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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fur die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Einkaufsmarkte“ sind unter anderem zu
berlcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geé&ndert worden ist,

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist sowie

o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch § 5 des
Gesetzes vom 23. Juli .2024 (GVBI. S. 257) geandert worden ist und Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22. August.1998 (GVBI. S. 796), die zuletzt ge&ndert durch
die § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geéndert worden ist,

1.2 Verfahren

Das bestehende Sondergebiet zur Nahversorgung der Bevélkerung von Merkendorf im Stadtgebiet wurde
in den vergangenen Jahren umgesetzt. Entlang der Bundesstraf3e B13 sind hier raumlich getrennt ein Voll-
sortimenter und ein Discounter entstehenden.

Zur Starkung der Nahversorgung des gemeinsamen Grundzentrums Merkendorf und Wolframs-Eschen-
bach, soll der Nachversorgungsstandort nun um eine das Grundangebot erganzende Verkaufsnutzung er-
weitert werden. Die zusatzliche max. zulassige Verkaufsflache soll 750 m2 nicht Gberschreiten. Die vorlie-
genden Planungen dienen der Sicherung der Nahversorgung der Bevolkerung von Merkendorf.

Planungsrechtlich ist fir die Umsetzung der Absichten die Anderung des bestehenden Bebauungsplans
notwendig, da die geplante Nutzung weder von den zulassigen Arten der baulichen Nutzung noch den
bisher festgesetzten Verkaufsflachen hinreichend sicher erfasst ist.

Nach intensiver Diskussion in den Gremien der Stadt Merkendorf wurde daher beschlossen, fiir einen Teil-
bereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 12 ,Einkaufsmarkte“ eine Anderung vorzunehmen. Ziel der
Aufstellung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung und Weiterent-
wicklung der bestehenden Nachversorgung in Merkendorf.

Das Verfahren zur Anderung des bestehenden Bebauungsplans wird im Regelverfahren gem. BauGB
durchgefuhrt.

1.2.1 Beschlisse

Der Stadtrat der Stadt Merkendorf hat mit Beschluss vom 18.04.204 iiber eine mdgliche Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 beraten und mehrheitlich einen Grundsatzbeschluss zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Einkaufsmarkte“ beschlossen.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 wurde durch Veréffentlichung im Amts- und Mit-
teilungsblatt Nr. 06/2024 vom 27.06.2024der Stadt Merkendorf ortstiblich amtlich bekannt gemacht.

Der bestehende Bebauungsplan soll einer Teilflache geéndert und geringfligig erweitert werden, so dass
nun neben der Hauptnutzung des Discounters dort auch eine untergeordnete weitere Einkaufsnutzung zu-
lassig ist. Die Gebietskategorie als sonstiges Sondergebiet i. S. d. § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung
~Einkaufsmarkte* bleibt erhalten. Weiterhin werden Griin- und Ausgleichsflachen festgesetzt.
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Im Rahmen der Sitzung vom 13.06.2024 wurden der Vorentwurf der Bauleitplanung vorgestellt und die
Billigung der Planung beschlossen. Einhergehend damit wurde empfohlen die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufiihren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden erfolgte
durch Veroffentlichung im Amts- und Mitteilungsblatt Nr. 6/2023 vom 27.06.2024 sowie auf der Homepage
der Stadt Merkendorf veroffentlicht.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Trager
sonstiger offentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 08.07.2024 bis 16.08.2024.

Die wahrend der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Stadtratssitzung vom
16.09.2024 behandelt und die Abwagung der Stellungnahmen vorgenommen.

Unter Beriicksichtigung der erfolgten Abwagung wurde der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4 gebilligt und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf der Bauleitplanung beauftragt.

Weitere Beschllisse wurden zum derzeitigen Stand noch nicht gefasst.

1.2.2 Vorplanungsphase, alternative Planungsstandorte und Planungsalternativen
Um eine bauplanungsrechtliche stadtebaulich geordnete Entwicklung zu ermdglichen sind gem.
88 1 ff BauGB die entsprechenden Bauleitplane aufzustellen.

Fur die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen besteht aktuell zum groRten Teil bereits Bauplanungs-
recht, nur eine untergeordnete Teilflache wird mit der vorliegenden Planung zusétzlich noch in die Sonder-
gebietsflachen einbezogen. Es handelt sich hier um eine Arrondierung, welche die in der Vergangenheit
erfolgten Erweiterung des Vollsortimenters nach Siiden aufnimmt und nach Nordosten vorsetzt.

Die einbezogene Flache ist als gering anzusehen. Die Einbeziehung war hier als vertretbar anzusehen, da
hiermit eine sehr geringe neu Versiegelung erforderlich wird. Der wesentliche Teil der geplanten zusétzli-
chen Nutzungen kann auf bauplanungsrechtlich bereits entwickelten Flachenbereichen realisiert werden.

Die Flachen im stadtebaulichen Umfeld sind Uberwiegend bereits als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufen” festgesetzt. Im stiddstlichen Randbereich sind geringe Flachenanteile noch als landwirt-
schaftliche Flachen im AuRenbereich anzusehen. Die faktische Flachennutzung als Ackerflache ist aktuell
noch groRRer als die planungsrechtlich zuldssige Sondergebietsflache.

In Merkendorf sind derzeit zu Nahversorgung der Bevélkerung nur die beiden im jetzigen Sondergebiet
bestehenden rAumlich getrennten Einkaufsmérkte vorhanden. Die Bevélkerung von Merkendorf ist also zur
Grundversorgung auf diese Markte angewiesen. Die Lage der Mérkte ist in Relation zu den weiteren Sied-
lungsstrukturen als vertraglich einzustufen. Es sind keine kritischen Immissionskonflikte mit dem umgeben-
den Bestand bekannt, welche im Widerspruch zu einer Weiterentwicklung des Gebiets stehen wirden. Im
Rahmen der Vorplanungsphase wurde deshalb sorgsam abgewogen, ob eine Erweiterung am Ortsrand in
geplanter GréRRe stadtebaulich vertretbar ist. Alternative Entwicklungsstandorte sind aufgrund der Lage-
gunst des bestehenden Sondergebiets im Stadtgebiet der Kernstadt nicht vorhanden und aus stédtebauli-
cher Sicht auch nicht erforderlich. Alternative Entwicklungsstandorte beschrénken sich auf das unmittelbare
Umfeld des bestehenden Sondergebietes.
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Die vorliegenden Planungen erméglichen durch ihre kompakte Anordnung eine flachensparende Umset-
zung und tragen hiermit zur Minimierung der Neuversiegelung insgesamt bei. Gleichzeitig besteht die Mdg-
lichkeit die Nahversorgung der Bevélkerung in Merkendorf, aber auch in Wolframs-Eschenbach und weite-
ren Orten im Umfeld deutlich zu verbessern.

Die nun geplanten Nahversorgungsangebote sind abseits des in den bestehenden Méarkten verfligbaren
Grundangebots erst wieder in den Unter-, Mittel- und Oberzentren im weiteren Umfeld verflighbar. Somit
kann die vorliegende Planung auch aus Umweltschutzgesichtspunkten als geeignet angesehen werden,
da sie zur Minimierung von Fahrbewegungen beitragen kann und gleichzeitig auch die Verfugbarkeit der
Angebote mit Verkehrsmitteln abseits des Autos oder zu Fuf3 signifikant erhoht.

Alternative Entwicklungsmaglichkeiten besttinden nur in der Anordnung aul3erhalb der bereits genutzten
Flachen mit deutlich gréRerer Flacheninanspruchnahme. Die nun mégliche Kompaktheit der Anlage wére
nicht realisierbar. Die Flachenneuversiegelung durch Gebaude, Verkehrs- und Stellplatzflache wéare deut-
lich gro3ere als in der geplanten Anlagenkonstellation. Es ware mit deutlich gré3eren Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu rechnen.

Denkbar ware theoretisch eine Anordnung norddstlich des bestehenden Discounters. Hiermit wiirde aber
eine deutlich gréRere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes einhergehen. Es ware auch mit negativen
Auswirkungen auf die Wirkung der historischen Altstadt von Merkendorf zu rechnen, da die Sichtbeziehun-
gen aus suddstlicher weiter eingeschrankt werden. Bauliche Anlagen in diesem Bereich wiirde zudem zu
einem gewissen Grad die Freiluftschneise des Dumpfelbachgrabens beeintrachtigen und das Abflie3en
von Luftmassen aus den bebauten Strukturen behindern.

Eine Anordnung ndrdlich der bestehenden Markte scheitert an der fehlenden Flachenverfligbarkeit. Zudem
wuirden die neuen Nutzungen deutlich ndher an schutzbediirftige Nutzungen heranrticken. Es wirde eben-
falls zu einer deutlich gréReren Flachenversiegelung kommen. Durch Querungsverkehre der Stralle ,Am
Wiesengrund® ware mit vermeidbaren Konflikten auf der Ortstral3e zu rechnen.

Eine Anordnung westlich der BundesstralRe B13 ist weder stadtebaulich noch verkehrstechnisch als geeig-
net zu erachten. Es mussten in groBerem Umfang Umbauten am bestehenden Knotenpunkt vorgenommen
werden. Ggf. wird der Errichtung einer Lichtsignalanlage erforderlich. Die Flachenversiegelung wére eben-
falls als deutlich groR3er einzustufen.

Eine Anordnung sudlich der bestehenden Markte ist aus Grinden der ebenfalls deutlich héheren Flachen-
versiegelung, des erheblichen Eingriffes in eine im Wesentlichen einheitlich bewirtschaftete Flache sowie
der als deutlich aufwendiger zu erachtenden VerkehrserschlieRung als ungeeignet zu erachten.

Im Ergebnis wurde in der Abwagung aufgrund der umgebenden Rahmenbedingungen beschlossen, dass
die Erweiterung des Sondergebiets in vorliegend kompakter Form als geeignete bestmdgliche Entwick-
lungsoption zu erachten ist.

Im Rahmen eines Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten
Schutzguter, insbesondere Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Flache, Kultur- und Sach-
gutern sowie den Menschen erfasst und bewertet. Als Ergebnis der Vorplanungsphase wurde festgestellt,
dass unter Bertcksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalZnahmen eine vertragli-
che Entwicklung mdglich ist und mit den geringstmdglichen Auswirkungen auf die Schutzguter zu rechnen
ist.

Eine besondere Wurdigung wurde die stéadtebauliche Anordnung der baulichen Anlagen unterzogen. Die
gewahlte stadtebauliche Variante ist als kompakteste Lésungsmdglichkeit zu erachten. Die Planungsab-
sichten stellen dabei einen guten Kompromiss und Abwagung der stadtebaulichen Regelungsnotwendig-
keit bei gleichzeitiger Beachtung der Entwicklungsanforderungen dar.
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Gesondert geprift wurde der Verzicht auf die Planungen. Zwar wirde hiermit keine Verdnderung und damit
auch keine zuséatzliche Flachenversiegelung einhergehen, jedoch wére anderseits auch nicht mit positiven
Auswirkungen auf die lokalen Versorgungsmaglichkeiten der 6rtlichen Bevdlkerung zu rechnen. Im Ergeb-
nis wurde daher festgestellt, dass mit der vorliegenden Entwicklung eine orts- und landschaftsvertragliche
Gesamtentwicklung und Verbesserung der Versorgungslage fiir Bevdlkerung im landlichen Raum gegeben
ist.

Die Maximen eines moglichst flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden sind gewabhrt. Kein Fla-
chenverbrauch wiirde nur bei Verzicht auf die Planungen entstehen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die bauplanungsrechtliche Weiterentwicklung des
Sondergebiets in der Abwégung eine geeignete Entwicklungsméglichkeit mit bestméglichen Gesamtinte-
ressensausgleich darstellt. Hierbei ist im Besonderen festzustellen, dass fur die Planungsabsichten keine
geeigneten alternativen Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Der gewahlte Planungsansatz ist als orts-
vertragliche Entwicklungsvariante mit den geringstmaoglichen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld
und die Bestandsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Wie bereits ausgefiuhrt, verfigt Merkendorf zur Nahversorgung der lokalen Bevdlkerung tber eine Vollsor-
timenter und einen Discounter. Beide Markte sind am sudlichen Ortseingang von Merkendorf an der B13
angesiedelt. Hiermit kann ein fur die Nahversorgung der Bevolkerung mit Dingen des téglichen Bedarfs
gutes Grundangebot in fuBlaufig erreichbarer Entfernung bereitgestellt werden. Kritischer stellt sich die
Situation im Bereich der Drogerie, Hygiene u. w. Sortimente dar. Die bestehenden Markte kénnen hier in
ihrem Rahmen lediglich ein Grundsortiment bereitstellen.

Da die nachsten Angebote im gréReren Umfang erst in den nachsten Mittelzentrum mit entsprechender
Fahrzeit verfiigbar sind, besteht im landlichen Raum um Merkendorf diesbeziiglich eine gewisse Unterver-
sorgung. Die entsprechenden Anbieter haben diese Situation grundsatzlich bestatigt.

Die Lage Merkendorfs auf ,halber Strecke® zwischen Ansbach und Gunzenhausen kann hier die Versor-
gungssituation im landlichen Raum insgesamt verbessern.

Der Stadt Merkendorf lag hier nun eine konkrete entsprechende Entwicklungsabsicht vor, welche einerseits
die beabsichtigte Verbesserung der Nahversorgung der Bevolkerung erméglicht und gleichzeitig aber durch
eine kompakte Anordnung zwischen den bestehenden Einkaufsmérkten die zusatzliche Versiegelung auf
ein Minimum zu beschrénken.

Der Bereich der bestehenden Einkaufsmarkte hat sich als Nahversorgungsstandort fir die Bevdlkerung
von Merkendorf, aber auch das landliche Umfeld erkennbar etabliert. Die nun vorgesehene Nutzung kann
diesen Standort in seiner Funktionalitat erhalten und stérken.

Die Flachen des Planungsgebietes sind aufgrund ihrer Lage, im bereits fur Einkaufsnutzungen genutzte
Bereiche, als sehr geeignet zu erachten. Den Belangen des Umfeldes kann im Planungsprozess durch
entsprechende planungsrechtliche Regelungen weiterhin angemessen Rechnung getragen werden.

In der Gesamtschau Uberwogen die planerischen, gesellschaftlichen und stadtebaulichen Vorteile die nicht
vermeidbaren geringen negativen Eingriffe in die Flache und den bestehenden Naturhaushalt.
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Die Anderung des Bebauungsplans ist hier als zwingende Voraussetzung fiir die langfristige Entwicklungs-
fahigkeit des Standortes zu erachten. Sie sichert die stéadtebauliche geordnete Gesamtentwicklung der
Einkaufsnutzungen in Merkendorf und vermeidet gleichzeitig auch tGbergebuhrliche nicht gewinschte Ent-
wicklungen.

Mittels des Planungsrechtes kénnen zudem besonders die Umweltbelange, der Umgang mit dem Oberfla-
chenwasser und der geordneten VerkehrserschlieBung berticksichtigt werden. Aus den geplanten Nutzun-
gen im Plangebiet entstehen Immissionsbelastungen fiir das stadtebauliche Umfeld, die ebenfalls im Rah-
men der Bauleitplanung zu betrachten sind und zu Festsetzungen fiihren, die gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse auf der Grundlage der aktuellen Immissionsschutzgesetzgebung sicherstellen.

Aus Sicht der Stadt Merkendorf trégt die Planung zur geordneten Gesamtentwicklung der Stadt unter Be-
achtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden, bei. Es wird ein Bei-
trag zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung geleistet werden.

Folgende in 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 5, 7a, 7c, 7d, 7e, 7f, 7i, 8a, 8c, 9und 12 BauGB genannte Planungsleitlinien
stehen hierbei im Vordergrund:

¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung
die Belange der Baukultur [...]
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit [...] Abwassern,
die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...],
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,
die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitéat der Bevolkerung, auch im Hinblick
auf die Entwicklung beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat [...].

Hierbei erfolgte eine sorgsame Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsféahigkeit fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsnutzungen im be-
stehenden Sondergebiet Einkaufen

Geordnete Weiterentwicklung des Flachenangebots fir die Nahversorgung im Stadtgebiet
Sicherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und Schaffung neuer Arbeitsplatze

Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzguter

2.3 Planungserfordernis
Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall dient Anderung des Bebau-
ungsplans der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Angebots an Einkaufsnutzungen fir die
Nahversorgung im Stadtgebiet.
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Mit der vorliegenden Planung soll innerhalb der bereits fur Einzelhandelsnutzungen der Nahversorgung
entwickelten Flachen die Voraussetzungen fiir die Errichtung eines weiteren Marktgeb&udes mit Einzel-
handelssortimenten abseits von Nahrungsmitteln und Getranken ermdglicht werden.

Die nun Uberplanten Flachen befinden sich tiberwiegend im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplans
gem. § 30 BauGB, nur ein geringer Teil ist im sog. unbeplanten Au3enbereich gem. § 35 BauGB. Um hier
eine planungsrechtlich zuldssige Entwicklung zu erméglichen sind die notwendigen Bauleitplanungsver-
fahren gem. 88 1 ff BauGB fiir eine Anderung des bestehenden Planungsrechtes einzuleiten.

Der Flachennutzungsplan von Merkendorf stellt fir den iberplanten Bereich bereits das erforderliche Son-
dergebiet hinreichend dar, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich ist.

