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PRAAMBEL

Die Stadt Mertingen erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10 und 13b des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert am 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), des Art. 79 Abs. 1 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung -BayBO- in der Fassung vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung - GO - fir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1) und des Art. 4 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S. 82), zuletzt gedndert
am 22.12.2015, folgenden

Bebauungsplan “Mertingen Siid [

als Satzung.

D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I: A) Planzeichnung im M 1 : 1.000 mit
- Flachennutzungsplan im M 1 ; 5.000
- Ubersichtskarte im M 1: 25.000
B) Zeichenerklarung
C) Verfahrensvermerke

Teil II: D) Textliche Festsetzungen
E) Textliche Hinweise
F) Begrindung

Inhalt des Bebauungsplanes
21 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der
Ingenieurgesellschaft Steinbacher Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-
StralRe 6, 86356 Neusdl ausgearbeitete Planzeichnung vom 25.04.2017 in der
Fassung vom 07.11.2017, die zusammen mit der Satzung und Begrindung den
Bebauungsplan bildet.

2.2 Einfluss auf bestehende Bebauungsplane

Durch das In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplans wird der mit Beschluss der
Gemeinde Mertingen am 16.05.2012 als Satzung beschlossene und seit
09.06.2012 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Mertingen Sidd 1 im
Uberlagerungsbereich geandert.
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3.

4.1
42
4.3

5.2

54

6.1

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird festgesetzt als

— Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der BauNvVO
Zulassig sind:

— Wohngebaude

— Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zuldssig sind
- Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,30.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Es sind im WA1 — WA5 maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte und
maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig.

Bauweise, Grenzabstidnde

Hauptgebaude, Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit einem Abstand von 2,5 m zur
seitlichen Grenze zuldssig. An den sonstigen Grenzen gelten die Vorschriften
des Art. 6 BayBO.

Es gilt die offene Bauweise.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(siehe Begrundung. Gestaltung der Gebaude)
Erdgeschossrohfulboden WA 1-6

Bei Grundstiicken, die hoher als oder gleich hoch wie die ErschlieBungsstrale
liegen gilt:

Die Oberkante Erdgeschossrohfulboden darf am hdéchsten natiirlichen
Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 0,3 m Uber dem natirlichen Gelande
liegen.

Bei Grundsticken, die tiefer als die ErschlieBungsstralle liegen:

Der Erdgeschossrohfulboden (EGRF) darf maximal 0,3 m (iber der Oberkante
Strallenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von o6ffentlich zu privat) liegen,

gemessen an der straBenseitigen Gebdudemitte auf der Seite, auf der die
Einfahrt liegt.
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6.2 Wandhohe

WA2 3

Die Wandhéhe darf 3,90 m nicht Uberschreiten, gemessen von der zuldssigen
OK-ErdgeschossrohfuRboden bis OK-Sparren bzw. Attika oder Gelander in
Verlangerung der Aullenwand.

WA1.4,5.6

Die Wandhdhe muss zwischen 5,00 m und 6,70 m betragen, gemessen von der
zulassigen OK-ErdgeschossrohfulBboden bis OK-Sparren bzw. Attika oder
Gelénder in Verldangerung der AuBenwand.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Wandhoéhe darf 3,20 m nicht Uberschreiten, gemessen von der zulassigen
OK-ErdgeschossrohfuRboden bis OK-Sparren in Verldngerung der AuBenwand.

6.3 Firsthohe

Bei den Hauptgebauden darf im WA 1-5 die Firsthbhe 9,70 m und im WA 6 die
Firsthdhe 11,00 m nicht Uberschreiten. Bei Nebenanlagen, Garagen und
Carports ist eine maximale Firsthéhe von 6,70 m zulassig.

Dies gilt jeweils bezogen auf den Bezugspunkt (5.1).

Gestaltung der baulichen Anlagen
7.1 Dachform
WA 1
Zulassig sind Sattelddcher und versetzte Pultdacher.
WA2 3

Zulassig sind Satteldécher.

WA4,5

Zulassig sind Satteldécher, Zeltdacher, versetzte Pultdacher und Walmdéacher.
WA 6

Zulassig sind Pultdacher. Im WA 6 sind die AuBenwéande an der Traufseite des
obersten Geschosses gleichmafig um mindestens 1,0 m, gemessen an der
jeweiligen Auflenwand, nach innen zu versetzen.

7.2 Dachneigungen
WA 2,3
Es ist eine Dachneigung von 38°- 48° zulassig.
WA 1,4,5 6
Es ist eine Dachneigung von 11°- 25° zuldssig.

7.3 Dacheindeckung

Dacher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in naturroten bis
rotbraunen  oder  dunkelgrauen (anthrazit) Farbtonen  einzudecken.
Hochglanzende Materialien sind nicht zulassig.
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7.4 Dachiberstand
Bei Gebauden der Bauweise Il = [+D ist ein maximaler Dachiiberstand von 0,5 m

7.5

7.6

7.7

7.8

(zuziglich Dachrinne) zuléssig.

Bei Gebauden der Bauweise Il ist ein maximaler Dachiiberstand von 1,0 m
(zuziglich Dachrinne) zulassig.

Zwerchbauten und Dachaufbauten

Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind ab einer Dachneigung von 38°
zulassig. Auf jeder Dachseite sind max. zwei Dachaufbauten zulassig.

Bei Einzelhdusern darf die Breite von Zwerchgiebeln und —hausern sowie von
Dachaufbauten (einzeln oder Summe) max. 1/3 der Traufldnge betragen.

Bei Doppelhausern darf die Breite von Zwerchgiebeln und Zwerchhausern sowie
von Dachaufbauten (einzeln oder Summe) max. 1/2 der Trauflange betragen.

Die Tiefe des Zwerchhauses darf max. 2,0 m betragen.

Der Abstand von Zwerchbauten und Dachaufbauten zum Ortgang muss mind.
1,50 m betragen.

