Gemeinde Merching
Landkreis Aichach - Friedberg

Bebauungsplan Nr. 37
,Sudlich der NebelhornstraBe*

BEGRUNDUNG

vom 25.05.2022

Fassung vom:
21.07.2022
19.01.2023

ARNOLD CONSULT AG
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Merching, Bebauungsplan Nr. 37 ,Siidlich der Nebelhornstralle“ — Begriindung

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 19.01.2023 Seite 2 von 27
Inhaltsverzeichnis
C.1. Anlass der Planung .....ccccoooviiiiiiiiiiiiiiiicieiiie e, 3
C.2. Beschreibung des Plangebietes .......cc.ccoeieennni, 6
C.2.1. Lage und GeltungsShereiCh.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 6
C.2.2. IO 3 et —————— 7
C.2.3. Topographie und Vegetation ...........cccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 7
C.2.4. Geologie und HydrolOgIe ...........uiiiieeeiiiieices e 7
C.3.  Planungsrechtliche Ausgangssituation................... 8
C.3.1. LandesplanUNg ........ouuueiiiiiie e 8
C.3.2. RegiONAIPIANUNG......uuiiiiiiiiiiiiii e 9
C.3.3. PlanungsalterNatiVen ...........cooovviiiiiii e 10
C.3.4. Darstellung im Flachennutzungsplan...............cccceveeiiiiiiiiiiiiiiiis 11
C.3.5. Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Bebauungsplane 13
C.3.6. Beschleunigtes Verfahren..............evuiiiiiiiiiiiiiiiie 13
C.3.7. Umliegende Strukturen und NUIZUNGEN............uuuvuiviimiiiiiiiiiiiiiiiiinininnns 14
C4. ZielederPlanung................c.....cccveeiiiiiiinnniannnn. 14
C.4.1. PlanungSKONZEPL .......veiiiii e 14
C.4.2. Art der baulichen NULZUNQ ........uvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 15
C.4.3. Malf3 der baulichen NUtZUNG...........ccoooiiieiiiiiie e, 15
C.4.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Gebaudetypen,
ADbStaNASTIACNEN ........eviiiiiiiiiii 16
C.4.5. Begrindung weiterer FESISEtZUNGEN ........uuuuvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 17
C.4.6. (€70 ToT o [ 10T o Vo SRR 19
C.A4.7. Verkehrliche Erschlief3ung.........cccccovviiiiiiiiiiieeeeee 20
C.5. Umweltbelange........ccooooeiiiii e, 20
C.5.1. F N {[o =10 0= o 20
C.5.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz.......................... 21
C.5.3. IMMISSIONSSCRULZ ... e 22
C.5.4. Altlasten, ABFall.............uuueiiiiiiiiiiii 22
C.5.5. DeNKMAISCRULZ ........oveiiiiie e e e e e eeeees 23
C.6.  Ver-und EntSOrgung .....cccovvevieriieeeiiiieeceeee e 23
C.6.1. W aSSEIVEISOIGUNG. . .eevuneeitieeeieeeeieeetine e et e e et e e et e e e e e e eaa e e esnaeeernneeenns 23
C.6.2. F Y oMV =TT =T =T g 1K1 o U] o TN 23
C.6.3. Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung..............ccoevvvvnenn. 24
C.6.4. SETOMVEISOIGUING ....eeeeeeeeeieiii ettt e e e e e e e e e en e s 25
C.6.5. HeiZenergieVerSOrgUNG.......ccooviviiiiiie e e e e e et e e e e e e eeennes 26
C.6.6. Fernmeldean|agen...............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii 26
C.6.7. ADTallDESEILIGUND ... 26
C.6.8. ErsChli@BUNQGSITAQET . .....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 26
C.7.  Stadtebauliche StatistiK .......ccccooeeviiiiiiiiiiiieenin, 27
C.8. In-Kraft-Treten ... 27
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2021\1-21-521\05_Planung\03_Satzung\BP37_Siidlich_NebelhornstraBe_Begriindung_2023-01-19.docx

BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing, 08233/7915-0



Gemeinde Merching, Bebauungsplan Nr. 37 ,Siidlich der Nebelhornstralle“ — Begriindung
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 19.01.2023 Seite 3 von 27

C. Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 37 ,,Stdlich der Nebelhornstrae* der
Gemeinde Merching vom 19.01.2023.

Verfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstraf3e 141
86438 Kissing

C.1. Anlass der Planung

Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung (Prognose bis zum Jahr 2034: Zunah-
me um 2,5 bis 7,5 %) im Landkreis Aichach-Friedberg und insbesondere auch
im Gemeindegebiet Merching sowie der Auflockerungsbestrebungen der ein-
heimischen Bevolkerung besteht eine konstant hohe Nachfrage nach neuem
Wohnbauland. In der nachfolgenden Tabelle ist die Entwicklung der Einwoh-
nerzahl fur das Gemeindegebiet Merching in den letzten Jahren dargestellt:

Jahr Einwohnerzahl (Stand 31.12.)
2019 3.218
2018 3.218
2017 3.161
2016 3.122
2015 3.132
2014 3.103
2013 3.080

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Wie in der Tabelle ersichtlich ist die Anzahl der gemeldeten Einwohner in Mer-
ching zwischen den Jahren 2013 und 2019 um ca. 5 % angestiegen. Die der-
zeitigen Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken zugrunde gelegt, ist mit einer
stetig steigenden Einwohnerzahl in Merching zu rechnen.

Anhand der vorliegenden Einwohnerzahlen wurde eine Uberschlagige Berech-
nung des Bedarfs an Wohneinheiten fir das Gemeindegebiet Merching durch-
gefuhrt. Hierzu wurde eine Uberdurchschnittliche Anzahl von 2,5 Einwohnern
pro Wohneinheit zugrunde gelegt (Durchschnitt in Bayern ca. 2,0
Ew./Wohneinheit), da im Plangebiet vorwiegend Hauser fur Familien mit Kin-
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dern entstehen sollen. Unter der Annahme eines stetigen und jahrlichen Bevol-
kerungswachstums von ca. 1,0 %, was im Hinblick auf die Einwicklung in den
letzten Jahren als realistisch angesehen werden kann, wird die Bevolkerung in
Merching um ca. 30 Einwohner pro Jahr zunehmen. Diese Zunahme entspricht
einem Bedarf von 12 Wohneinheiten pro Jahr (30 Ew./Jahr: 2,5
Ew./Wohneinheit). Perspektivisch betrachtet sieht sich die Gemeinde Merching
vor die Aufgabe gestellt, fir die nachsten 10-15 Jahre der Nachfrage nach ca.
150 (+-30) neuen Wohneinheiten Rechnung zu tragen.

