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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Plangebiet ist die sich im Umbruch
befindende bauliche Struktur. Das Plangebiet ist bis auf ein Grundstuck vollstandig bebaut.
Der westliche Teil des Geltungsbereiches ist dabei von Flachdachbungalows gepragt, welche
entlang der Lindengreppenstral3e ein in Richtung Siden geotffnetes Untergeschosses aufwei-
sen. Hingegen weist der 6stliche Teil des Geltungsbereiches Baukdrper mit geneigten, Gber-
wiegend Satteldacher, auf.

Der Markt Mering beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die vorherrschende
und pragende stadtebauliche Struktur zu sichern. Einerseits soll aufgrund der Studhanglange
hierbei insbesondere die Hohenentwicklung gemal dem Bestand geordnet werden, anderer-
seits die klar ablesbare Dachlandschaft erhalten und gesichert werden.

Die ersten Gebaude stammen aus den 70er Jahren und wurden durch weitere Bauten in den
90er Jahren ergdnzt. Damit die Bestandsgebaude auch fur die Zukunft energetisch saniert
und weiter genutzt werden kénnen, ist bei der Sicherung der stadtebaulichen Struktur ein
angemessener Spielraum bertcksichtig worden.

Damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in bereits bebautem Gebiet gewahrleistet
werden kann, wird fur das Gebiet ,Nordlich der Hartwaldstral3e® ein Bebauungsplan gem. § 1
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

2. VERFAHREN

2.1 Einfacher Bebauungsplan gem. 8§ 30 Abs. 3 BauGB

Der Markt Mering hat das zentrale stadtebauliche Ziel, fur den im Zusammenhang bebauten
Ortsbhereich gem. § 34, die stadtebauliche Struktur nérdlich der Hartwaldstral3e zu sichern
und dadurch eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Hierzu stellt der Markt Mering
gem. 8 30 Abs. 3 BauGB einen einfachen Bebauungsplan auf.

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

2.2 Beteiligungsverfahren

Die Vorschriften sehen ein zweistufiges Beteiligungsverfahren vor. Das Beteiligungsverfahren
hat zum Zweck, eine mdglichst vollstandige Ermittlung und zutreffende Bewertung der 6ffent-
lichen Belange zu ermdglichen. In einem mdglichst frihzeitigen Stadium der Planung werden
die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken der Planung eingeholt (8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB).
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Der Bebauungsplan wurde bereits gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i. V. m. 13a BauGB fir min.
30 Tage ausgelegt. Das Bauleitplanverfahren wird nun im Regelverfahren weitergefuihrt. Die
wéahrend der erfolgte Beteiligung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i. V. m. 13a BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen sind im weiteren Planungsverlauf des Bebauungsplanes bertck-
sichtig worden und bilden daher die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ab.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird mit der Begrindung und dem Umweltbericht gemaR § 3
Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen
offentlich ausgelegt.

2.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB i. V. m.
8§ 3 Abs. 1 BauGB, ehemals 88 4 Abs. 2 und 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. 13a BauGB, wurden
folgende Inhalte und Festsetzungen geandert:

- Erweiterung der Baugrenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen bis auf 3 m

- feiner untergliederte Nutzungsschablonen, welche der stadtebaulichen Struktur im Be-
stand folgt

- Anpassung der Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte (max. zulassige
Gesamt- und im WA l1la Wandhohe, Streichung der Wandhohe fur WA’s auller WA 1a,
rechtsklarer Hohenbezugspunkt)

- rechtsklare und dadurch differenzierte Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl der Woh-
nungen je Bauform

- Anpassung der zulassigen Dachformen
- Aufnahme einer Festsetzung zum Artenschutz
- Differenzierung der Bestandsschutzfestsetzung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
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 rechtsredaktionell angepasst:

- Bundelung der Bestandsschutzfestsetzung aus den 88 2. 5 und 7 am Anfang der textli-
chen Festsetzungen

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des Geltungsbereiches als Wohnbaufl&-
chen dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.
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Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.2 Bestehende Bebauungspléane

Direkt angrenzend befindet sich nérdlich des Planbereiches der Bebauungsplan Nr. 63 ,An
der Lindengreppe* mit 1. Anderung. Siidlich des Geltungsbereiches befindet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 09 ,Sudl. der Hartwaldstrae®. Nordostlich befindet sich direkt angrenzend der
Bebauungsplan Nr. 75 ,Sudlich Kreutweg®.

et
ST T T
»gifi’ﬁ'ﬁ'{f =)
ol i

"” " T . . Bebauungsplan

. &3 TS Nr. 75

Yy

Abbildung 2: Bebauungsplanibersicht, 0.M., Quelle: LandrkeisPortal Aichach-Friedberg, eigene Bearbeitung

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 76 ,Noérdlich der Hartwaldstrale“ sind fir 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.
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4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Der Markt Mering liegt innerhalb des Verdichtungsraumes Augsburg, welche zugleich die Met-
ropole im néheren Umfeld ist. Im Osten grenzt der Markt Mering an die Region Minchen an.
Die nachsten Mittelzentren sind Koénigsbrunn und Friedberg.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2018

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

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

- Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten. (1.1.2 (2))

- 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
ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten, [...]. (2.2.7 (G))

- In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsféahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Stand-
orten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu kon-
zentrieren. (2.2.8 (2))

4.1.3 Siedlungsstruktur

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))
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- Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfligung stehen. (3.2 (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 im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdich-
tungsraumes Augsburg. Der Markt Mering ist als Unterzentrum ausgewiesen und liegt zudem
auf einer Entwicklungsachse mit Uberregionaler Bedeutung.
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Aftanmi neter . / Heretsried Gabl

)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

- 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))

- Fdr die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig, Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mdogliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der je-
weiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (2))
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5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 15.670 m2. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnum-
mern 1688/173, 1688/175, 1688/178, 1688/45, 1688/46, 1688/47, 1688/48, 1688/49, 1688/50,
1688/51, 1688/52, 1688/53, 1688/54, 1688/55, 1688/56, 1688/57, 1688/89, 1688/90, 1688/91,
1705, 1705/3, 1705/4, 1705/5, 1705/6.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Mering

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird im Norden, Siden und Westen durch eine 6ffentliche Verkehrsflache
(Lindengreppenstralle, Kreutweg und Hartwaldstrale) mit anschlieBender Wohnbebauung
und im Osten in Teilbereichen durch eine landwirtschaftliche Flache sowie Wohnbebauung
begrenzt.

