MARKT
MERING

Landkreis Aichach-Friedberg

4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

NR. 17 ,,Holzgartenweg*

C) BEGRUNDUNG

Verfahren gem. § 13a BauGB

ohne Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie

einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB

Hinweis: Anderungen gegeniber der Fassung vom 30.06.2022 sind blau, griin bzw. rot mar-

kiert.

ENTWURF

Auftraggeber: Markt Mering

GEANDERT am 20.02.2023
Fassung vom 30.06.2022

OPLA

BQROGEMEINSCHAFT

FUR ORTSPLANUNG

UND STADTENTWICKLUNG
Architekten und Stadtplaner
Otto-Lindenmeyer-Str. 15
86153 Augsburg

Tel: 0821 /508 93 78 0

Fax: 0821 /508 93 78 52
Mail: info@opla-augsburg.de
I-net: www.opla-d.de

Projektnummer: 22003
Bearbeitung: M.G., M.Eng.


mailto:info@opla-augsburg.de
http://www.opla-d.de/

MARKT MERING ENTWURF

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg*® Inhalt
INHALTSVERZEICHNIS

C) BEGRUNDUNG 3
1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung ........ooooiiiiii i e 3
2. RV 2= =Y 1 1= o 3
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation ... 5
4, Ubergeordnete PlanUNgeN .. ..o.i.ir et en, 6
5. Beschreibung des Planbereiches ... 9
6. Umweltbhelange ... ..o 10
7. PlanUNGSKON ZE Pt .o e 14
8. Begrindung der FestSetzZUNG N . ... it e e 17
9. 1= o = P 26

OPLA, Augsburg | Fassung vom 30.06.2022 — Geandert am 20.02.2023 Seite 2 von 26



MARKT MERING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg*® C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der Planung ist der Ausbau von Betreuungsangeboten fur Kinder im Markt Mering.
Dieser konnte Teilflachen im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17
,Holzgartenweg“ erwerben und mdchte hier sein Betreuungsangebot ausbauen und einen
Kindergarten errichten.

Der Ursprungsbebauungsplan weist fiir den Bereich der 4. Anderung ein Gewerbegebiet aus.
Aufgrund der Grundstiicksverhéltnisse ist die urspriinglich geplante ErschlieBung des Gebie-
tes nicht realisierbar. Auch die ersten Planungen zum Kindergarten mit den entsprechenden
Freiflachen lasst sich so nicht realisieren.

Um die Bertcksichtigung verkehrlicher sowie immissionsschutzrechtlicher Anforderungen so-
wie die Entwicklung einer stadtebaulichen Struktur und Ordnung gewahrleisten zu kénnen, ist
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel der Planung ist es einerseits den notwenigen Kindergarten mit gesicherter ErschlieRung
Zu errichten sowie andererseits die textlichen Festsetzungen fir die Gewerbeflachen sidlich
der FriedenaustralRe sowie westlich der StralRe Am Muhlanger zu tberarbeitet und auf den
aktuellen Stand zu bringen. Auch die bereits bestehende neue Bahnunterfiihrung wird ent-
sprechend in der 4. Anderung des Bebauungsplans mit aufgenommen.

2. VERFAHREN

2.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn in dem Bebauungs-
plan eine zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der
Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg* weist eine
Groéf3e von insgesamt ca. 22.941 m2 auf. Davon sind

- ca. 5.286 m2 offentliche Verkehrsflachen,

- ca. 1.300 m? bestehende und hergestellte Ausgleichsflachen eines anderen Verfahrens
als Hinweis,

- ca. 12.891 m2 Gewerbeflachen,

- ca. 3.400 m? Gemeinbedarfsflachen.

Als Bauflachen sind somit insgesamt ca. 16.291 m? festgesetzt und unterschreiten somit den
Schwellenwert von 20.000 m2. § 13 a BauGB darf zudem angewendet werden, wenn die Fl&-
chen von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Orts-
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teils umschlossen sind. Auch dies ist gegeben, da der Planbereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes nordlich und sidlich durch bestehende gewerbliche Nutzungen, dstlich durch
eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe sowie westlich bzw. sidwestlich durch die
Bahnlinie Augsburg — Miunchen vollstéandig begrenzt ist.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen.

2.2 Beteiligungsverfahren

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

Die Planung wurde mit dem Landratsamt Aichach-Friedberg (Bauleitplanung) im Grundsatz
zur Verfahrensart vorabgestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraus-
sichtlich keine erheblichen Bedenken oder Anregungen gegentber der Verfahrensart entge-
genstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt.

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

2.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geandert:

- Anpassung der Art der baulichen Nutzung (GE 1 — 5) und deren Zulassigkeiten.

- Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben die zentrenrelevante oder nahversorgungs-
relevante Sortimente fuhren (8 1 Abs. 1 Nr. 4, textliche Festsetzungen) sowie die Auf-
nahme der Anlage 1. Zudem werden Vergnigungsstatten nicht zugelassen.

- Aufgrund der parallel geplanten ErschlielBung und dem hohen Grundwasserstand wurde
eine Anderung des unteren Hohenbezugspunkts in § 2 Abs. 2 Nr. 3 der textlichen Fest-
setzungen vorgenommen. Daraufhin wurde die Festsetzung zu Abgrabungen und Auf-
schittungen mit Uberarbeitet.

- Streichung der Wandhohendefinition, da keine Wandhohen festgesetzt sind.
- Redaktionelle Anpassung der zuldssigen Einfriedung zum Immissionsschutz.
- Anpassung und Aufnahme einer Boden- und Grundwasserschutz Festsetzung.

- Niederschlagswasser ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes in den Regen- bzw.
Mischwasserkanal einzuleiten.

- Anpassung der Baugrenzen im Bereich des GE 3, aufgrund eines bestehenden Wege-
rechts sowie die Aufnahme eines Hinweises zu einem geplanten Ful3- & Radweg.
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- Uberarbeitung des immissionsschutzfachlichen Gutachtens und die darauf basierenden
Festsetzungen (inkl. der Kontingentierung im GE).

- Aufnahme von Hinweisen zur Wasserwirtschaft (Grundwasser).

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes Mering gibt flr den gré3ten Teil das Plan-
gebiet Gewerbeflachen vor. Die Art der baulichen Nutzung wird in der 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg“ als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO sowie Teilfla-
chen als Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® festgesetzt. Im nordli-
chen Teil des Geltungsbereiches, wird eine bereits bestehende und hergestellte Ausgleichs-
flache eines anderen Verfahrens als Hinweis mit aufgenommen. Des Weiteren werden offent-
lichen Verkehrsflachen angepasst.