Die in den vergangenen Jahren im Gemeindegebiet Merching und seinen Orts-
teilen Uber verschiedene Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesicherten
Wohnbauflachen sind zwischenzeitlich bereits grof3tenteils baulich genutzt
bzw. veraul3ert (z.B. Bebauungsplan Nr. 28 ,Holleracker, Nr. 2 ,An der Kirch-
feldstralRe®, Nr. 06 ,Merching Sud®, Nr. 23 + 24 ,Zwischen Kirchstralle und
Steinacher Stralte”). Demzufolge stehen der Gemeinde faktisch keine Baufla-
chen mehr in ausreichendem Umfang zur Verfligung, die einer Wohnbebauung
zugefiuhrt werden kdnnen, um somit den vorliegenden Anfragen nach Wohn-
bauland im Gemeindegebiet Rechnung tragen zu kénnen. Auch Innerorts ste-
hen derzeit aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse keine zusammenhéngenden
Flachen im erforderlichen MalRe zur Verfigung, die einer entsprechenden Ent-
wicklung zugefihrt werden kdnnten.

Innerhalb der Ortslagen Merching bzw. Steinach ist zwar ein geringfligiges
Nachverdichtungspotential vorhanden, welches fur die Gemeinde jedoch fak-
tisch nicht auszuschopfen ist. Die Grundstiickseigentiimer sind derzeit nicht
bzw. nur sehr vereinzelt bereit, die fir eine Wohnnutzung geeigneten Grund-
stucke zur Verfigung zu stellen, da diese perspektivisch fir Nachkommen zu-
rickgehalten werden.

Die in den neueren Baugebieten derzeit noch bestehenden wenigen Baulucken
werden mittelfristig baulich genutzt sein. Diese sind jedoch ohnehin ebenfalls
nicht verfiigbar, da diese sich bereits in Privateigentum befinden.

Leerstehende Geb&ude innerhalb der Ortslage kdnnten nur mit relativ hohem,
finanziellem Aufwand fir eine Nachverdichtung herangezogen werden. Zudem
hat die Gemeinde aufgrund der Eigentumsverhaltnisse oft ebenfalls keinen Zu-
griff auf diese leerstehenden Gebaude.

Um der Nachfrage der Einheimischen nach Eigenheimen nachkommen zu
kénnen hat die Gemeinde Merching seit Anfang der 2000er-Jahre nur wenige
Baugebiete zu Wohnzwecken neu ausgewiesen.

Nachdem in den Ortszentren keine Baugrundsticke mehr verkauft werden,
mochte der Gemeinderat nun der Nachfrage der oOrtlichen Bevolkerung nach-
kommen und mit der vorliegenden Planung neue Wohnbaugebieten anbieten.
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Aus diesen Grinden sieht sich die Gemeinde Merching vor die Aufgabe ge-
stellt, neue fir Wohnzwecke zu nutzende Areale im Gemeindegebiet auszu-
weisen, um den diesbeziiglich vorliegenden konstant hohen Nachfragen, ins-
besondere auch von Einheimischen, entsprechen zu kénnen.

Die in den letzten Jahrzehnten entstandenen Wohngebiete entlang der Nebel-
hornstral3e weisen die grundsétzliche Eignung fir eine Entwicklung bzw. Er-
weiterung von Wohnbauflachen auf. Demzufolge soll die weitere Entwicklung
von Wohnbebauung auch in diesem Bereich der Ortslage Merching vorge-
nommen werden. Um den vorliegenden Nachfragen nach Wohnbauflachen
Rechnung tragen zu kénnen, sollen die unmittelbar stdlich des Wohngebietes
Nr. 28 ,Holleracker - 1. Bauabschnitt“ (1. Anderung) anschlieBenden landwirt-
schaftlichen Flachen fir eine Wohnbebauung planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Es wurde Uberschlagig ermittelt, welche Anzahl an Wohneinheiten mit der Pla-
nung perspektivisch zur Verfligung gestellt werden kann. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Streitheimer StraRe Nord“ betragt ca. 1,39 ha. Im vor-
gesehenen allgemeinen Wohngebiet werden ca. 73% der Gesamtflache tat-
sachlich far privaten Wohnungsbau herangezogen (siehe Pkt. C.7 Stadtebauli-
che Statistik). Ca. 27% der Flache werden fur 6ffentliche Verkehrs- und Grin-
flachen zur Verfigung gestellt. Im vorliegenden Fall entspricht dies einer tat-
sachlich fir Wohnbebauung nutzbaren Flache von ca. 1,01 ha. Bei einer
durchschnittlichen GrundsticksgréRe von ca. 420 m? (10.000 m2 WA / 24
Grundstiicke) und unter der Annahme, dass pro Baugrundstiick vorwiegend
Hauser mit einer Wohneinheit (Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte) errichtet
werden, konnen ca. 24 Wohnbaugrundstiicke und somit Wohneinheiten zur
Verfugung gestellt werden. Demzufolge wird mit der Planung Wohnbauland fir
ca. 60 Einwohner neu geschaffen (24 Wohnungen x 2,5 Ew./ Wohneinheit).

Ein Bevolkerungswachstum von 30 Ew./Jahr zugrunde gelegt wird durch die
Ausweisung des Baugebietes ,Sudlich der NebelhornstraRe* dem in Merching
vorhandenen Bedarf an ca. 150 Wohneinheiten fiir die nachsten 10-15 Jahre
somit lediglich zu ca. 15 % Rechnung getragen.

Der Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken in Merching aufgrund von Auflo-
ckerungs- und Erweiterungsbestrebungen der heimischen Bevélkerung, die bei
der Bedarfsermittlung nicht berticksichtigt wurde, kann ggf. durch Nachverdich-
tung und Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale Rechnung getragen
werden, da die Bauliicken innerhalb der Ortslage vorwiegend fir die Nach-
kommen der heimischen Bevolkerung zurtickgehalten werden.