5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande ist bereits weitestgehend bebaut und die Grundstiicksflachen sind als private
Gartenflachen mit Gehdlzstrukturen angelegt. Mittig im Geltungsbereich und angrenzend an
die Hartwaldstral3e gibt es ein Grundstiick, auf welchem vor kurzem ein Riickbau eines Be-
standsgebaudes stattgefunden hat. Weiter 6stlich befindet sich noch ein weiteres Grundstiick,
welches eine grol3e Gartenflache aufweist. Zudem ist im nordlichen Geltungsberiech, entlang
der Lindengreppenstral3e ein seit Jahren bestehender Rohbau vorhanden. Es handelt sich
hier um einen Stdhang, dessen Gelandeanstieg bis zu ca. 11 m aufweist.
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Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Die Umweltbelange werden gem. 8 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltpru-
fung in einem Umweltbericht berlcksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt ist ein gesonderter, selbststéandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan (siehe D)
Umweltbericht ab Seite 19).

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Es gibt ein Grundstiick, auf welchem vor kurzem ein
Bestandsgebéaude zuruck gebaut wurde. Weitere groRere unbebaute Teilflachen sind ma-
ximal auf ein bis zwei weiteren Grundstiicken zu finden. Hier gibt es unter anderem noch
einen grofRen West- bzw. Sudgarten.

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass ca. 46 % der Grundsticke < 500 m? und ca.
38 % zwischen 750 und 1.000 m? grol3 sind. Die Gebaudegrundflache liegt bei ca. 39 %
zwischen 80 und 130 m2 und bei 44 % zwischen 130 und 200 m2. Im Geltungsbereich
haben vier Gebaude eine gréRere Grundflache.

Im Plangebiet sind Uberwiegend (ca. 52 %) Einzelh&user vorhanden. Doppelh&user und
Hausgruppen sind mit jeweils 26 % und 22 % fast gleichauf.

Die Bestandssituation hat auch gezeigt, dass das Plangebiet grof3tenteils im Westen mit
eingeschossigen und in Richtung Osten mit zweigeschossigen Gebauden bebaut ist. Wo-
bei es sich bei den Gebauden entlang der Lindengreppenstralie um Gebaude im Hang mit
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in Richtung Suden offenen Untergeschosse handelt. Ob es sich bei diesen Untergeschos-
sen als baurechtlich um Vollgeschoss handelt, konnte bei der Bestandsaufnahme von der
offentlichen Verkehrsflache aus nicht abschlieRend geklart werden.

Interessant ist auch das Hohenrelief der Bestandsgebaude. Hierzu gab es eine Vermes-
sung mit Bezugspunkt Oberkante StralRenbelag der dem Grundstick zugeordneten Er-
schlieBungsstraRe. Das H6henprofil lasst sich folgendermal3en beschreiben. Im Nordwes-
ten des Plangebietes sind gemessen von der Oberkante ErschlieBungsstralle die Ge-
baude bis zu 4,0 m hoch. Der mittlere Gebadudebestand bildete mit Hohen von 4,0 — 6,0 m
den Ubergang zum sudostlichen Teil des Plangebietes, in welchem die Gebaude eine
Ho6he von bis zu 9,7 m aufweisen.

Die vorangegangen erlautere vorherrschende stadtebauliche Struktur (Gebéudetyp, Dach-
form, H6henrelief) soll durch den Bebauungsplan baurechtlich gesichert und geordnet
werden. Die untergliederten WA'’s sind so gewahlt worden, dass die bestehende Hbhen-
staffelung von Nordwesten nach Sudosten sichergestellt wird und sich auch die vorherr-
schende Dachlandschaft (im Nordwesten Flachdacher; im Sidosten geneigte D&cher)
wiederspiegelt. Das westliche Grundstiick ist dabei isoliert zu betrachten und erhalt eine
eigene Nutzungsschablone mit angepassten Festsetzungen, da es sich an der Gabelung
,Hartwaldstralle® und ,Lindengreppenstralie” befindet und dadurch weder nérdlich noch
sudlich angrenzende Nachbargrundstiicke besetzt.

7.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist bereits durch die offentlichen Verkehrsflachen HartwaldstralRe, Lin-
dengreppenstral3e und dem Kreutweg erschlossen. Eine Anpassung der Verkehrsflachen ist
nicht notwendig und geplant. Daher sind diese auch nicht im Geltungsbereich mitinbegriffen.

7.3 Griunordnungskonzept

Zur Sicherung der Grunstruktur im Plangebiet ist auf den privaten Grundstiicken mindestens
ein regionaler und heimischer Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen. Die bereits vorhandenen
Geholze auf den privaten Grundstiicken kdnnen dabei angerechnet werden.