Der Bebauungsplan kann somit weitestgehend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Satz 2 anzu-
passen.
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Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 betrifft nur siidliche Teilflaichen des Ursprungs-
bebauungsplanes. Der Ursprungsbebauungsplan mit seinen Anderungen grenzt im Nordos-
ten an den Bebauungsplan Nr. 72 ,Ostlich der SchloRmihlistraRe“ und im Nordwesten an den
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Bebauungsplan Nr. 24 a ,Gewerbegebiet nérdlich der Umgehungsstralie® an. Direkt an den
Geltungsbereich der 4. Anderung grenzen keine anderen bestehenden Bebauungsplane an.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg“ sind fiir den
Markt Mering in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgen-
den Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018)
und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Der Markt Mering liegt innerhalb des Verdichtungsraumes Augsburg, welche zugleich die Met-
ropole im n&heren Umfeld ist. Im Osten grenzt der Markt Mering an die Region Minchen an.
Die nachsten Mittelzentren sind Kénigsbrunn und Friedberg.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP, Teilfortschreibung 2018

4.1.1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen o-
der zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln.
[...]- (1.1.1 (2))

- Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist
nachhaltig zu gestalten. (1.1.2 (2))
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- Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprtche aller
Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden. (1.1.2 (G))

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. [...] (1.1.3 (G))

4.1.2 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie bei der
Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausge-
wogene sowie sozial und 0kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéahr-
leisten, [...]. (2.2.7 (G))

4.1.3 Siedlungsstruktur

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfiagung stehen. (3.2 (2))

4.1.4 Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))

4.1.5 Soziales

- Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen TeilrAumen fla-
chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. (8.1 (2))

- Kinderbetreuungsangebote [...] sind in allen Teilraumen flachendeckend und bedarfs-
gerecht vorzuhalten. (8.3.1 (2))

4.2 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 Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2018 angepasst wurde und
z. T. widerspruchliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2018 enthalt.

Raumstrukturell liegt der Markt Mering mit seinem Ortsteil Sankt Afra im landlichen Teilraum
im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg. Der Markt Mering ist als Unterzentrum
ausgewiesen und liegt zudem auf einer Entwicklungsachse mit tberregionaler Bedeutung.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

4.2.1 Raumstruktur

- Im landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg sollen in
verstarktem Mal3e die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter
Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden. (A Il 1.2 (2))

4.2.2 Wirtschaft

- Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblichindustriellen Bereich
in seiner Struktur zu starken und zu ergéanzen sowie den Dienstleistungsbereich zu si-
chern und weiter zu entwickeln. (B Il 2.2.1 (2))

4.2.3 Kultur und Sozialwesen

- Die Erhaltung des bestehenden Netzes der Kindergéarten und dessen bedarfsgerechte
Erweiterung sollen in allen Teilen der Region angestrebt werden. Das Netz sonstiger
Tagesbetreuungseinrichtungen soll bedarfsgerecht erganzt und verbessert werden. (B
1.1 (2))

4.2.4 Technische Infrastruktur

- Auf die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
soll hingewirkt werden. (B IV 2.4.1 (2))

4.2.5 Siedlungswesen
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- Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Be-
volkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

Der Regionalplan trifft keine Aussagen zur Natur und Landschaft im Geltungsbereich der 4.
Anderung.

5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 22.941 m2,

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstadndig die Flurnummern 1/75, 2817, 2820, 2826, 2826/1,
2900/5, 2965/4, 3072/1, 3074, 3076/2, 3077/4, 3077/7 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 2829/3,
3077/3. Alle Grundstucke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Mering.

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 4: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet liegt im westlichen Marktgemeindegebiet Mering und wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch den Bauhof, der Feuerwehr und gewerbliche Nutzungen
- im Osten durch eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe
- im Siden durch einen Gewerbebetrieb

- im Westen / Sidwesten durch die Bahnlinie Augsburg — Miinchen
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5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande im Plangebiet ist derzeit weitestgehend unbebaut und wird tberwiegend als
landwirtschaftlich genutzt. GréRerer Gehdlzstrukturen befinden einerseits im suddstlichen
Eck des Plangebietes, aber auch au3erhalb direkt angrenzend entlang der Bahnlinie.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine bereits bestehende und herge-
stellte Ausgleichsflache eines anderen Verfahrens. Sudlich angrenzend an die Friedenaus-
tralRe im Bereich der Kurve zur Bahnunterfuhrung sowie entlang der Stral3e Am Muhlanger
steht jeweils eine kleine Lagerhalle, teilweise landwirtschaftlich genutzt. Im suddstlich Eck
des Geltungsbereichs befindet sich ein Gebaude, welches aktuell noch bewohnt wird.

Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 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.

6.1 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete vorzufinden.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Im Plangebiet sind keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung oder Naturschutzgebiete
vorzufinden. Der Bereich im Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Gehdlzstruk-
turen befinden sich im Planbereich lediglich auf dem sudgstlichen Grundstuick (FI.Nr.- 2826).
Angrenzend, aber auRerhalb des Plangebietes befinden sich Gehdlzstrukturen entlang der
Bahnlinie.

OPLA, Augsburg | Fassung vom 30.06.2022 — Geandert am 20.02.2023 Seite 10 von 26



MARKT MERING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg*® C) Begriindung

Im Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan sind unter anderem ungegliederte fensterlose
Fassaden ab 100 m2 mit Kletterpflanzen oder Spaliergehdlzen zu begriinen. Neben der Fas-
sadenbegrinung sind zudem Flachdacher extensiv zu begrtnen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Baurechte modifiziert,
sodass an diesem Standort auch ein Kindergarten errichtet werden kann. Aufgrund der An-
derung ergeben sich keine zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt als bisher, wenn eine Bebauung nach derzeitigem Baurecht entstehen
wirde.