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Merching ist daher
darauf ausgelegt, fur die nachsten 15-20 Jahre (Bedarf bis zu ca. 200
Wohneinheiten) zum einen durch die schrittweise Aktivierung von Nachverdich-
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tungspotentialen, zum anderen durch die Ausweisung von neuen Wohnbaufla-
chen (Baugebiet ,Sudlich der Nebelhornstral3e®, ca. 24 Wohneinheiten), Wohn-
raum fur die stetig wachsende Bevolkerung zur Verfligung zu stellen.

Aus vorgenannten Grinden ist es fur die Gemeinde zwingend und zeitnah er-
forderlich neues Wohnbauland auszuweisen. Aufgrund der Flachenverflgbar-
keit und der grundsatzlichen Eignung des Uberplanten Areals soll eine Erweite-
rung der Wohnbebauung am sudlichen Ortsrand von Merching erfolgen.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Merching zu ca. 50 % bereits als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstraf3e® kann
somit nur teilweise aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Nachdem das Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB in Verbin-
dung mit § 13 a BauGB durchgefiuhrt wird, kann der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstralle“ auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist.

Nachdem die Uberplanten Flachen im Sidosten der Ortslage Merching bislang
vollumfanglich dem AuRenbereich gemall § 35 BauGB zuzurechnen sind, ist
zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnbebauung die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Fur die langfristige Sicherung der geplanten Wohnbebauung an dem vorgese-
henen Standort, zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung, der ver-
kehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen Anforderungen an
diesen Bereich hat der Gemeinderat Merching die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstra3e“ beschlossen.

C.2. Beschreibung des Plangebietes

C.2.1. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Sidlich der Nebelhornstraflie®
befindet sich im Suden der Ortslage Merching und umfasst die Grundstiicke
Flur Nrn. 1043, 1044 und 1045 sowie Teilfliche der Grundstlicke Flur Nrn.
1040 (KirchfeldstraRe) und 1043/11, jeweils Gemarkung Merching.

Im Norden schlief3t das Areal unmittelbar an das bestehende Baugebiet ,Hol-
leracker - 1. Bauabschnitt‘ (1. Anderung, teilweise einschlieRlich) an. Im Wes-
ten des Plangebietes verlauft die Kirchfeldstralie.
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C.2.2.

C.2.3.

C.2.4.

Luftbild Lage Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

GrofRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstral3e®
betragt ca. 1,39 ha. Davon entfallen ca. 1,01 ha auf das geplante allgemeine
Wohngebiet, ca. 0,25 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen und ca. 0,13 ha auf 6f-
fentliche Grunflachen.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt auf einem Hohenniveau von etwa 530,9 m 0. NN
und ist nahezu eben. Lediglich im Bereich der Kirchfeldstral3e ist ein Anstieg
des Gelandes zu verzeichnen.

Landschaftsgliedernde Merkmale und Vegetationsstrukturen haben sich auf-
grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des uber-
planten Areals bislang nicht entwickelt.

Geologie und Hydrologie

Nach der Geologischen Karte von Bayern stehen im Untersuchungsgebiet im
Wesentlichen Quartare Boden in Form von L6Blehm aus dem Pleistozan an.
Darunter folgt tonig, feinsandig, karbonatfreier Schluff.
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C.3.

Als Bodentyp im Plangebiet hat sich fast ausschlie3lich Braunerde aus Schluff
bis Schluffton (Losslehm) verbreitet, der grundsatzlich gtinstige ackerbauliche
Eigenschaften aufweist.

Das Areal liegt im hydrogeologischen Teilraum des Siddeutschen Moranen-
landes. Die Schichten im Untergrund stellen lokal bis regional bedeutende Po-
ren-Grundwasserleiter mit mittleren bis sehr hohen Durchlassigkeiten und mitt-
leren bis hohen, bei geringer Gw-Machtigkeit geringen Ergiebigkeiten dar (Gw-
Vorkommen nur in grof3eren zusammenhangenden Schotterkdrpern).

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Genauere Angaben
zu den Grundwasserverhaltnissen liegen nicht vor.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt bzw. liegen keine Altlastenver-
dachtsflachen vor.

Nach der ingenieurgeologischen Karte des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt liegen im Plangebiet folgende Baugrundverhaltnisse vor:

Baugrundtyp Bindige, feinkdrnige Lockergesteine,
maRig bis gut konsolidiert

Beispiele fir Gesteine Ton bis Schluff, teils karbonatisch:
Loss/-lehme, Aaltere Seeablagerungen,
Bentonite, altere Hochflutablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit gering bis mittel

Allgemeiner Baugrundhinweis wasserempfindlich (wechselnde Konsis-
tenz, Schrumpfen/Quellen), Staunasse
moglich, frostempfindlich, setzungsemp-
findlich, z. T. besondere Griindungs-
mafRnahmen erforderlich, oft einge-
schrankt befahrbar

Planungsrechtliche Ausgangssituation

C.3.1. Landesplanung
Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Merching in der Region 9 (Region Augsburg) im Allgemeinen l&ndlichen Raum
sudlich der Metropole Augsburg.
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Auszug Strukturkarte LEP Bayern 2020, © Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwick-
lung und Heimat

Nach dem LEP sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten:

1.1.1 (2): In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiterzuentwickeln.

1.1.3 (G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.1(G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2(2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung moéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

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

3.3 (2): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

C.3.2. Regionalplanung
Im Regionalplan Augsburg (Region 9) ist die Gemeinde Merching als Landli-
cher Teilraum im Umfeld des grol3en Verdichtungsraumes Augsburg eingestuft.
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Von Nordwesten nach Sidosten verlauft die regional bedeutsame Entwick-
lungsachse Augsburg - Mering - Furstenfeldbruck - Minchen durch das Ge-
meindegebiet.
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Auszug Karte 1 Raumstruktur RP 9, © Regionaler Planungsverband Augsburg, 2007
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Nach dem Regionalplan der Region 9 (Augsburg) sind folgende Ziele (Z) und

Grundsatze (G) zu beachten bzw. zu bericksichtigen:

All 1.2 (2): Im landlichen Teilraum im Umfeld des gro3en Verdichtungsraumes Augs-
burg sollen in verstarktem Mal3e die Infrastruktur und die Struktur der ge-
werblichen Wirtschaft unter Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunkti-
onen ausgebaut werden.

BV 1.1 (G): Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu er-
halten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entspre-
chend den Bedurfnissen von Bevolkerung und Wirtschaft weiterzuentwi-
ckeln. [...]