Neu geplante Flachdéacher sind im Zuge einer energiereichen Sanierung oder eines Neu- bzw.
Ersatzbaus extensiv zu begriinen und férdern so unter anderem das Microklima im Plangebiet
durch Verdunstung und Luftfilterung. Luftschadstoffe und Feinstaub werden durch die Pflan-
zen reduziert. Bei Regenereignissen wird durch die extensivierte Dachflache das anfallende
Regenwasser zuruckgehalten und kann gedrosselt in den natirlichen Wasserkreislauf zu-
rickgegeben werden (Versickerung und Verdunstung). Im Bereich von Photovoltaik-Anlagen
kann auf eine Dachbegriinung verzichtet werden. Allerdings ist zu beachten, dass durch die
Synergieeffekte der PV-Anlagen in Verbindung mit einer extensivierten Dachbegriinung, der
Nutzungsgrad der PV-Anlagen erheblich gesteigert werden kann. Die entstehende naturliche
Verdunstungskihlung durch die Dachbegriinung, ermdéglicht eine optimale Betriebstempera-
tur fur die PV-Anlage.
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7.4 Hinweise zur Bestandsinfrastruktur

Das Eisenbahnbundesamt weist darauf hin, dass die Verwendung von Anlagen zur thermi-
schen und photovoltaischen Nutzung blendfrei zum Bahnbetriebsgelédnde errichtet werden
sollten. Durch entsprechende Maflinahmen (z. B. Ausrichtung, Beschichtung) kann eine
Blendwirkung vermindert und ausgeschlossen werden.

Die Bayernwerk Netz GmbH unterhalt im Planbereich Versorgungseinrichtungen, deren Si-
cherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden darf. Fir Kabelhausanschlisse durfen nur
marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwen-
det werden. Prifnachweise sind vorzulegen. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwur-
zelnde Straucher durfen 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 Schutzmafnahmen durchzufiuhren. Der Schutzzonenbe-
reich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Bestandsanalyse hat ergeben, dass die bestehende Bebauung zu Wohnzwecken genutzt
wird und vereinzelt zusatzlich kleine Gewerbeanmeldungen vorzufinden sind. Hierbei handelt
es sich um nicht stérende Gewerbebetriebe (z.B. Internethandel, Photovoltaikanlagen, Bu-
rotatigkeiten, etc.). Der Planbereich wird daher als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
und folgt somit auch der stadtebaulichen Entwicklung des Flachennutzungsplanes.

8.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das MalR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) sowie Hohe der baulichen Anlagen (Gesamthdhe) und deren Be-
zugspunkte. Die Festsetzungen zum Plangebiet orientieren sich an der vorausgegangenen
Bestandsanalyse und sollen die bestehende stadtebauliche Struktur im Plangebiet bei Neu-,
Ersatz- oder Umbau sichern und ordnen. Zugleich soll eine energetische Sanierung von Be-
standsgebauden ermdglicht werden.

8.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Bestandsanalyse hat ergeben, dass die GRZ der Hauptgebaude (GRZ ) sich bei 44 %
der Gebaude im Bestand bei < 0,2 und bei ca. 26 % zwischen 0,2 und 0,3 befindet. Ein
Grundstuck entlang der Lindengreppenstral3e Uberschreitet den Orientierungswert aus der
BauNVO fur allgemeine Wohngebiete (0,4) mit 0,01.

Fir das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,4 festgesetzt, mit Ausnahme
des WA 2.1. Aufgrund der bereits vorhandenen Uberschreitung und den vielen Nebenanlagen
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im Bestand, wird hier eine GRZ von 0,45 festgesetzt. Der Orientierungswert fir die Ober-
grenze der GRZ gem. § 17 BauNVO wird so weitestgehend eingehalten und in einem im
Bestand bereits Uberschrittenen Fall lediglich marginal Gberschritten. Die GRZ darf gem. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeich-
neten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

8.2.2 Ho6he der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Die Geschossigkeit im Plangebiet wird Gberwiegend durch I, I+D und [+UG gepragt. Ob es
sich bei den UG’s baurechtlich um Vollgeschosse handelt lasst sich aus dem Bestand nicht
direkt bestimmen. Daher wird auf eine Festsetzung zu max. zulassigen Vollgeschossen ver-
zichtet. Vielmehr orientiert sich die zulassige Geschossigkeit an der zulassigen Gesamthéhe.
Die zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich hierbei am Bestand, wurden mittels Laserver-
messung ermittelt wurden.

Wie bereits vorangehend beschrieben, gibt es eine Hohensstaffelung von Nordwesten nach
Sudosten. Die Auswertung der Gebaudevermessung hat ergeben, dass bei 35 % der Be-
standgebadude eine Gesamthéhe (GH) zwischen 3,0 und 4,0 m vorhanden ist. Diese Gebéaude
sind alle von der Lindengreppenstral3e erschlossen. 26 % der Bestandsgebaude haben eine
GH von 4,0 — 6,0 m und liegen am Kreutweg im Norden des Plangebietes sowie entlang der
Hartwaldstraf3e im Westen des Polargebietes. Die gemeinsame Grundstiicksgrenze der zwei
mittig der Hartwaldstral3e liegenden Grundstucke (FI.-Nrn. 1688/48, 1688/47) bildetet hierbei
die Abgrenzung der im Osten liegenden hoéchsten Geb&ude. Bei diesen 39 % liegt die GH
zwischen 8,0 und 10,0 m (im Detail: 9% > 8,0 — 9,0 m; 30% > 9,0 — 10,0 m). Hochstes Ge-
baude liegt auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1688/175.

Die im Bestand vorhandene Gebaudehthenentwicklungen sollen stadtebaulich gesichert und
geordnet werden. Daher sind die WA'’s darauf abgestimmt sowie unterteilt. Die von Nordwes-
ten nach Sudosten ansteigenden Gebaudehdhen werden durch die unterschiedlichen WA's
gruppenweise abgebildet. Damit die im Bestand vorhandenen Gebaude ggf. auch eine ener-
getische Dachsanierung durchfiihren kénnen, wurde bei der H6henfestsetzung ein gewisser
Puffer nach oben eingerdumt.