Der Dachansatz der Zwerchbauten und der First von Dachaufbauten muss
mindestens 1,0 m unter dem Hauptffirst liegen.

Fur Dachaufbauten sind folgende Dachformen zulassig: Satteldach, Walmdach,
Schleppdach und Flachdach. Die Dachneigungen sind gleich wie am Hauptdach
auszuflhren.

Zwerchgiebel/ -hauser kdnnen auch als Flachdach ausgefihrt werden.

Bei versetztem Pultdach muss der Firsthohenversatz zwischen 1,0 m und 1,5 m
liegen. Ein Giebelversatz ist bis max. 2,0 m =zulassig. Bei allen anderen
Gebauden sind Riickspriinge im Giebelbereich liber die gesamte Gebaudehdhe
nicht zulassig.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Doppelhauser

Bei einer Doppelhaushilfte muss sich die Zweite in allen &auleren
Gestaltungsmerkmalen anpassen.

Gebaudefassaden
Alle Gebaude sind mit einem AuRenputz oder Holzverschalung zu versehen.

Zur Gestaltung der Gebadude sind bis 30% der AuBenflaiche auch andere
Materialien, wie z.B. Natursteine, zulassig.

Auffallend gemusterter Putz ist unzulassig.

Grelle (neonfarben) und gldnzende Baustoffe und Anstriche sind an
Gebaudeaullenflachen unzulassig.
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7.9

7.10

7.12

Holzblockhauser sind nicht in Rundbohlen/-balken-Bauweise und nur ohne
UberschieRende Verzinkung zuldssig.

Gebiude mit Satteldach, Pultdach, versetztem Pultdach oder Walmdach missen
in der Hauptfirstrichtung in einem Verhdltnis von 1 : 2 1,2 langsrechteckig sein
mit einer max. Breite von 10,5 m.

Bei Zeltdachern gilt ein Verhaltnis von 20,8 : 1 mit einer max. Lange von
11,5 m.

Solaranlagen

Solaranlagen dirfen nur parallel zur jeweiligen Dachhaut errichtet werden.

Aufgesténderte Solaranlagen sind nicht zulassig.

Kleinwindkraftanlagen

Kleinwindkraftanlagen (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3b BayBO) sind nicht zulassig.

Garagen

Bei Garagen und Grenzgaragen > 75m? ist die Dachform des Hauptdaches oder
ein Flachdach zu verwenden.

Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen ist die Dachneigung des Haupt-
gebaudes oder ein Flachdach zu verwenden.

Abweichungen sind zuladssig, wenn stattdessen ein Pultdach oder flach
geneigtes Satteldach mit einer Dachneigung von maximal 3° errichtet wird.
Dabei muss allseits eine Attika angebracht werden, deren Hdhe der Firsthéhe
des abweichenden Daches entspricht und die gleichzeitig eine Héhe von 0,4 m
nicht ibersteigt.

Es ist die Dacheindeckung des Haupthauses zu verwenden. Bei Flachdachern
sind auch andere, nichtglanzende Materialien zulassig.

Die Wandhoéhe, inklusive Attika, darf nicht mehr als 3,2 m betragen, gemessen
von der zuldssigen OK-Erdgeschossrohboden bis OK-Sparren in Verlangerung
der Aullenwand. Es ist eine maximale Firsthéhe von 6,70 m zulassig, bezogen
auf den Erdgeschossrohfullboden.

Garagen mit einem Rauminhalt < 75 m® bzw. einer Flache von < 50 m?2 dirfen
auch in anderen Dachformen, Dachneigungen und Eindeckungen gebaut
werden.

Sonstige Nebengebaude

Bei freistehenden Nebengebduden > 75 m® ist die Dachform und
Dacheindeckung des Hauptdaches oder ein Flachdach zu verwenden.

Abweichungen sind zuldssig, wenn stattdessen ein Pultdach oder flach
geneigtes Satteldach mit einer Dachneigung von maximal 3° errichtet wird.
Dabei muss allseits eine Attika angebracht werden, deren Hohe der Firsthéhe
des abweichenden Daches entspricht und die gleichzeitig eine Hohe von 0,4 m
nicht Ubersteigt.

Die Wandhoéhe, inklusive Attika, darf nicht mehr als 3,2 m betragen, gemessen
von der zuldssigen OK-Erdgeschossrohboden bis OK-Sparren in Verlangerung
der AuRBenwand.
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9.2

9.3

Es ist eine maximale Firsthbhe von 6,70 m zulassig, bezogen auf den
Erdgeschossrohfuboden.

Untergeordnete Nebengebdude bis 75 m?®, eingeschossige Wintergarten,
Uberdachte Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangs-
Uberdachungen dirfen auch in anderen Dachformen, Dachneigungen und
Eindeckungen gebaut werden.

Stellflachen, Garagen

Fur Einzelhduser und Doppelhauser sind pro Wohneinheit 2 KFZ-Stellplatze zu
errichten. Die Garage gilt ails Stellplatz, deren Vorplatz (Stauraum) nicht.

Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind auch auflerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Garagen sind mind. 5,5 m von der Strallenbegrenzungslinie entfernt zu
errichten. Der Vorplatz (Stauraum) darf nicht eingefriedet werden.

Bei Garagen, die direkt an das Haus grenzen und keine Grenzgaragen sind, ist
die Nutzung des Dachraumes als Wohnraum oder als Dachterrasse erlaubt.

Im WA 6 sind alle erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage unterzubringen.

Griinordnung
Gestaltung des Strallenraums

Im Bereich der ErschlieBungsstrallen sind, entsprechend dem in der
Planzeichnung dargestellten Gestaltungsprinzip in mindestens dem dargestellten
Umfang Laubbdume der 2. Wuchsklasse pflanzen. Die nicht bepflanzten
Bereiche sind als Rasenflachen anzulegen. (Beispielliste siehe unter Hinweise)

Jeder NebenstralRenbogen soll mit einer anderen, blithenden Baumart bepflanzt
werden.