Der Ur-Bebauungsplan Nr. 12 ,Einkaufsmarkte® wurde im Jahr 2002 aufgestellt. Seit diesen Zeitpunkt wur-
den insgesamt vier Anderungen vorgenommen. Die Nomenklatur und Bezifferung der bisherigen Anderun-
gen waren dabei uneinheitlich.

Die im Jahr 2018 durchgefiihrte 4. Anderung des Ur-Bebauungsplans tragt formal die Bezeichnung 3. An-
derung/2. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 12 Einkaufsmarkte.

In der Ubersicht der bisherigen Anderungsverfahren stellt sich die Situation grafisch unmaRstéblich wie
folgt dar:

‘ 2. Anderungr2. Erweiterung 24102015 l ‘ 3 Anderung/2 Erwedterung 18102018 ‘

Um der bisherigen Nummerierung zu folgen, wurde fur das vorliegende Verfahren beschlossen, es als
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Einkaufsmérkte* zu bezeichnen.
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Zur Sicherung der Ordnungsvorstellungen der Stadt Merkendorf erfolgt auf Ebene der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplans die Anderung und Anpassung des erforderliche Festsetzungskanon.

Im Rahmen dieses férmlichen Verfahrens erfolgt dabei die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentli-
cher und privater Belange. Inshesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhangende Vorhaben
bezilglich der Faktoren GréRe und Auswirkungen im Verhéaltnis zur Umgebung bewaltigungsbediirftige
Spannungen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwéagung und Entscheidung.

Die Stadt Merkendorf hat sich aufgrund des Konglomerats der vorangegangenen Anderungen des Bebau-
ungsplans fir den hier vorliegenden Anderungsbereich entschlossen, eine eigenstandige Anderung des
Bebauungsplans vorzunehmen. Es wird daher ein vollstandiger Festsetzungskanon gebildet, welcher die
bestehenden Festsetzungen in ihren Grundziigen aufnimmt, andert, ergénzt und anpasst. Das bisherige
Planungsrecht wird durch die Rechtskraft der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans verdrangt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Merkendorf bereits
als sonstige Sondergebietsflache fur Einkaufsnutzungen dargestellt. Randbereiche befinden sich in der fur
Flachennutzungspléane ansetzbaren Unschéarfe des DarstellungsmafRstabes 1:5.000. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Die Stadt Merkendorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehorige Ge-
meinde im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Ansbach be-
stimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Stadt Merkendorf als gemeinsa-
mes Kleinzentrum mit Wolframs-Eschenbach an einer Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung.
Weiterhin liegt Merkendorf im landlichem Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Kleinzentren sind gem. den Maf3gaben des LEP bis zur Neuordnung im Regionalplan der Funktion eines
Grundzentrums gleichgestellt.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben geblndelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begrundung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit 8 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MalRnahmen kompensiert.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes
Das Planungsgebiet befindet sich am Sudostrand von Merkendorf.
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Kartengrundlage: Geobasisdaten
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Hohenbezug: nach NHN (Status 170) Yo

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes; Grundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch Siedlungsflachen der bereits bestehenden Einkaufsnutzungen
- im Norden: durch die Ortsstrale ,Am Wiesengrund*

- im Osten: durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen

- im Suden: durch angrenzende landwirtschatftliche Flachen

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Einkaufsmarkte® mit integriertem Griin-
ordnungsplan umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Bebauungsplanénderung das Grundstiick mit
den Flurnummer 606, Gemarkung Merkendorf, sowie eine Teilflachen des Grundstiicks mit der Flurstiick-
nummer 603, Gemarkung Merkendorf.

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Planungsflachen werden derzeit bereits tUberwiegend fiur Einkaufsnutzungen durch einen Discounter
sowie Stellplatze und Fahrflachen genutzt. In den Randbereichen sind Eingrinungsmalinahmen realisiert.
Teilflachen im Suden sind aktuell noch landwirtschaftlich genutzt.

5.2 Topografie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem geringfiigig von Norden nach Siden geneigten Bereich. Es
liegt ein Hohenunterschied von ca. 0,5 m auf einer Lange von ca. 125 m vor.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes an die Ubergeordnete ErschlieRung erfolgt die
bestehende Ortstralle ,Am Wiesengrund“ von dort weiter in Richtung B13 sowie den Kernort von Merken-
dorf.

Parallel der Ortstral3e verlauft ein kombinierter Geh- und Radweg.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist unmittelbar nicht gegeben. Die nachsten Bushaltestellen
befinden sich an der Hauptstrafl3e (ca. 420 m Luftlinie) bzw. Biederbacher Stral3e (ca. 550 m Luftlinie)
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5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist im bereits an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Strom erfolgt aus dem Netz der N-Ergie Netz GmbH. Ggf. sind zuséatzliche Hausan-
schliisse oder eine Netzverstarkung erforderlich. Anschlussmdglichkeiten sind im Bereich des vorhande-
nen Marktes bzw. im Bereich der Ortsstrale ,Am Wiesengrund“ vorhanden.

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls aus dem Netz der N-Ergie Netz GmbH. In der Ortsstrale ,Am Wies-
engrund” verlauft eine Gas-Hochdruckleitung des Versorgers. Ein Hausanschluss am bestehenden Disco-
unter ist bereits vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Reckenberg-
Gruppe. Ggf. sind zuséatzliche Hausanschlisse erforderlich.

Anschlusse an die Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind im Bereich des Bestandes vorhan-
den. Ggf. sind auch hier zusatzliche Hausanschlisse erforderlich. Anschlussmdglichkeiten befinden sich
im Bereich der Ortstralle ,Am Wiesengrund®. Innerhalb der tiberplanten Flachen verlaufen die bestehenden
Hausanschlussleitungen. Die Telekommunikationsversorgung erfolgt aus dem Netz der Deutschen Tele-
kom.

Die Uberplanten Flachen werden aktuell im Trennsystem entwassert. Niederschlagswasser aus den beste-
henden Geb&auden und versiegelten Flachen wird vor Ort versickert. Schmutzwasser wird tGiber einen Haus-
anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal DN 200 in der Ortsstrae ,Am Wiesengrund® tiber-
geleitet. In der Ortsstrale ,Am Wiesengrund® verlauft weiterhin noch ein Niederschlagswasserkanal
DN 400, welcher weiter Ostlich in einen Graben in Richtung ,Diimpfelgraben” auslauft.

55 Denkmaéler

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal, eine
evang. Chorturmkirche befindet sich im Altstadtbereich von Merkendorf. Der Altstadtbereich ist auch als
Bodendenkmal gekennzeichnet.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild
Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf.

Er liegt in der Naturraum Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liaslands und der Untereinheit des Mittel-
frankischen Beckens. Es herrscht aktuell bereits eine intensive Siedlungsnutzung vor. In den sidlichen
Randbereichen ist eine Eingriinung mit Hecken und Gehélzen umgesetzt worden.

Die durchschnittliche mittlere Jahrestemperatur wird im Sommerhalbjahr mit 14 — 15 °C und im Winterhalb-
jahr mit 2 — 3 °C angegeben. Die mittlere Niederschlagshéhe wird im Sommerhalbjahr mit 350 — 400 mm
und im Winterhalbjahr mit 250 — 300 mm angegeben.

Das Planungsgebiet befindet sich aufRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-
Schutzgebieten. Biotopkartierte Strukturen sind ebenfalls im Plangebiet und dem Umfeld nicht verzeichnet.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch die intensive Siedlungsnutzung durch die Einkaufsmérkte ge-
kennzeichnet. Die sudlichen Randeingriinungen besitzen zu einem gewissen Grad einen landschaftlichen
Wert zur Einflgung der Siedlungsstrukturen in das Landschaftsbild. Das lokale Landschaftsbild ist durch
die bestehenden Siedlungsstrukturen sowie die umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ge-

pragt.

Als Vorbelastung ist die siidwestlich verlaufende BundesstraRe B13 zu erachten.
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Die potenziell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung F5b Flatterulmen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die bereits umfassend bestehende Sied-
lungsnutzung ist auch bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfiillung zu
rechnen. Das gebietseigene Saatgut entstammt der UG 12 ,Frankisches Hugelland®. Gebietseigene Ge-
hdlze sind dem Vorkommensgebiet 5.1 Siiddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mit-
telfrankisches Becken zuzuordnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen und gewerblichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Coburger Sandstein zuzuordnen. Als Gestein ist It. Umweltatlas
Bayern des bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist mit Sandstein, fein- bis mittelkérnig, wei3grau, beige-
grau, gringrau, gebankt, massig, selten plattig; mit Ton-/Schluffstein, gringrau, rotbraun, haufig Glimmer
fihrend; mit Tonmergelsteinbanken, grau, gelbbraun verwitternd, zu rechnen.

Die Baugrundeigenschaften werden It. Umweltatlas wie folgt beschrieben: ,,wechselhafte Gesteinsausbil-
dung. Vorherrschend Sandsteine unterschiedlicher Festigkeit, z. T. mirbe oder sehr harte Lagen, massig,
z. T. dunnplattig, z. T. leicht verwitternd und zu Sand zerfallend. Unregelmaf3ig eingeschaltet Ton-/Schluff-
stein, teils Tonmergelstein, z. T. in Linsen, an der Basis als durchgehende méchtigere Lage, trocken fest
und hart, bei Durchfeuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend. Z. T. Staunasse und Quellaustritte.*

Als Bodenatrt ist fast Giberwiegend Braunerde und verbreitet Pseudogley-Braunerde unter Wald gering ver-
breitet podsolig aus(grusfihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber (grusfiihrendem)
Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte Uberwiegend als Ackerland der Gite SI5V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 34 angegeben. Die Grunlandzahl wird mit 35 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit der Bdden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit weitgehend grabbar beschrieben, partiell kann aber
Festgestein auftreten.

Ein aktuelles Bodengutachten ist noch nicht erstellt. Es existiert jedoch aus der Bauphase des Discounter-
marktes ein Bodengutachten. Dies liegt dem Vorhabentrager bereits vor.

Fir die Umsetzung der damaligen Markte wurde It. Altbodengutachten Auffillungen in einer Machtigkeit
von bis zu ca. 1,3 m eingebracht. Information Uber das eingebrachte Material liegen der Stadt Merkendorf
nicht vor.

Hydrogeologisch sind die Uberplanten Flachen dem Blasensandstein zuzuordnen. Als hydrogeologische
Eigenschaften wird von einem regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit meist geringer bis
maRiger Trennfugendurchlassigkeit ausgegangen. Dieser bildet mit Burgsandstein ein meist hydraulisch
zusammenhangendes Grundwasserstockwerk.

Im Altbodengutachten wird ausgesagt, dass Grundwasser ca. 1,3 m unterhalb der Oberkanten der Boden-
platten der bereits bestehenden Mérkte angetroffen wurde.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine selte-
nen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bbdden zu erwarten.
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5.8 Altlasten

Hinweise auf bekannte Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand
fur das Planungsgebiet nicht bekannt. Im Zuge der Baumaflinahmen fur den bereits vorhandenen Einkaufs-
markt wurde das natiirliche Gelénde bereits aufgefillt. Nach aktuellem Kenntnisstand wurde nur unbelas-
tetes Material eingebaut.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRnahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

5.9 Immissionen
Sidwestlich der Uberplanten Flachen befindet sich die Bundesstrafl3e B 13 hieraus ist u.U. Immissionsbe-
lastungen aus Verkehrslarm zu rechnen.

Nordwestlich befinden sich die Siedlungsstrukturen von Merkendorf mit den typischen gemischten Nutzun-
gen zwischen Wohnen und Gewerbe.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gerliche, die zu dulden sind.

5.10 Oberflachennahe Geothermie
Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind gem. der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Ans-
bach tiefere Bohrungen aller Voraussicht nach nur mit Tiefen von max. 45 — 50 m zulassig. Bis ca. 100 m
Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Erdwarmekollektoren konnen voraussichtlich errichtet werden.

Die Sickerwasserrate liegt mit 200 bis 250 mm leicht unter den bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die
Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,4 bis 1,6 W/mK angegeben.

Grundwasserpumpen sind u. U. moglich, bedirfen aber Einzelfallprifung. Lt. Mitteilung des Wasserwirt-
schaftsamts ist die Tiefe entsprechender Anlage aller Voraussicht nach auf 25 m (bzw. bis zum Erreichen
der Lehrbergschichten begrenzt).

Wenn die Nutzung von oberflachennaher Geothermie / Erdwarmesonden im Plangebiet geplant ist, wird
die Niederbringung einer Erkundungsbohrung sowie die Erstellung eines Fachgutachtens empfohlen.
Diese Informationen kénnen auch fur die Planung von einer oder mehrerer benachbarter Erdwarmesonden-
Anlagen dienen, um eine gegenseitige Beeinflussung der Bauwerke zu vermeiden und Kosten fir die Bau-
herren zu senken. Bohrungen unter 100 m unterliegen der wasserrechtlichen Anzeigepflicht nach § 48 Abs.
1 Satz 1 WHG.

Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geo-
logischen Stérungen bekannt. Die erforderlichen Antrédge auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fach-
stellen zu stellen. Es herrschen besondere hydraulische Untergrundverhéltnisse. Die Fachbehérden be-
werten Bohrvorhaben und -dimension im Einzelfall.
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Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die Planungen mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) malRgebend. Die zustan-
dige Anzeige- und Genehmigungsbehérden fiir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbehdorde). Die
Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In
Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer
thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéngig von den hier gemachten Anga-
ben prift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das
Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Die mit der Anderung uiberplanten Flachen werden auch zukiinftig, wie im Bestand, als sonstiges Sonder-
gebiet im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt. Als Zweckbestimmung wird an der Nutzungsart ,Einkaufen®
festgehalten. Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet ist auch weiterhin erforderlich, da im Anderungs-
bereich mit dem bestehenden Lebensmitteldiscounter ein Markt mit einer Verkaufsflache von > 800 m2
zuldssig ist, welcher entsprechend den geltenden gesetzlichen Vorgaben nur in einem Sondergebiet reali-
siert werden kann. Das Sondergebiet wird durch die vorliegende Planung in geringem Umfang nach Siden
erweitert.

Die im sudlichen Randbereich der bestehenden Nutzungen umgesetzten Hecken- und Gehdlzstrukturen
werden am Siudrand der nun insgesamt Uiberplanten Flachen neu angelegt und somit die notwendige Rand-
eingriinung der Flachen wieder hergestellt.

Die sich durch die geringe zusatzliche Flacheninanspruchnahme ergebenden notwendigen Ausgleichsfla-
chen fur den Eingriff in Natur und Landschaft werden ebenfalls auf Ebene des Bebauungsplans festgesetzt.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 8.449,0 m2 100,0 %
Gewerbegebiet ca. 7.692,0 m2 91,0 %
Ausgleichsflachen ca. 757,0m2 9,0 %
6.3 ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung der geplanten zusatzlichen Nutzungen des Planungsgebietes wird die Errichtung
neuer Hausanschlisse erforderlich. Dies betrifft sowohl die Medien der Versorgung als auch der Entsor-
gung. Es handelt sich hierbei um konkrete dem individuellen Einzelvorhaben zugeordnete Erschlielungs-
kosten. Offentliche innere ErschlieBungen werden aller Voraussicht nach nicht erforderlich.

7. Bebauung
Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Planungsbereiches zu erreichen, werden aus stadtebauli-
chen Grinden Festsetzungen zur Entwicklung der Uberplanten Flachen getroffen.

Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und das Mal3 der bauli-
chen Nutzung, die tberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen enthalten. Der An-
schluss an die 6ffentliche Verkehrsflachen ist im vorliegenden Fall durch die Ortsstral3e ,Am Wiesengrund®
bereits gegeben, so dass hier auf weitergehenden Festzungen diesbeziiglich verzichtet werden kann.
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Dariiber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes
sowie dem Ausgleich fur erstmalige Eingriffe in bisher nicht versiegelte Bereiche getroffen.

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

7.1 Art der baulichen Nutzung
Das bestehende Planungsrecht setzt fir die Giberplanten Flachen ein sonstiges Sondergebiet im Sinne des
§ 11 BauNVO fest. Als Zweckbestimmung fiir das Sondergebiet wird ,Einkaufsmarkte* festgesetzt.

An dieser Festsetzung wird auch im Zuge der hier vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans festge-
halten. Die Festsetzung regelt weiterhin angemessen die Nutzung der Flachen fir die Nahversorgung der
Bevolkerung in Merkendorf und ist zudem aufgrund des bestehenden Discounters mit einer zulassigen
Verkaufsflache > 800 m2 zwingend rechtlich erforderlich. Das Sondergebiet wird durch die Anpassung des
Geltungsbereiches an die stuidliche Grenze des westlich befindlichen Vollsortimenters geringfiigig erweitert.

Die stadtebaulichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind hier als geringfligig einzustufen, da das
planerische Grundkonzept mit umfangreichen Eingriinungen am Siidrand in der vorliegenden Anderungs-
planung ibernommen wurde.

Das bestehende Planungsrecht hat im Weiteren bestimmt, das innerhalb des bisherigen Baufensters des
hier Uberplanten Bereiches die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit einer max. Verkaufsflache
von 1.110 m2 zulassig ist.

