichach-Friedberg) darzustellen.

Um die Wirksamkeit von Brandwanden nicht zu beeintrachtigen dirfen diese nicht von PV-
Modulen tGberbaut werden. Es ist ein Abstand von 1,25 m vor und hinter der Brandwand ein-
zuhalten (vgl. Dachgauben-Richtlinie).

6.4 Grunordnungskonzept

Zur Sicherung der Grinstruktur im Plangebiet ist auf den privaten Grundstiicken wie auch in
der Ursprungssatzung mindestens ein regionaler und heimischer Laub- bzw. Obstbaum zu
pflanzen. Die bereits vorhandenen Gehdlze auf den privaten Grundstiicken konnen dabei an-
gerechnet werden.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Artder baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Bestandsanalyse zum Ursprungsbebauungsplan hat ergeben, dass die bestehende Be-
bauung hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzt wird und vereinzelt zuséatzlich Gewerbean-
meldungen vorzufinden sind. Hierbei handelt es sich um nicht stérende Gewerbebetriebe
(z.B. Internethandel, Photovoltaikanlagen, Burotéatigkeiten, etc.). Dies trifft auch auf den Be-
reich der 1. Anderung und Erweiterung zu. Der gekennzeichnete Bereich im Plangebiet wird
daher als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und folgt somit auch der stadtebaulichen
Entwicklung des Flachennutzungsplanes.

7.2 MalR der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Kleinquartiere in St. Afra sollen sich einheitlich entwickeln, sodass ein geordnetes Ortsbild
gewabhrleitet werden kann. Die Bebauung im Geltungsbereich ist in den Grundziigen sehr
ahnlich der ndérdlichen Bebauung (Flachdachbungalows). Daher wird fiir eine geordnete
Nachverdichtung und ein einheitliches Ortsbild fiir den Anderungs- und Erweiterungsbereich
dieselben Festsetzungen zur Mal3 der baulichen Nutzung wie bereits in der Ursprungssatzung
entlang der Bahnlinie festsetzt.

Entlang der Bahnlinie sind die Flachdachbungalows pragend, welche bereits mit einzelnen
Aufstockungen durch ein Satteldach unterbrochen wurden. Hier ist es stadtebaulich sinnvoll
diese fortzufiihren und somit eine Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen (I1+D) zu ermdg-
lichen. Das jeweils oberste zulassige Vollgeschoss bei Satteldachern muss sich im Dach be-
finden.
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Um eine 1+D Bebauung zu ermdéglichen und die Einfigung in die bestehende Bebauung zu
gewahrleisten, ist bei zwei Vollgeschossen (I+D) die WH auf 4,5 m und GH auf 10,0 m be-
schrankt.

7.3 Bauweise und Grenzabstdnde — Grundzug der Planung

Die Bestandbebauung im Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung ist ahnlich der
der nordlichen Grundstiicke aus der Ursprungssatzung. Bei den bestehenden Hausgruppen
wird daher die abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Soweit
es die Baugrenzen zulassen, ist eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m und eine Grenzbe-
bauung zulassig.

Um neben der Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung einen moglichst grof3en Spielraum
bei der zukunftigen Bebauung und die Verwirklichung einer zeitgemé&fen, 6kologischen und
energieeinsparenden Bauweise zu ermdglichen, wurden weitraumige Uberbaubare Grund-
stucksflachen durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Grundsatzlich wurde da-
far, wenn méglich, ein Abstand von 3,0 m zu den Erschlielungsstral3en eingehalten. Die stad-
tebauliche Struktur der Geb&audesituierung wurde mit aufgegriffen, sodass im Stden bzw.
Osten die Baugrenzen gegebenenfalls einen Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze auf-
weisen.

Hauptgebaude, welche nicht gemaf Art. 57 BayBO verfahrensfrei sind, wurden mit der Uber-
baubaren Grundsticksflache (Baugrenze) eingefangen und unterschreiten in diesen Berei-
chen einen Abstand von 3,0 m zu den vorhandenen ErschlieRungsstraen. Durch das Ein-
fangen der genannten Anlagen wird deren Bestandsschutz bei Umbauten oder Teilneuerrich-
tung (z.B. nach einem Brand) gewdhrleistet. Eine Verkleinerung des Abstandes zwischen der
Verkehrsflache und der Gberbaubaren Grundstiucksflache ist daher in diesen Fallen notwen-
dig.
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