Bepflanzung der Privatgrundstiicke

Die Verwendung von nicht standortgerechten und buntlaubigen Gehdlzarten, von
hoch wachsenden Nadelgehoélzen, sowie von Formhecken aus Nadelgeholzen
sind nicht zulassig.

Fur die Begriinung ist pro Grundstiick ein groller Obstbaum oder ein anderer
Laubbaum zu pflanzen. Bei Mehrfamilienhdusern sind zwei Baume zu pflanzen.

DurchfUhrungstermine

offentliche Pflanzungen: spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen;

private Pflanzungen: spatestens 2 Jahre nach Bezug der Wohngebéaude

Die Pflanzungen sind fach- und standortgerecht durchzufiihren, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Gehdlze sind zu ersetzen.
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10.
101

10.2

10.3

10.4

10.5

11.

12.
12.1

12.2
12.3

Immissionsschutz

Aufgrund der Stralenverkehrslarmimmissionen ist eine aktive Larmschutz-
maflnahme — mit einem Verlauf entlang der Staatsstrale und in Richtung
Kreisstralle abschwenkend - mit einer H6he von 4 m (ber Stralenoberkante
dimensioniert. Daneben ist eine mindestens 2,0 m hohe Larmschutzeinrichtung
zwischen der KreisstraBe und dem Radweg bzw. im Zufahrtsbereich in den
Radweg diesseits des Radweges zu errichten. Die Lage der
LarmschutzmaBnahme ist der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-
Nr. ACB-0117-7500/05 der Firma ACCON GmbH (bzw. der Bebauungsplan-
zeichnung) zu entnehmen.

Aufgrund der verbleibenden Verkehrslarmimmissionen ist fir Liftungszwecke an
den Gebauden in der ersten Reihe zur Kreisstralle zumindest ein Fenster eines
jeden nach der DIN 4109 nachts und/oder tags schutzbedirftigen Raumes zu
den jeweils von der KreisstralBe abgewandten Fassadenseiten hin auszurichten.

Die Fenster sind insbesondere zu Gebiaudeseiten ohne Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59
dB(A) zur Tagzeit und 49 dB(A) zur Nachtzeit zu orientieren. Falls eine der-
artige Grundrissgestaltung nicht in jedem Fall umsetzbar ist, miissen fiir
Schlafraume technische Hilfsmittel (z. B. mechanische Liftungseinrichtungen,
kontrollierte Wohnraumliftung) eine ausreichende und schall-technisch
vertragliche Belliftung der Rdume sicherstellen.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (Fenster, Wandaufbau,
Dachaufbau und mdgliche Vorbauten) muss den Anforderungen der DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau®* vom November 1989 geniigen.

Es ist nur die Errichtung von Luftwdrmepumpen zuldssig, die folgende
Anforderungen erfillen: Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig
umschlossenen Raumen zulassig.

An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmkulissen und
Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Geradusche nach
Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im
tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schallddmpfende Eigenschaften
aufweisen.

Grundwasserschutz

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Regenwasser dem Untergrund
zugefuhrt wird. Flachen auf den Privatgrundstiicken sind wasserdurchlassig zu
gestalten (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

Einfriedungen

In den durch Planzeichnung festgesetzten Bereichen mussen die Vorgarten zur
Strafe hin ohne Einfriedung gestaltet werden.

Sichtbare Zaunsockel sind bis zu einer H6he von 5 cm zuléssig.

Entlang offentlicher Flachen sind nur Holzzdunemit senkrechter Lattung oder
Stabgitterzaune zulassig.
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12.4 Geschnittene Nadelholzhecken sind als Einfriedung nicht zugelassen.
12.5 Stitzmauern, Gabionenwande und Gabionensaulen sind nicht zuldssig.

12.6 Einfriedungen dirfen max. 1,35 m hoch sein und missen mind. 5 cm Abstand
zum Boden bzw. Zaunsockel einhalten.

13. Sonstige textliche Festsetzungen

Die Grenziberbauung durch Betonriickenstitzen fir Pflasterrandzeilen an
offentlichen Verkehrsflaichen, sowie fiir Beleuchtungs- und Verkehrsanlagen,
sind zuldssig und hinzunehmen (technisch bedingt).
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E) TEXTLICHE HINWEISE

1.
11

1.2

Griinordnung

Artenauswahl

Beispielliste StraBenbegleitgriin
Baume 2. Wuchsklasse (H, 3xv, StU 16 — 18)

Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Baumhasel Corylus colurna
Hainbuche Carpinus betulus
Zierapfel in Sorten Malus spec.
Zierkirschen in Sorten Prunus spec.
Stadtbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer*
Amberbaum Liquidambar
Eisenholzbaum Parrotia persica
Japanischer Schurbaum Styphnolobium japonicum
Lederhulsenbaum Gleditsia tri

S editsia triacanthos
(nur dornenlose Sorten zuldssig)
Ginkgo . )
(nur gménnliche Pflanzen zulassig) Gingko biloba

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

Es sollen Hochstdmme mit einer MindestgroRe von 16-18 cm Stammumfang in
1,0 m Hbhe Stammhohe sowie 3 x verpflanzte Baumschulqualitdit mit Ballen
(Gitebestimmung FFL) verwendet werden.

Fur Baumpflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt
ist (z. B. an StralRen und Platzen) soll der durchwurzelbare Raum mindestens 16
m?* betragen. Dort wo der Wurzelraum unter befestigten Flachen zu liegen
kommt, soll ein durchwurzelbares, verdichtbares und ({berbaubares
Baumsubstrat gem. VegTraMu eingebaut werden.

Die Flachdacher von Garagen, iiberdachten Stellplatzen und Nebengebauden
sollten begriint werden.