Die geplante Siedlungsentwicklung steht den vorgenannten Erfordernissen der

Raumordnung nicht grundsétzlich entgegen.

C.3.3. Planungsalternativen

In Ziffer C.1 ,Anlass der Planung“ ist ausfuhrlich beschrieben, inwieweit sich
der Bedarf an Wohnraum innerhalb des Gemeindegebietes von Merching ent-
wickelt hat.

Neben den allgemeinen Anfragen nach Baugrundstiicken liegen auch zahlrei-
che Anfragen von jungen Familien und bereits Anséssigen (Auflockerungsbe-
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darf, Erweiterungsbestrebungen, etc.) nach neuen Bauflachen vor, denen in-
nerhalb der in den letzten Jahren entstandenen Wohngebiete (z.B. ,Holler-
acker®) nicht mehr Rechnung getragen werden kann. Gemaf Ziel 3.2 des Lan-
desentwicklungsprogrammes Bayern sind in den Siedlungsgebieten die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen. Auch wenn die Gemeinde die jeweiligen Eigentimer bereits
sensibilisiert hat (siehe Ziffer C.1), sind in Merching keine Innerortspotentiale
im erforderlichen Umfang verfugbar. Da die wenigen Bauliicken innerhalb der
Ortslage vorwiegend fur die Nachkommen der heimischen Bevolkerung zu-
rickgehalten werden, kann kurzfristig keine Nachverdichtung bzw. Nutzung der
Innerortspotenziale erfolgen.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ein Verlust von landwirtschaftlichen Flachen einhergeht. Wie be-
reits erlautert, stehen derzeit im Gemeindegebiet neben dem ebenfalls in der
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Nebelhornstrale*
jedoch keine geeigneten alternativen Flachen zur Verfliigung, um den stetig
wachsenden Bedarf an Wohnbauflachen zu decken.

Die in Vergangenheit planungsrechtlich gesicherten Wohnbaugrundstiicke sind
bereits verauf3ert und fast vollstandig auch bereits realisiert. Um dennoch eine
maoglichst nachhaltige Siedlungsentwicklung fur die kommenden Jahre gewahr-
leisten zu konnen, sollen die Flachen im Sudosten des Gemeindegebietes fir
eine Wohnbebauung herangezogen werden, zumal das Uberplante Areal im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Merching teilweise be-
reits als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen ist. Hier soll eine ange-
messene bauliche Entwicklung innerhalb des neuen Quartiers entstehen, mit
dem ein mit dem Ortsbild vertraglicher Wohnraum zu Verfliigung gestellt wer-
den kann.

Die Gemeinde ist durchaus auch bestrebt und setzt sich damit auseinander,
kompaktere Wohnformen mit kleineren, flachensparenden Wohneinheiten zur
Verfigung zu stellen. Mit der Festsetzung von moglichen Doppelhdusern im
Bereich WA 1 kann den Anforderungen an eine flachensparende Siedlungs-
entwicklung in gewissem MafBe Rechnung getragen werden. Insgesamt be-
trachtet soll der landliche Ortsbhildcharakter von Merching jedoch beibehalten
werden.

C.3.4. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Merching ist die nérdliche
Halfte des Plangebietes bereits als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ dargestellt.
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Die Flachen im sidlichen Plangebiet sind als ,Flachen fur die Landwirtschaft"
bzw. ,Grinflachen“ ausgewiesen.

Demnach kann der vorliegende Bebauungsplan gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB nur
fur den nordlichen Bereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Fur den sudlichen, als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellten Teilbereich
des Plangebietes ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht ge-

geben.
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Auszug des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Merching mit Lage Plangebiet

Nachdem das Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB in Verbindung mit
§ 13 a BauGB durchgefuihrt wird, kann der vorliegende Bebauungsplan Nr. 37
»Sudlich der NebelhornstralRe“ gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Die geordnete
stéadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch das moderat
geplante Wohngebiet nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.
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C.3.5.

C.3.6.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Be-
bauungsplane

Fur das Uberplante Areal liegt bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vor. Die Uberplanten Grundstiicke sind planungsrechtlich derzeit als Auf3enbe-
reich geman § 35 BauGB zu beurteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstral3e®
wird eine Wohnbebauung mit den erforderlichen ErschlieBungsstrukturen ost-
lich der Kirchfeldstrafl3e planungsrechtlich gesichert.

Beschleunigtes Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Sudlich der Ne-
belhornstraflie” wird nach § 13 b in Verbindung mit § 13 a BauGB im sog. ,be-
schleunigten Verfahren® durchgefihrt.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fiur die Anwendung des be-

schleunigten Verfahrens fir die Uberplanten AuRenbereichsflachen im vorlie-

genden Fall gegeben:

e Die im gesamten Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache unter dem Schwellenwert von 10.000 m2.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter vor oder dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend, so dass von der Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch die Vorschriften tiber die Uberwa-
chung (gemal § 4 c BauGB, ,Monitoring®) sind im vorliegenden Fall nicht an-
zuwenden.
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C.3.7.

C.A4.

C.4.1.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die geplanten Wohnbauflachen angrenzende Nachbarschaft ist gepragt
durch folgende Strukturen und Nutzungen:

e Im Norden durch das bestehende Baugebiet ,Hollerdcker — 1. Bauab-
schnitt” mit unterschiedlichen, vorwiegend zweigeschossigen Wohngebau-
den.

e |Im Siden, Westen und Osten durch auch weiterhin intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flachen.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers am suddostli-
chen Rand der Ortslage Merching unmittelbar im Anschluss an das angren-
zende Baugebiet ,Holleracker im Norden.

Mit der Planung von neuen Wohnbauflachen soll dem in Merching infolge von
Auflockerungs- und Erweiterungsbestrebungen sowie dem natirlichen Bevdl-
kerungswachstum vorhandenen Bedarf an Wohnbauland Rechnung getragen
werden.

Der Gemeinderat von Merching hat sich in den letzten Jahren intensiv mit der
Frage des kiinftigen Wohnraumbedarfs beschéftigt und dazu eine Wohnraum-
strategie entwickelt. Dies beinhaltet eine differenzierte Angebotsentwicklung,
die sowohl die Schaffung von Bauflachen insbesondere fir die Zielgruppe von
Familien als auch die gezielte Entwicklung von Wohnangeboten vorsieht.