Aufgrund dem zum Teil stark ansteigendem Sudhang, wird bei der Bezugshdhenfestsetzung
auf die bestehenden ErschlieBungsstrallen abgestellt. Hierzu wurde im Zuge der Geb&aude-
vermessung auch der Bezugspunkt zu jedem Geb&ude (Oberkante StralRenmitte) mit vermes-
sen. Dieser Hohenpunkt in m 4. NHN dient als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der max.
Gesamt- und Wandhdhe.

Eine Ausnahme bildetet das Sondergrundstiick, Ecke Hartwald- und Lindengreppenstrale,
mit der Fl.-Nr. 1688/52. Diese ist offiziell zwar der Lindengreppenstrale zugeordnet, kann
aber auch von der HartwaldstralRe erschlossen werden. Insbesondere bei einem Neubau des
Grundstiickes konnte es zu einer anderweitigen oder zweigeteilten Erschlielung kommen.
Daher wurden fur dieses Grundstiick unterschiedliche Gesamt- und Wandhdhen festgesetzt.
Hierbei kann der Grundstickseigentimer selbst entscheiden, auf welchen Hoéhenbezugs-
punkt er sich beziehen mdchte.
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8.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

8.3.1 Bauweise

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass im Plangebiet Uberwiegend (ca. 52 %) Einzelhau-
ser vorhanden sind. Doppelh&user und Hausgruppen sind mit jeweils 26 % und 22 % fast
gleichauf. Wahrend lediglich eine Hausgruppe mit finf Einzelhdusern im Nordwesten vor-
zufinden ist, verteilen sich die Einzel- und Doppelhauser im gesamten Plangebiet. Daher
wird im Bebauungsplan zwischen zwei Bereichen unterschieden. Die Grundstiicke mit der
vorhandenen Hausgruppe wird stadtebaulich entsprechend durch eine Festsetzung gesi-
chert. Aufgrund der Heterogenitat bei den Einzel- und Doppelh&usern, werden die restli-
chen Grundsticke mit beiden Bauweisen festgesetzt.

Fur die Einzel- und Doppelhauser ist die offene Bauweise (0) gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhauser bzw. Doppelhduser errichtet. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass
keine Uberdimensionierten Baukérper innerhalb des Plangebietes entstehen kdnnen.

Bei der bestehenden Hausgruppen, welche eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m aufweist,
wird die abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Hier gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass eine Geb&audelange von mehr als
50 m zulassig ist. Somit kann die gewachsene Struktur der Hausgruppe erhalten bleiben und
far die Zukunft gesichert werden.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um neben der Sicherstellung der stddtebaulichen Ordnung einen mdglichst groZen Spielraum
bei der zukunftigen Bebauung und die Verwirklichung einer zeitgemé&fRen, dkologischen und
energieeinsparenden Bauweise zu ermdglichen, wurden weitraumige Uberbaubare Grund-
sticksflachen durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Grundséatzlich wurde da-
far, wenn mdglich, ein Abstand von 3,0 m zu den ErschlieBungsstraen und Nachbargrund-
stlicken eingehalten. Bei Doppelhausern und Hausgruppen wurden die zusammenhangenden
Gebé&ude mit einer Baugrenze grundsticksubergreifend eingefangen.

Hauptgebaude, welche nicht gemaf Art. 57 BayBO verfahrensfrei sind, wurden mit der tber-
baubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) eingefangen und unterschreiten in diesen Berei-
chen einen Abstand von 3,0 m zu den vorhandenen Grundstiicksgrenzen. Durch das Einfan-
gen der genannten Anlagen wird deren Bestandsschutz bei Umbauten oder Teilneuerrichtung
(z.B. nach einem Brand) gewabhrleistet.

Die Bestandanalyse hat gezeigt, dass Nebenanlagen, Garagen Carports und Stellplatze auf
den einzelnen Grundstiicken unterschiedlich angeordnet sind. Teilweise wurden diese mit in
oder an das Gebaude integriert, in anderen Fallen aber getrennt errichtet. Daher sind gemaf
88 12 und 14 BauNVO Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen Uberall auf dem
Grundstick, auch au3erhalb der Baugrenzen, zul&ssig.

8.3.3 Abstandflachen

Fur den Bebauungsplan werden keine abweichenden Abstandflachen festsetzt. Daher ist die
Satzung Uber abweichende Maf3e der Abstandflachentiefe des Marktes Mering in der jeweils

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 15.12.2022 Seite 13 von 28



MARKT MERING
Bebauungsplan Nr. 76 ,Nordlich der Hartwaldstralle® C) Begriindung

gultigen Fassung anzuwenden. Daruber hinaus gilt die Abstandsflachenregelung gemaf Art.
6 BayBO.

8.4 HoOchstzulassige Zahl der Wohnungen

Pragende Struktur im Plangebiet ist gemal der Bestandsaufnahme (83 %) eine Wohneinheit
je Einzelgebaude (Einzelhaus, je Doppelhaushalfte, Einzelhaus einer Hausgruppe). Lediglich
zwei Gebaude am 6stlichen Ortsrand weisen zwei Wohneinheiten je Einzelgebaude auf.

Um den stadtebaulichen Charakter (Uberwiegend Einfamilienhauser) zu sichern, wird je Ein-
zelhaus die hochstzuldassige Zahl der Wohnungen auf zwei festgesetzt. Dadurch wird unter
anderem auch ein Mehrgenerationenhaus erméglicht aber gleichzeitig eine zu starke Verdich-
tung des Wohngebietes vermieden.

Die notwendigen Stellplatze fir die jeweiligen Wohnungen sind dabei gemaR der Stellplatz-
satzung des Markes Mering zu berechnen und auf dem Grundstiick nachzuweisen. Durch die
Festsetzung von max. zwei Wohneinheiten je Einzelgebdude wird auch der dadurch zuneh-
mende Stellplatzbedarf eingegrenzt.