Mit hier vorliegenden Uberplanung wird bzgl. der weiterhin zuléssigen Nutzung ,Lebensmitteldiscounter*
eine geringfiigige Anpassung an die aktuellen Bestimmungen des LEP vorgenommen, wonach Einzelhan-
delsbetriebe fiir die Nahversorgung bis 1.200 m2 Verkaufsflache allgemein zulassig sind. Die geringfiigige
VergréRerung der Verkaufsflache von 90 m? in diesem Bereich ist als unerheblich zu erachten, sichert aber
die langfristige Anpassungsfahigkeit des Marktes an die gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Um die mit den Planungen beabsichtigte Sicherung und Stérkung der Nahversorgung in Merkendorf ins-
gesamt stadtebaulich zu gewahrleisten, wird ein weiteres Baufenster innerhalb des Anderungsbereiches
erganzt. Dieses ermdglicht die mit den vorliegenden Planungen beabsichtige Errichtung einer weiteren
Einzelhandelsnutzung zur Starkung der Nahversorgung.

Die zulassige Nutzung innerhalb des neuen Baufensters wird auf die Nutzungsart ,Drogeriefachmarkt“ be-
grenzt. Als Drogeriefachmarkt wird im Regelfall folgender Betriebstypus verstanden:

,Ein Drogeriefachmarkt ist ein meist mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und stellenweise
auch tiefes Sortiment im Korperpflege-, Reinigungsmittel- sowie Nahrungs- und Genussmittelbereich an-
bietet. Spezialisierungen erfolgen vorwiegend in den Bereichen Fotoartikel, Parfimeriewaren, freiverkauf-
liche Arzneimittel oder Reformwaren. Drogeriemarkte bieten in der Regel eine gut gegliederte, Ubersichtli-
che Warenprasentation mit der Moglichkeit zur Vorwahl und Selbstbedienung. Bei Bedarf kdnnen sich Kun-
den fachlich beraten lassen.*

Hiermit wird das bereits bestehende Nahversorgungsangebot erganzt und gleichzeitig klargestellt, dass am
Nahversorgungstandort kein weiterer Markt mit dem Schwerpunkt Lebensmittel oder anderweitig im Sinne
der Agglomeration entsprechend der Mafl3gaben des LEP relevanten Nutzungen entstehen

Stadtebaulich ist der Einzelhandelsstandort am sudlichen Ortseingang von Merkendorf mit den bestehen-
den Angeboten im Bereich der Lebensmittelversorgung als ausgereizt zu erachten.
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Die Errichtung weitere Markte mit dem Schwerpunkt Lebensmittel birgt die signifikante Gefahr der Kanni-
balisierung zwischen diesen Markten mit ggf. negativen stadtebaulichen Auswirkungen in Form von Be-
triebsaufgaben und Leerstand. Dies ist weder stadtebaulich erwiinscht noch fir die Nahversorgung der
Bevdlkerung als sinnvoll zu erachten. Es wére auch nicht mit einer positiven Preisentwicklung fur die Nutzer
im Sinne der freien Marktwirtschaft zu rechnen. Vielmehr bestiinde die latente Gefahr, dass innerhalb kur-
zer Zeit Betriebsaufgaben entstehen wirde und sich die Nahversorgungssituation verschlechtern wrde.

Die Festsetzung ist daher unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation, der geplanten Nutzungen
in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld,
Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten. Sie sichert den bestehenden Nahversorgungsstand-
ort und ermdglicht eine angemessene Arrodniergun

Die zulassige Verkaufsflache fur den Drogeriefachmarkt wird auf max. 750 m2 begrenzt. Dies sichert einer-
seits die sinnvolle Betriebsentwicklung und gewahrleistet anderseits auch die raumliche Vertraglichkeit der
Einzelhandelsnutzungen am Einkaufsstandort im regionalen Kontext. Einzelhandelsnutzungen mit einer
Verkaufsflache < 800 m2 sind allgemein auch in Gewerbegebieten zulassig. Es wird hier i. d. R. davon
ausgegangen, dass Verkaufsnutzungen mit entsprechend kleiner Verkaufsflache keine raumbedeutsamen
Auswirkungen haben. Dies wird im vorliegenden Fall ebenfalls als gegeben erachtet.

Grundsatzlich sind bei der Verkaufsflachenermittlung insbesondere (soweit vorhanden):
e der Windfang des Marktes (Eingangsbereich mit der entsprechenden Laufflache fir Kundinnen /
Kunden)
e Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie der Kundin / dem Kunden zuganglich ist)
e Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern (ohne die dazwischenliegende
Laufflache der Verkauferinnen / Verkaufer)
e Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande (Verkaufstruhen etc.)
e Umkleidekabinen
e FUr Kundinnen / Kunden zugangliche Gange
e Kassenzone
e Entsorgungsbereich (z. B. Pfandvorraum)
e Einpackzone
e Temporare Verkaufszelte (z. B. fur Saisonware) auf Parkplatzen
e Freiverkaufsflachen, die dem Kunden/der Kundin zugénglich sind und nicht nur voribergehend
genutzt werden
zu beachten.

Unbertcksichtigt bleiben bei der Verkaufsflachenermittlung dagegen insbesondere:
e Lagerflachen, wenn fur Kunden und Kundinnen unzugéanglich
e Bereiche zur Vorbereitung von Waren
e Uberdachte Flache zum Abstellen von Einkaufswagen auRRerhalb des Gebaudes
e Biroraume
e Sozial-, Umkleide- und sonstige Aufenthaltsraume fiir das Personal
e Personal- und Kunden-WC
e Fluchtwegtreppe
e Bereiche mit bewegliche Warenprasentation (Kisten, mobile Kleiderstander und Regale etc.) auf
Burgersteigen als stralenrechtliche Sondernutzung

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es im Weiteren der Festsetzung
verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal3festsetzung, d.h. es mis-
sen Baukdrper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die H6he (dreidimensio-
nal) festgesetzt werden.
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Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mafifestsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) vorgenom-
men.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (liber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Das bisherige Planungsrecht sieht eine GRZ von max. 0,6 vor. An dieser Mal3festsetzung wird auch im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans festgehalten. Sie sichert weiterhin angemessen die erfor-
derliche Uberbauung, vermeidet andererseits aber bermaRige Flacheninanspruchnahmen. Die mit der
vorliegenden Planung geplante Errichtung zusétzlicher Gebaude ist auch bei Beibehalt der bisherigen GRZ
hinreichend sichergestellt.

Als relevante Grundsticksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der MalRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der
maRgeblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Der Ur — Bebauungsplan hatte in Berticksichtigung dieses Sachverhaltes lediglich Flachen mit Pflanzge-
boten zur vertraglichen Be- und Eingriinung festgesetzt. Im Zuge der 2. Anderung/2. Erweiterung des Be-
bauungsplans Nr. 12 wurden diese Flachen sowie weitere Flachen nun zusatzlich als privaten Grinflachen
festgesetzt, wodurch sie nun in planerisch unbeabsichtigten Widerspruch zur planungsrechtlichen Ausle-
gung der MalRgaben zur GRZ-Ermittlung getreten sind.

Im Rahmen der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans wurde daher die im Rahmen der 2. Ande-
rung/2. Erweiterung vorgenommene Festsetzung von privaten Grunflachen wieder zuriickgenommen. Die
fur diese Bereiche weiterhin vorgenommene Festsetzung von Flachen mit Pflanzgebot aus dem Ur-Bebau-
ungsplan wird fortgefuihrt. Somit ist auch weiterhin die angemessene Eingriinung insgesamt und die raum-
liche Trennung zu den weiteren Marktflachen westlich der Uberplanten Flachen sichergestellt. Gleichzeitig
ist aber auch der herrschenden Rechtsauffassung bzgl. der Ermittlung der zulassigen Uberbaubaren
Grundflache entsprechend der festgesetzten GRZ-Festsetzung Rechnung getragen. Die diesbeziglichen
Anderungen dienen der Korrektur eine durch die 2. Anderung/2. Erweiterung nicht beabsichtigten missver-
standlichen Festsetzung, welche vorrangig dazu dienen sollte, die Randeingriinungen auch visuell kennt-
lich zu machen.

Von der Festsetzung eine Geschossflachenzahl wurde im bisherigen Planungsrecht abgesehen. Hieran
kann auch weiterhin festgehalten werden. Eine Festsetzung von Vollgeschossen ist bei der Art der Nutzung
entbehrlich, da die Vollgeschossfestsetzung noch keine Aussage Uber die tatséachlichen Gebaudehdhen
trifft.

Die stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung wurde im bisherigen Planungsrecht mittels Festsetzung
Uber maximale Traufh6hen bestimmt. Hieran wird fir das Baufenster des bestehenden Discountermarktes
mit einer max. Traufhdhe von 5,0 m festgehalten. Da es sich hier um bestehende Baustrukturen mit Sat-
teldach handelt, ist diese Héhenbestimmung auch weiterhin als geeignet einzustufen.
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Fir das zusatzliche Baufenster zwischen Discountermarkt und westlich befindlichen weiteren Gebéau-
destrukturen wird abweichend hiervon eine max. Gebaudehoéhe bestimmt. Diese wird mit max. 6,50 m
festgesetzt.

Diese Hohenfestsetzung sicher absolut, dass das geplante zusétzliche Gebaude sich in den Kontext der
bestehenden Gebaude einfligt und sich unterordnet. Diese Maf3e sichern angemessen die Entwicklungs-
fahigkeit der zusatzlichen Nutzungen und beriicksichtigt, aber auch angemessen die Belange des Land-
schaftshildes. Negative Auswirkungen auf das Umfeld werden hieraus nicht erwartet.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als hochster Punkt der Dacheindeckung
und als relevantes Bezugsmalf der zuvor beschriebenen Festsetzung. Bei Geb&uden mit Flachdach gilt
die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern
ohne Attika als hdchster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von
0° bis max. 3°. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Déacher.

Im neu gebildeten Teilbaufenster SO 3 dirfen dabei einzelne Bau- bzw. Geb&udeteile (Brandwandtiber-
stande, Lichtbander, haustechnische Anlagen, PV - Anlagen 0.4.), soweit nicht andere Regelungen oder
Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die festgesetzte maximale Gebaudehthe um bis zu 1,0 m
Uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind mindestens um das Maf3 Ihrer H6he Uber der max. zu-
lassigen Wandhohe von der Fassade zurlickzusetzten.

Entsprechend der MaRgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehéhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Im vorliegenden Fall wurde hierzu als Bezugsmalf? fir die Hohenentwicklung
der Gebaude im Planungsgebiet eine Bezugshdhe ber NormalHéhenNull gem. Deutschem Haupthéhen-
netz 2016 (DHHNZ2016, Status 170) als Ubergeordnetem Vermessungssystem festgesetzt. Die festgesetz-
ten H6hen der baulichen Anlagen sind auf diesen Bezugspunkt zu beziehen.

Der festgesetzte Hohenbezugspunkt entspricht dem bisher bestimmten Bezugspunkt und ist auch weiterhin
als geeignet anzusehen. An ihm wird daher festgehalten.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen nachvoll-
ziehbar zu fihren.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstticken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Anderungsbereich war hierzu bisher ein mittels Baugrenzen bestimmtes Baufenster im Bereich des
bestehenden Discountermarktes festgesetzt. An diesem wird grundsétzlich festgehalten.

Fur die geplante Starkung des Nahversorgungsstandortes wird nun ein siidwestlich davon ein weiteres
Baufenster geschaffen, welches die kompakte Errichtung einer weiteren untergeordneten Marktnutzung
ermdglicht.

Dieses wird bewusst mit Baugrenzen aber zusétzlich auch zwei Baulinien bestimmt, um die kompakte An-
ordnung sicherzustellen und die Lage der zusatzlichen baulichen Anlage angemessen in die stadtebauliche
Gesamtkonfiguration der baulichen Anlagen einzufigen.

Die Baulinien sind dabei auf der slidwestlichen und norddstlichen Seite angeordnet, um die Lage zwischen
den bestehenden Baukdrpern eindeutig zu bestimmen. Die Anordnung ist erforderlich, um die aus brand-
schutzrechtlicher Sicht erforderlichen Mindestabstande von 5,0 m sicherzustellen. Der siidwestliche Ab-
stand der Baulinie unterschreitet dabei das Mindestabstandsflichenmaf3 von 3,0 m zur bestehenden
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Grundstiicksgrenze. Die Stadt Merkendorf hat hier im Vorfeld mit dem betreffenden Grundstiickseigenti-
mer Ricksprache gehalten und schriftlich die Zustimmung zur diesbeziglichen Anordnung erhalten.

Somitist auch ohne Einhaltung der Mindestabstandsflache ein ausreichender Abstand zu den bestehenden
Baustrukturen gewébhrleistet, gleichzeitig kann aber das stadtebauliche Grundziel einer sehr kompakten
Anordnung der Gebaude im Sinne der Nachverdichtung und Minimierung der Flacheninanspruchnahme
hiermit am besten realisiert werden.

Uberschreitungen der Baulinien sind nicht aus Griinden der Gewahrleistung der Mindestbrandabsténde
nicht moéglich. Abweichungen und Befreiungen kénnen hier nicht in Aussicht gestellt werden.

Geringfligige Unterschreitungen der Baugrenzen sind zuléssig.

Somit wird eine stadtebaulich angemessene Entwicklung von Geb&auden innerhalb der Giberbaubaren Fl&-
chen ermdglicht, gleichzeitig aber auch angemessen auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes rea-
giert.

Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO sowie Stellplatze durfen auch auf3erhalb des festgesetzten Bau-
fensters, aber nicht innerhalb der gesondert festgesetzten Flachen mit Erhaltungsgebot fir Bepflanzungen
sowie den festgesetzten Ausgleichsflachen, errichtet werden.

Fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird die abweichende Bauweise bestimmt. D.h. die Baustruktu-
ren dirfen die Baufenster in ihrer Ausdehnung entsprechend ausreizen und die Lange von 50,0 m Uber-
schreiten.

Fur Sondergebietsflachen sind in der bayerischen Bauordnung keine Mindestabstandsflache bestimmt. In
Anlehnung an die Mal3gaben der BayBO fir Gewerbeflachen wurde daher fiir die Sondergebietsflachen
eine Abstandsflachentiefe von 0,2 H (=Gebaudehdhe) mind. 3,0 m festgesetzt. Die Mal3gabe ist als stad-
tebaulich geeignet anzusehen, da die Wirkung der Gebaude im Sondergebiet denen von Gewerbebauten
entspricht. Negative Auswirkungen auf das Umfeld ergeben sich hieraus nicht. Abweichend regelt sich die
Abstandsflache im Bereich der festgesetzten Baulinien. Hier regelt die Lage der Baulinien die Abstandsfla-
che, so dass dort keine weitergehende Berechnung im Sinne der allgemein festgesetzten Abstandsflachen-
tiefe notwendig ist. Die notwendigen Mindestbrandabstande bleiben gewabhrt.

7.4 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der Moglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch 6rtliche Bauvorschriften Mafl3gaben zur
Gestaltung der Einfriedungen, Werbeanlagen sowie der Fassaden und der Décher der Gebaude im Pla-
nungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein angemessen gestaltetes Ortsbild, insbesondere im Bezug sicherge-
stellt werden. Die Festsetzungen werden weitestgehend aus den bisherigen Mafl3gaben des Planungsrech-
tes ibernommen, in Teilen aber im Bereich der geplanten ergdnzenden Bebauung an veranderte Rahmen-
bedingungen angepasst.

Im Teilbereich SO 2 (= Baufenster des Discountermarktes) sind wie bisher auch bauliche Anlagen mit
Satteldach und geneigten Dach bis max. 30° Dachneigung zulassig. Geringfligige Abweichungen von die-
ser Dachneigung kénnen zugelassen werden. Hierfir ist ein gesonderter Antrag mit entsprechender Be-
grindung der bendtigten Befreiung beizufiigen. Geneigte Dacher sind mit roten Ziegeln oder anderen
Dachsteinen einzudecken. Bei sehr flachen Dachern sind auch Blechabdeckungen zulassig.

Im neu gebildeten Baufenster SO 3 wird abweichend von der bisherigen Dachgestaltung eine Ausbildung
mit Flachdach und flach geneigtem Dach bis max. 5° Dachneigung festgesetzt. Dies entspricht den typi-
scherweise bei modernen Markten angewandten Dachform und vermeidet zudem auch Uberméafige Ge-
samthohenentwicklungen im stédtebaulichen Kontext. Mit der Dachform bildet sich somit ein Gelenkge-
béude zwischen den bestehenden Baukdrpern, dessen Funktion stadtebaulich mit der nun gewéhlten
Dachform auch gestalterisch abgebildet wird.
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Bauliche Nebenanlagen i. S. d. 8§ 14 BauNVO, Carports und Garagen durfen grundsatzlich mit Flachdach,
Satteldach oder Pultdach bis max. 10 ° Dachneigung errichtet werden, da von entsprechenden Anlagen
i. d. R. keine erheblichen stadtebaulich pragenden Auswirkungen ausgehen.

Fur die Fassadengestaltung wurde die Vorgabe des bestehenden Planungsrechts tibernommen. Demnach
sind keine grellen Farben zulassig, um keine negativen Auswirkungen auf das Gesamtlandschaftshild zu
verursachen.

Ordnungsbedurftig war dartiber hinaus die Zulassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Hier wurden die bestehenden Festsetzungen zurtickgegriffen und diese tbernommen. Bei der Errich-
tung von Einfriedungen gegeniiber angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird auf die besonderen
Anforderungen des Ausfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch (AG BGB) des Landes Bayern
verwiesen. Die dort beschriebenen Mindestabstdnde sind notwendig, um gegeniiber den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen die uneingeschrankte Bewirtschaftung sicherzustellen.