Planungskonzept

Der Bebauungsplan basiert grundsatzlich auf den Vorgaben eines stadtebauli-
chen Konzeptes der Arnold Consult AG Kissing. Das Plankonzept dieses stad-
tebaulichen Entwurfes wurde als Grundlage fur die Ausarbeitung des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstra3e“ herangezogen.

Das Plankonzept sieht auf dem Areal Ostlich der Kirchfeldstral3e ein neues
Wohnquartier mit insgesamt ca. 24 neuen Baugrundstiicken unterschiedlicher
Auspragung fir private Bauwerber vor (Einzel- bzw. Doppelhauser).

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der Be-
bauung zur angrenzenden freien Landschatft ist entlang der sidlichen und 6st-
lichen Begrenzung des Plangebietes eine private bzw. dffentliche Randeingri-
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nung vorgesehen, die jedoch bauliche Erweiterungsmoglichkeiten in sudlicher
Richtung nicht ausschliefl3en.

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt durch eine Anbindung an
die Kirchfeld- und die Nebelhornstraf3e. Von diesen Anbindungen kdnnen die
Grundstiicke im Inneren des Baugebietes Uber eine neu anzulegende, zentrale
und lineare ErschlieBungsstral3e erreicht werden. Somit ist auch eine Durch-
gangigkeit des Plangebietes fur den Verkehr sichergestellt.

Mit den im neuen Wohnquartier getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der
Gestaltung der Gebaude sowie den Ein- und Durchgrinungsmafnahmen kann
am sidlichen Ortsrand von Merching eine stadtebaulich und landschaftlich ver-
tragliche Arrondierung der im unmittelbaren Umfeld bereits bestehenden
Wohnbaustrukturen sichergestellt werden.

C.4.2. Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Planbereich ist entsprechend der geplanten Wohnnutzung
eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.06.2021
vorgesehen. Die zuldssigen Nutzungen nehmen dabei vollumfanglich auf den
Nutzungskatalog des § 4 der BauNVO Bezug. Nicht stérende Handwerksbe-
triebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO genann-
ten Ausnahmen sind im Plangebiet hingegen nicht zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe- bzw.
Handwerksbetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sollen vorwiegend fir eine
Reaktivierung von aufgelassenen Altbestanden im Altortbereich zu einer Um-
setzung kommen. Im neuen Wohnquartier am sidlichen Ortsrand von Mer-
ching sind diese Nutzungen auch im Hinblick auf deren Verkehrsaufkommen
nicht erwinscht.

Fir eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung stehenden
Flachen infolge des vorliegenden Flachenumfangs ebenfalls nicht geeignet.

Die Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle der Ortslage Merching nicht
gewinscht, da eine derartige Einrichtung zusatzlichen Verkehr hervorrufen
wirde und demzufolge mit erhdhten Larm- und Abgasimmissionen in den be-
nachbarten und auch im geplanten Wohngebiet verbunden waére.

C.4.3. Mal der baulichen Nutzung

Mit den Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass
sich die geplante Wohnnutzung bestmdglich in die bestehenden Baustrukturen
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C.4.4.

am sudlichen Ortsrand von Merching einpasst und ein stadtebaulich vertragli-
cher Ubergang zwischen der geplanten baulichen Entwicklung und den bereits
vorhandenen Wohnbaustrukturen der Umgebung gewahrleistet werden kann.
Das MalR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch Vorgaben zur maxi-
mal zuldssigen Grundflachenzahl und die Festsetzung von zwei Gebaudetypen
(mit Vorgaben zur Wandhohe, Geb&udeoberkante, Dachform/-neigung, Anzahl
der Vollgeschosse, etc.) ausreichend bestimmt.

Fir das Plangebiet wird der in 8 17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebie-
te dargelegte Orientierungswert flr das Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,4)
zugrunde gelegt. Somit kann unter Berlcksichtigung des Aspektes des Fla-
chensparens eine dem Standort angemessene Uberbaubarkeit der Grundstu-
cke ermoglicht werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Geb&audety-
pen, Abstandsflachen

Im Plangebiet gelten die Grundséatze der offenen Bauweise. Die Gberbaubaren
Grundstuckflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen bestimmt.
Mit deren Abgrenzung wird insbesondere im Bereich der neuen Erschliel3ungs-
stral3e eine an die StraRenfuihrung raumlich angepasste Stellung der kunftigen
Wohngebaude ermdglicht. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden wei-
testgehend grofR3ziigig gefasst, so dass den kiinftigen Bauherren auch noch ei-
ne gewisse Flexibilitat bei der genauen lagemaRigen Verortung der neuen Ge-
baude verbleibt.

Fur die mogliche Ausbildung der neuen Wohngebaude werden zwei unter-
schiedliche Gebaudetypen festgesetzt:

Typ A (steilgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp A gilt eine Wandhdhe von maximal 4,20 m und eine Ge-
baudeoberkante von maximal 9,00 m. Die Dacher der Hauptgebaude sind als
symmetrische Satteldéacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zu erstellen.
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Typ B (flachgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp B gilt eine Wandhdhe von maximal 6,50 m und eine Ge-
baudeoberkante von maximal 9,00 m. Die Dacher der Hauptgeb&ude sind als
flachgeneigte Satteldacher, Walmdacher oder Zeltdacher mit einer Dachnei-
gung von 10° bis 25° zu erstellen.

Durch die Konzipierung der Haustypen wird sichergestellt, dass im gesamten
Plangebiet Hauser mit unterschiedlicher Dachneigung und Geschossigkeit
grundsatzlich moglich sind, die Hohenausbildung und Kubaturen sowie die
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Dachform der Geb&ude jedoch letztlich ein Uberwiegend einheitliches Sied-
lungsbild ergeben, welches sich im Wesentlichen an dem bereits vorhandenen
Bestand der Wohnbebauung in den umliegenden Baugebieten orientiert.

Um insbesondere bei der Hohenentwicklung neuer Gebaude ein weitestge-
hend einheitliches Héhenniveau gewahrleisten zu kénnen, wird die maximale
Gebaudeoberkante (OK) fur die beiden Gebaudetypen auf jeweils 9,00 m fest-
gesetzt.