8.5 Gestaltungsfestsetzungen

8.5.1 Dachform, Dachneigung

Die vorausgegangene Bestandsaufnahme zeigt deutlich die stadtebauliche Pragung der vor-
handenen Dachlandschaft. Die dominierenden Dachformen sind hierbei das Flachdach mit
ca. 57 % und das Satteldach mit ca. 39 %. Ein Geb&aude ist mit einem versetzten Pultdach
ausgefuhrt.

Die Aufteilung der flachen und geneigten Déacher lasst sich hierbei klar abgrenzen. Teilt man
das Plangebiet mittig so hat man im Westen die Flachdéacher und im Osten die geneigten
Dacher, bestehend aus Sattel- und versetztem Pultdach. Diese klare Aufteilung wird in den
untergliederten WA'’s festgesetzt und sichert somit die stadtebauliche Pragung des Quartiers.

Einen Sonderfall wiederum spielt, wie bereits vorab schon erlautert, das Grundstiick an der
Ecke Hartwald- und LindengreppenstralRe, mit der FI.-Nr. 1688/52. Aufgrund der pragnanten
Lage an zwei ErschlielBungsstral3en, sowie keinen nordlichen und sudlichen Nachbargrund-
sticken, sind hier sowohl Flach- als auch Satteldacher zul&ssig.

Um ein stadtebauliches Gesamtbild bei Doppelhausern und Hausgruppen zu erzielen, sind
diese mit derselben Dachform-, -neigung und -eindeckung zu versehen.

8.5.2 Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Aktuell ist die Farbgebung der Dacheindeckungen bei den Satteldachern im rotbraunen bis
grauen Farbspektrum, wahrend bei den Flachd&chern, bis auf zwei Ausnahmen, ausschliel3-
lich eine graue Dacheindeckung Verwendung findet. Die Fassadengestaltung ist Uberwiegend
in weil3 ausgefihrt. Vereinzelt gibt es Gebdude mit dezenter Farbgestaltung. Um den stadte-
baulichen Charakter des Quartiers zu erhalten, sind keine grellen oder leuchtenden Farben
(wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037,
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6038) zuléssig. Bei der Dacheindeckung ist auch ein rotes, braunes oder graues Farbspekt-
rum zu verwenden. Zur Starkung des Micro Klimas, der Biodiversitat und des Regenwasser-
abflusses sind neue Flachdacher mit einer Dachbegriinung auszufihren.

8.6 Ver-und Entsorgung

Hausliches Schmutzwasser wie auch nicht behandelbares verschmutztes Niederschlagswas-
ser sind aus Grinden des Gewasserschutzes in die offentliche Mischwasserkanalisation ein-
zuleiten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Gebiet im Zusammenhang be-
bauten Innenbereich. Der Bebauungsplan sichert ausschlie3lich die vorhandenen Baurechte
sowie die vorherrschende und pragende stadtebauliche Struktur Gber den Bestand hinaus.
Es ist daher mit keinem stark erhdhten Oberflachenwasserabfluss zu rechnen.

Das Regenwassermanagement sieht vor, das nicht verschmutzte Regenwasser zunachst auf
dem eigenen Grundstick zur Versickerung zu bringen, um die Grundwasserneubildung vor
Ort nicht zu beeintrachtigen. Da im Plangebiet fast ausschlie3lich Braunerde aus Lehm Uber
Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich) vorhanden ist, sind fur nicht verschmutztes Nie-
derschlagswasser geeignete RiuckhaltemalRnahmen (z. B. durch 6kologisch gestaltete Riick-
halteteiche, Regenwasserzisternen, etc.) vorzusehen. Diese kdnnen mit einem Notlberlauf
an die Mischwasserkanalisation der Gemeinde angeschlossen werden.

8.7 Private Grunflachen

Um die vorhandene Durchgriinung im Plangebiet zu erhalten, ist auf den privaten Grundstu-
cken je angefangener 330 m2 mindestens ein regionaler und heimischer Laub- oder Obstbaum
zu pflanzen. Da bereits ein gro3er Bestand an Baumen in den Privatgarten vorhanden ist,
kann dieser angerechnet werden.

Zur Pflege und Forderung der Pflanzungen kdénnen folgende DIN-Normen DIN 18916 (Fertig-
stellungspflege) & DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege) herangezogen wer-
den.

Neubauten mit Flachdachern kdnnen in Zukunft nur in Verbindung mit einer extensiven Dach-
begrinung errichtet werden, andernfalls muss mindestens eine MaRnahme fir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
(z. B. Photovoltaik oder Solarthermie) hergestellt werden. Die extensive Dachbegrinung for-
dert durch die naturliche Verdunstung und die Luftreinigung das Micro Klima und hilft gleich-
zeitig dabei Niederschlagswasser zuriick zu halten, sodass dies gedrosselt in den natirlichen
Wasserkreislauf zurickgegeben werden kann.

Das Griindach kann zusétzlich durch Strukturelemente aufgewertet werden. Aste und Wur-
zelstbcke kbnnen z. B. als Sitzwarten fur Vogel dienen. Elemente wie Baumstamme mit Bohr-
I6chern kénnen von Wildbienen als Nistplatz genutzt werden oder fur die verschiedensten
Insekten einen Uberwinterungsort darstellen. Auch Sandlinsen mit einer Flache zwischen 2
bis 6 m? werden von Wildbienen gerne genutzt.
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8.8 Artenschutz

Aufgrund des groRen Baumbestandes in den Privatgarten, wird unter § 8 der textlichen Fest-
setzungen die Rodungszeit festgesetzt.

8.9 Boden- und Grundwasserschutz, Niederschlagwasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser auf dem Grundstick ist zur Verbesserung der
Grundwasserneubildung und der Entlastung der vorhandenen Kanalisation vorrangig dem na-
tarlichen Wasserkreislauf wieder zuzufihren, daher sind auch private Hof- Lager- und Ver-
kehrsflachen wasserdurchlassig anzulegen.