Stadtebaulich Regelungsbediirftig war aufgrund der Ortslage die Gestaltung von Werbeanlagen. Grund-
satzlich sind werbende und sonstige Hinweisschilder nur am Ort der Leistung zuléassig. Werbeanlagen sind
dabei an Gebaudefassaden und auf oder Uber den Dachern sind zuldssig. Sie dirfen nicht hdher als 2,5 m
sein. Die bisherigen Vorgaben sind aus planerischer Sicht im aktuellen Kontext nicht mehr als ausreichend
anzusehen.

Es wurde daher neue zusatzliche Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen, welche typischerweise bei
Einkaufsmarkten umgesetzte Werbeanlagen berticksichtigt, gleichzeitig aber auch tbergebuhrliche Wer-
beanlagen vermeidet. Werbeanlagen sind demnach in folgenden Ausfiihrungen zulassig:
o als eigenstéandige Werbeanlagen in Form von aufgestanderten Werbetafeln bis zu einer max.
Grol3e von 12,0 m2 und einer max. Gesamthéhe Uber Gelande von 4,0 m
e als Werbestelen/Pylon mit einer max. Werbeflache von 15,0 m2 und einer max. Héhe Uber Gelande
von 7,50 m.
e als Fahnenmasten mit einer max. Gesamthéhe tber Gelande von 6,0 m.

Fahnenmasten sowie Werbeanlagen sind so auszufihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung
der Nachbargrundstiicke oder Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Stral3en, insbesondere der Bun-
desstral3e B13, erfolgt. Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt
werden (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen durfen nicht in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgefuhrt
werden. Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen dirfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Ver-
kehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fiihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Ver-
kehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden. Bei beleuchteten Werbeanlagen und
Hinweisschildern ist im Verfahren nachzuweisen, dass von den beleuchteten Werbeanlagen keine Stérun-
gen oder Belastigungen (Lichtemission) i. S. d. § 15 BauNVO ausgehen. Vorstehende Ausfiihrungen gelten
auch fur die Bauphase und die zum Bezug auf die zum Bau eingesetzten Geréate und Vorrichtungen.

Die MalRgaben sind aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, negative Auswirkungen auf das Ortsbild
ausschlieRen zu kénnen.

7.5 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&aude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Dies gilt auch im Bereich gewerblicher
und industrieller Bauvorhaben. Alle Formen der erneuerbaren Energien kénnen genutzt und auch kombi-
niert werden. Der Landesgesetzgeber hat zum 01.03.2023 den Art. 44a in der bayerischen Bauordnung
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integriert. Dieser regelt fir gewerbliche Nutzung die verpflichtende Umsetzung einer angemessen ausge-
legten Anlage zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie. Dies sichert in hinreichender Weise
die regenerative Energienutzung. In Abwéagung aller Belange wurde daher beschlossen, von der Festset-
zung einer ,Solarpflicht” im vorliegenden Bebauungsplan abzusehen. Weitergehende Festsetzungen zur
Energieeinsparung sind daher entbehrlich. Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmeriickge-
winnungsanlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Dies betrifft insbeson-
dere die voraussichtlich fir die benétigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindest-
luftwechselmengen.

Im Bereich der Verkehrs- und Aul3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Dies ist zwischenzeitlich technischer Standard. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizi-
enz geleistet werden. Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo méglich und geeignet, ebenfalls
entsprechende LED-Techniken einzusetzen. Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend
Rechnung getragen.

7.6 Verhaltnis zum bestehenden Planungsrecht

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans 12 ,Einkaufsmarkte* werden die stadtebaulichen
Entwicklungsziele fiir den vorliegenden Anderungsbereich neu definiert. Die planungsrechtlichen Festset-
zungen, des Ur-Bebauungsplans einschl. der rechtskraftigen Anderungen des Bebauungsplans, treten zu
diesem Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans fiir den Geltungsbe-
reich au3er Kraft. FUr den Geltungsbereich des geanderten Planungsrecht ist daher die BauNVO in der
Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), aktuell zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) maRgeblich.

8. ErschlielBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die &uRere ErschlieBung des Anderungsbereiches ist liber die Ortsstrale ,Am Wiesengrund® umfassend
und hinreichend gegeben. Weitergehende &ul3ere ErschlielungsstralRe sind nicht erforderlich. Die Straf3e
-Am Wiesengrund® besitzt eine ausreichende Dimensionierung, um den aus den zusatzlichen Nutzungen
zu erwartenden Verkehrsbelastungen hinreichend sicher abbilden zu kénnen.

Zu bericksichtigen ist hierbei, dass zu einem gewissen Grad auch Mitnahmeeffekte entstehen. D.h. ein
Teil der Nutzer der zusatzlichen Angebote verbindet die dortigen Einkaufe auch mit Besorgungen im Dis-
countermarkt. Hiermit werden Einzelfahrten vermieden. Minimierend auf die Verkehrsbewegungen wirkt
sich auch die gute fu3laufige und Radfahrererreichbarkeit aus.

Die OrtsstraRe ,Am Wiesengrund“ miindet im Westen in die Bundesstralte B13. Der dortige Knotenpunkt
ist bereits mit einer Linksabbiegerspur auf der B13 ausgebildet. Der durchschnittliche tagliche Verkehr
(DTV) pro 24 Stunden wird auf dem betreffenden Abschnitt der Bundesstrafie mit 10.019 Fahrzeugen/24
angegeben. Der Schwerlastverkehrsanteil betragt ca. 8,5 %.

Mit dem StraRBenbaulasttrager wurde vereinbart, fiir den Knotenpunkt eine Uberpriifung der Leistungsfa-
higkeit vorzunehmen. Hierzu wurde im Juli 2024 eine aktuelle Verkehrsz&hlung vorgenommen und die
Belastung an den mal3geblichen Spitzenstunden am Vormittag und Nachmittag ermittelt. Um eine ausrei-
chende Planungssicherheit zu erzeugen, erfolgte eine allgemeine Hochrechnung der bestehenden Ver-
kehrsentwicklung auf ein Prognosejahr 2035. Hierbei wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung davon
ausgegangen, dass die beabsichtigte Verlegung der Bundesstral3e B13 im Bereich von Merkendorf noch
nicht vollzogen ist.
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Fur die Planungen wurde eine aus den zusétzlichen Nutzungen sich ergebende Verkehrsbelastung als
Verkehrsmengenprognose ermittelt. Bestandsverkehrsbelastungen sowie Prognosewerte wuden anschlie-
Rend Uberlagert und die Leistungsfahigkeit gem. des standardisierten Verfahrens des Handbuchs fiir die
Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS) ermittelt. Die Leistungsfahigkeit wird hierbei in die Quali-
tatsstufen ,A — F“ eingeordnet, wobei gem. den aktuellen Vorgaben im Regelfall mindestens eine Quali-
tatsstufe ,D* zu erreichen ist, um eine hinreichend gute Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes zu gewahr-
leisten.

Im Ergebnis wurde fur den Prognosenulifall 2035 (allgemeine Verkehrsentwicklung ohne zusatzlichen Dro-
geriefachmarkt) eine Qualitatsstufe ,B“ fur den Knotenpunkt B13 / Am Wiesengrund festgestellt. Somit be-
steht hier grundsétzlich im Bestand fiir den Prognosenullfall eine gute Leistungsfahigkeit des Knotenpunk-
tes. Die mittlere Wartezeit des die Leistungsféhigkeit maRgeblich bestimmenden Linksabbiegevorgangs
von der StralRe ,Am Wiesengrund“ in Fahrtrichtung Std der BundesstralRe B13 betragt ca. 15,8 Sekunden.

Anschlieend wurden die Berechnungen fir die Prognoseplanfall 2035 inkl. des zusatzlichen Verkehrs
vorgenommen. Die Leistungsféahigkeit des Knotenpunkts geht erwartungsgemal’ aufgrund der zusatzlichen
Verkehrsbewegungen des Drogeriefachmarktes leicht zuriick. Die mittlere Wartezeit des die Leistungsfa-
higkeit weiter mal3geblich bestimmenden Linksabbiegevorgangs von der Strale ,Am Wiesengrund® in
Fahrtrichtung Sud der BundesstralRe B13 verlangert sich auf ca. 20,4 Sekunden. Dies entspricht einer
Qualitatsstufe ,,C* in der Leistungsféahigkeit des Knotenpunktes. Zur Qualitatsstufe C wird im HBS ausge-
fuhrt:

»Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen miissen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Ver-
kehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind splrbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder
hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch beztiglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachti-
gung darstellt.”

Die Verlangerung der Wartezeit ist somit zwar flr den einzelnen Verkehrsteilnehmer spurbar, beeintrachtigt
die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes insgesamt aber nicht in kritischer Weise. Die Leistungsfahigkeit
des Knotenpunktes ist weiterhin in ausreichender Weise gegeben. Umbauten oder sonstige Anpassungen
am Knotenpunkt sind daher auf Basis der objektiven Priifungen des Verkehrsgutachtens nicht notwendig.

Insgesamt kann somit auch fur den Prognoseplanfall von einer hinreichend gesicherten &uf3eren Erschlie-
Rung ausgegangen.

Das erstellte Verkehrsgutachten ist als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung ist Uber die bereits bestehenden Verkehrsflachen zwischen den Stellplatzanlagen
umfassend sichergestellt. Offentliche innere ErschlieRungen sind nicht erforderlich. Von der Festsetzung
weiterer innerer ErschlieBungsflachen kann abgesehen werden. Soweit Anpassungen an den Details der
inneren ObjekterschlieBungen notwendig sind, werden diese im Rahmen der weiteren Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanung des individuellen Bauvorhabens geregelt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze istim Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft innerhalb der tber-
planten Flachen nachzuweisen (Stellplatznachweis). Die kommunale Stellplatzsatzung verweist bzgl. der
Anzahl der erforderlichen Stellplatze bei Einkaufsnutzungen auf die Vorgaben der Anlage 1 der Verordnung
Uber den Bau und Betrieb von Garagen, sowie tber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und
Stellplatzverordnung — GaStellV).
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Das bestehende Planungsrecht ist hiervon bereits abgewichen, in dem eine Mindestanzahl von nachzu-
weisenden Stellplatzen bestimmt wurden. Die damaligen Festsetzungen waren verhéltnismégig hoch an-
gesetzt und gingen dabei von einem Uberwiegenden Anteil von Fahrten mit dem privaten PKW aus. Die
Veranderungen im Mobilitatsverhalten der Bevolkerung einhergehend mit dem Ziel des Flachensparens
lassen aus Sicht der Stadt Merkendorf eine Minimierung des verbindlich geforderten Stellplatzbedarfs zu.

Die Stadt Merkendorf hat daher fiir den Anderungsbereich im Rahmen der Moglichkeiten des Art. 81 BayBO
eine Neuregelung des Stellplatznachweises vorzunehmen. Demnach ist pro 30 m2 Verkaufsflache ein Stell-
platz nachzuweisen. 75 % der ermittelten Stellpléatze sind hierbei als Kundenstellplatze vorzuhalten. Somit
wir eine unter Beachtung des veranderten Mobilitatsverhalten angemessene Stellplatzentwicklung sicher-
gestellt, gleichzeitig aber auch eine vermeidbare zuséatzliche Flachenversiegelung ausgeschlossen und so-
mit der Nachverdichtung im Bestand Rechnung getragen. Stellplétze sind, soweit andere wichtige Griinde
dem nicht widersprechen (z. B. aus Grinden des Grundwasserschutzes), in wasserdurchlassiger Bauweise
(z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen. Dies gilt nicht fur die Fahrbahnen und Behindertenstell-
platze. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die offentliche Entwasse-
rungsanlage geleistet werden. Als versickerungsfahige Ausfihrung gelten z. B. Ausfihrungen mit Rasen-
fugenpflaster, Schotterrasen oder Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infilt-
rationsbeiwert ki des Oberbaus muss mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf =
5-10-5 m/s gewabhrleisten.

Grundsatzlich wird angeraten, bei der Errichtung der notwendigen Stellplatze auch eine ausreichende An-
zahl von geeigneten Stellplatzen fir LKW und Sattelztige vorzusehen. Der 6ffentliche Verkehrsraum bietet
keine ausreichenden Flachen, fur eine Kompensation méglicher Defizite.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist Gber den parallel der Ortsstrafl3e befindlichen Geh- und Radweg hinreichend er-
schlossen. Weitergehende Geh- und RadwegerschlieBungen sind entbehrlich. Im Anderungsbereich selbst
kénnen Fuliganger und Radfahrer hinreichend sicher im Mischverkehr gefihrt werden. Es handelt sich hier
um private Verkehrsflachen einer Stellplatzanlage, auf der das gegenseitige Ricksichtnahmegebot
herrscht.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist aktuell im unmittelbaren Umfeld nicht gegeben. Die
nachsten Haltestellen befinden sich ca. 450 — 500 m Ortseinwéarts. Die Entfernungen sind im Grenzbereich
der Zumutbarkeit in der Nutzung. Realistisch besteht jedoch seitens der Stadt Merkendorf hier keine Mdg-
lichkeit individuell die Linienfihrung zu &ndern und eine neue Haltestelle einrichten zu lassen. Vielmehr ist
die Stadt Merkendorf hier auf den Landkreis Ansbach als Besteller des OPNV angewiesen. Zudem handelt
es sich hier um grundséatzlich bereits bestehenden Nahversorgungsstrukturen.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fir die geplanten BaumaRnahmen kann tber die bestehende Ortsstralle ,Am
Wiesengrund hinreichend sicher abgewickelt werden. UberméaRige Belastungen der Nutzer in den umge-
benden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zu-
dem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass
keine Gefahrdungen fur die Anlieger entstehen. Die Beeintrachtigungen fir die Verkehrsteilnehmer aus
den Siedlungsstrukturen im Umfeld des Gewerbe- und Industriegebietes kdnnen im Rahmen eines abge-
stimmtem Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher minimiert werden. Die konkreten MaRnahmen
werden im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung bestimmt, abgestimmt und umgesetzt. Grundsatzlich
ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen ist, welche im
Ublichen Rahmen zu dulden ist.
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8.2 Entwasserung

Grundsatzlich hat gemal den MaRRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die Entwésserung des
Planungsgebietes im Trennsystem zu erfolgen. Dies ist im Planungsgebiet bereits realisiert. An diesem
Konzept wird mit auch mit der vorliegenden Anderung des Planungsrechtes festgehalten.

Schmutzwasser wird in den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Strafl3e ,Am Wiesengrund® eingeleitet
und von dort zur Mischwasserbehandlungsanlage in Merkendorf abgeleitet. An dieser Ableitung wird mit
der vorliegenden Anderung keine Anpassung vorgenommen. Auch das Schmutzwasser aus den zuléssi-
gen neuen Nutzungen soll in den bestehenden Schmutzwasserkanal tGbergeleitet werden. Ggf. ist hierzu
eine Anpassung der bestehenden privaten Entwésserungsanlage auf dem Grundstuck erforderlich. Dies
obliegt aber dem privaten Vorhabentrager. Die zu erwartenden Schmutzwassermengen aus den zulassi-
gen zusatzlichen Nutzungen sind als gering einzustufen und beschrénken sich aller Voraussicht nach auf
hausliches Abwasser der Mitarbeiter. Erhebliche Zusatzbelastungen fir den Schmutzwasserkanal werden
daraus nicht erwartet.

Niederschlagswasser aus den liberplanten Flachen wird im Bestand &rtlich versickert. Auch hieran soll mit
der Planung festgehalten werden. Grundséatzlich besteht im Zweifelsfall die Méglichkeit Niederschlagswas-
ser in den offentlichen Niederschlagswasserkanal einzuleiten. Die Stadt Merkendorf behalt sich fiir diesen
Fall vor, Vorgaben zur Drosselung und Riickhaltung zu machen, um Uberlastungen des 6ffentlichen Kanals
auszuschlieRen. Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Verkehrs- und Stellplatzflache
je nach Belastungsart und Grad ggf. eine Behandlung vor der Versickerung erforderlich werden kann. Die
einschlagigen technischen Vorschriften, z. B. DWA - A102, sind zu beachten. Die weitere Entsorgung des
Oberflachenwassers wird auf Ebene der ErschlieBungsplanung behandelt. Diese ist mit den Fachbehdrden
abzustimmen und ggf. noch die erforderlichen Antrage fir die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung bei
der unteren Wasserbehorde des Landkreises Ansbach zu stellen. Die aktuelle wasserrechtliche Erlaubnis
fur die Bestandsflachen ist bis zum 31.12.2027 befristet. Gem. den Mitteilen der fachtechnischen Stelle
(WWA Ansbach) hat fur eine weitere ordnungsgemafe und schadlose Niederschlagswasserbeseitigung
des Sondergebietes eine Betrachtung der gesamten an die Abwasseranlagen angeschlossene Flache,
auch die neu hinzukommende versiegelte Flache, zu erfolgen.