Mit den getroffenen Vorgaben (Haustypen, GRZ etc.) wird sichergestellt, dass
sich das Baugebiet in die Landschaft und in die bestehende Siedlung einpasst.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich
festgesetzt. Somit kann den gesetzlichen Vorgaben nach einer ausreichenden
Belichtung und Besonnung der geplanten Wohngebaude entsprochen und ge-
sunde Wohnverhéltnisse im neuen Wohngebiet sichergestellt werden. Mit der
Klarstellung des fir die Berechnung der Abstandsflachen heranzuziehenden
Ausgangshohenniveaus (als abstandsflachenrelevantes Gelande fir alle bauli-
chen Anlagen ist die jeweils festgesetzte Bezugshothe fur die Oberkante der
ErdgeschossfertigfuBbdden der Gebaude (EG-FFB) heranzuziehen) wird si-
chergestellt, dass kinftig fir die Abstandsflachenermittlung eine rechtsklare
und eindeutige Definition vorliegt und somit eventuelle nachbarrechtliche Kon-
flikte bereits im Vorfeld vermieden werden kdnnen.

C.4.5. Begrundung weiterer Festsetzungen

C.4.5.1. ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe (EG-FFB), Gelandeverdnderungen

Durch die Festsetzung zur Hohenlage neuer Gebaude wird in erster Linie den
topographischen Gegebenheiten vor Ort Rechnung getragen. Mit den Festset-
zungen zum Hoéhenbezug (Bezug auf StraRen-/ Gehweghinterkante) der Erd-
geschossfertigfuRbtden fir jedes einzelne private Baugrundstiick kann sicher-
gestellt werden, dass die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet weitest-
gehend gewahrt bleiben und weder ein GbermaRiges Eingraben der geplanten
Gebaude noch ein optisches Herausstechen durch zu hoch lber den natirli-
chen Gelandeverlauf geplante Gebaude erfolgt.

Mit der Einschrankung der Aufschiittungen auf das Niveau der konkret geplan-
ten bzw. ausgefuhrten Oberkante der ErdgeschossfertigfuBbdden des jeweili-
gen Hauptgebaudes (EG-FFB) kann die weitestgehende Einhaltung der topo-
graphischen Verhaltnisse im Plangebiet untersttitzt werden.

C.4.5.2. Dach-und Fassadengestaltung, Werbeanlagen und Abfallbehalter

Um eine landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren Umfeld
bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sicherzustellen und durch das neue

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2021\1-21-521\05_Planung\03_Satzung\BP37_Siidlich_NebelhornstraBe_Begriindung_2023-01-19.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing, 08233/7915-0



Gemeinde Merching, Bebauungsplan Nr. 37 ,Siidlich der Nebelhornstralle“ — Begriindung
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 19.01.2023 Seite 18 von 27

Wohnquartier eine sich in das Landschaftsbild einfugende neue sidliche Orts-
grenze zu gewdhrleisten, wird eine relativ einheitliche Gestaltung der neuen
Wohngebaude angestrebt.

Bei den angebotenen Gestaltungsoptionen werden fir die Siedlungsstruktur
der Umgebung typische Gestaltungsqualitaten aufgegriffen. Letztlich gewéhr-
leisten die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung eine relativ hohe ar-
chitektonische Gestaltungsvielfalt bei den neuen Wohngebauden und Garagen
innerhalb des kiinftigen Wohnquartiers.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen und Abfallbehéalter sind erforderlich, um eine
optisch geordnete Entwicklung der geplanten Wohnbebauung am stidlichen
Ortseingang von Merching gewahrleisten und zu kommerzielle bzw. nachteilige
Auswirkungen auf das Ortshild vermeiden zu kénnen.

C.4.5.3. MindestgrundstiicksgrofRe, Anzahl der Wohnungen

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréfien soll eine spatere Tei-
lung von Baugrundsticken und somit eine unerwiinschte Nachverdichtung der
Bebauung verhindert werden.

Mit der Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen soll eine Mas-
sierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw.
Doppelhaushélfte und eine damit zusammenhéangende unerwinschte Verdich-
tung und Beeintrachtigung der Gebietsstruktur (Erh6hung Stellplatzbedarf, etc.)
verhindert werden.

Alternativ soll der Gemeinde im WA 2 die Méglichkeit zur Errichtung kleinerer
Wohneinheiten bei einer Zusammenlegung der Grundstiicke offen gehalten
werden. Somit kann auch einer flachensparenden Bauweise Rechnung getra-
gen werden.

C.4.5.4. Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen die neuen Wohnnutzungen
gegenluber dem offentlichen StralBenraum kinftig klar gegliedert und struktu-
riert werden kdnnen. Mit der vorgenommenen Hohenbeschrankung auf maxi-
mal 1,20 m Uber StraBen-/Gehweghinterkante sowie dem Ausschluss von Be-
tonwanden und gemauerten Einfriedungen werden zu massive Abschottungen
von privaten Wohngrundstticken wirksam ausgeschlossen.

Andererseits soll mit dem Ausschluss von Maschendrahtzaunen entlang von
offentlichen Verkehrsflachen eine zu transparente Abgrenzung der Privatfla-
chen zum StraRenraum wirksam verhindert werden. Zu den offentlichen Grin-
strukturen sowie zu benachbarten Baugrundstiicken werden Einfriedungen in
Form von senkrechten Holzlatten- oder Metallstabgitter-/mattenzaunen zuge-
lassen. Mit dem Ausschluss von Sockeln (Ausnahme zu 6ffentlichen Verkehrs-
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flachen) kann auch nach der baulichen Nutzung des lberplanten Areals noch
ein Mindestmald an Durchlassigkeit von den neuen privaten Gartenflachen zu
den umliegenden o&ffentlichen Griunstrukturen und zwischen den privaten
Grundstiicken gewahrleistet werden.

Um eine Beeintrachtigung des kinftigen Ortsbildes vermeiden zu kénnen, wird
die energietechnische und auch fernmeldetechnische ErschlieBung des ge-
samten neuen Wohnquartiers ausschlie3lich tber Erdkabel zugelassen.