6.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet umfasst ein momentan fast unbebautes aber zu Teilen erschlossenes Gebiet,
mit geringen Geholzstrukturen auf dem siiddstlichen Flurstiick. Die Ubersichtsbodenkarte von
Bayern gibt fiir das Gebiet folgende Bodentypen vor:

- nordliche Flache: 62a, fast ausschlielBlich Gley-Rendzina und Rendzina-Gley aus
Schluff (Kalktuff oder Alm)

- sudliche Flache: 64c, fast ausschlie3lich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis Lehm
(Flussmergel) Uber Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment

Die Bodenbewertung anhand der Bodenschéatzungsdaten hat ergeben, dass im Planbereich
zwei unterschiedliche Bereich zu betrachten sind, siehe hierzu Abbildung 7. Bei beiden Fla-
chen handelt es sich um Grinland. Die nérdliche Bodenart ist Lehm, wahrend die sudliche
Bodenart Lehm und Moor ist. Bei letzterer handelt es sich bei der Bodenstufe um Misch- und
Schichtbdden sowie kiinstlich veranderte Boden. Moore kdnnen nur bewertet werden, wenn
sie sich in einem naturnahen Zustand befinden und nicht entwassert sind.

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass fir die zwei Flachen eine mittlere bis hohe Ge-
samtbewertung der Schutzwiirdigkeit gegeben ist. Das Standortpotential fur natirliche Vege-
tation sowie die Ertragsfahigkeit liegt im mittleren Bereich wahrend Retentionsvermdgen so-
wie das Rickhaltevermdgen fir Schwermetalle mit hoch bewertet wird.

Die zulassigen Neubauten sind zwar durch Baufenster begrenzt, aber durch eine zulassige
GRZ von 0,8 kann ein Grol3teil der Flachen Beansprucht werden. Dennoch befinden sich das
Plangebiet im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) und vermeidet so Neuaus-
weisungen im AulRenbereich.
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Abbildung 6: Ubersichtsbodenkarte 0. M. (© 2022 Abbildung 7: Bodenschétzung o. M. (© 2022 Bayerische
Bayerische Vermessungsverwaltung) Vermessungsverwaltung)

6.4  Schutzgut Flache

Der Flachennutzungsplan sieht fir das Plangebiet Gewerbeflachen vor. Fir das Plangebiet
besteht auch bereits Baurecht, welches nun neu geordnet wird, sodass unter anderem auch
der notwendige Kindergarten realisiert werden kann. Das Plangebiet befindet sich im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) und vermeidet so Neuausweisungen im Aul3enbe-
reich.

6.5 Schutzgut Wasser

Der BayernAtlas Bayern gibt fir das Plangebiet keine wassersensiblen Bereiche an. Hoch-
wassergefahrenflachen sind ausschlie3lich fur HQextrem gegeben. Im Zuge der Planung
ergibt sich eine erhéhte Mehrversiegelung, was zu einer Veranderung des Oberflachenwas-
sers fuhren wird und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Das anfallende nicht ver-
schmutzte Niederschlagswasser ist allerdings vorrangig vor Ort auf dem Grundstick zu ver-
sickern. Um den Niederschlagswasserabfluss zu reduzieren, sind einerseits private Hof- und
Stellplatzflachen (Pkw und Lkw) mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen, andererseits
sind Flachdéacher extensiv zu begrinen.
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Abbildung 8: HQextrem (transparente blaue Flachen) & HQ100 (nicht transparente blaue Flachen) o. M. (© 2022 Bayerische
Vermessungsverwaltung)

6.6  Schutzgut Luft und Klima

Die Planung im Geltungsbereich stellt keine zusatzliche Barriere fur die vorherrschenden
Windverhaltnisse dar, da das Umfeld des Plangebietes bereits bauliche Strukturen aufweist.
Die Neubauten werden voraussichtlich als einzelne Bauwerke errichtet. Zudem ist sidwest-
lich des Plangebietes bereits durch die bestehende Bahnlinie mit Schallschutzwand eine Bar-
riere zur offenen Landschaft hergestellt.

Die zu erwartende Mehrversiegelung und die damit verbundenen klimatischen Aufheizungs-
effekte werden unter anderem durch eine Dachbegrinung der Flachdacher oder der Fassa-
denbegriinungen minimiert.

6.7 Schutzgut Mensch

Durch die Planung sind fir das Gewerbegebiet keine zusatzlichen negativen Auswirkungen
fur die Bevdlkerung zu erwarten. Direkt angrenzend an das Plangebiet befinden sich bereits
gewerblich genutzte Flachen und Gebaude. Die Bebauungsplandnderung modifiziert lediglich
bestehendes Baurecht und schafft die Mdoglichkeit fir die Errichtung eines notwendigen Kin-
dergartens. Um die Kinder ausreichend zu schiitzen sind bestimmte MaRnahmen festgesetzt
und geplant. Es wird zudem auf die schalltechnische Untersuchung sowie die Begriindung
unter Nr. 8.10 Immissionsschutz (Seite 22) verwiesen.

Die sudlich von der Bahnlinie ausgehenden Emissionen, insbesondere Larm, werden bereits
durch eine Schallschutzwand abgemindert. Durch die BaumalRhahmen kann es voriiberge-
hend zu Beeintrachtigungen durch Larm und Emissionen kommen.

Fur den Geltungsbereich ist vor allem im siddwestlichen Teil mit dem Auftreten von
Staubimmissionen durch die Bewirtschaftung der stidwestlich der Bahnlinie liegenden land-
wirtschaftlichen Flachen zu rechnen. Diese sind ortsublich und hinzunehmen.
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6.8 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich im Innenbereich des Marktes Mering und grenzt ndrdlich,
Ostlich sowie stidéstlich an bestehendes Gewerbe bzw. einer Mischnutzung an. Im Stdwesten
wird das Plangebiet durch die Bahnlinie mit Schallschutzwand begrenzt. Ein direkter Uber-
gang zur freien Landschaft ist nicht gegeben. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
ist durch die Bebauungsplandnderung nicht zu erwarten.

6.9 Kultur und Sachguter

Im Geltungsbereich sowie in ndherer Umgebung befinden sich keine Kultur und Sachgiter.

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Die Bebauungsplananderung modifiziert die vorhandenen Baurechte und schafft die
Grundlage fiur den Bau eines neuen Kindergartens. Zur ErschlieRung des Kindergartens
ist eine gednderte ErschlieBung als wie bisher festsetzt notwendig.

Bisher war fur das Plangebiet Gewerbeflachen vorgesehen, diese sollen im nérdlichen
Bereich des Plangebietes auch weiterhin mdglich sein, wahrend auf dem sidwestlichen
Flurstliick 2826/1 eine Gemeinbedarfsflache fir einen Kindergarten entstehen soll.