Im Sinne der Minimierung der Niederschlagswasserableitung wird auf eine mdglichst wassersensible Bau-
weise hingewiesen. Flachenversiegelungen sind auf das geringstmdogliche Mal3 zu reduzieren und wo mog-
lich versickerungsfahige Bauweise zu bevorzugen. Auch der Einsatz von Grindéachern kann durch die Re-
tentionswirkung positiv wirken. Die Fassung von Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung kann zu-
dem positiv auf den Trinkwasserverbrauch wirken.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i. V. m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Gesondert zu bertcksichtigen sind die Gefahren aus mdglichen Starkregenereignissen. Fur auRergewdhn-
liche Starkregenereignisse (Wiederkehrzeit von 30 bis 100 Jahren) ist gem&R DIN 1986-100 nachzuweisen,
dass auch bei solchen Extremereignissen eine schadlose Ableitung, bzw. Ruckhaltung gewahrleistet ist,
insbesondere im Hinblick auf angrenzende Grundstiicke (= Uberflutungsnachweis). Hierzu sind im Rah-
men der konkreten Vorhabenplanung entsprechender Riickhalteraume (gegebenenfalls auch unterirdische
Speicher) anzulegen, bzw. bei der Gelandemodellierung der Aul3enanlagen zu berticksichtigt. Im Pla-
nungsgebiet kbénnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, welche auch
die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss jederzeit
aufrechterhalten werden, bzw. miissen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktionsfahigkeit
fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewabhrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antréage, Erlaubnisse und
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Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden gestellt und die Planungen mit den Fachbehor-
den abgestimmt.

Die Entwésserungssatzung (EWS) der Stadt Merkendorf ist zu beachten.

8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet ist bereits umfassend an alle Medien der Versorgung angeschlossen. Im Planungsge-
biet verlaufen Hausanschlussleitungen der verschiedenen Versorger (N-Ergie Netz GmbH, Deutsche Te-
lekom, Reckenberggruppe, etc.) Ggf. werden Umbauten oder ergdnzende Hausanschlisse fur die zusatz-
lichen Nutzungen erforderlich. Dies ist aber durch den Vorhabentrager individuell mit den Versorgern ab-
zustimmen, Leitungstrassen zu finden und die Kostentragung zu klaren. Die bestehenden Anschlussleitun-
gen sind bei den konkreten Baumafinahmen durch den Vorhabentréger zu beachten. Veranlassungen auf
Ebene der Bauleitplanung ergeben sich nicht.

Die entsprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koordinierte und
wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt. Wo mdglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu reali-
sieren und hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fiir Kanale und Wasserlei-
tungen zu nutzen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemafR DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.

Soweit eine Brauchwassernutzung von gesammelten Niederschlagswasser vorgesehen wird, ist auf die
Vorgaben der Wasserabgabesatzung des Zweckverbands zur Wasserversorgung Reckenberggruppe hin-
zuweisen. Diese regelt in 8 5 Abs. 2 WAS zur Brauchwassernutzung folgendes:

Auf Grundstticken, die an die offentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der ge-
samte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (8 4) ausschlieRlich aus dieser Einrichtung zu
decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemald fiir Zwecke der
Gartenbewasserung, zur Toilettenspilung und zum Waschewaschen verwendet werden, soweit nicht an-
dere Rechtsvorschriften entgegenstehen. § 7 Abs. 4 findet entsprechend Anwendung. Verpflichtet sind die
Grundstuckseigentiimer und alle Benutzer der Grundstiicke. Sie haben auf Verlangen des Zweckverban-
des die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden."

Vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne) fiir obige Zwecke
ist der Grundstuckseigenttmer verpflichtet, dies der Reckenberg-Gruppe mitzuteilen. Von der Verpflichtung
zum Anschluss oder zur Benutzung wird auf Antrag ganz oder zum Teil befreit, wenn der Anschluss oder
die Benutzung aus besonderen Grtinden auch unter Berlcksichtigung der Erfordernisse des Gemeinwohls
nicht zumutbar ist. Der Antrag auf Befreiung ist unter Angabe der Griinde schriftlich beim Zweckverband
einzureichen.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen
sind. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen
fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fur Miullbehdlter sind zu vermeiden.
Ausreichende Bereitstellungsflachen sind an der DorfstraRe zu finden. Ggf. ist aber aufgrund der Dimen-
sion der geplanten Nutzungen in Abstimmung mit den privaten Grundstiickseigentiimern auch eine Abho-
lung auf den privaten Grundstiicksflachen mdglich.
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Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu beriicksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Auch im relevanten stadtebauli-
chen Umfeld ist nicht mit Auswirkungen der Planungen auf vorhandene Bau- oder Bodendenkmaéler zu
rechnen. Auswirkungen auf die Belange der Altstadt von Merkendorf wurden durch die kompakte Anord-
nung der Baufenster ohne weitere Beeintrachtigung der noch vorhandenen Sichtachsen sowie der Begren-
zung der Hohenentwicklung vermieden. Es gilt grundsatzlich: Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaéler (u.
a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar
(d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die
Zweigstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an
die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Ansbach, Crailsheimstrale 1, 91522 Ans-
bach, Tel. 098-468-4100 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.06.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur 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 gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der leichten Hanglage ist im Uberplanten Gebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Bei Auftreten
von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miussen Keller gegen drickendes Wasser durch wasser-
dichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung
in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen einer was-
serrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden friihzeitig zu be-
antragen.

Der Grundstickseigentimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen Maf3gaben sind zu beachten.

Es besteht eine minimale Geféllesituation im Planungsgebiet.

Eine uberschlagige Uberpriifung der moglichen FlieRwege des wild auf der Oberflache abflieRenden Nie-
derschlagswassers zeigt aber, dass inshesondere im Bereich des geplanten zusétzliche Teilbaufenster SO
3 Zusammenflissen von FlieBwegen entstehen kénnen, welche zu einer Gefahrdung der dort geplanten
zusatzlichen Nutzung fihren kénnen.

Zusatzlich zeigt sich, dass im norddstlichen Bereich zu einem gewissen Grad ein Austreten von Nieder-
schlagswasser aus dem Plangebiet auf die 6ffentliche StraRe méglich ist- Es ist darauf zu achten, dass es
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zu keinen Uberflutungen der OrtstraRe kommt. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die offentli-
chen Verkehrsflachen ist dabei mit geeigneten Mitteln zu verhindern. Grundsatzliche Gefahrdungen fur das
Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch Maf3nahmen in der Freiflachengestaltung (Dammausbildun-
gen) hinreichend minimiert werden.

Nachfolgende Ubersichtskarte ohne Mafstab zeigt die potenziellen FlieBwege des wild auf der Oberflache
abflieRenden Niederschlagswassers:
./‘/,. X R4

Luftbild  o. M. mit  Darstellung potenieller ‘ FlieBwege des wild abflieBenden Niederschlagswassers
© Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Es wird darauf hingewiesen, dass vorstehende Darstellungen lediglich eine Grobabschétzung ist, welche
nicht detaillierte hydraulische Untersuchungen ersetzt.

In Abhéngigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereig-
nisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusétzlichen Rickhaltevolumen
zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fuhren.

Weiterhin ist in der Planung zu priifen, wie einstrémendes Niederschlagwasser (,wildes Wasser“) gefahr-
dungsminimierend auf den Uberplanten Grundstiicken gefuhrt werden kann.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden innerhalb der tberplanten Flachen ist im Rahmen der Frei-
flachengestaltung bspw. durch Geléandefihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung
entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachen-
gestaltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen da-
runterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Luftungsoéffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.)
gelegt werden.
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Zur Minimierung dieser Auswirkungen sollte Gebaude, die bis 25 cm Uber dem Geldnde konstruktiv so zu
gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Geldndemodellierungen und &hnlichem ge-
wahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutzmaf3nahmen
nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsacke,
Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MalRnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmafl3nahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten.

Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden Siedlungsstrukturen entstehen. Bei der Baumalf3-
nahme sind daher entsprechende SchutzmaflRnahmen bspw. durch Herstellung von Schutzddammen, ge-
Zielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Rickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbe-
reitung dieser MalRnahmen wird die Durchfiihrung einer Risikoabschéatzung hinsichtlich des Umfangs der
SchutzmalRnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishéufigkeit) und des Gefahr-
dungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Stadt Merkendorf und ggf. einen Versicherer abge-
stimmt werden.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Anderung eines bereits bestehenden Sonder-
gebiets fur Einkaufsnutzungen, fur dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brand-
schutz und Technischen Hilfsdienst die Feuerwehr Merkendorf hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG
geforderten Standards ausgerustet ist. Durch den Bebauungsplan entstehen zudem keine grundsatzlich
neuen Anforderungen fir die Feuerwehr.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit bis zu einer Gebaudehéhe von 6,50 m zulassig. Im Regelfall ist davon auszugehen,
dass eine Rettung mittels Steckleiter moglich sein wird. Die Feuerwehr Merkendorf ist mit entsprechenden
Rettungsgeraten ausgestattet. Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundsticksflachen als Rettungszu-
wegung fur die Feuerwehr erforderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fur die
Feuerwehr” auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Gberfahren werden miissen, sind in Bricken-
klasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Fla-
chen fir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Merkendorf betragt
ca. 1,5 km.

Léschwasserversorgung
Fir die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von mind. 96 m3/h fir 2 Stunden anzusetzen.

Aus der offentlichen Wasserversorgung in der Stralte ,Am Wiesengrund“ kann voraussichtlich von max.
96 m3/h realisiert werden. Der erforderliche Grundschutz kann somit aller Voraussicht nach aus dem o6f-
fentlichen Versorgungsnetz realisiert werden.
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ErschlieBung fir Feuerwehreinsétze

Die privaten ErschlieBungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fiir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur offentlichen Erschliefung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fur die innere ErschlieBung des
Planungsgebietes sind daher fiir den Rettungsfall durch die Bauherren im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzeptes in Abstimmung mit den zusténdigen Fachstellen
dauerhaft befahrbare und freizuhaltende ErschlieBungsflachen nachzuweisen. Bei der ErschlieBungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen firr die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr zu beachten.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Sudwestlich des Planungsgebietes befinden sich weitere Einkaufsnutzungen. Die festgesetzten Abstande
sichern die Mindestbrandabstéande.

Im Ubrigen befinden sich im Umfeld landwirtschaftliche Nutzungen, aus denen keine kritischen Wechsel-
wirkungen resultieren. Das Risiko hierfiir wird als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine besonde-
ren MalRnahmen erforderlich sind.

Fur die weiteren Siedlungsstrukturen im Umfeld bestehen im Brandfall zunéchst als abstrakt zu bewertende
Risiken aus Rauch und Abgasen. Diese sind im Katastrophenfall durch entsprechende Messungen zu er-
fassen und zu bewerten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von Einkaufsnutzungen zulassig. Aus gebaudetechnischen Anlagen
(Kuhlgerate etc.), Lagerung von Produkten etc. kdnnen besondere Brandgefahren einstehen.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mdglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fur die Rettungskrafte. Durch Lichtbogen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen geman vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das offentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Aufgrund der Art der Nutzung ist wahrend der Offnungszeiten mit erheblichem Besucheraufkommen zu
rechnen, welche die Rettungseinsatze erschweren kénnen. Abgestellte Fahrzeuge auf den Stellplatzen,
Einkaufswagen etc., kdnnen die Rettungseinsatze ebenfalls erschweren.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitét individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz-
und Rettungsmafinahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden Maf3gaben und Auflagen sind in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Gleichzeitig ist auch mit Emissionen auf das stédtebauliche Umfeld zu rechnen.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)
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Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mitzuer-
fassen und zu beriicksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergdnzung hierzu wird angera-
ten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der
Bund/L&ander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fiir das stadte-
bauliche Umfeld. Als Beurteilungsgrundlage der im Planungsgebiet zu erwartenden Larmimmissionsbelas-
tungen werden hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ her-
angezogen, im Abwagungsfall sind aber auch die Immissionsricht- bzw. -grenzwerte der maf3geblichen
Fachgesetzgebungen zu beachten.

Entsprechend der geltenden gesetzlichen Normungen sind dabei aufgrund der zulassigen Arten der bauli-
chen Nutzungen zwei differenzierende rechnerische Betrachtungen der Larmimmissionen erforderlich.

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kdnnen Immissionsbelastungen aus den Gewerbebetrieben
selbst entstehen. Diese sind im Sinne der Mal3gaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm) zu erfassen
und zu bewerten. Die planinduziert zu erwartenden Verkehrslarmemissionen aus dem Planungsgebiet sind
des Weiteren zusétzlich nach den Mal3gaben der Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) zu bewerten.

Larmimmissionsschutz aus Betriebslarm (gewerblich)

Das Planungsgebiet ist bereits durch gewerbliche Nutzungen in Form eines Einkaufsmarktes genutzt. Die
nachsten relevanten schutzbedirftigen Nutzungen befinden sich ca. 150 m Luftlinie entfernt. Immissions-
kritische Belastungen an diesen Immissionsorten sind daher wahrend des Tagzeitraumes (06.00 — 22.00
Uhr) aller Voraussicht nach aufgrund der gro3en Entfernung nicht zu erwarten. Gesonderte immissions-
schutzrechtliche Auflagen wurden fiir die Bestandsbebauung auch in den bisherigen Baugenehmigungen
nicht getroffen. Diese Annahme ist aus Sicht der Stadt Merkendorf auch unter Berilicksichtigung der ge-
planten Nutzungen weiterhin als gegeben zu erachten. Mégliche Emissionsorte aus dem neuen Baufenster
befinden sich in groReren Abstand als die bereits bestehenden Emissionsorte.

Nutzungen im Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) finden nach aktuellem Kenntnisstand bisher nicht statt.
Bei den Bestandsnutzungen sind entsprechende Anlieferungszonen, welche ggf. auch bereits vor 06.00
genutzt werden am Ostrand des Gebaudes und somit immissionsortabgewandt angeordnet. Aufgrund der
Beschrankungen und Anordnung des zusétzlichen Baufensters kann mit hinreichender Sicherheit davon
ausgegangen werden, dass auch bei nun méglichen neuen Gebauden moégliche Emissionsorte nur abge-
wandt von den relevanten Immissionsorten umgesetzt werden kénnen.

Von weitergehenden Untersuchungen kann daher aus planerischer Sicht abgesehen werden. Grundséatz-
lich wird fur die Umsetzung der Planungen empfohlen, im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens ein Schallschutzgutachten erstellen zu lassen. Die Bauordnungsbehdrde kann die Erstel-
lung eines entsprechenden Gutachtens im Zuge des Genehmigungsverfahrens im Zweifelsfall auch anord-
nen. Um ggf. nicht bekannte Vorbelastungen hinreichend sicher auszuschlieBen, wird empfohlen bei der
Berechnung insbesondere im Zeitraum Nacht, das sog. Irrelevanzkriterium von mind. 6 dB Abschlag anzu-
setzen. Hiermit kann sichergestellt, werden, dass die Immissionsbelastungen fur das Umfeld sicher auf das
zulassige Mal3 beschrénkt sind.

In der Gesamtbetrachtung kann davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz aus Immissionen
im Sinne des Gewerbelarms hinreichend gewahrleistet werden kann. Die geplante Nutzung kann in ange-

messener Weise realisiert werden.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:
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Aus den zuldssigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen grundsatzlich Verkehrslarmbelastungen fur
das stadtebauliche Umfeld. MalR3gebliche Stralennahe Immissionsorte liegen nicht vor. Aus den geplanten
zusétzlichen Nutzungen kdnnen zwar zu einem gewissen Grad zusatzliche Immissionsbelastungen aus
Verkehrslarm fur das Umfeld entstehen, diese Belastungen werden aber nicht als erheblich eingestuft. Auf
eine weitergehende Untersuchung der Verkehrslarmauswirkungen aus planinduziertem Verkehrslarm
wurde daher in Abwéagung aller Belange verzichtet. Ebenfalls geprift wurden mégliche Verkehrslarmein-
wirkungen auf das Planungsgebiet. Auch hier ist nicht mit kritischen Auswirkungen zu rechnen.

Der StralRenbaulasttrager der BundesstraRe B13 hat im Verfahren zur Aufstellung der vorliegenden Bau-
leitplanung ausdricklich darauf hingewiesen, dass die gesetzlichen Anbauverbotszonen voraussichtlich
nicht zu Schutz der Anlieger vor Larm, Staub- oder Abgasemissionen gentigen. Eventuell erforderliche
LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der StaatsstralBe tbernommen (Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV). Kritische Auswirkungen auf die vorliegenden Planungen, welche eine
LarmschutzmaRnahmen erforderlich machen, werden hier seitens der Stadt Merkendorf aber nicht gese-
hen.