C.4.6. Grunordnung

Das neu geplante Wohngebiet stellt kiinftig den Ortsrand im Siiden von Mer-
ching dar. Um eine vertragliche Einbindung des neuen Wohnquartiers in den
angrenzenden Landschaftsraum sicherzustellen und zu einer wesentlichen Mi-
nimierung von maoglicherweise stérenden Fernwirkungen der neuen Baustruk-
turen am Ortsrand beizutragen, sollen am Rand als Eingrinung fir das neue
Baugebiet offentliche Grinstreifen mit Gehdlzstrukturen aus verschiedenen
heimischen Laubbdumen sowie punktuellen Strauchpflanzungen entstehen.
Durch diese Malinahmen im 6ffentlichen Bereich in Kombination mit den priva-
ten Pflanzmalinahmen innerhalb der privaten Baugrundstiicke (ein Baum pro
volle 300 m2 Grundstiicksflache) kann eine dem geplanten Baugebiet ange-
messene (Rand)eingriinung geschaffen werden. Im Rahmen der Umsetzung
dieser Pflanzungen sind die auf der Flache geplanten Baume und Straucher in
Wuchshdhe und Form so zu wahlen, dass eine Beeintrachtigung der landwirt-
schaftlichen Nutzung auf den benachbarten Flachen ausgeschlossen werden
kann.

Um auch eine Mindestdurchgrinung der privaten Wohngrundstiicke erzielen zu
kénnen, wird fir diese die Anpflanzung mindestens eines Baumes pro volle
300 m2 Grundstucksflache gefordert.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kinstlichen Uberpragung
der kiunftigen Freiflachen um die neuen Gebéaudestrukturen mussen samtliche
Grundstiicksflachen, die nicht durch Gebdude, Nebenanlagen, Stellplatzfla-
chen und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschlissige, was-
seraufnahmefahige Grinflache gestaltet werden. Bei der grinordnerischen
Gestaltung dieser Flachen durfen keine kiinstlichen Gestaltungselemente oder
Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen, etc.) verwendet werden. Aus die-
sen Grinden ist auch die Anlage von reinen geschotterten Steingérten etc. un-
zulassig.

Das Grundgerust der offentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor al-
lem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.
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C.4.7.

C4.71

C.4.7.2

C.4.73

C4.74

C.5.

Verkehrliche Erschlie3ung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartiers fur den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird durch zwei Anbindungen an die Kirchfeldstral3e
und die NebelhornstraRe sichergestellt. Uber diese bestehen in noérdlicher
Richtung Verbindungen zum Ortszentrum von Merching.

Die interne ErschlieBung des neuen Wohnquartiers wird Uber eine neue 6ffent-
liche ErschlielBungsstral’e abgewickelt, durch welche zudem eine Verbindung
zwischen den beiden Strafl3en hergestellt wird.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem
Wohnquartier soll auf den privaten Grundstiicken mittels Garagen und/oder
(Uberdachten) Stellplatzen erfolgen. Dabei sind die Vorgaben der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Merching zu beachten. Im Zusammenhang mit einigen er-
ganzenden offentlichen Stellplatzen innerhalb der neuen ErschlieBungsstralde
kann dem zu erwartenden Stellplatzbedarf im neuen Wohnquartier kiinftig an-
gemessen Rechnung getragen werden.

FulRganger und Radfahrer

Uber die Anbindungen an die KirchfeldstraRe und die NebelhornstraRe sowie
die internen Verkehrsflachen ist auch eine angemessene Erreichbarkeit und
Durchgangigkeit des Plangebietes fur Fulganger und Radfahrer gesichert.

OPNV

Die Gemeinde Merching ist an das Liniennetz des Augsburger Verkehrs- und
Tarifverbundes (AVV) angeschlossen. Durch Merching verkehrt mehrmals tag-
lich die AVV-Buslinie 106. Die nachsten Haltestellen (Kirchstral3e, Steinacher
Stral3e) liegen in angemessener fu3laufiger Entfernung zum Plangebiet.

Der nachste Bahnhof der Deutschen Bahn liegt in ca. 2 km Entfernung zum
Plangebiet im Markt Mering. Durch Mering verkehrt mehrmals stiindlich die
Bahnlinie Augsburg — Miinchen.

Umweltbelange

C.5.1. Allgemein
Das Bebauungsplanverfahren ,Sudlich der Nebelhornstraf3e® wird entspre-
chend 8 13 b in Verbindung mit 8 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
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C.5.2.

durchgefuhrt, nachdem die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind (siehe Kapi-
tel C.3.6.).

Infolge der geplanten baulichen Entwicklung des Areals sind keine der in Anla-
ge 2 Nr. 2 BauGB und der in Anlage 2 Nr. 2.3 UVPG genannten wesentlichen
Schutzkriterien betroffen bzw. es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
vor. Zudem sind bei der Planung auch keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten. Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung der
Umweltvertraglichkeit flr die aktuelle Planung nicht erforderlich. Von einer
Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltprifung kann daher abgesehen werden.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklung bertcksichtigt und
in die Abwagung der einzelnen Belange eingestellt. Bei dem angewendeten
beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltberichts nach
8§ 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem sind auch die
Vorschriften tiber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring®) im vor-
liegenden Fall nicht anzuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des § 13 a Absatz 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demzufolge ist fir den plangegen-
standlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer
vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von 8§ 1a Abs. 3 Satz
1 BauGB erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemald 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die eu-
roparechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschliel3-
lich nach nationalem Recht. Ausgehend von den auf dem Ulberplanten Areal
vorhandenen Lebensraumpotentialen (intensiv landwirtschaftliche Nutzflachen)
liegen fur das Plangebiet keine Hinweise und Erkenntnisse auf beurteilungsre-
levante Artvorkommen vor. Ein Ausnahmeerfordernis gemaf § 45 Bundesha-
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turschutzgesetz ist fur das Plangebiet unter den genannten Voraussetzungen
nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die zwar nach Bun-
desartenschutzverordnung streng geschutzt, jedoch nicht in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Moglichkeit des Vorkommens derartiger Ar-
ten auf dem bislang groRtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzten Areal ist
nach heutigem Kenntnisstand auszuschlie3en. Artenschutzrechtliche Belange
stehen der Umsetzung der Planung nach heutigem Kenntnisstand somit nicht
entgegen, zumal im Zuge der Planung weitere Grin- und Gehdlzstrukturen im
Plangebiet entstehen, die kiinftig als weitestgehend ungestdrte Habitate fir
siedlungstypische Arten fungieren kénnen.

C.5.3. Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu
prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungs-
haltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt wird.