Die Fassaden sollen mit selbstklimmenden Arten, aber auch Kletterpflanzen, die
eine Rankhilfe benétigen, begriint werden.

GroRere geschlossene und fensterlose Wandflachen sollen mittels Kletter- und
Rankpflanzen oder Spalierobst begriint werden.

Der Larmschutzwall soll abschnittweise mit Geholzen bepflanzt, die
Larmschutzwand soll abschnittsweise mit Kletterpflanzen zu begriint werden..

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll durch RickhaltemalRnahmen
aufgefangen und zur Gartenbewéasserung gespeichert und verwendet werden,
oder aber es ist dem Untergrund z. B. Uber Rigolen oder ahnliches breitflachig
zuzufuhren. Regenrickhalteanlagen etc. miissen auf den Grundstiicken selbst
erstellt werden.
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3. Denkmalschutz
3.2 Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

3.3  Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

4, Immissionen

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen,
welche aus ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht
ausgeschlossen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser
Larmbelastigung - Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr -
auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist.
Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.02.2017 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Meringen Sid II* beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.05.2017 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit
6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 25.04.2017 hat in der Zeit vom 29.05.2017 bis 30.06.2017
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in
der Fassung vom 25.04.2017 hat in der Zeit vom 29.05.2017 bis 30.06.2017
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2017 wurden
den Behoérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemafl
§ 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
02.10.2017 bis 23.10.2017 eine Frist zur Abgabe einer Stellungnahme
eingeraumt.

Der Offentlichkeit wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
19.09.2017 mit Begrindung gemaR § 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 13 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.10.2017 bis 23.10.2017 eine Frist zur
Abgabe einer Stellungnahme eingeraumt.

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 07.11.2017 den Bebauungsplan
+Meringen Sid I vom 25.04.2017 gemafl® § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 07.11.2037 als Satzung beschlossen.

, den 08.11.2017

1

Albert Lohner, 1. Blrgermeister (Siegel)

Gemeinfle Mertinge

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Meringen Sid [II* vom
25.04.2017, in der Fassung vom 07.11.2017, wurde am 11.11.2017 geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den ortsiblichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die

§§ 214 und, 215 BauGB wird hingewiesen.
Gemeinde Mertingen, den 13.11.2017
.......... . MU T/

Albert Lohner, 1. Birgermeister (Siegel)
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F) BEGRUNDUNG

1. Entwicklung und Veranlassung

Die Gemeinde Mertingen mdchte Planungsrecht fir Wohnbebauung schaffen,
um dem Bedarf an verfligbaren, attraktiven Bauplédtzen in der Gemeinde zu
decken. Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mertingen Sid 1" dient der
Schaffung von Wohnraum insbesondere fiir Familien mit Kindern. Daher werden
uberwiegend Einfamilien- und Doppelhauser vorgesehen. Entlang der
HaupterschlieBungsstraBe wird in geringem Umfang Geschosswohnungsbau
erméglicht um Birgern in Lebensphasen, in denen andere Wohnformen
bevorzugt werden, die Mdglichkeit zu geben, am Ort zu bleiben.

Dem Bebauungsplan ,Mertingen Sid [I* liegt eine stadtebauliche
Rahmenplanung zugrunde.

Durch die sehr gute und ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Schule,
Seniorenwohnheim, Kindergarten, Arzte, Gastronomie usw. bieten sich
potentielle Entwicklungsmdglichkeiten. Das Angebot von Arbeitsplatzen in
ortsansadssigen Betrieben sowie erschlossene Gewerbeflachen zur Ansiedlung
weiterer Firmen bieten die Grundlage flir Ansiedlungswillige.

Uber die bestehenden guten Verkehrsverbindungen sind Arbeits- und
Ausbildungs- oder Studienpladtze in den umliegenden Stadten wie Donauwdrth,
Rain am Lech oder Augsburg schnell erreichbar.

Die Gemeinde Mertingen hat zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevdlkerung im Jahr 2011 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Mertingen
Sud [" begonnen. Zur mittel- und langfristigen Befriedigung des Bauinteresses
hat der Gemeinderat Mertingen das Aufstellungsverfahren fiir dessen westliche
Erweiterung durch vorliegenden Bebauungsplan eingeleitet. Uberplant werden
die Flurnummern 2729, 2730 und 2731 der Gemarkung Mertingen.

Die Gemeinde befiirwortet die Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung.
Daher wurden im Zuge des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts der
Gemeinde Mertingen vom Dezember 2012, die ,Leerstinde" und Brachflachen
im Ort untersucht. Ergebnis war, dass ,Vereinzelte Leerstidnde (iber das
gesamte Untersuchungsgebiet verteilt sind und Wohn- und Ladennutzungen
sowie auch Gewerbenutzungen betreffen. Besonders auffallig im Ortskern ist der
leerstehende Produktionsbereich Werk 1 der Firma Zott einschlielich der
unzureichend genutzten Freiflachen." Mittlerweile hat sich der Anteil der
Leerstdnde und Brachflachen deutlich verringert. Die gewerblichen Leerstande
von Zott wurden {berplant und werden derzeit lGberbaut. Aufgrund der derzeit
vorherrschenden mangelnden Verkaufsbereitschaft kann die Gemeinde
Mertingen den Bedarf nicht ausschlieBlich Gber Innenbereichsflachen decken.
Des Weiteren ist die Gemeinde Mertingen gemal Regionalplan innerhalb des
ldndlichen Teilraums, dessen Entwicklung in besonderem Mafle gestarkt werden
soll. Die Nachfrage nach Baupldtzen im Baugebiet Mertingen Sid | Uberstieg
deutlich das Angbot. Dies zeigt, wie grol® der Bedarf an Wohnraum in dieser
Lage und Auspragung ist.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird nach dem beschleunigten Verfahren am
Ortsrand gem. § 13b BauGB durchgefiihrt. Dies ist moglich, da die
Voraussetzungen erflllt sind:

¢ die neu Uberplanten Flachen schlieBen an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile an
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e Es werden Flachen fir Wohnnutzung geplant
¢ Die neuen bebaubaren Flachen sind kleiner als 1ha

26.669 m? (Bebaubare Grundsticksflache) x 0,3 (GRZ) = 8.000 m?
AusgleichsmaRnahmen und Umweltbericht kénnen daher entfallen.