In der Gesamtabwagung kann nach sorgsamer Abwagung davon ausgegangen werden, dass die sich aus
Verkehrslarm ergebenden Immissionskonflikte angemessen berticksichtigt werden kénnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 - ErschlieBung ausgefihrt, ist fur die Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb
und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uber die bestehenden Stral3en im Umfeld
abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu-
und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen
fur das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhaltnis geringen Grof3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Giberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld konnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmal3nahmen (Be-
rieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaRgaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3nahmen berlcksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfuhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande fur Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.
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Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher auf dieser Basis getroffenen Festsetzungen im Rahmen des Bebau-
ungsplans davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und
sicher geldst werden kdnnen. Die Belange des stédtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung
der Planungen ist in angemessener Weise moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamt Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Gem. den Mitteilungen des Landratsamts Ansbach im Verfahren sind fir die Bauausfiihrung folgende
Sachverhalte zu beachten:

e Die im Rahmen der Baumal3nahen entstehenden geféahrlichen und nicht geféahrlichen Bau- und
Abbruchabfélle sowie Baumischabfalle sind nach einzelnen Fraktionen (Abfallschliisseln) zu tren-
nen und durch zugelassene Firmeneiner ordnungsgemafen und schadlosen Verwertung oder Be-
seitigung zuzufihren.

e Bodenaushub mit Richtwerten von BM 0 bis BM 2 (lediglich geogen belastet) und aufbereiteter
Bauschutt nach Ersatzbaustoffverordnung mit Richtwerten RC 1 und RC 2 ist grundsatzlich am
Ursprungsort im Rahmen der Ausbauarbeiten ressourcenschonend zu verwenden. Sofern Bau-
schutt anfallt, ist dieser einer Aufbereitung in einer zugelassenen Anlage zuzufuhren, wo es der
Zertifizierung durch eine zugelassene RAP-Stra-Prufstelle bedarf. Bodenmaterial, das ggf. fur Ge-
landemodellierungen verwendet wird und nicht vom Ursprungsort stammt, muss vor dem Einbau
grundsatzlich auf seine Schadstofffreiheit hin chemisch untersucht werden, sofern nicht Ausnah-
men von Untersuchungspflicht vorliegen (vgl. Hinweise bzw. Nr. 4.1 des LfU-Merkblatts ,Bepro-
bung von Boden und Bauschutt").

e Das Material muss frei von Bauschutt, Baustellenabféllen, Ziegelbruch, Mineraldlriickstanden,
Chemikalien oder sonstigen Abféllen oder Schadstoffen sein. Zur Bestimmung der Schadstofffrei-
heit der Materialien sind die einschlagigen Analyseverfahren durchzufuhren.

e Die Zwischenlagerung von Bauabféllen (Boden und Bauschutt) ist erst nach vorheriger Zustim-
mung des Landratsamtes, SG 32, Teilsachgebiet Abfallrecht zulassig. Die Lagerung von Bauab-
fallen wahrend der Baumaflinahme hat grundsatzlich entweder in Containern/Mulden oder auf be-
festigter Flache zu erfolgen die den wasserwirtschaftlichen Vorgaben entspricht. Sofern Abbruch-
material anféllt, ist dieses regelmafiig mit Folie abzudecken, um Auswaschungen von Schadstoffen
aus dem Abbruchmaterial durch Niederschlage zu vermeiden. Vor der Entsorgung ist das Material
nach den einschlagigen Vorgaben zu untersuchen und je nach Belastungsgrad einer ordnungsge-
méaRen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufuhren. Der Einbau von zertifizierten
Ersatzbaustoffen bedarf der vorherigen Zustimmung durch das Landratsamt Ansbach, SG 32,
Teilsachgebiet Abfallrecht und ist rechtzeitig vor dem Einbau anzuzeigen. Asbesthaltige und teer-
haltige Bauabfélle (gefahrliche Abfalle) sind in zugelassene Behaltnisse zu verbringen und umge-
hend Uber eine zugelassene Anlage zu entsorgen.

e Zum Schutz vor unerlaubten Ablagerungen ist der Baustellenbereich auR3erhalb der Betriebszeiten
fur Dritte unzuganglich zu machen. An den Zufahrtswegen sind Hinweistafeln anzubringen, die das
Betreten flr Unbefugte und das unerlaubte Ablagern bzw. Verfiullen von Materialien auf dem Ge-
lande verbieten. Unberechtigte Ablagerungen von Dritten im Betriebsgeldnde sind zu entfernen
und ordnungsgemalf zu entsorgen (8 28 KrWG,Art. 30, 31 BayAbfG). Das Landratsamt Ansbach
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ist hierber zu unterrichten. Bei Verdacht auf Umweltdelikten ist bei der zustandigen Polizeidienst-
stelle Anzeige zu erstatten.

e Sofernim Rahmen der Ausbauarbeiten mit Altlasten kontaminierte mineralische Abfélle festgestellt
werden, miussen diese vor einer Behandlung und Entsorgung nach bodenschutzrechtlichen Best-
immungen untersucht werden. Aushubmafinahmen sind in diesem Fall gutachterlich durch einen
geeigneten Sachverstandigen (8§ 18 BBodSchV) begleiten zu lassen. Nach Vorliegen der Untersu-
chungsergebnisse tUber Menge, Belastung etc. sind diese dem Landratsamt Ansbach, Sachgebiet
32, Teilsachgebiet Abfallrecht und dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach in Berichtsform vorzule-
gen. Eine Verwertung oder Beseitigung des Materials ist erst nach Zustimmung des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach zulassig.

Vorstehende Mal3gaben beruhen auf den einschlagigen Vorgaben des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG), der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV), des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), der 88 7, 9 und
§ 12 Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), der Nachweisverordnung (NachwV) sowie der Ersatz-
baustoffverordnung und weiterer untergesetzlicher Regelungen.

Die Beachtung der Mal3gaben obliegt dem konkreten Vorhabentréager im Zuge der Bauumsetzung.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Mal3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind naturnah und ver-
sickerungsoffen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Der Anteil der nicht versiegelten Flachen und
als Grunflachen angelegten Flachen an den jeweiligen Grundstiicken muss mindestens 15 % betragen.
Diese Maf3gabe wurde aus dem bestehenden Planungsrecht ibernommen. Somit wird auch weiterhin ein
Mindestanteil an unversiegelten Flachen im Planungsgebiet gewahrleistet. Bereits angelegte und erhaltene
Pflanz- und Griinflache durfen auf den nachzuweisenden Flachenanteil angerechnet werden.

Es empfiehlt sich Griinflachen vorrangig als néhrstoffarmen Extensivwiesen zu entwickeln. Gras-/Krautbe-
sténde sind dann durch jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahguts (kein Mulchen) ab Ende August
eines Jahres zu erhalten. Fir die Bepflanzung sind standortheimische oder standortgerechte (i. S. d.
Klimaanpassung) Baum- und Straucharten der Region 5.1 ,Sliddeutsches Hlgel- und Bergland, Franki-
sche Platten und Mittelfrnkisches Becken® vorrangig Arten der als Anlage zur Satzung beigefligten Vor-
schlagsliste fur Bepflanzungen zu verwenden. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen
auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands
Mittelfranken zuriickzugreifen. Hiermit wird eine angemessen Durchgriinung mit standortheimischen bzw.
standortgerechten Arten sichergestellt und somit mindernd auf den sich ergebenden Eingriff in den Natur-
haushalt reagiert.

Aus der Bestandssituation wurden die Randbereiche sowie Bereiche zwischen den Stellplatzanlagen als
Flachen mit Pflanz- und Pflanzerhaltungsgebot festgesetzt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die
bestehenden Eingriinungsmaf3nahmen an den westlichen, nérdlichen und 6stlichen Gebietsgrenzen auch
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langfristig erhalten bleiben. Im Stiden wird das bisherige Pflanzgebot nach Stiden an den neuen Gebiets-
rand verschoben und dort als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache neu festgesetzt.

Die Festzungen zur Ausfuhrung der Randeingriinung wurden aus dem bestehenden Planungsrecht iber-
nommen. Demnach sind dort folgende Malinahmen umzusetzen bzw. zu erhalten:

Entlang der Grundstiicksgrenzen im Norden, Osten und Siden ist ein umlaufender mind. 2,50 m breiter
Pflanzstreifen herzustellen und zu erhalten. Je alle 10 m ist ein standortheimischer Baum und mindestens
funf Grol3straucher pro 50 m2 Flache der Region 5.1 Stiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frénkische Plat-
ten und Mittelfrankisches Becken zu pflanzen und zu erhalten.

Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze ist ein mind. 1,50 m breiter Pflanzstreifen zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Pro 100 m? Pflanzflache ist mind. 1 standortheimischer Baum und mindestens
funf GroR3straucher pro 50 m2 Flache der Region 5.1 Stiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frénkische Plat-
ten und Mittelfrankisches Becken zu pflanzen und zu erhalten.

Um die gute Entwicklung der Hecken sicherzustellen sowie der Vertraglichkeit mit den heimischen Pflanzen
sicherzustellen, wurden Vorgaben zur Herkunft des Pflanzenmaterials sowie Pflegemalinahmen fir die
Hecken bestimmt. Demnach ist fur die Heckenpflanzung autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindest-
héhe von 1,5 m zu verwenden. Die Hecken sind in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-
setzen" zu erhalten (friihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wichsigkeit alle 5-10 Jahre
héchstens 30%).

Fur die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mittels Planzeichen bestimmten Baumen und Hecken
sowie Flachen mit Bindung zum Erhalt von Bepflanzungen wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Wahrend
der Baumalinahmen sind die bestehenden Baume und Gehdlze durch geeignete MaBnahmen vor Bescha-
digungen zu schitzen. Abgéngige Gehdlze bzw. entstanden Liicken sind durch geeignete Nachpflanzun-
gen zu ersetzen. Als geeignete SchutzmaRhahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationdrer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumalRnahmen sind stationdre Baum-
schutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafl R SBB an den an das Bearbeitungsgebiet
angrenzenden B&aume, jeweils entlang bzw. auRerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechni-
scher Verbauten anzulegen und wéahrend der gesamten Baumaflinahmen regelméfig auf Unversehrt-
heit zu Uberprifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten BaumaRhahme zu unterhalten. Mindest-
anforderungen: 30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, Wurzeliiberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dartiber
10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemaR R SBB fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen Ver-
sorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltende Baume vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.:
Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitat geeig-
nete Schutzmaflnahmen erfolgen.

Schonende Form- und Pflegeschnitte des Hecken- und Baumbestands sind ganzjahrig zulassig, wobei
Eingriffe in die bestehenden Strukturen auf das erforderliche Minimum zu beschranken sind.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlich relevanten Eingriffen bzgl. heckenbritender Arten werden Ein-
schrankungen bzgl. der vorstehend beschriebenen PflegemalRnahmen aufgenommen. Das zur Pflege not-
wendige Auf-den-Stock-setzen der Geholze ist demnach lediglich au3erhalb der europaischen Vogelbrut-
zeit, also zwischen dem 1. Marz und dem 30. September durchzuftihren.

Fir die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit einem Pflanzgebot belegten Bereiche ist eine ver-
pflichtende Bepflanzung mit einer mindestens 2-reihigen Hecke, durchsetzt mit Baumen, vorzunehmen.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit mdglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Uber
mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4.) anzuséen, um ihn vor
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Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen. Auf den besonde-
ren Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden wird hinge-
wiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Ein Eingriff in die bestehenden Gehdlzstrukturen kann zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestanden im Hinblick auf streng geschitzte Vogelarten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutz-
gesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei britenden Végeln, Gelegen und noch nicht
selbststandigen Jungvégeln nur aul3erhalb der européischen Vogelbrutzeit (1. Mérz bis 30. September)
erfolgen. Dies regelt sich aus den Mal3gaben des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine gesonderte Festset-
zung im Bebauungsplan ist daher entbehrlich. Unter Baubeginn wird hierbei auch der Abtrag der Boden-
vegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) verstanden. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. er-
folgen, soweit vor Baubeginn eine drtliche Begehung der Bauflache mit einem Sachverstandigen stattge-
funden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Toétung- oder Beeintrachtigungsverbot betreffen-
den Sachverhalte vorliegen oder sonstige schadliche Auswirkungen durch die BaumafRnahmen zu erwar-
ten sind. Die Entscheidung hierliber hat durch die zustéandige Fachbehdorde zu erfolgen und ist gesondert
abzustimmen.

In der Gesamtabwéagung der Planung sichern die Griinordnungsmaf3gaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld. Mit den wieder zu pflanzenden Hecken im neu
geschaffenen sidlichen Randbereich des Planungsgebietes wird die landschaftliche Eingriinung angemes-
sen aufrechterhalten.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Nach 8 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplan-
verfahren in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

14.2.1  Ermittlung des Eingriffes

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt differenziert nach der Art des Eingriffes. In Teilflachen
erfolgt ein erstmaliger Eingriff in bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen. Hier wurde auf Basis des ak-
tualisierten Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr) aus dem Dezember 2021 der Aus-
gleichsbedarf ermittelt.

In weiteren Teilflachen erfolgt ein Eingriff in bereits versiegelte Flachen sowie verpflichtende Randeingri-
nungsflachen der bisher umgesetzten Planungen. Die dortigen Eingriffsflachen wurden in Bezug den Pla-
nungen flachenscharf ermittelt und werden 1:1 durch Neupflanzungen in gleichem Flachenumfang ausge-
glichen.

Die detaillierten Berechnungen sind als gesonderte Anlage der Begrindung des Bebauungsplans beige-
fugt.

Es ergibt sich ein 1:1 Ausgleichsbedarf von 559 m2. Der Wertpunktebezogene Ausgleich betragt 1.203
Wertpunkte. Bei der Ermittlung wurden die neu versiegelten Flachen in Ansatz gebracht. Landwirtschaftli-
che Flachenanteile, die durch die Planungen aufgewertet werden, wurden nicht in Ansatz gebracht. Auf die
Anwendung von Planminderungsfaktoren wurde verzichtet, um der Eingriffsschwere gerecht zu werden.

14.2.2  Ausgleich

Der erforderliche 1:1 Ausgleich wird am Studrand innerhalb der dort im zeichnerischen Teil festgesetzten
Ausgleichsflachen Al ausgeglichen. Dort ist zum Ausgleich des Eingriffes in bestehende Gehélz- und
Grinstrukturen im Bereich der im Planblatt mit Al festgesetzten Flachen zur Entwicklung von Natur und
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Landschaft auf Flurnummer 603, Gemarkung Merkendorf, mindestens ein 1:1 Ausgleich des Flachenein-
griffs in Hohe von mind. 570 m2 zu realisieren.

Die Flache ist nach der letzten Ernte umzubrechen und als Entwicklungsflache fiir Straucher und Baume
mit Krautsaum anzulegen sowie dauerhaft zu unterhalten. Auf der Flache sind als Ausgleich fir den erfol-
gen Eingriff mindestens in gleicher Anzahl der entfernten Baume und Gehdlze der bisherigen Bindungsfla-
che zum Erhalt von Gehdlzen neue standortheimische Baume und Heister zu pflanzen.

Baumpflanzungen sind mit folgender Mindestqualitat vorzunehmen: Hochstamm grof3kronig, 3 x verpflanzt
mit Ballen; STU 16-18; Hochstamm kleinkronig, 3 x verpflanzt mit Ballen; STU 14-16. Heisterpflanzungen.
Fur die Bepflanzung ist autochthones Pflanzmaterial der Region 5.1 Stiddeutsches Hiigel- und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrnkisches Becken zu verwenden. Fir Hecken und Straucher ist Pflanzma-
terial mit einer Mindesthohe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises
LAuf-den-Stock-setzen" zu erhalten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle
5-10 Jahre hochstens 30%).

Die Bodenflachen zwischen den Badumen und Stréduchern sind als charakteristischer Heckebnkrautsaum
zu entwickeln und zu erhalten. Der Bereich des Krautsaumes, welcher mehr als 50 m von der Hecke ent-
fernt ist, ist durch abschnittsweises Mahen (wenn maoglich handisch mit der Sense) alle zwei Jahre zu
pflegen und zu erhalten. Eine Beweidung oder landwirtschaftliche Nutzung des Krautsaumes ist nicht zu-
lassig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Mulchen ist nicht zuléassig.

Fur den Wertpunkte bezogenen Ausgleich wurde die Teilflache A2 im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt.

Die dortige Flache ist zu einer mafig extensiv genutzten Grunlandflache (BNT G212) aufzuwerten. Hier ist
auf der Teilflache nach der letzten Ernte die Flache umzubrechen und die Flachen anschlieRend als Ex-
tensivgriinland anzulegen. Fir die Ansaat ist Heudrusch (Mahdgutiibertragung) aus einer zur Region pas-
senden Spenderflache oder eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Higelland®
mit mindestens 30% Krauteranteil zu verwenden.

Die Flachen sind max. zwei Mal jahrlich (vorrangig mit einem Messerbalken) abzumahen. Die erste Mahd
darf erst nach Ende der Hauptblite der Graser erfolgen (frihestens ab dem 15. Juni). Das Mahdgut ist von
der Flache zu entfernen. Mulchen ist nicht zulassig. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln wird aus-
geschlossen. Dunger oder Dingemittel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen. Dieses Verbot
umschlief3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Dunger also auch betriebseigene
Dunger (z.B. Festmist, Jauche, Giille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt.

Soweit notwendig sind in den ersten 3 — 5 Jahren Schrdpfschnitte durchzufiihren, um die Flache auszuma-
gern. Diese sind zusatzlich zur regularen Mahd im Frihjahr/Frihsommer durchzufihren.

Grundsatzlich gilt, dass Pflanzungen auf den Ausgleichsflachen bevorzugt wahrend der allgemein gelten-
den Pflanzperioden vorzunehmen. Samtliche erforderliche AusgleichsmaRnahmen sind spatestens in den
Herbstmonaten durchzufuhren, die der Inbetriebnahme der ErschlieRung des Gewerbegebiets nachfolgen.
Wéhrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend
zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzen-
den Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der vorgegebenen Mindest-
qualitaten nachzupflanzen. Einzdunungen der Flachen fir Ausgleichsmalinahmen, abgesehen von tempo-
réaren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umz&aunungen wie einfache Wildschutzz&une, sind nicht
zulassig. Einfriedungen, die dem Fral3schutz der Ausgleichsflachen dienen, sind nach entsprechender An-
wuchszeit zu entfernen.
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Durch die vorgesehenen MalRnahmen wird die notwendige Kompensation fir den Eingriff in Natur- und
Landschaft entsprechend der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung geleistet. Alle Ausgleichs-/Kompensati-
onsmal3nahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung ergeben, werden an das
Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Merkendorf den bestehenden Bebauungsplan Nr. 12 ,Einkaufsmarkte*
in einer Teilflache zu &ndern und geringfiigig in bisher noch landwirtschaftlich genutzte Bereiche zu erwei-
tern. Insgesamt soll eine Flache von ca. 8.449 m2 geandert werden. Ca. 1.141 m2 werden erstmals aus der
landwirtschaftlichen Nutzung in die Siedlungsgesamtentwicklung einbezogen. Der Uberwiegende Anteil
dieser erstmal von einer Siedlungsnutzung betroffenen Flachen wird aber wiederum fur naturschutzrecht-
liche Aufwertungsmafnahmen herangezogen (ca. 740 m2).