Durch den planbedingten Fahrverkehr auf der Kirchfeld- bzw. Nebelhornstra3e
werden keine benachbarten Wohngebiete oder Wohngebdude wesentlich be-
eintrachtigt. Die mogliche Beeintrachtigung an diesen Verkehrswegen liegt im
Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf
offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Die bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung der insbesondere im Osten, Wes-
ten und Suden benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehenden
Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch mit landli-
chem Wohnen vereinbar sind, sind von den Erwerbern, Besitzern und Bau-
herrn der Grundstlicke entschadigungslos hinzunehmen.

Grundsatzlich sind im Plangebiet keine Immissionen zu erwarten, die das auf
dem Lande herkdmmliche MaRR Ubersteigen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind im neu geplanten Wohngebiet gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

C.5.4. Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffullungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt Aichach-Friedberg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.
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Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Landratsamt
Aichach-Friedberg) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erh6h-
ten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zu-
satzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren konnen. Das Landrat-
samt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

C.5.5. Denkmalschutz

Das Plangebiet berthrt nach heutigem Kenntnisstand kein bekanntes Boden-
denkmal. Sollten dennoch Bodendenkmaler bei der Verwirklichung der Planung
innerhalb des Plangebietes zutage kommen, unterliegen diese der Meldepflicht
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen
und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
sténde, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen
unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

C.6. Ver-und Entsorgung

C.6.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das bereits an-
liegende Versorgungsnetz des oOrtlichen Wasserversorgers, das innerhalb der
neuen ErschlielSungsstralie fortgefihrt werden kann.

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung ist in Abstimmung mit
dem Kreisbrandrat eine ausreichende Ldschwasserversorgung (Grundschutz)
Uber die zentrale Wasserversorgung und ein in den neuen Verkehrsflachen
auszubildendes Hydrantennetz sicherzustellen.

C.6.2. Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung der Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes kann
Uber den bereits anliegenden Schmutzwasserkanal sichergestellt werden. Die
Konkretisierung der Entwasserungsanlagen erfolgt im Rahmen der nachfol-
genden Erschlielungsplanung.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2021\1-21-521\05_Planung\03_Satzung\BP37_Siidlich_NebelhornstraBe_Begriindung_2023-01-19.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing, 08233/7915-0



Gemeinde Merching, Bebauungsplan Nr. 37 ,Siidlich der Nebelhornstralle“ — Begriindung
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 19.01.2023 Seite 24 von 27

Die Klaranlage kann die Abwassermengen aus dem neu geplanten Wohnquar-
tier nach derzeitigem Kenntnisstand noch ausreichend reinigen.

C.6.3. Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhal-
tung bzw. Forderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient neben
der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranla-
ge sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser soll daher im Interesse eines vorsorgen-
den Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben und den
einschlagigen technischen Regelwerken dem Untergrund zugefiihrt werden.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Forderung der Grundwasserneubil-
dung soll die Niederschlagswasserentsorgung demzufolge durch eine Versi-
ckerung im Plangebiet selbst erfolgen. In diesem Zusammenhang soll durch
eine flachensparende Bauweise und Erschlielung, durch eine Begriinung der
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen und durch den Einsatz wasserdurch-
lassiger Belage der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet mini-
miert werden. Dariiber hinaus soll das auf den einzelnen Grundsticken anfal-
lende nicht verschmutzte Niederschlagswasser, unter Berticksichtigung der An-
forderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV), nach Mdglichkeit unmittelbar vor Ort in den Untergrund
versickert werden.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
sind die Anforderungen der ,Verordnung uUber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV) und die dazugehoérigen Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten. Hierzu sollten entsprechende Regelungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fuhren. Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbe-
hoérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, empfehlen wir die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).
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Auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®).

Auf den privaten Grundstiicksflachen bietet sich grundsatzlich auch die Mog-
lichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und der Wie-
dernutzung des gespeicherten Wassers als Brauchwasser an.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich des Plangebietes fir eine Ver-
sickerung sollte vor Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige Uberprift werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes
in entsprechenden Ruckhalteeinrichtungen auf den privaten Grundstiicken zu
sammeln / zurtickzuhalten und gedrosselt in den 6ffentlichen Schmutzwasser-
kanal einzuleiten.

Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Be-
fahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsan-
lagen fur verschmutztes Niederschlagswasser von Stral3en sind den einschla-
gigen Technischen Regeln zu entnehmen.

¢ Neue Broschire ,Wassersensible Siedlungsentwicklung®

Empfehlungen fir ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regen-
wassermanagement in Bayern:

https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_wasser_018.htm
».grine & blaue Infrastruktur*
¢ Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung:

Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung
statt Ableitung (bayern.de)

¢ Klimaanpassung vor Ort:
Stadt.Klima.Natur - Arbeitshilfen (bayern.de)

Das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept wird im Rahmen der nachfol-
genden ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den Fachbehdrden konkreti-
siert.

C.6.4. Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den umlie-
genden StralRenzigen bereits anliegende Leitungsnetz des ortlichen Versor-
gungstragers, das innerhalb der neuen ErschlieBungsstraflen fortgefiihrt wer-
den soll.
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C.6.5.

C.6.6.

C.6.7.

C.6.8.

Eine Konkretisierung der Stromversorgung erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlielBungsplanung.

Heizenergieversorgung

Die Heizenergieversorgung wird durch den 6rtlichen Versorgungstrager fortge-
fuhrt und Gbernommen.

Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumpflanzungen freizuhalten. Bei
der Gestaltung von Pflanzgruben missen die Regeln der Technik eingehalten
werden. Diese beinhalten, dass gentugend Abstand zu den Gasversorgungslei-
tungen der Energienetze Bayern GmbH eingehalten wird, oder ggf. Schutz-
mafnahmen erforderlich sind.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das Netz des zukiinftigen Betreibers.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann Uber die Kirchfeld- und die Nebelhornstralie
sowie die neu geplante ErschlieBungsstral’e sichergestellt werden und wird
ortsuiblich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Aichach-Friedberg
durchgefihrt.

Erschlielfungstrager

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt vollstandig durch die Ge-
meinde Merching.
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C.7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 1,01 72,7

- Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,01 72,7

Verkehrsflachen 0,25 18,0

- Offentliche Verkehrsflache (inkl. G) 0,25 18,0

Griunflachen 0,13 9,3

- Offentliche Griunflache 0,13 9,3

Gesamtflache 1,39 100,0

C.8. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 37 ,Sudlich der Nebelhornstral3e tritt gemaf § 10 Abs.
3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.
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