3. Vorgaben aus libergeordneten Planungen und Fachplanungen

Raumordnung

Mertingen liegt in der Region 9 (Augsburg) und ist ca. 30 km vom Oberzentrum
Augsburg und ca. 7 km vom Mittelzentrum Donauwérth entfernt. Es liegt an der
Uberregionalen Entwicklungsachse Augsburg-Donauwdrth-Weillenburg-
Nurnberg. Diese verlauft in Nord-Siid-Richtung entlang der Bahnlinie Augsburg-
Niurnberg zur Bundesautobahn BAB A 8 im Siiden.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Mertingen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan, genehmigt mit Bescheid vom 10.07.2006.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13b aufgestellt wird,
muss der FNP nicht geédndert werden. Der Flachennutzungsplan wird
zusammenfassend flr andere Bebauungsplane berichtigt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist im Bereich um die Flur-Nr. 2731
als Flache fur die Landwirtschaft mit der Entwicklungskonzeption ,Anlage von
Streuobstwiesen zur Einbindung der Ortsrander in die Landschaft® ausgewiesen.
Eine besondere dkologische Bedeutung wird dem Gebiet im Landschaftsplan
zum Flachennutzungsplan nicht zugeordnet.

Der Bereich um die Flur-Nr. 2730 ist ebenfalls zu einem gro3en Teil als Flache
fur die Landwirtschaft ausgewiesen und zu einem kleinen Teil als
Ortsrandeingrinung. Im Norden liegt eine landwirtschaftlich genutzte Hofstelle.

Ostlich schlielt sich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) an.

Beidseits der Kreisstrale Augsburger StraBe DON 28 sieht der
Flachennutzungsplan eine anbaufreie Zone von 15 m vor.

Das gesamte Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und mit einer Ost-
West-Verbindung Uber die Stralle ,Zur Lotusbliite” erschlossen.

Das zukunftige Baugebiet liegt im Siden des Hauptortes nahe am gewachsenen
Ortskern und bildet den zukiinftigen slidlichen Ortsrand.

Schutzgebiete, Biotope

Das Baugebiet befindet sich im Naturpark Augsburg, westliche Walder.

Schiutzenswerte Landschaftsbestandteile gem. § 30 BNatSchG, amtlich kartierte
Biotope oder Fundpunkte der Artenschutzkartierung sind im Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden.
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4, Stadtebauliche und ortsplanerische Zielvorstellung

Ziel ist die Entwicklung eines Baugebietes mit sehr hoher Lebensqualitat, das
dem Umweltbewusstsein Rechnung tragt. Durch die Gestaltung des Lebens- und
Wohnumfeldes werden die Voraussetzungen fiir ein harmonisches und
glickliches Leben geschaffen. Die Wirkung der aufleren Umgebung auf das
Wohlbefinden der Bewohner durch Linienflihrung, Standort, Ausrichtung der
Gebdude, Gebaudemerkmale, Materialwahl und die Grinordnung wird
besonders bericksichtigt.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept basiert auf einem fir das
Planungsgebiet erstellten Geomantischen Konzept (siehe unten). Daraus
ergaben sich die typische elliptische Linienfihrung bei den Nebenstralen und
die geschwungene Fihrung der HaupterschlieBungsachse sowie die Anordnung
der Grunzonen. Dies fordert die Entstehung von hochwertigen Raumbildern
sowie die Entstehung eines liebenswerten und ruhigen Wohnumfelds.

In einem 1. Abschnitt wurde mit der Umsetzung des Konzeptes im Baugebiet
»Mertingen Sud I* bereits begonnen.

Das Gebiet wird in West-Ost-Richtung durch eine Hauptachse erschlossen, von
der geschwungene NebenerschlieBungsstraBen abzweigen. Nach Realisierung
aller Bauabschnitte in dem Gesamtgebiet ergeben die Stralen die Grundform
einer Lotusblite. Im Zentrum der ,Lotusblute liegt eine Grinflaiche mit
besonderer geomantischer Bedeutung.

Mit dem Bebauungsplan werden die Vorgaben des Rahmenkonzepts in einem
zweiten Bauabschnitt umgesetzt, so dass sich betriebswirtschaftlich sinnvolle,
gut bebaubare und gut erschlieBbare Grundstiicke auf der Grundlage einer
geomantischen Ausrichtung ergeben.

Innenentwicklung

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung missen vorhandene
Potentiale der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden. In der Gemeinde
Mertingen wird eine Nachverdichtung mit Wohnraum im Innenbereich erschwert
durch den hohen Flachenbedarf landwirtschaftlicher Betriebe.

Gemal Regionalplan und LEP-Bayern liegt die Gemeinde Mertingen im
Landkreis Donau-Ries und im landlichen Teilraum. Die Gemeinde selbst ist
zusammen mit Asbach-Bdumenheim als gemeinsames Unterzentrum eingestuft
und befindet sich auf der Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung
zwischen dem Oberzentrum Augsburg und dem Mittelzentrum Donauwoérth.

Als attraktiver Wohnort hat die Gemeinde einen dementsprechend hohen Bedarf
an Wohnraum zu verzeichnen. Dieser Bedarf konnte trotz Erstellung eines
Leerstandkatasters, Anfragen zum Flachenkauf und Grundstlicksverhandlungen
bisher nicht gedeckt werden, weswegen die Neuausweisung von Wohnflachen
dringend erforderlich ist.