Mit den Planungen soll die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsfunktionen in Merkendorf
ermdglicht werden. Hierzu soll ein weiteres Baufenster innerhalb der im Wesentlichen bereits als Sonder-
gebiet genutzten Flachen geschaffen werden, in welche die das bereits bestehende Versorgungsangebot
erganzende Einzelhandelsnutzungen errichtet werden sollen.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berticksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan im Giberwiegenden Teil bereits
als Sondergebiet fur Einkaufszwecke dargestellt. Geringe Randbereiche kénne auch schon als Flachen fir
die Landwirtschaft angesehen werden. Aufgrund des typischen Unschérfegrades eines Flachennutzungs-
plans kann hier aber noch von einer hinreichenden Ubereinstimmung der Planungen mit den Entwicklungs-
zielen der Kommune fiir die insgesamt Uberplanten Flachen ausgegangen werden.

Die Stadt Merkendorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehtrige Ge-
meinde im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Ansbach be-
stimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Stadt Merkendorf als gemeinsa-
mes Kleinzentrum mit Wolframs-Eschenbach an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.
Weiterhin liegt Merkendorf im landlichem Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzungen, weitere Einkaufs-
nutzungen sowie die OrtsstralRe ,Am Wiesengrund® an.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im ersten Halbjahr 2024 6rtliche Begehungen
durchgefiihrt sowie vorhandene Bestandsdaten ausgewertet.
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Das Planungsgebiet wird aktuell iberwiegend bereits durch einen Discounter fiir Einkaufszwecke genutzt.
Die Freiflache sind durch die intensive Parkplatznutzung gekennzeichnet. In den Randbereichen sind
Randeingriinungsmalnahmen entsprechend der Vorgaben des bisherigen Planungsrechtes realisiert. Am
Sidrand sind intensivere Randeingriinungen mit Gehélzen und Baumen umgesetzt. Sidlich davon schlie-
Ben bisher noch landwirtschaftlich genutzte Flachenanteile an. Das Umfeld ist, wie bereits beschrieben,
durch die bestehenden Siedlungsnutzungen und landwirtschaftliche Flachen bestimmt.

Topographisch liegt dieser Bereich in einem geringfiigig von Norden nach Siden geneigten Bereich. Es
liegt ein Hohenunterschied von ca. 0,5 m auf einer Lange von ca. 125 m vor.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet auch weiterhin von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflachen zugunsten eines mittleren bis hohen Versieglungs-
grades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- Veranderungen der Topografie durch Gelandemodellierungen

- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke und Materialien

- Reduzierung der Flachenverflugbarkeit

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der baulichen Anlagen und
Einzaunungen, insbhesondere fur Wildtiere

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Coburger Sandstein zuzuordnen. Als Gestein ist It. Umweltatlas
Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist mit Sandstein, fein- bis mittelkdrnig, weil3grau, beige-
grau, gringrau, gebankt, massig, selten plattig; mit Ton-/Schluffstein, griingrau, rotbraun, haufig Glimmer
fuhrend; mit Tonmergelsteinbanken, grau, gelbbraun verwitternd, zu rechnen.

Die Baugrundeigenschaften werden It. Umweltatlas wie folgt beschrieben: ,,wechselhafte Gesteinsausbil-
dung. Vorherrschend Sandsteine unterschiedlicher Festigkeit, z. T. mirbe oder sehr harte Lagen, massig,
z. T. dunnplattig, z. T. leicht verwitternd und zu Sand zerfallend. Unregelmé&Rig eingeschaltet Ton-/Schluff-
stein, teils Tonmergelstein, z. T. in Linsen, an der Basis als durchgehende méchtigere Lage, trocken fest
und hart, bei Durchfeuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend. Z. T. Staunésse und Quellaustritte.”

Als Bodenart ist fast tiberwiegend Braunerde und verbreitet Pseudogley-Braunerde unter Wald gering ver-
breitet podsolig aus(grusfihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber (grusfihrendem)
Schiuffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte Uberwiegend als Ackerland der Gute SI5V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 34 angegeben. Die Grunlandzahl wird mit 35 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit der Béden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen.
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Die potenziell naturliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung F5b Flatterulmen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die bereits umfassend bestehende Sied-
lungsnutzung ist auch bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfiillung zu
rechnen. Das gebietseigene Saatgut entstammt der UG 12 ,Frankisches Hugelland®. Gebietseigene Ge-
hdlze sind dem Vorkommensgebiet 5.1 Siiddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mit-
telfrankisches Becken zuzuordnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen und gewerblichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten.

Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird im iiberwiegenden Teil in bereits versiegelte oder fir Sied-
lungszwecke genutzte Bereich eingegriffen. Im Bereich der bereits bestehenden Siedlungsnutzungen
kommt es zu teilweise zu einer Neuordnung der Nutzungsstrukturen. Es ist aber nicht von wesentlichen
zusétzlichen Versiegelungen auszugehen.

In Teilbereichen kommt es aber auch zu Eingriffen in bisher unversiegelten Flachen. Hier wird ein erstma-
liger Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Nutzung als Ackerflache fiir die Landwirtschaft wird dort
aufgegeben. Durch die spateren Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten
Flachen. Zusatzlich kommt es zu Eingriffen in bisher fir Randeingriinungsmaf3nahmen genutzte Flachen.
Aus beiden Eingriffen leiten sich fur das Planungsgebiet zunachst Umweltauswirkungen und eine flachen-
hafte Kompensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der BaumalRmafRRnahmen erfolgt in den bisher nicht versiegelten Bereichen sowie den
mit Gehdlzen bestlckten Flachen ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der landwirtschaft-
lichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Im Bereich der Hecken werden
Gehdlze und Wurzelstécke entfernt.

Insbesondere der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer
geeigneter Stelle zur gefiihrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Be-
lastungen ist erforderlich. Vor Wiederverwertung der Bodenmaterialien sollte, bzw. muss bei Abtransport,
eine Uberpriifung auf Belastungen der Materialien erfolgen.

Wahrend der Bauzeit besteht zu einem gewissen Grad eine erhthte Bodengefahrdung durch den Eintrag
wassergefahrdender Stoffe der Baumaschinen. Au3erdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellen-
belieferung zu Bodenverdichtungen in Teilbereichen fihren. Durch die Baumalinahmen werden neue Bau-
materialien in den Boden eingebracht. Dabei ist darauf zu achten, dass hieraus keine Belastungen fiur die
verbleibenden natirlichen Bodenschichten entstehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dungemitteln moderner Landwirtschaft in die Boden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Zwar wird hiermit
zu einem gewissen Grad die Verfugbarkeit von Nutzflachen zum Anbau von Nahrungsmitteln reduziert, es
sind aber aktuell keine Hinweise bekannt, die erkennen lassen, dass hieraus erhebliche Auswirkungen auf
den Bewirtschafter entstehen.

Im Bereich der Heckenstrukturen wird die bisherige landschaftlich Einbindung mit unversiegelten Flachen
aufgegeben. Es kommt dort zu weiteren Flachenversiegelungen.
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Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen (Stellplatzanlagen, Nebengebéude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren.
Aufgrund der zulassigen Grundflachenzahl von 0,86im Planungsgebiet und der geplanten nutzungsbedingt
Flacheninanspruchnahme kann von einem hohen Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit ver-
bundene Reduzierung der Verflgbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar.
Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltevermégen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiege-
lung weiter reduziert.

Durch die Inanspruchnahmen von im Wesentlichen bereits versiegelten Flachen kann der Flacheneingriff
insgesamt bereits aber gut minimiert werden. Die kompakte Anordnung der Geb&ude trégt hierzu einer
Schonung des Schutzgutes Boden bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Produktionsprozesse, Fahr-
zeugbewegungen etc. entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden ge-
setzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen
sind daher zunachst mit grundséatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgu-
tes Boden verbunden. Hieraus leitet sich grundsétzlich ein flachenhaftes Kompensationserforder-
nis ab. Es sind AusgleichsmafRnahmen fur die erstmaligen Flacheneingriffe und Eingriffe in mit He-
cken bestockten Bereiche vorzunehmen.

Im Ergebnis sind daher voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer_Erheblichkeit flr das
Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Laut Bodengutachten aus der Entstehungs-
phase der bereits umgesetzten Markte ist in Tiefen von ca. 1,3 unterhalb der Oberkante der Bodenplatte
mit Grundwasser (Schichtenwasser) zu rechnen.

Hydrogeologisch sind die Uberplanten Flachen dem Blasensandstein zuzuordnen. Als hydrogeologische
Eigenschaften wird von einem regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit meist geringer bis
maRiger Trennfugendurchlassigkeit ausgegangen. Dieser bildet mit Burgsandstein ein meist hydraulisch
zusammenhéangendes Grundwasserstockwerk.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 3,75 km dstlich mit dem dortigen Wasserschutzgebiet Gers-
bach.

Auswirkungen
Durch die Planungen wird grundsétzlich in den bisher nicht versiegelten Bereichen ein Eingriff in die bisher
mdgliche Grundwasserneubildung vorbereitet. Es kdnnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im
Bereich mdglichen Schichtenwassers verdnderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben. In den bereits
versiegelten Bereichen ist im Endzustand der Planungen nicht mit einer Veranderung der Bestandssitua-
tion zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergeféahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung.
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Durch Bodenmodellierungen kann es zu verénderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabflissen fir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmanahmen fir die Niederlieger umzusetzen.

Bei Grindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstréme kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu prifen.

Bereits wahrend der BaumafRnahme ist in den unversiegelten Bereichen mit eine Bodenverdichtung bzw.
Bodenversiegelung zu rechnen. Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen werden
dadurch bereits baubedingt stark minimiert. Alle Auswirkungen kdnnen in den bereits bestehenden Berei-
chen der Uberplanten Flachen in gleicher Weise auch unter Beachtung des bestehenden Planungsrechtes
entstehen, so dass sich dort keine Veranderungen gegeniiber der Bestandssituation ergeben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich unversiegel-
ten Flachen wird das Ruckhalte- und Retentionsvermdgen im Bereich des Planungsgebietes reduziert.
Grundsatzlich wird hiermit auch die Mdoglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von
Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden und die mdgliche Verlagerung
in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht mdglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden.

Gefahrdungen fir Niederlieger sind durch entsprechende SchutzmalRhahmen auszuschlieen. Die Ab-
flusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzan-
lagen sind mdgliche Gefahren von Betriebsstoffaustritten zu bericksichtigen. Ggf. kdnnen daher keine ver-
sickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert werden.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sozialrdumen an. Aus den versiegelten
Bereichen sowie der leichten Hanglage besteht grundsétzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten
fur die Flachen im Plangebiet selbst sowie fir das Umfeld. Dieses muss bei den Planungen der Verkehrs-
anlagen, der privaten Grundstiicksflachen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungs-
minimierenden Pufferung und Ableitung beriicksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein minimales Risiko des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen in die Bdéden. Dies ist jedoch als gering einzustufen. Dieses Risiko
ist jedoch unter Beachtung der zu bertcksichtigenden gesetzlichen Maligaben und Richtlinien zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzgut Wasser werden Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die durchschnittliche mittlere Jahrestemperatur wird im Sommerhalbjahr mit 14 — 15 °C und im Winterhalb-
jahr mit 2 — 3 °C angegeben. Die mittlere Niederschlagshéhe wird im Sommerhalbjahr mit 350 — 400 mm
und im Winterhalbjahr mit 250 — 300 mm angegeben. Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Fakto-
ren beeinflusst.
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Die Uberplanten Flache tragen durch ihre bereits bestehende intensive Nutzung nicht relevant positiv zur
Klima- und Luftsituation vor Ort dabei. Durch die starken Versiegelungen der Parkplatzanlagen ist stattdes-
sen mit einer lokalen Aufhitzung zu rechnen.

Im Bereich der Gberplanten landwirtschaftlichen Nutzungen besteht bisher zu einem gewissen Grad die
Mdglichkeit der Kaltluftneubildung. Gleiches gilt fir die bestehenden Heckenstrukturen in den Randberei-
chen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Wesentliche Auswirkungen auf die Funktion der Kaltluftneubildung sind nicht zu erwarten. Die Gberplanten
Flachen erfiillen hier keine relevante Funktion.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfigbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen Ubernommen werden.
Die Eingriffe in die Hecken sind hier ebenfalls als nicht erheblich einzustufen, sollten aber im Sinne der
weitergehenden Funktionen fir den Artenschutz sowie das Landschaftsbild ausgeglichen werden.

Zwar wird nun grundsatzlich eine weitere Bebauung mit der Planung zugelassen, hieraus ergeben sich
weder fur das Kleinklima noch fur den gro3eren Umgriff relevante Auswirkungen.

Durch die geringflgige weitere Bodenversiegelung und die zusatzliche Bebauung kommt es zu einer ge-
ringflgigen weiteren Veranderung der kleinklimatischen Verhaltnisse. Dies ist aber auch unter Bertcksich-
tigung der bereits vorhandenen Nutzungen in Relation zur zusatzlichen Eingriffsflache als nur gering er-
heblich zu erachten.

In Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen An-
stieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensa-
tionsmaflinahmen, wie z. B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrénkung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden. Die weiterhin festgesetzten Grinflachen sowie der Erhalt der Gehélzbestande im
Siuden kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung der Temperaturanstiege
wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn moderate Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.
Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als gering einzu-
stufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Die durch die Betriebe entstehenden Luftschadstoffbelastungen sowie Auswirkungen auf das Klima sind
durch die entsprechend einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend dem Bundesimmissions-
schutzgesetz sowie der zugehdrigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Auswirkungen auf
die Umgebung als gering einzustufen sind.
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Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen durch MaRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiur das Schutzgut Klima/Luft werden im
Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird aktuell bereits intensiv durch Siedlungsfunktionen genutzt. Die Flachen sind als
wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt zu erachten. Im Regelfall ist aufgrund der
erheblichen Stérungen mit Vorkommen der ,stérunempfindlichen* Allerweltsarten des Siedlungszusam-
menhangs zu rechnen.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein européisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Die bestehenden Hecken im Plangebiet stellen aktuell als Bestandteil der freien Landschaft, zu einem ge-
wissen Grad auch einen gewissen Teil des Lebensraums fir Wildtiere, insbesondere Hecken- und Gehélz-
briter dar. Die zum Teil dort befindlichen Baume bieten ein Angebot fir entsprechend spaltenbewohnender
Arten.

Die Randbereiche der Uberplanten landwirtschaftlichen Flachen stellen zwar ein Teil der freien Landschaft
und somit ein Teil des Lebensraums von Wildtieren dar, aufgrund der erheblichen Stérungen durch die
bestehenden Nutzungen sind diese Flachenbereiche aber als wenig attraktiv zu erachten.

Artenschutzrechtlich besonders geschitzte Pflanzenarten konnten nach aktuellem Kenntnisstand zum
Zeitpunkt der Planungen nicht festgestellt werden. Artenschutzrechtlich relevante Vogelarten konnten bei
den drtlichen Begehungen ebenfalls nicht festgestellt werden. Zur Vermeidung von Auswirkungen sind aber
Vermeidungs- und Ausgleichsmal3hahmen angezeigt.

Auswirkungen

Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfugbarkeit fir Flora und Fauna aus. Es kommt zu einer Verkleinerung des Lebensraumes.
Brut- und Jagdhabitate gehen verloren. Durch die geplanten Nutzungen werden neue Siedlungsraume ge-
schaffen, wodurch grundsatzlich ein weiterer Wandel des Artenspektrums hin zu den ,Allerweltsarten” des
Siedlungszusammenhangs begunstigt wird.

Im Bereich der bereits flr Siedlungsnutzungen genutzten Teile des Planungsgebietes ist nicht mit negati-
ven Auswirkungen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu
rechnen. Diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Da diese Uber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verflgen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich erachtet.

Hecken- und Gehdlzbewohnenden Arten wird mit der Rodung der diesbeziiglichen Strukturen der Lebens-
raum entzogen. Hierfur sind Ausgleichsmaflinahmen vorzusehen. Die Auswirkungen sind aber als gering
einzustufen, da im Umfeld ausreichend alternative Bereiche vorhanden sind und der Eingriff zudem lokal
beschrankt und als gering einzustufen ist.
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Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MalRRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Eingriff in die Heckenstrukturen im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten auszu-
schliel3en. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefiihrten 6rt-
lichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entsprechen-
den Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. VergramungsmafRnahmen im durchzufiihren, falls die
BaumaRnahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fiir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen.

Im Bereich der geplanten Grinflachen und Heckenstrukturen entstehen neue Biotopqualitaten fir Insekten,
Kleintiere sowie gehélzbewohnende Vogelarten. Die Extensivwiesen kénnen einen Beitrag zur Verbesse-
rung der Verhaltnisse fur die lokalen Bienenpopulationen leisten. Die Artenvielfalt im Planungsgebiet wird
sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs hin verandern. Beleuchtungen im Plangebiet kdnnen
zu negativen Effekten auf Falter und Insekten fihren. Es sollten daher nur insektenfreundliche Beleuchtun-
gen verwendet werden. Durch gré3ere Glasfassaden besteht zu einem gewissen Grad ein erhdhtes Risiko
des Vogelschlags.