8.10 Abgrabungen und Aufschittungen

Die Grundsticke im Plangebiet liegen auf einem Sidhang, welcher im éstlichen Geltungsbe-
reich 1 einen Hohenunterschied von bis zu 11 m aufweist. Aufgrund der gewachsenen Bau-
struktur und dem Bodenschutz ist das naturliche Gelande soweit wie moglich zu erhalten.
Lediglich zur Grindung des Hauptbaukorpers sind Abgrabungen zugelassen. Aufschiittungen
fur die Errichtung des Hauptbaukdrpers ist nicht zugelassen. Um vor allem den nordlichen
Grundstiicken eine Herstellung von Terrassen und Freisitzen zu ermdglichen, sind hierfir
max. Aufschittungen von 1 m zulassig.

8.11 Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Der Planbereich des Bebauungsplanes liegt im Westen ca. 34 m und im Osten ca. 200 m
nordostlich der Bahnstrecke und wird von bereits bebauten Grundstiicke mit private Garten-
flachen, Grin- und landwirtschaftliche Flachen sowie der HartwaldstraRe voneinander ge-
trennt. Wie in der Abbildung 7 zu sehen, liegt das Plangebiet im roten, teilweise im orangenen
Bereich des Tag-Abend-Nach-Larmindex (Lpoen) und somit im Bereich von 70 — 55 dB(A).

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Wohngebiet (mit einem kirzlich vor-
genommenen Rickbau eines Wohngebéudes) ohne rechtskraftigen Bebauungsplan handelt,
geht der Markt Mering davon aus, dass das zustandige Landradsamt im Zuge der damaligen
Baugenehmigung nach § 34 BauGB die Belange des Immissionsschutzes mit beriicksichtig
und genehmigt hatte. Nachdem der Bebauungsplan ein einfacher Bebauungsplan gem. § 30
Abs. 3 BauGB ist und ausschlie3lich die vorhandenen Baurechte sowie die vorherrschende
und pragende stadtebauliche Struktur Gber den Bestand hinaus sichert, wird die Ausfiihrung
des passiven Schallschutzes dem nachfolgendem (Bau-) Genehmigungsverfahren uberlas-
sen. Daruber hinaus ist § 34 BauGB fir den Vollzug anzuwenden. Dafir ist in der Planzeich-
nung das Planzeichen ,Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 5 Abs. 2 Nr. 6
und Abs. 4 BauGB)“ festgesetzt.
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Abbildung 7: Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes - Runde 3 (30.06.20217)

9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (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 MaRBnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fir 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 maoglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

Solarenergie

Die Markt Mering liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels der
globalen Strahlung im Mittelfeld (1165-1179 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung
far die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.
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Innerhalb des Bebauungsplanumagriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Sitiden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Geb&udefassade bestmdglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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D) UMWELTBERICHT
gem. § 2a BauGB

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Im bebauten Ortsbereich von Mering soll auf einer Flache von 15.670 m2 mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes die vorherrschende und pragende stadtebauliche Struktur gesichert
werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafd 8§ 1 Abs. 6 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichti-
gen. Dabei sind die Vorschriften zum Umweltschutz gemaf § 1a BauGB anzuwenden. Hierzu
ist im Laufe des Verfahrens gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und gem. Anlage 1 zu 8§
2 Absatz 4 und den 88 2a und 4c in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Gemal diesen Vorgaben wird fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 76 ,Nordlich der HartwaldstraRe® eine Umweltprifung durchgefuhrt und in
nachfolgendem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplanes.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Angaben zum Standort

Der Standort befindet sich im bebauten Ortsbereich von Mering auf den Flurnummern
1688/173, 1688/175, 1688/178, 1688/45, 1688/46, 1688/47, 1688/48, 1688/49, 1688/50,
1688/51, 1688/52, 1688/53, 1688/54, 1688/55, 1688/56, 1688/57, 1688/89, 1688/90, 1688/91,
1705, 1705/3, 1705/4, 1705/5, 1705/6 jeweils Gemarkung Mering, Markt Mering. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt eine Flache von 15.670 m2 und befin-
det sich auf einem nach Siden geneigtem Geldnde mit einem H6henunterschied von bis zu
11 m. Das Plangebiet wird durch die HartwaldstraRe im Stden, die Lindengreppenstralle im
Norden und Westen, den Kreutweg im Norden und Wohnbebauung sowie landwirtschaftlicher
Flache im Osten begrenzt.

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan werden die Flachen als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Wie auch in der Begriindung dargestellt, soll die vorherrschende und pragende stad-
tebauliche Struktur gesichert werden, sodass Neu-, Umbau- oder Ersatzbauten sich in das
Gesamtbild des Quartiers einfugen.
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1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere "die
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt" zu berlck-
sichtigen.

Die im Umweltbericht zu bertcksichtigenden Fachgesetze sind vor allem das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immis-
sionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2018/2020), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007),
der Flachennutzungsplan des Marktes Mering (i. d. F. v. 05.06.2003) und das Arten- und Bi-
otopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm (Stand 2018/ 2020)
Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), die
fur das Planungsvorhaben relevant sind, sind in der Begriindung dargestellt.

1.3.2 Regionalplan der Region Augsburg (Stand 20.11.2007)

Gemal dem Regionalplan Augsburg (RP 9) sind keine Griinzasuren, Griinziige oder schutz-
wuirdigen Bereiche fur Naturschutz, Landschaftspflege betroffen. Das Vorhaben widerspricht
somit keinen regionalplanerischen Zielsetzungen. Hinsichtlich weiterer planungsrelevanter
Zielvorgaben des Regionalplans, wird auf die Begriindung C)4.2. verwiesen.

1.3.3 Flachennutzungsplan (Stand 05.06.2003)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Wohnbauflachen aus-
gewiesen. Im Norden, Suden und Westen grenzen weitere Wohnbauflachen und im Osten
grenzt eine Griunflache mit dahinterliegender landwirtschaftlicher Flache an das Plangebiet
an.