Das stadtebauliche Ziel ist es im Zuge der Bebauungsplanédnderung die vorhandenen Bau-
rechte zu modifizieren und nachhaltiger zu gestalten. Neben der Niederschlagsentwésse-
rung vor Ort sind auch BegriinungsmafRnahmen an neuen Gebauden festgesetzt. So mus-
sen unter anderem Flachdacher und ungegliederte fensterlose Fassaden begriint werden.

7.2 Verkehrskonzept

Die Flachen im Geltungsbereich sind weitestgehend bereits durch die FriedenaustralZe und
die Stralle Am Muhlanger erschlossen. Lediglich die Flurnummer 2826/1 ist bisher nicht an
das offentliche Stral3ennetz angeschlossen. Aufgrund der Kindergartenplanung und Grund-
sticksverfugbarkeit wird die bisherig geplante und festsetzte ErschlieBung Uberarbeitet.

Das noch nicht erschlossene Grundsttck (FI.-Nr. 2826/1) wird zunéchst ausschlief3lich Gber
die neue ErschlieBungsstralle mit Wendehammer erschlossen werden. Diese ist lUber die
StralRe Am Muhlanger erreichbar. Im weiteren Verlauf und abhéngig von der Grundsticksver-
fugbarkeit wird in nordliche Richtung abgehend vom Wendehammer, ein Ringschluss an die
FriedenaustralRe geschaffen.

Fur den Kindergarten ist an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che eine Bring- und Holzone vorgesehen. Ein FulRweg wird nordlich des Kindergartens ange-
legt, welcher voraussichtlich tber das 6stlich Flurstick Nr. 2826 zur Straf3e ,Am Muhlanger*
geleitet wird.
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B

Abbildung 9: Ausschnitt und VerkehrserschlieBung aus
dem Ursprungsbebauungsplan o. M.

Abbildung 10: Ausschnitt und neue VerkehrserschlieRung
aus der 4. And. des BP o. M.

7.3 Griunordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept der Bebauungsplananderung sieht neben den zwei kleinen offent-
lichen Griinflachen vor allem MalRnahmen auf den privaten Grundstlicksflachen vor. Zur bes-
seren Durchgrinung des Gebietes sind nicht Gberbaute Flachen als natiirliche Vegetations-
flachen herzustellen und je 500 m2 mit einem Laub- oder Obstbaum zu bepflanzen. Zudem
sind Flachdacher extensiv und fensterlose und ungegliederte Fassadenflachen mit Kletter-
pflanzen oder Spaliergehdlzen zu begriinen.

7.4 Grundziuge der Planung

Der Markt Mering erachtet folgende Festsetzungen als Grundziige der Planung, welche die
Grundkonzeption des Bebauungsplanes ausmachen:

- Art und Mal3 der baulichen Nutzung (88 1 und 2)
- Bauweise (8 3 Abs. 1)

7.5 Hinweise zur Bestandsinfrastruktur

Sudwestlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Bahnlinie ,Augsburg — Munchen®. Die
Bahnanlagen sowie deren Standsicherung und Funktionstiichtigkeit muss jederzeit gewahr-
leistet werden.
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Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemafl § 62 EBO unzuléssig und
durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlief3en.
Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist da-
rauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz
von z.B. Krédnen und anderen zum Bau erforderlichen Maschinen, durch die Betriebsanlagen
der Eisenbahn Uberschwenkt werden, der Aufstellort sowie das weitere Vorgehen mit der OB
Netz AG abzustimmen ist. Die geplanten MaRnahmen dirfen nicht dazu fuhren, dass notwen-
dige MalRnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Modernisierung und
bestimmungsgemafien 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.

Erdarbeiten im Stitzbereich von Eisenbahnverkehrslasten sind mit der DB Netz AG und dem
Eisenbahn-Bundesamt (EBA) abzustimmen.

Zudem ist die Bahnstrecke 5503 mit Oberleitung versehen. Es wird auf die Gefahren durch
die 15.000 V Spannung der Oberleitung hingewiesen und die einzuhaltenden einschléagigen
Bestimmungen. Durch die Nahe zur Oberleitung elektrifizierter Bahnstrecken kénnen ggf. st6-
rende Einflisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und
wissenschaftliche Apparate 0.4.) grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Bei Arbeiten in
der Nahe der Oberleitung ist grundsétzlich ein Sicherheitsabstand von 3 m einzuhalten. An-
sonsten gelten die Abstdnde aus dem Auszug der DIN EN 50-122.

Bei Bepflanzungen ist grundsétzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung ent-
lang der Bahnstrecke so gewahlt wird, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen
fallen kdnnen und das Lichtraumprofil nicht beeintrachtigen.

Die Bayernwerk Netz GmbH unterhalt im Planbereich Versorgungseinrichtungen, deren Si-
cherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden darf. Fir Kabelhausanschlisse sollen nur
marktibliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasser-
dicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung
vorzulegen.

Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische Erschliel3ung im Zuge der Ener-
giewende (wie Ausbau von Erneuerbaren Energien, E-Mobilitat, Speicherlésungen) zu ge-
wahrleisten, konnte je nach Leistungsbedarf weitere Transformatorenstation sowie das Ver-
legen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die Transformatorenstation wird je nach
Stationstyp ein Grundstiick mit einer Grof3e zwischen 18 gm und 35 gm bendétigt. Der Standort
sowie die Grundstiicksgrofie werden sich in der weiteren Ausfiihrungsplanung ergeben. Die-
ser sollte allerdings o6ffentlich zuganglich sein. Vorsorglich ist in der Planzeichnung ein Hin-
weis fur eine mdgliche Lage einer Transformatorenstation mit aufgenommen.