Uberplanung

Wie aus nachfolgender Abbildung ersichtlich, wird bestehendes Baurecht des
Bebauungsplanes ,Mertingen Sid | in drei Teilbereichen von insgesamt 710 m?
durch den Bebauungsplan ,Mertingen Sid I1“ Gberplant. Mit In-Kraft-Treten des
Bebauungsplan sind die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mertingen Sud 1I“
im Gberplanten Bereich verbindlich.
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Uberplanung
5. Geomantisches Konzept des Bebauungsplanes
Teil des  stadtebaulichen Rahmenplanes war die “Geomantische

Voruntersuchung und Konzeptfindung fiir das Neubaugebiet Bsonderfeld" durch
das Buro ,alpha 3", aufbauend auf den Ergebnissen der Diplomarbeit Dipl. Ing.
FH Norbert Mannes ,Geomantische Stadtraum Erweiterung“ am Beispiel der
Gemeinde Mertingen:

Die formgebenden Stralen werden als Element der Lotusblite durch
begleitende Baumpflanzungen hervorgehoben. Die HaupterschlieBungsstralle
»Zur Lotusblite” soll in ihrer optischen Wirkung weniger hervortreten.

Die im Geléande vorgefundenen Kraftpunkte und Energieverlédufe finden in den
offentlichen Grunflachen im 1. Abschnitt im Bebauungsplan ,Mertingen Sid I*
ihre Berlucksichtigung.
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6.

7.2

Gestaltung der Gebdude

Die zuklnftigen Gebaude werden in einheitlich gestalteten Gruppen festgesetzt
um unruhige Situationen zu vermeiden.

Im WA 6 sind zwei Mehrfamilienhduser vorgesehen, die sich in Gréte und Form
in den Planungsbereich einfiigen sollen.

Im Randbereich des Baugebietes werden nur steile Sattelddcher zugelassen.
Damit ist gewéhrleistet, dass sich das Baugebiet gut in die landliche Umgebung
einflgt.

Fur Bauwerber, die den Bau von energetisch glinstigen und zeitgemaflen
Héusern mit anderen Dachformen planen, wird im Inneren des Baugebiets die
Moéglichkeit geschaffen, zweigeschossige Hauser mit flachgeneigten
Sattelddchern, Zeltddchern, Walmdachern oder versetzten Pultdachern zu
bauen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt im Wesentlichen in Richtung Westen auf die
Augsburger Stralle (Kr DON 28) zur Umgehungsstrale St 2027. Die leicht
geschwungene HaupterschlieBungsstralle ist mit FuBwegen, begleitenden
Griunstreifen und Baumpflanzungen ausgestattet.

Die Anbindung an die Ortslage erfolgt zusatzlich im Nordosten an die Strale
,Am Bsonderfeld”.

Die geplanten seitlich einmiindenden Anliegerstralen werden mit
Baumstandorten und Grinstreifen zum Parken mit einer Breite von 8,0 m
ausgebaut.

AuBlerhalb des Planungsgebietes besteht entlang des Larmschutzwalls ein FuB-
und Radweg. Dieser stellt Uber die StraRenbricke im Osten die Verbindung
zwischen der zuklnftigen Bebauung und der freien Landschaft her.

Der ruhende Verkehr wird in den verkehrsberuhigten Bereichen auf 6ffentlichen
Parkstreifen sowie auf den privaten Baugrundstliicken untergebracht. Auf jedem
Grundstick sind zwei Stellplatze pro Wohneinheit vorzusehen.

Die dargestellte Anbauverbotszone regelt gemaft dem Bayerischen Straflen- und
Wegegesetz (BayStrWG) die Breite der Bauverbotszone an Straflen aullerhalb
der Ortsdurchfahrten, in denen keine baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.
Fur die betroffenen Grundstiickseigentimer besteht kein Entschadigungs-
ausgleich.

Abwasser
Das Gebiet ist im Kanalisationsprojekt enthalten.

Die Gemeinde Mertingen ist Uber die Abwasseranlagen des Zweckverbandes
Schmuttermiindung an die Klaranlage Donauwdrth angeschlossen. Die
Klaranlage Donauwoérth kann die zusatzlichen Abwassermengen voraussichtlich
ausreichend reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

Niederschlagswasser, wasserwirtschaftliche Zielsetzung und Hinweise:

Zur Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranlage, sowie der Grundwasser-
neubildung und der Vermeidung von Abflussspitzen in Gewassern sind
versickerungsfordernde MaflRnahmen wo immer moglich vorzusehen. Das
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7.3

7.4

7.5

7.6

Entwasserungskonzept fur das Baugebiet sieht vor, das anfallende
Niederschlagswasser aus den oOffentlichen Verkehrsflaichen in einem
Rigolensystem mit vorgeschalteten Sedimentationsschachten dem Untergrund
zuzuflhren.

Die Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes sind fir eine
Versickerung voraussichtlich erst ab einer Tiefe von ca. 2,0 — 2,5 m geeignet.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde
einzureichen. Auf das Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung
(ATV) wird hingewiesen (A 138-Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser).

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser wird durch die Gemeinde
gesichert.

Energieversorgung

Elektroenergie

Die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW.

Erdgas

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist durch Erweiterung des bestehenden
Leitungsnetzes mdoglich.

Mdllbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abféllen ist mit dem zusténdigen &ffentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem Abfallwirtschaftsverband Nordschwaben,
abzustimmen.

Altlasten

Nach Ricksprache mit den Grundbesitzern und Ortskundigen haben sich keine
Hinweise auf mogliche Altlasten ergeben. Ein Eintrag im Altlastenkataster
besteht nicht.
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8.