1.3.4 Rechtsglltige Bebauungsplane

An den Planbereich schlieRen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 63 ,An der Lin-
dengreppe®, Nr. 09 ,Sudl. der Hartwaldstrale” sowie Nr. 75 ,Sidlich Kreutweg® an.

1.3.5 Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches. Sudlich, in einer Ent-
fernung von ca. 130 m, befindet sich das FFH-Gebiet ,Paar und Ecknach®

1.3.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie in n&dherer Umgebung befinden sich keine Kultur und Sachguter.
Es muss damit gerechnet werden, dass man bei Bodeneingriffen auf Bodendenkmaéler stof3t.
Daher wird vorsorglich in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen auf den Denkmalschutz
und den Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG hingewiesen.
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2. BESTANDSERMITTLUNG UND UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend erfolgt eine Bestandsdarstellung des derzeitigen Umweltzustands (Basisszena-
rio) einschlie3lich der Umweltmerkmale der Bereiche und Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfuhrung der Planung werden insbesondere die méglichen erheblichen Auswirkun-
gen wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf
die Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Die Flachen im Plangebiet sind bereits durchgehend erschlossen und bebaut. Auf einem
Grundstick wurde vor kurzem ein Gebaude samt Grunstruktur zurtickgebaut und abgeholzt.
Auf den privaten Grundstucksflachen befinden sich Laubb&ume, Stréaucher, Hecken aber
auch Nadelbaume und Koniferen. Die Gehdlze stellen einen Lebensraum fir baumbezogene
und hohlenbritende Tierarten dar.

Auswirkungen:

Baubedingt wird es kaum zu Auswirkungen kommen, da wie bereits vorausgehen beschrie-
ben, das Plangebiet bereits bebaut ist. Durch Um-, Neu- oder Ersatzbauten kann es zu ver-
einzelten Geholzrodungen kommen. Deshalb wird das Anpflanzen von Baumen festgesetzt.
Dabei ist pro 330 m2 angefangener Grundstickflache ein standortgerechter Laubbaum oder
ein regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen. Fir die Rodung von Bestandsbaumen mit einem
Stammumfang von lber 80 cm ist festgesetzt, dass auf dem Grundstiick fachgerecht zwei
Nistkasten fur hohlenbritende Végel und / oder Flederméause anzubringen sind.

Bewertung:

Aufgrund der bereits Uberbauten Grundstiicksflachen sowie der griinordnerischen und arten-
schutzrechtlichen Festsetzungen ergeben sich Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet umfasst momentan bebautes und erschlossenes Wohngebiet. Es handelt sich
um einen Suddhang mit starkem Geldndeanstieg im Nordosten des Plangebietes. Ein Grund-
stiick wurde bereits vor geraumer Zeit samt der Vegetation abgeraumt. Die Ubersichtsboden-
karte von Bayern gibt fir das Gebiet folgenden Bodentyp vor:

- Fast ausschliel3lich Braunerde aus Lehm tber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmer-
reich), verbreitet mit Hauptlage
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Auswirkungen:

Baubedingt ergibt sich aufgrund der bereits bestehenden Bebauung nur eine geringfugig er-
hohte Mehrversiegelung und Beeintrachtigung der Bodenfunktion.

Bewertung:

Da es sich um einen Bebauungsplan im bebauten Innenbereich handelt, welcher die stadte-
bauliche Bestandstruktur des Quartiers sichern und ordnen soll, wird es durch den Bebau-
ungsplan zu keiner gro3en Mehrbeeintrachtigung des Schutzgutes Boden kommen. Die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden werden daher als gering eingestuft.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Der Flachennutzungsplan sieht fur das Plangebiet Wohnbauflachen vor. Der Planbereich ist
bereits jetzt vollstandig erschlossen und bebaut und befindet sich im bebauten Innenbereich
des Markes Mering. Es werden hierbei keine neuen Bauflachen ausgewiesen.

Auswirkungen:

Da keine neuen zuséatzlichen Bauflachen ausgewiesen werden, und fiir das Plangebiet bereits
Baurecht nach § 34 BauGB besteht, wird es baubedingt zu keinen zusatzlichen Auswirkungen
kommen.

Bewertung:
Aufgrund des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, der bereits bebauten Grundstiicke

und der moderaten GRZ Festsetzung ist von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Flache auszugehen.

2.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Es befinden sich keine Oberflachengewésser, Hochwassergefahrenflachen oder wassersen-
sible Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches. In einer Entfernung von ca. 100 m befindet
sich der Kreutwiesengraben und ca. 200 m sidlich verlauft die Steinach. Der wassersensible
Bereich ist rund 50 m vom Geltungsbereich entfernt.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich des Marktes Mering und ist vollstan-
dig bebaut. Ein Grundstiick wurde vor kurzem leergerdumt. Hier bestehen bereits Planungen
fur einen entsprechenden Ersatzbau. Die Versickerung des Oberflachenwassers ist bereits
durch die Bestandsbebauung beeintrachtigt.

Auswirkungen:

Im Zuge der Planung ergibt sich aufgrund der bereits bestehenden Bebauung nur eine ge-
ringfigig erhéhte Mehrversiegelung, sollten die Bestandsgeb&ude erweitert werden. Dies
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wirde zu einer geringfugigen Veranderung des Oberflachenwassers fihren und die Grund-
wasserneubildung geringfuigig beeintrachtigen.

Bewertung:
Aufgrund der Vorbelastung durch die bereits bestehende Bebauung und nur einer ggf.

geringen veranderten Mehrversiegelung, ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Wasser zu rechnen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Innenbereich des Marktes Mering und ist
bebaut. Durch die bestehende Bauung, ist das Klima und die Luftstromungen bereits jetzt
beeintrachtigt. Zusatzliche Bauflachen werden nicht geschaffen.