Die Energie Sudbayern GmbH unterhalt im Planbereich Versorgungseinrichtungen (Erdgas
Leitungen), deren Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden durfen. Die Leitungen
befinden sich im Bereich der 6ffentlichen und bereits hergestellten Verkehrsflachen. Leitungs-
trassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzung freizuhalten. Bei der Gestaltung von
Pflanzgruben mussen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese beinhalten, dass
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genltgend Abstand zu den Versorgungsleitungen eingehalten werden, oder ggf. Schutzmal3-
nahmen erforderlich sind.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Der Ursprungsbebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes ein Gewerbegebiet fest.
Dieses soll auch weitestgehend bestehen bleiben. Die Gewerbegebietsfestsetzungen werden
lediglich modifiziert und mit den Zulassigkeiten gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Nicht zulassig
hingegen sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, da diese zur Starkung des Zentrums in den Ortskern gehoren. Ebenso sind auf-
grund der Nahe zum geplanten Kindergarten Vergnigungsstatten bzw. vergleichbare Nutzun-
gen unzuléassig. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsin-
haber und Betriebsleiter sind auf den 6stlichen Gewerbeflachen ausnahmsweise zulassig.
Erganzt wird das Gewerbegebiet um eine Flache fir den Gemeinbedarf auf der Flurnummer
2826/1. Die Zweckbestimmung hierbei ist ,Kindertagesstatte®. Zulassig sind Anlagen fir die
Betreuung von Kindern wie z. B. Kindergrippe, Kindertagesstatte, Kinderhort, Kindergarten
mit den erforderlichen Nebenanlagen, Kinderspielplatz sowie Stellplatzen mit Ihren Zufahrten.

8.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der maximalen
Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Vollgeschosse und Geschol3flachenzahl, sowie
Hohe der baulichen Anlagen (Wand- und Gesamthdhe) und deren Bezugspunkte.

Die Festsetzungen zum Plangebiet orientieren sich an der Ursprungssatzung und der unter
§ 17 BauNVO gelisteten Orientierungswerte. Fir Gewerbegebiete wird als Orientierungswert
eine GRZ von 0,8 und GFZ von 2,4 angegeben, welche so einerseits flirs Gewerbe, aber auch
fur den Kindergarten Gbernommen wurden. So wird eine maximale Flexibilitat in der Uberbau-
baren Flache, aber auch bei der Geschossflache gewahrleitet und nutzt das vorhandene In-
nenflachenpotenzial effizient aus.

Die Geschossigkeit wurde mit drei Vollgeschossen festgesetzt, um eine intensivere Bebauung
des Plangebietes zu gewahrleisten. Aktuell sind in der Umgebung Gebaude mit ein bis zwei
Geschossen plus Dach vorhanden. Durch eine max. Gesamthéhe von 13 m kdnnen unter-
schiedliche Raumhdhen generiert werden.

Das Plangebiet ist weitestgehend Eben und liegt bei ca. 507,5 m 0. NHN (Daten: Bayerische
Vermessungsverwaltung). Die Friedenaustral3e und die Stralle Am Muhlanger liegt auf einer
Hohe zwischen 507,75 m und 508,04 m . NHN.-Bie—zukinftige-ErschlieRung-wird-sich-an
dieserHéheorientieren Aufgrund eines moglichen hohen Grundwasserstandes und eines
notwenigen Regenwasserkanals mit entsprechendem Gefalle, wird daher wird-der Hohenbe-
zugspunkt fiur die Hohe baulicher Anlagen auf 5675508,20 m 0. NHN festsetzt. Fir einen
gewissen Spielraum bei der Bauausfuhrung, darf davon um +/ 0,5 m und — 0,90 m abgewi-
chen werden. Unter Berlcksichtigung des méglichen hohen Grundwasserstandes und einer
moglichen Entwassrung des Schmutzwassers, kann von der Hohenfestsetzung auch um
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- 0,90 m abgewichen werden. Dadurch kann ggf. unter Bertcksichtigung der Wasserwirt-
schaftlichen Themen ein Aufschitten des Grundstticks zur Herstellung des FFB und der Au-
Renanlagen minimiert werden.

8.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Hier gilt fur die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO die Grundséatze der offenen
Bauweise mit der MalRgabe, dass, soweit die Baugrenzen dies zulassen, eine Gebaudelange
von mehr als 50 m zulassig ist. Somit konnen auch gréRere Gewerbehallen entstehen und
die notwenige GebéaudegrofRe beim Kindergaren realisiert werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind offen und flexibel gehalten. Zu den &6ffentlichen
Verkehrsflachen oder Nachbargrundstiicken wird der Mindestabstand von 3,0 m eingehalten
und zur Bahnlinie mindestens 6,0 m bzw. im Stdwesten 9,05 m.

Fur das Plangebiet ist die Abstandflachenregelung gem. Art. 6 BayBO anzuwenden. Ausge-
nommen hiervon ist die festgesetzte Einfriedung an der sudlichen, als auch die ndrdlich an
das Gewerbe angrenzende Grundstiicksgrenze der Gemeinbedarfsflache (s. Abbildung 11).

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet sowie die weiter sidlich angrenzenden
Grundstiicke gewerbliche Bauflachen dar. Die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 17, setzten fir die ndrdlich und dstlich angrenzen Flachen ein Gewerbegebiet
fest. Auf der sudlich des Gemeinbedarfsgrundstiicks angrenzenden Flache befindet sich ein
Gewerbebetrieb (Schreiner). Das Gemeinbedarfsgrundstiick ist somit von gewerblicher Nut-
zung umgeben. Grundsatzlich ist in Gewerbe- und Industriegebieten gem. BayBO Art. 6
Abs. 7 Nr. 3, in den Abstandflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen, geschlossene Ein-
friedungen zuladssig. Lediglich auRerhalb dieser Baugebiete wird eine H6he von bis zu 2,0 m
vorgeschrieben.

Aufgrund einer adaquaten Aufenthaltsqualitat im Freiflachenbereich des Kindergartens wird
unabhangig von den immissionsschutzrechtlich nachgewiesenen Anforderungen angestrebt,
die dort vorherrschenden Schallimmissionen so weit als mdglich zu verringern. Dadurch ist
nur in diesem Bereich eine ca. 3 m hohen Wand mit Larmschutzfunktion notwendig. Es wird
hierzu auch auf die Begriindung des Immissionsschutzes Nr. 8.10.3 Baulicher Schallschutz -
EinfriedungenEinrfriedung (Seite 25) sowie Abbildung 11 (S. 20) verwiesen.

8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die fur die jeweilige Nutzung notwendigen Stellplatze sind gemal der Stellplatzsatzung des
Marktes Mering nachzuweisen. Aufgrund einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung (Er-
hohung der Versickerung & Verringerung des Oberflachenabflusses) sind notwenige Stell-
platzflachen fur Pkw und Lkw mit versickerungsféahigen Beldgen auszufuhren.
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8.5 Gestaltungsfestsetzungen

Fir das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind die geneigte Dachformen wie
das Sattel- und Pultdach zuldssig, wie auch das Flachdach. Hierbei orientiert sich die Fest-
setzung der Dachformen und Dachneigungen zum einen an den bereits bestehenden Bebau-
ungen in der Umgebung und zum anderen an den fir Gewerbebetriebe geeignete Dachfor-
men.