9.2

Griinordnung

Durch die Auswahl der Strallenbaume soll das geomantische Konzept der
,Lotusblite” als ErschlieBungsform unterstiitzt werden. Um die geomantische
Bedeutung der Nebenstralen fir die Gesamtform zu unterstreichen, soll jeder
Nebenstrallenbogen mit einer anderen, bliihenden Baumart bepflanzt werden.
Bei einer Erweiterung des Baugebiets nach Norden wiirde innerhalb eines
Bogens nérdlich und sidlich der HaupterschlieBungsstralle die gleiche Baumart
gepflanzt. Diese Baumart wird auch im Kreuzungsbereich mit der
HaupterschlieBungsstraBe verwendet. Es entstehen so wunterschiedliche,
charakteristische StraRenbilder, die die Identifikation der Anwohner mit ihrer
Stralle erleichtern.

Die verkehrsberuhigten Bereiche bieten den Kindern Raum zum Spielen, so
dass kein zusatzlicher Kinderspielplatz benétigt wird.

Mit den zentralen Grinflachen wurde im angrenzenden Bebauungsplan fir die
Bewohner des Gebietes die Maoglichkeit geschaffen, Veranstaltungen zu
organisieren und so die Lebensgemeinschaft innerhalb des Baugebietes zu
fordern und zu sichern.

Umwelt
Boden

Gemal Bodenkarte Bayern (M 1 : 200.000) befindet sich im Bearbeitungsgebiet
ein Bodenkomplex der Braunerde, bestehend aus schluffreicher FlieRerde lber
Verwitterungsbildungen des carbonatreichen Hochterrassenschotters. Derzeit
unterliegt der Boden einer intensiven landwirtschaftlichen Ackernutzung.

Die Errichtung eines Wohngebiets mit Verkehrsflachen bedingt eine teilweise
Versiegelung von Boden. Dies fiihrt unabhdngig vom Bodentyp zu einem
weitgehenden Verlust der Bodenfunktion Nahrungmittelproduktion. Ein Teil der
Flache wird als Gartengrundstiick weiterhin der Nahrungsmittelproduktion zur
Verfligung stehen. Die versiegelten und (berbauten Bereiche stehen nicht mehr
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen oder als Wasserfilter zur Verfigung.

Der Bodenauftrag bzw. -abtrag und eine damit verbundene Veranderung des
Profilaufbaus und der Zusammensetzung von Bdden kann eine Beeintrachtigung
der Bdden bewirken.

Wasser

Oberflachengewasser wie Teiche, FlieBgewdsser bzw. Entwasserungsgraben
sind im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

Ein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet existiert im Planungsgebiet
nicht, ebenso liegen dem Wasserwirtschaftsamt keine Daten zum
Uberschwemmungsgebiet vor.

Zur Férderung der Grundwasserneubildung im Bearbeitungsgebiet werden
Festsetzungen zu wasserdurchléssigen Beldgen sowie zur Versickerung vor Ort
(4ber Rigolen) getroffen.

Aufgrund der mehrere Meter machtigen, tonigen Deckschichten Uber dem
quartaren Grundwasserleiter ist von einer geringen Verschmutzungsgefahrdung
des Grundwassers auszugehen.

Die Grundwasserneubildungsrate wird sich nicht oder nur im geringen Umfang
verschlechtern. Aufgrund der geringen Sickerfahigkeit und der méchtigen
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9.3

9.4

9.5

9.6

10.

bindigen Deckschichten ist eine Gefahrdung des Grundwassers nicht gegeben.
Das 6stlich liegende Trinkwasserschutzgebiet wird nicht beeintrachtigt.

Klima / Luft

Die Wiesen- und Ackerflachen des Planungsgebietes sind
Kaltluftentstehungsgebiete. Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, daher
finden keine wesentlichen Kaltluftflisse statt. Die Flache ist fir den
Luftaustausch im Kernort von geringer bis mittlerer Bedeutung. Vorbelastet ist
das Gebiet durch die sidlich verlaufende Staatsstrale St 2027 sowie die
westlich verlaufende Kreisstralte DON 28.

Die geplante Bebauung und Versiegelung verursacht zunachst eine starkere
Erwarmung des Gebietes. Durch die sich entwickelnde Begrinung mit Bdumen
und Strauchern wird die starkere Erwdrmung im Laufe der Jahre vermindert und
weitgehend ausgeglichen. Eine Beeintrachtigung des lokalen Klimas ist durch
das Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Pflanzen / Tiere

Das Planungsgebiet unterliegt derzeit einer intensiven landwirtschaftlichen
Ackernutzung. Aus diesem Grund ist bei Pflanzen und Tieren nur eine geringe
Artenvielfalt festzustellen.

Es ist zu erwarten, dass sich die Strukturvielfalt gegeniber dem Istzustand
erhéhen wird und sich langfristig eine héhere Artenvielfalt bei Tieren und
Pflanzen einstellen wird.

Landschaft / Landschaftbild

Die Flache ist relativ eben und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das
Baugebiet schlief’t an die bestehende Bebauung im Osten an.

Im Siden ist das Landschaftsbild bereits durch die bestehende Staatstralle
St 2027 und im Westen durch die bestehende Kreisstrale DON 28
beeintrachtigt.

Nach Entwicklung der Badume und Straucher wird sich das neue Baugebiet gut in
die hier vorhandene landwirtschaftlich gepréagte Kulturlandschaft eingliedern. Die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden nur gering sein.

Wichtige Blickbeziehungen werden nicht beeintrachtigt.

Eingriff und Ausgleich

Da der Bebauungsplan nach §13b im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird
sind keine Ausgleichsmallnahmen erforderlich.

Flachenstatistik

Die Grundsticke liegen in der Gemarkung Mertingen und werden bisher
landwirtschaftlich genutzt.
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13.
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Baugebiet 26.669 m?
geplante offentliche Verkehrsflachen 3.619 m?
Wohnbauflachen 22.182 m?
davon Uberplant 710 m?
Grunflache 132 m?
Bereich der Larmschutzeinrichtungen 736 m?