Auswirkungen:

Die Planung stellt keine zusatzliche Barriere flir die vorherrschenden Windverhéltnisse dar,
da das Plangebiet bereits jetzt vollstandig bebaut ist und die Hohenentwicklung der Gebaude
sich am Bestand orientieren wird. Die zu erwartende Mehrversiegelung ist gering und die
damit verbundenen klimatischen Aufheizungseffekte von geringer Bedeutung.

Bewertung:

Durch die Vorbelastung des Gebietes wird es durch die Planung zu keinen zusatzlichen Aus-
wirkungen fir das Klima und der Luft kommen. Im Gegenteil, durch energetische Sanierungs-
maflinahmen (Dammung, Umristung auf erneuerbare Energien, usw.) wird es im Plangebiet
auf lange Sicht hin zu positiven Effekten kommen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
Luft werden daher als gering eingestuft.

2.6  Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich des Markes Mering und ist bereits
bebaut und besitzt keine zur Erholung dienenden 6ffentlichen Gebiete. Die Privatgérten ste-
hen naturlich den jeweiligen Grundstuckseigentimern zur Verfigung.

Das Plangebiet liegt in direkter Nahe zur Bahnlinie ,Augsburg-Munchen®.

Auswirkungen:

Baubedingt kann es durch BaumalRnahmen voribergehend zu Beeintrachtigungen durch
Larm und Emissionen kommen.

Anlagebedingt kénnen durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Emis-
sionen entstehen, die zu Immissionen an der benachbarten Bebauung fiihren kénnen.
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Bewertung:

Da die Bahnanlage bereits im Bestand vorhanden ist und die baubedingten Baumaf3nahmen
nur voribergehend zu Beeintrachtigungen fihren kdnnen, werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch als gering eingestuft.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Innenbereich des Marktes Mering. Es grenzt
dstlich an freie Landschaft an.

Auswirkungen:

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist baubedingt durch Um-, Neu- oder Ersatz-
bauten nicht zu erwarten, da sich die zulassigen Gebaudehdhen unter anderem am bereits
vorhandenen Bestand orientieren.

Bewertung:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als gering einzustufen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schiitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in ndherer Umgebung befinden sich keine Kultur- und
Sachgditer.

Auswirkungen:

Baubedingt kann damit gerechnet werden, dass man bei Bodeneingriffen auf Bodendenkmé-
ler stoft.

Bewertung:

Aufgrund der nicht vorhandenen Kultur und Sachguter im Plangebiet, sind die Auswirkungen
als gering einzustufen.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen einer ggf. geringfiigig héheren Ver-
sieglung und des dadurch beeintrachtigten Oberflachenwasserabflusses.
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Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten und werden

daher im Weiteren nicht weiter betrachtet:

3.

Art und Menge an Strahlung: Das ermoglichte Vorhaben lasst keine relevanten Auswir-
kungen zu.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abféalle auszugehen. Die ordnungsgemaliie Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit dem ermdéglichten Vor-
haben nicht in erhdhtem MalRe verbunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber
den Folgen des Klimawandels: Das ermdglichte Vorhaben hat geringe Auswirkungen
auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Planung
nicht verbunden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe: Es werden voraussichtlich nur allgemein haufig ver-
wendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde fur das Plangebiet weiterhin Baurecht nach § 34
BauGB bestehen. Dadurch wirde es ggf. aufgrund der fehlenden Steuerung der stadtebauli-
chen Entwicklung im Quartier, zu erhéhten Auswirkungen bei den Schutzgitern kommen.
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4. GEPLANTE MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden- oder Geholz-
pflanzung) zu begriinen

- Kunstrasen (synthetische Rasen) und Steingarten sind nicht zulassig

- je angefangener 330 m2 ist mind. ein standortgerechter Laubbaum oder alternativ ein
regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen

- ausgefallene Pflanzungen sind zu ersetzen

- Flachdéacher sind extensiv zu begriinen

- Festsetzung des Rodungszeitpunktes
Schutzgut Boden und Flache

- Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien aus-
zubilden

- das naturliche Gelande ist soweit wie mdglich zu erhalten
Schutzgut Wasser
- unverschmutztes Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern

- Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien aus-
zubilden

Schutzgut Klima und Luft
- Flachdacher sind extensiv zu begriinen

- je angefangener 330 m2 ist mind. ein heimischer Laubbaum oder alternativ ein regional-
typischer Obstbaum zu pflanzen

Schutzgut Landschaftsbild
- Gestaltungsfestsetzungen zu Dachform und Eindeckung

- Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen, orientiert am Bestand

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter D) 2 genannten Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise auch an anderen
Standorten zum Tragen kommen und sind am gewdahlten Standort durch Vorbelastungen ver-
haltnismafig niedrig.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 15.12.2022 Seite 26 von 28



MARKT MERING
Bebauungsplan Nr. 76 ,Nordlich der Hartwaldstralle® D) Umweltbericht

6. MONITORING

Die Markt Mering Uberwacht gem. 8 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan Nr. 76 ,Nordlich der HartwaldstraRe“ entstanden, eigener Erhebungen vor Ort
sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc.

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Mering i. d. F. v.
05.06.2003

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-
fortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Berticksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende o-
der vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehd6rden) angepasst und konkretisiert.
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8. ZUSAMMENFASSUNG

Durch den Bebauungsplan soll die vorherrschende und pragende stadtebauliche Struktur ge-
sichert werden, dass sich Neu-, Umbau- oder Ersatzbauten in das Gesamtbild des Quartiers
einfligen.

Um einen mdoglichen Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die méglichen Umweltauswirkun-
gen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter
bewertet.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen ergibt, dass fur alle Schutzgiter Auswirkungen mit
geringer Erheblichkeit zu erwarten sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Boden gering
Flache gering
Wasser gering
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter gering

Tabelle 1: Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schutzgiter
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