Die Belange des Ortsbildes werden dadurch berucksichtigt, dass unter anderem weder die
Dach- noch die Fassadengestaltung in grellen oder leuchtenden Farben (RAL 1016, 1026,
2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie mit glanzend reflektierende Ma-
terialien erfolgen darf, da dies verunstaltend wirken kann.

Um den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung zu tragen, darf die Hohe der
Werbeanlagen an den Gebaudefassaden die Gesamthohe der Geb&ude nicht Gberschreiten.
Die AuRenwerbung muss dem Bau angemessen, dem Hauptbaukérper deutlich untergeord-
net und in die Fassade integriert sein, bzw. in dem Geflige mit dem Geb&ude in einer gestal-
terischen Einheit harmonieren.

Um die umliegenden Nutzungen nicht zu beeintrachtigen, sind Werbeanlagen mit blinkenden
Blitzeffekten, grelle und blendende Lichter und bewegte Schriftbander oder ahnliche Lichtef-
fekte nicht zuléssig.

Fur die Einfriedungen darf zur besseren Einsicht der Grundstiicke, insbesondere im Bereich
der Zu- und Ausfahrten die Genehmigungsfreiheit bis 2,0 m nicht Gberschritten werden. Mas-
sive Einfriedungen in Form von Gabionen, Metallplatten, Beton- oder Mauerwerksbauten sind
nicht zulassig. Aus naturschutzrechtlichen Grinden sind Sockel nicht zulassig. So wird ge-
wabhrleistet, dass Kleintiere ungehindert durchkommen.

Ausgenommen von der max. H6he von 2,0 m ist die sltidliche sowie nérdlich an das Gewer-
begebiet angrenzende Grundstiicksgrenze der Gemeinbedarfsflache (siehe Abbildung 11).
Hier ist aufgrund einer adaquaten Aufenthaltsqualitat im Freiflachenbereich des Kindergar-
tens eine max. Hohe von 3,0 m mit geschlossenen und massiven Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes EiR-
friedungen-zulassig. Siehe hierzu auch die Begriindung zum Immissionsschutz Nr. 8.10.3
Baulicher Schallschutz - Einfriedungen (Seite 25).
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Abbildung 11: Ausschnitt aus der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg“ mit Standortdarstellung
(orangefarbener Pfeil) der zulassigen 3 m hohen Einfriedung

8.6  Ver-und Entsorgung

Aufgrund der angestrebten Energiewende sind Malinahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien (z.B. Photovoltaik
oder Solarthermie) auf den Hauptgebduden herzustellen. Zusatzlich dazu, ist bei Flachda-
chern das Dach extensiv zu begriinen. Die Kombination aus Photovoltaik und Solarnutzung
birgt wesentliche Synergieeffekte wie ein héherer Wirkungsgrad der Photovoltaik-Module
durch die Verdunstungskuhlung oder die Auflast durch den Begriinungsaufbau.
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Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist aus
Grunden des hohen Grundwassersandes gedrosselt in den Regenwasser- bzw. Mischwas-
serkanal einzuleitender-Grundwasserneubildung-auf dem-jeweiligen-Grund durch-geeig
nete-Malinahmen—zu-versickern.

8.7  Offentliche und private Grunflachen

Die offentlichen Grinflachen sind entlang der neuen ErschlieBungsstrafle mit Baumen und
einer extensiven Wiesensaat zu bepflanzen. Die Standorte konnen hierbei bei Erfordernis
angepasst werden.

Die privaten Grundstiicksflachen sind, wenn nicht mit Geb&auden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen Uberbauten, wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und als na-
tirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden- oder Gehdélzpflanzung) zu
begriinen. Zur weiteren Durchgriinung des Plangebietes sind je 500 m2 mindestens ein Laub-
oder Obstbaum in der festgesetzten Mindestpflanzqualitat zu pflanzen. Der auf dem jeweili-
gen Grundstuck vorhandene Baumbestand kann dabei angerechnet werden.

Um grolR3e und ungegliederte fensterlose Fassaden (= 100 m2) zu vermeiden und den Belan-
gen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung zu tragen, sind diese Fassadenflachen mit
Kletterpflanzen oder Spaliergehélzen zu begrinen.

Flachdéacher bieten ein groR3es Potenzial die Biodiversitat im Zusammenhang bebauten Orts-
teil zu starken, Daher sind Flachdacher im Plangebiet extensiv zu begriinen. Neben der Star-
kung der Biodiversitat bringt eine Dachbegriinung viele weitere Vorteile mit sich. Eine verbes-
serte Warmedammung im Winter als auch ein Hitzeschild im Sommer hilft Energiekosten zu
senken. Zudem kdénnen Luftschadstoffe und Feinstaub von den Pflanzen aus der Luft gefiltert
werden und Niederschlagswasser vor Ort verdunstet, zuriickgehalten und gedrosselt / verzo-
gert abgeleitete werden.

Die geplanten offentlichen Griinflachen sowie privaten GrinmafRnahmen schaffen neue Ve-
getationsstrukturen und erweitern den Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt der
derzeit strukturarmen Landschatft.

8.8 Boden- und Grundwasserschutz

Wie bereits vorausgehen erldutert, sind aus Griinden der Grundwasserneubildung, als auch
zur Reduzierung des Oberflachenabflusses, private Hof- und Stellplatzflachen mit wasser-
durchlassigen Materialien auszubilden und Flachen von mehr als 15 m2 naturnah zu gestal-
ten.

8.9 Abgrabungen und Aufschittungen

Die kunstliche Veranderung der Oberflache soll weitestgehend vermieden werden. Daher ist
im Gewerbegebiet und der Flache fir Gemeinbedarf Aufschittungen zur Herstellung der Ge-
baude und Aul3enanlagen (z.B.: Stellplatze, befestigte Flachen und Zufahrten) nur bis zur
Oberkante des jeweiligen FFB EG zulassig. Zusatzlich ist zur Herstellung der AuRenanlagen
des Kindergartens (z.B.: Kinderspielplatz, Kriechréhre) Aufschittungen bis 23,0 m und Ab-
grabungen bis zu 1,0 m Uber bzw. unter dem natirlichen Gelande zulassig.