Einwohner

Bei ca. 28 Grundstiicken und einer durchschnittlichen Gréfle von ca. 790 m?2 ist
mit ca. 34 Wohneinheiten und ca. 80 Einwohnern im Gebiet zu rechnen.

Immissionsschutz
Bei der Uberplanung des Gebietes wird der Immissionsschutz beachtet.

Im Norden befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie eine
bewirtschaftete landwirtschaftliche Hofstelle, der Tierhaltungsbetrieb Sailer. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Betrieb eingestellt. Die
urspriinglich dort vorhandene Rinderhaltung wurde bereits im Jahr 2010 und die
Schweinehaltung im Jahr 2015 aufgegeben. Die Wiederaufnahme der
Tierhaltung ist jedoch méglich, da die Hofstelle bisher nicht aufgelassen wurde.
Hier gilt der Bestandsschutz nach dem eine Fortfiihrung des landwirtschaftlichen
Betriebs auf Basis der bisher genehmigten Anzahl an Tieren zuldssig ist.

Zum nordlich des Geltungsbereiches gelegenen Tierhaltungsbetrieb Sailer
wurde von  ACCON  ENVIRONMENTAL  CONSULTANTS eine  Geruchs-
immissionsprognose (i. d. F. v. 26.08.2016) durchgefihrt. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass keine Nutzungskonflikte zwischen Landwirtschaft und Wohnen
bestehen. Ein ausreichender Abstand der Wohnbebauung ist gewahrleistet und
die gemal der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) vorgeschriebenen
Grenzwerte werden eingehalten.

Im Hinblick auf die landliche Struktur des Gebietes ist dies zumutbar.

Larmschutz
Stralen

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-Nr. ACB-0117-7500/05
der Firma ACCON GmbH sind die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen durch die slidostlich vorbeifiihrende Staatsstrafie
2027 und die nordwestlich verlaufende Kreisstrale DON 28 berechnet und
beurteilt worden.

Die Gerauschimmissionen durch die StaatsstralRe werden mafigeblich durch die
vorhandene 4 m (ber StralBenoberkante hohe Larmschutzeinrichtung
abgeschirmt, welche im Zuge des Bauabschnittes ,Mertingen Sad |[*
dimensioniert und errichtet wurde und bis zur Einmindung der Kreisstralle
heranreicht bzw. deren Verlauf folgend ca. 50 m weitergeflhrt ist.

Weil auch durch den Verkehrslarm auf der Kreisstrale Gerdusche auf das
geplante Wohngebiet einwirken, wird in Erweiterung des vorhandenen aktiven
Larmschutzes eine 2,0 m Uber Stralenoberkante der DON 28 hohe
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14.
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Larmschutzwand sldwestlich und in einem kurzen Streckenabschnitt
nordwestlich des Radweges errichtet. Dadurch werden insbesondere an den
Wohngebduden in erster Reihe zur Kreisstrale die Gerduschpegel auf
Erdgeschosshéhe mafligeblich gemindert.

Im Zuge eines detaillierten Abwéagungsprozesses mit anderen Belangen, wie
z.B. dem Ortsbild, der VerhaltnismaBigkeit, Platzgriinden etc., wurde eine noch
hdéhere Larmschutzwand von der Gemeinde abgelehnt.

Von den Uberschreitungen der Tag- und Nacht-Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV betroffen sind die Gebaude in erster Reihe zur KreisstralRe. Hier
wird empfohlen zuséatzliche Schallschutzvorkehrungen baulicher und/oder
passiver Art zu treffen. In diesem Zusammenhang Schlaf- und Wohnrdume, die
nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt dienen, zu schiitzen, indem
insbesondere  schallschutzvertragliche  Liftungsméglichkeiten  geschaffen
werden. So ist fir jeden nach der DIN 4109 schutzbedirftigen Raum
anzustreben, dass zur Wohnraumliftung zumindest ein Fenster von den dem
Verkehrslarm zugewandten, von Grenzwert-Uberschreitungen und méglichst
auch von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Fassadenseiten weg
orientiert wird.

Wenn nach Ausschopfung aller planerischen Moglichkeiten eine entsprechende
Grundrissorientierung von Fenstern nicht fiir alle betroffenen, schutzbedurftigen
Raume moglich ist, kdnnen den Fenstern zur schalltechnisch vertraglichen
Raumliftung Glasvorbauten vorgesetzt werden oder mussen zumindest fir
Schlafrdume technische Hilfsmittel (z.B. mechanische Liftungseinrichtungen,
kontrollierte Wohnraumliftung) eine ausreichende Beliiftung sicherstellen.

Die AuBenwandkonstruktionen inkl. Fenster und Fenstereinbauten sind
hinsichtlich der Luftschallddmmung entsprechend den Anforderungen nach DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® vom November 1989 auszufihren.

Warmepumpensysteme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flir 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) durchgefiihrt.

http://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/index.htm
Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern
(www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
aufgrund kritischer hydrogeologischer und geologischer Bedingungen
voraussichtlich nicht mdglich. Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-,
Erdwarmekdrbe- oder Luftwdrmepumpen-Systeme realisiert werden

Denkmalschutz
Bestand

Gemal Information des Landesamts fiir Denkmalpflege sind im Planungsgebiet
wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der Denkmaldichte im
unmittelbaren Umfeld, Bodendenkmaler zu vermuten. Im nahen Umfeld sind
Funde aus der Hallstattzeit, der Romerzeit und aus dem Frihmittelalter
nachgewiesen.
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[==1 Baudenkmal {Benehmen nicht hergestelt)
W Baudenkmal (Benehmen hergeste'lt)
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Abbildung 1: Auszug aus dem Bayernatlas - Denkmal

Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie
Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird durch diesen Bebauungsplan auf die
gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern hingewiesen.
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Mertinflen, lden .13.11.2017

Albert Lohner, 1. Blrgermeister
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