OPLA, Augsburg | Fassung vom 30.06.2022 — Geandert am 20.02.2023 Seite 21 von 26



MARKT MERING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Holzgartenweg*® C) Begrundung

8.10 Immissionsschutz

Das in Rede stehende Uberplante Areal grenzt im Stiidwesten unmittelbar an die Bahnstrecken
5503 Minchen Hbf — Augsburg Hbf und 5581 Olching — Augsburg Hbf an. Entlang der Bahn-
linie sind 3,5 m hohe Larmschutzanlagen errichtet. Im sudlichen Einwirkbereich ist zudem
eine Mittelwand zwischen den Bahnstrecken gebaut. Angrenzend und im weiteren Umfeld
liegen gewerbliche Nutzungen einerseits und Wohnnutzungen andererseits, teilweise inner-
halb rechtskraftiger Bebauungspléane.

Als Art der baulichen Nutzung wird fur den Gberwiegenden Bereich des Plangebiets Gewer-
begebiet und am sudlichen Rand eine ,Flache fur Gemeinbedarf* mit Zweckbestimmung , Kin-

dertagesstatteKindergarten” festgesetzt.

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren sind zunachst die Orientierungswerte der DIN 18005
mal3gebend, deren Einhaltung fir die jeweils geplanten schutzbedirftigen Nutzungen anzu-
streben ist. Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich Uber ein bereits vorbelastetes Areal,
das mit der 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 17 stadtebaulich neu ge-
ordnet wird.

m-Rahmen-desMit dem zur Verfigung stehenden Abwagungsspielraums sollen bezlglich
des Verkehrslarms ohne ergdnzende LarmschutzmalRnahmen im Bereich der Bahnlinien zu-
nachst die Larmvorsorgewerte der 16. BImSchV (69 dB(A), tags und 59 dB(A), nachts bei GE
und 64 dB(A), tags und 54 dB(A), nachts bei MI fir den Kindergarten) als Beurteilungsmal-
stab herangezogen werden.

Dies ist insbesondere deshalb vertretbar, weil die Innenpegel nach MalRgabe der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau eingehalten werden, die Werte nach den Ergebnissen der vom Biiro
em plan durchgefuhrten schalltechnischen Untersuchung (Projekt Nr. 2022 1584 vom Februar
20233uni-2022) vor allem in den unteren GescholRRen kiinftiger Gebaude nicht Uberschritten
sind, tagsuber keine grofl3e Larmproblematik besteht und damit auch die ebenerdigen Freibe-
reiche weitestgehend uneingeschrankt nutzbar sind.

8.10.1 Schalleinwirkungen auf das Plangebiet

Verkehrslarm
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derlich- Im Bereich der schienennahen Gewerbeflachen ergeben sich tagsiber Pegel von bis
zu 73 dB(A) auf Hohe des 2. ObergescholRes. Im Erdgeschol’ liegen die Pegel bei bis zu 63
dB(A), im 1. OG bei 66 dB(A). Der Orientierungswert flir Gewerbegebiete von 65 dB(A), tags
wird damit im 2. OG um bis zu 8 dB und im 1. OG um bis zu 1 dB Uberschritten und sonst
eingehalten.

In der Gemeinbedarfsflache wird der Orientierungswert von 60 dB(A) fur Mischgebiete im EG
um 1 dB und auf Hohe des 2. ObergescholRes um bis zu 5 dB uberschritten.

Werden die Larmgrenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) fur Gewerbegebiete und 64 dB(A)
fur Mischgebiete fir eine Beurteilung herangezogen, so ware im Gewerbegebiet mit Aus-
nahme eines kleinen Teilbereichs die Anforderungen selbst auf Ho6he eines 2. Obergescho-
Bes eingehalten. In der Gemeinbedarfsflache ist der Larmvorsorgewert ab einem Abstand von
etwa 20 m zur sudwestlichen Plangebietsgrenze eingehalten.

Die Orientierungswerte fur die Nachtzeit von 55 dB(A) fur Gewerbegebiete und 50 dB(A) fur
Mischgebiete werden generell Gberschritten. Davon ausgenommen ist ein Teilbereich in der
Gewerbegebietsflache 4 im Osten des Plangebiets. Dort wird zumindest auf der Ebene der
unteren Geschol3e der Orientierungswert zumeist eingehalten.

Der Vergleich mit dem Larmvorsorgewerte von 59 dB(A) fir Gewerbegebiete zeigt, dass die-
ser auf Hohe des Erdgeschol3es weitestgehend eingehalten ist. Auf Hohe des 1. OG wird der
Wert etwa ab einem Abstand von 50 m und auf Hohe des 2. OG ab einem Abstand von 60 m
zum sudwestlichen Plangebietsrand eingehalten. Der Larmvorsorgewert fir Mischgebiete von
54 dB(A) kann in der Gemeinbedarfsflache nicht eingehalten werden.

Auf das Plangebiet wirken die Schallimmissionen aus Schienenverkehr malRgebend ein.
Quellseitig erscheinen erganzende Malinahmen zum Schallschutz nicht umsetzbar. Vor die-
sem Hintergrund werden Regelungen zur Zulassigkeit etwaiger schutzbedurftiger Wohnnut-
zungen innerhalb des Plangebiets sowie passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Gewerbeldrm

Mit der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan, em plan Projekt-Nr. 2022 1584
vom Juni-2022Februar 2023 wurde die Einhaltung der fur die Beurteilung von Gerduschein-
wirkungen aus Gewerbelarm einschlagigen Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm,
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TA Larm u. a. im Bebauungsplangebiet nachgewiesen. Der Nachweis beriicksichtigt die Ein-
wirkungen aus den Flachen innerhalb des Plangebiets aber auch die aus der im Suden lie-
genden Schreinerei. Fur letzteres existieren keine Regelungen zum zulassigen Larmverhal-
ten. Die Schallimmissionen wurden daher anhand der schallrelevanten Betriebsablaufe nach
Angabe des Betreibers ermittelt. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass bis zu einem Abstand von
13 m zum sidlichen Rand des Bebauungsplangebiets keine schutzbedurftigen Raume inner-
halb der Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,KindergartenKindertagesstatte® im
Sinne der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau zuldssig sind.

Im Ubrigen ist im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens
fur samtliche Gebaude passiver Schallschutz nach MafRgabe der DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau nachzuweisen. Zu berlicksichtigen ist hierbei die Gesamtbelastung aus Verkehr und
Gewerbelarm.

8.10.2 Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet

Da sich in der Umgebung des Plangebiets schutzbedirftige Nutzungen u. a. Wohnnutzungen
befinden, war es mit der Neuordnung des Plangebiets erforderlich, das zuldssige Emissions-
verhalten der Gewerbegebietsflachen entsprechend zu regeln.

Die Festlegungen zum Schallschutz waren so zu bemessen, dass eine bestimmungsgemalile
Nutzung des Planungsgebiets unter Beriicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung még-
lich ist.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung, em plan Projekt-Nr. 2022 1584 vom Februar
2023 wurde zuldssige Emissionsverhalten des Bebauungsplangebiets anhand einer Kontin-
gentierung nach DIN 45691, Gerauschkontingentierung festgelegt. Die Kontingentierung
ergab ein Emissionskontingent von

- Lexk =60dB(A)/ m?2tags (6:00 h —22:00 h), sowie ein Emissionskontingent von
L ex =60 dB(A)/ m2nachts (22:00 h — 6:00 h) fur die Teilflache GE 1

und
- Lex =65dB(A)/ m?2tags (6:00 h —22:00 h), sowie ein Emissionskontingent von
L ex =46 dB(A) / m2 nachts (22:00 h — 6:00 h) fur die Teilflache GE 2
und
- Lexk =61dB(A)/ m2tags (6:00 h —22:00 h), sowie ein Emissionskontingent von
L ex =46 dB(A) / m2 nachts (22:00 h — 6:00 h) fur die Teilflache GE 3
und
- Lex =60dB(A)/ m2tags (6:00 h —22:00 h), sowie ein Emissionskontingent von
L ex =45 dB(A) / m? nachts (22:00 h — 6:00 h) fur die Teilflache GE 4
sowie
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- Lexk =56dB(A)/ m2tags (6:00 h —22:00 h), sowie ein Emissionskontingent von
L ex =41 dB(A)/ m2nachts (22:00 h — 6:00 h) fur die Teilflache GE 5.

8.10.3Baulicher Schallschutz - Einfriedungen

Mit der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan, em plan Projekt-Nr. 2022 1584
vom Februar 2023 Juni-2022-wurde die Einhaltung der fir die Beurteilung von Gerauschein-
wirkungen aus Gewerbelarm einschlagigen Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm,
TA Larm u. a. im Bebauungsplangebiet nachgewiesen. Der Nachweis berlcksichtigt die Ein-
wirkungen aus den Flachen innerhalb des Plangebiets aber auch die aus der im Suden lie-
genden Schreinerei. Fir letzteres existieren keine Regelungen zum zulassigen Larmverhal-
ten. Die Schallimmissionen wurden daher anhand der schallrelevanten Betriebsablaufe nach
Angabe des Betreibers ermittelt.

Die Einhaltung der Kriterien der TA Larm sind im Falle von unbebauten Flachen dann nach-
gewiesen, wenn an den Baugrenze die zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten sind. Fir
den Kindergarten in der Gemeinbedarfsflache wurden mit Blick auf die umliegenden Nutzun-
gen, die fir Mischgebiete zulassige Richtwerte von 60 dB(A), tags und 45 dB(A), nachts an-
gesetzt.

Im Bereich des Kindergartens werden neben dem geplanten Gebaude die Freiflachen intensiv
genutzt. Insgesamt werden fir die Einrichtung mindestens 750 m2 erforderlich, so dass so-
wohl der Bereich siidhieh-im Suden des Baufeldes mit Orientierung zur Schreinerei als auch
der im Norden angrenzend zur Gewerbegebietsflache, GE 4-3 als bespielbarer Aul3enbereich
herzustellen ist. Anforderungen im Sinne der TA Larm ergeben sich hierfir nicht.

Zur Gewahrleistung einer adaquaten Aufenthaltsqualitat im Freiflachenbereich des Kinder-
gartens wird unabhéngig von den immissionsschutzrechtlich nachgewiesenen Anforderungen
angestrebt, die dort vorherrschenden Schallimmissionen aus dem Schreinereibetrieb und der
gewerblichen Flachen im Norden so weit als mdglich zu verringern. Ein Beurteilungspegel
von maximal 55 dB(A), tags, wie im Falle von allgemeinen Wohngebieten erscheint dem
Grunde nach angemessen. Erganzende Berechnungen haben ergeben, dass dieser Pegel
mit einer 3 m hohen Wand o. vgl. bei entsprechender Einfigungsdampfung entlang der siid-
lichen Grundstiicksgrenze sowie an der Grenze im Norden, von Westen beginnend bis etwa
auf Hohe des geplanten Kindergartengebaudes, nahezu im gesamten Aul3enbereich eigehal-
ten ware.

Unabhé&ngig von der Verbesserung der Gerauschsituation fir die Freiflachennutzung des Kin-
dergartens ergabe sich hierdurch ein zusatzliches Emissionspotenzial insbesondere fir die
Schreinerei, z. B. fur eine kinftig intensivere Nutzung der Werkstatt oder fir eine Erweiterung
des Werkstattbetriebs in Richtung Westen. Auf3erdem wirde eine Wand gerade an der sudli-
chen Grundstiicksgrenze eine optische Trennung zwischen bestehender gewerblicher Nut-
zung einerseits und kiunftiger sensibleren Kindergartennutzung andererseits bewirken.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass eine Larmbelastigung seitens der kiinftigen Nutzer des Kin-
dergartens tatsachlich nicht gegeben ist und ein zusatzliches Emissionspotenzial, z. B. fur die
mittel- oder langfristige Entwicklung des Schreinereibetriebs nicht erforderlich wird. Daher soll
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die Errichtung einer 3 m hohen Wand oder vgl. zun&chst als Option im Rahmen des Bebau-
ungsplans vorgesehen werden. Fir die optionale Festsetzung wird dennoch ein Aussetzen
der Abstandsflachenregelung gem. BayBO erforderlich.

9. ENERGIE

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 fur 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).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. 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 geprift wer-
den.

Solarenergie

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

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Geb&audeflachen nach Siden kann der Wéarmeeintrag durch
solare Einstrahlung Utber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachd&chern ergibt sich eine begulnstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

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