GroRRere PflegemalRnahmen (auf Stock setzen) an den bestehenden und neu gepflanzten Heckenstruktu-
ren sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Tatbestande nur auRerhalb der europaischen Vogelschutz-
zeiten durchzufuhren.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBhahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch (Erholung/Larm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet sind im Bestand bereits Uberwiegend als Siedlungsflachen fur die Nahver-
sorgung von Merkendorf genutzt. Der Geltungsbereich besitzt keine Erholungsfunktion fir die Bevdlkerung,
sichert aber die lokale Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs. Die Flache sind durch die Nutzungen
bereits anthropogen Uberprégt. Sie werden zudem durch die Immissionen aus der nahen Bundesstralie
sowie der OrtstralRe belastet.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissionen. Aus
dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissionen auftreten.

Durch Veranderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kénnen Gefahren fir Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusétzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Die moglichen Auswirkungen sind aber aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen
als gering zu erachten. Erhebliche Mehrbelastungen sind durch die Anordnung der zusétzlichen Nutzungen
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sowie der Synergieeffekte mit den bereits vorhandenen Nutzungen nicht zu erwarten. Auswirkungen auf
die Erholungsmdglichkeiten werden nicht erwartet.

Gefahren fur Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veréanderungen der natirlichen Gelande-
topografie kénnen durch entsprechende Ruckhalte- und Drosselmanahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Ortstraf3e. Die durch BaumafRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fiir
umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporér wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen (AVV-Baularm) insgesamt als uner-
heblich einzuschéatzen. Potenziell kdnnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kdnnen durch Malf-
nahmen wie Berieselung, Vorhange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsublichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
sowohl Larmimmissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die SchallschutzmaRnahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fiir das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist.

Aus den Verkehrsbewegungen auf den angrenzenden Stralen sowie im Gebiet selbst konnen ggf. Larm-
belastungen fir die geplanten Nutzungen und ggf. zu schitzenden Bereiche entstehen. Zusatzliche Ver-
kehrslarmemissionen kénnen aus den zu erwartenden zusatzlichen Fahrbewegungen der neuen Nutzun-
gen entstehen. Verkehrsstréme missen daher so gelenkt werden, dass hieraus keine Ubergebuhrlichen
Mehrbelastungen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes sind aus der Anderung
der bisherigen Nutzung nicht zu erwarten. Relevante Immissionsorte sind, soweit von den Uberplanten
Flachen entfernt, dass auch unter Berlicksichtigung der geplanten zusatzlichen Nutzungen nicht mit einer
Uberschreitung der relevanten Orientierungs- oder Grenzwerte zu rechnen ist.

Gefahren aus wild abflieBenden Niederschlagswasser fir das Umfeld kénnen durch entsprechende Rick-
haltemalRnahmen im Planungsgebiet hinreichend sicher minimiert werden. Gefahrdungen fir die Nutzun-
gen im Plangebiet selbst kdnnen durch architektonische Selbsthilfe hinreichend sicher ausgeschlossen
werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zuldssigen Nutzungen entstehen die typischen LArmemissionsbelastungen der gewerblichen Nut-
zung. Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben zur Begrenzung der zulassigen Emission sind die re-
sultierenden Emissionen in Abwagung aller Belange als noch vertretbar zu erachten.
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Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten. Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen kénnen
geringer Erheblichkeit entstehen.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrschen bereits aktu-
ell intensive Siedlungsnutzungen in Form von Einzelhandelsnutzungen vor. In den Randbereich im Siiden
sind noch landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Entlang der Gebietsrander sind Hecken- und Gehdlz-
strukturen vorhanden, welche der landschaftlichen Einbindung der Flachen dienen. Das Planungsgebiet
befindet sich aulzerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen tberwiegend landwirtschaftliche Nutzung sowie die Siedlungs-
nutzungen von Merkendorf vor. Fur das Landschaftsbild relevant sind der Wechsel zwischen den Ackerfla-
chen und den Siedlungsstrukturen von Merkendorf. Die BundesstraRe B13 ist als gewisse Vorbelastung
fur das Landschaftsbild zu erachten.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall ist die Veranderung des Landschaftsbilds bereits in der Vergangenheit durch die Errichtung der bereits
vorhanden Einkaufsmarkte bereits erfolgt. Die Planungen haben bzgl. der Gebaudestrukturen nur noch
geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da das zusatzliche Baufenster zwischen die bestehenden
Strukturen entwickelt und zudem in der Hohenentwicklung begrenzt wird.

GroRRere Auswirkungen ergeben sich zunéchst aus den Eingriffen in die bestehenden Heckenstrukturen in
den Randern am Suden. Durch den Verlust der Heckenstrukturen treten die Baukérper zunachst wieder in
den Vordergrund des lokalen Landschaftshildes. Die festgesetzten Ersatzpflanzungen minimieren diese
Auswirkungen aber und gleichen diese mittelfristig auch wieder aus. Vorgaben zur Gestaltung der Gebaude
hinsichtlich der Farbwahl minimieren zudem die Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung neuer Siedlungsstruk-
turen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsétzlichen Entwick-
lungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaRnhahme verzichtet wird. Im vorliegenden Fall ist der Ein-
griff aber bereits Uberwiegend erfolgt. Die mit den Planungen nun noch erfolgenden zusétzlichen Eingriffe
sind hier als unerheblich zu erachten. Die gewahlte stadtebauliche Anordnung minimiert vielmehr die Aus-
wirkungen auf die Flachenverfligbarkeit bestmdglich und starkt gleichzeitig die Nahversorgung in Merken-
dorf.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und Erschliefungsphase kommt es temporér zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kréanen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaZnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmafinahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaRhahmen kommt es zur geringen zusatzlichen Versiegelung von bisher unversiegelten
Flachen und zu einer leichten VergréRerung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich hinein. Die Ver-
fugbarkeit von Flachen wird von der Nutzung fur landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von gewerblichen
Bauflachen verschoben. Die Auswirkungen sind aber aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme als
unerheblich einzustufen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Auswirkungen durch die neuen baulichen Anlagen auf das Landschaftsbild sind durch die Begrenzung
der Hohenentwicklung und Verortung des zusétzliche Baufensters hinreichend minimiert. Erhebliche zu-
sétzliche das Landschaftsbild pragende Strukturen sind aus den Planungen nicht zu erwarten. Die Eingriffe
in die RandeingriinungsmafRnahmen werden durch die festgesetzten Ersatzmaflnahmen hinreichend aus-
geglichen, so dass insgesamt nur sehr geringe Auswirkungen auf das Landschaftshild zu erwarten sind.
Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme sind durch die Begrenzung der ausgewiesenen Flachen-
bereiche fiir zusétzliche Nutzungen, einer Verdichtung innerhalb des bereits genutzten Umfeldes und eine
kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert.
Die Flacheninanspruchnahme wird zudem durch die Begrenzung der Versiegelung minimiert. Alternative
Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld geprift und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
Gestaltungsmaf3gaben, durch die geplante Eingriinung des Planungsgebietes kénnen die Auswirkungen
jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmaflRnahmen kdénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Auch im relevanten stadtebauli-
chen Umfeld sind keine relevanten Denkmaler vorhanden.

Auswirkungen

Durch Bodeneingriffe kann es u.U. zu Eingriffen in arch&ologisch relevante Bereiche kommen. Es wird auf
die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht
bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko flr ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Ergebnis
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzguter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft. Es sind Ersatzmal3-
nahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild erforderlich, welche gleichzeitig wie-
derum auch positiv auf das Schutzgut Boden wirken.

Die bestehenden Siedlungsnutzungen sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung im stdlichen Rand-
bereich fihren dabei zunachst zu einer geringen Bedeutung der Flachen fir das Landschaftsbild. Mit der
geplanten Erweiterung der Einzelhandelsnutzungen wiederum, wird die neu Uberplanten Flachenteile der
landwirtschaftlichen Produktion entzogen. Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflaichen und der Rea-
lisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit einer geringen zusatzlichen Einschrankung der Funktionsfa-
higkeit der Schutzgiter Boden, Wasser und Arten und Lebensraume zu rechnen, welche aber durch die
Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten Vermeidungs- und Kompensations-
malnahmen ausgeglichen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima
und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen MalRe betroffen. Kulturgiter sind voraus-
sichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der
Siedlungsstrukturen sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen
Entwicklungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zuséatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern innerhalb des Planungsgebietes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu erwar-
ten. Es entsteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfilhrung der vorliegenden Planung ergibt
keine positiven Entwicklungen. Es wirde die bereits bestehenden Einkaufsnutzungen sowie die intensive
landwirtschaftliche Nutzung fortgefuhrt. Im Bereich der Einzelhandelsnutzung wéare mittelfristig auch ein
Leerstand mdglich, da die fehlende Entwicklungsmdoglichkeiten des dortigen Betriebes den Betriebsstand-
ort in Frage stellen kénnten.

15.4  Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer méglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines mdglichst hohen
Durchgrinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgten durch die Begrenzung der Versiegelung.
Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiegelung von
Stellplatzen wird durch die MalRgabe der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Beldgen von Stellplatzen
fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfihrung von Grinord-
nungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insgesamt
sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo mdéglich und
zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Neue Gebaude sol-
len mit Grindéachern errichtet werden.
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Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgeleitet. Wenn moglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
flachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Grunflachen verwendet werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MaBnahmen gemindert. Griindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Mafl3gaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmaf3nahmen minimiert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Malinahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmal® an eine Ein- und Durchgrinung des Gebietes
sicher.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Eingriff in die Heckenstrukturen auf3erhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflinahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméRige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafl3nahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert. Zur Vermeidung
des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfihrung von Stral3enbeleuchtung
und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als geschlossene
Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den notwendigen
MaRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn auRerhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grinflachen werden
eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze festgesetzt.

Schutzgut Mensch
Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes.

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz ist die Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und
Arbeitsumfeldes gewébhrleistet.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehdlzen vorzunehmen. Hierzu dienen die bereits
festgesetzte Randbegriinung. Die Hohenentwicklung ist angemessen zu begrenzen.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen erfolgen naturnah. Sie sind fachgerecht durchzufiihren
und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den
Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Die getroffenen Begrenzungen der Hohen- und Lan-
genentwicklung der baulichen Anlagen tragt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft beitragen.
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Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung der Baufelder und der Uberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Fur die festgelegten zu pflanzenden Gehdolze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzen-
arten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigefiigt werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser
orientieren, solange nicht anders bestimmt.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer

Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind bekannt. Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bo-
dendenkmaler kénnen durch die Mafl3gaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher ausge-
schlossen werden.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Bereich der bestehenden Siedlungsnutzungen ist lediglich ein Fortbestand der bestehenden Nutzungen
denkbar. Grundsétzlich sind negative Auswirkungen durch eine mittelfristig u. U. sich ergebende Aufgabe
der bestehenden Nutzungen mdglich, wodurch ein stadtebaulicher Missstand entstehen koénnte. Die vor-
liegende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit
den geringstmoéglichen Umweltauswirkungen fiir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen
waurden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange
jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zuséatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht) sowie mittels eigener
Bestandsaufnahmen im ersten Halbjahr 2024 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte
verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Merkendorf wird daher die Durchfihrung und den Erfolg Grinordnungsmafl3nahmen turnusmalfiig
Uberwachen und ggf. nachsteuern. Gleiches gilt fir die festgesetzten Ausgleichsflachen, welche zudem an
das Okoflachenkataster des Landesamts fir Umwelt gemeldet werden.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 12 ,Einkaufsmarkte“ soll in einer Teilflache von ca. 0,85 ha geandert
und geringfugig erweitert werden. Mit den Planungen sollen zusétzliche, den Nachversorgungsstandort
starkende Einzelhandelsangebote in Merkendorf etabliert werden.

Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Osten und Stden an landwirtschaftliche Strukturen an. Im Westen
grenzen weitere Einzelhandelsnutzungen an. Im Norden begrenzt die Ortstralle ,Am Wiesengrund“ das
Planungsgebiet.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter abgewogen.

Grundsatzlich ergeben sich aus der vorliegenden Planung keine anderweitigen Auswirkungen als diese
bereits im Bestand zu erwarten waren. Erhebliche Konfliktpunkte konnten durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans nicht festgestellt werden.
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Als groRte Herausforderung stellt sich die Begrenzung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
dar. Eingriffe in bestehende Randeingriinungsstrukturen mussen verbindlich ausgeglichen werden, um ne-
gative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden. Eingriffe in die Flachenverfiigbarkeit sind
durch Ausgleichsmalinahmen auszugleichen. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt
sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

AuRerdem wurden die Mal3nahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4).

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit
der einzelnen Schutzgiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschatft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet wurde im ersten Halbjahr 2024 6rtliche Begehungen hinsichtlich der Betroffenheit
artenschutzrechtlich besonders geschuitzter Arten vorgenommen. Das Plangebiet ist durch die bestehen-
den Nutzungen und den damit einhergehenden Stdérungen als weniger attraktiver Lebensraum fir entspre-
chende Arten anzusehen. Wahrend der Begehungen konnten neben den typischen Arten des Siedlungs-
zusammenhangs keine relevanten schiitzenswerten Tierarten im Planungsgebebiet festgestellt. Auch be-
sonders geschitzte Pflanzen konnten nicht festgestellt werden.

Eine potenzielle Eignung fir geschitzte Vogelarten stellen aber die bestehenden Heckenstrukturen am
Sudrand der Gberplanten Flachen dar.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG sind daher die im Bebauungsplan bereits festgesetzten Vermeidungsmaf3nhahmen verbindlich
umzusetzen.

e  Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei britenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstéan-
digen Jungvdgeln darf die Entfernung von Gehélzen aul3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30.
September), also erst ab Oktober bis spatestens Ende Februar, erfolgen. Die Rodung von Baumen,
Strauchern und Heckenstrukturen ist auf das unbedingt notwendige Mindestmald zu beschranken.

e Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wéhrend der DAmmerungszeit sind zum Schutz von Fleder-
mausen im Zeitraum vom 1. April bis 31. Oktober unzulassig.

e  Zur Vermeidung einer Anlockwirkung (Nachtfalter, Flederméause) ist auf eine nachtliche Baustel-
lenbeleuchtung zu verzichten. Auch bei laufendem Betrieb sind in den Aul3enanlagen Beleuch-
tungskdrper zu verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung fiir Insekten und damit auch fur
beutesuchende Flederm&use ausiiben. Erforderliche sind als vollstandig geschlossene Leuchten
in LED-Technik (kein kaltweil3es Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700
K emittiert) mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren.
Sie sind mdglichst niedrig anzubringen, um eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen.
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Unvermeidliche Beleuchtungsanlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustat-
ten. Alle nicht erforderlichen Beleuchtungsanlagen sind im Zeitraum von 23.00 Uhr bis zum Son-
nenaufgang auszuschalten.

e  Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchléssigkeit fur Kleintiere alle 10 m zu unterbrechen

e Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 10 m abzusenken, so dass sie fiir Kleintiere Uberwindbar sind

e Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgéange, bodengleiche
Lichtschachte, offene Fallrohre u. &.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.)
sind zu vermeiden.

e  GrofR¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von
Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousien zu minimieren. In geringer Hohe
sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zulassig.

Es sind keine CEF-MalBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (= vorge-
zogene Ausgleichs-MaRRnahmen) i.S.v. 844 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG fir die vorgefundenen relevan-
ten Arten notwendig.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der festgesetzten in Abwéagung aller Be-
lange fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine européische Vogelart gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind. Die Planung ist mit den Malf3-
gaben des Artenschutzrechtes vertraglich.

17. Uberregionale Planung

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzu-
passen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Ziele der Ziele und Grundséatze der Landesplanung sowie
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), einschlie3lich der Fortschreibungen sind nicht zu er-
kennen. Die Regionalplane konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm fiir den Bereich der Pla-
nungsregion in fachlicher und oértlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende rdumliche Ordnung und Ent-
wicklung einer Region als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Siedlungsgebiete sowie sons-
tige Vorhaben sind méglichst schonend in die Landschaft einzubinden.

Die Stadt Merkendorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehorige Ge-
meinde im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Ansbach be-
stimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Stadt Merkendorf als Kleinzent-
rum auf der Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung. Weiterhin liegt Merkendorf im I&andlichem
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,....in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwi-
ckeln.®.

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,,...die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine rAumlich mdglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen® (LEP 2023 1.2.1).

Die Stadt Merkendorf wird im LEP als kreisangehdrige Gemeinde bestimmt und ist als Teil des Landkreises
Ansbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i. V. m. Anlage 2 LEP) festgesetzt. In
der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilhaben
und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpasse abgebaut werden.“ Zur
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Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fiir das Anderungsgebiet anzuwenden; gemaR Ziel (2) 2.2.4
sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprinzip tragt dazu
bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite entstehen zu
lassen® (vgl. Begrindung zu (Z) 2.2.4).

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefiihrt, dass Verdichtungsraume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhaltnisse bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden® (LEP 3.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden* soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen®.
(vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)."

Zur Uberpriifung insbesondere der Ziele des Abschnitts 3 des LEP wurde, im Vorfeld der Planungen zu-
nachst eine Uberpriifung des Erfordernisses der Planung und im Weiteren alternative Entwicklungsflachen
in Merkendorf geprft. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere alternative Potentiale der Innenent-
wicklung fur die geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig nicht vorhanden sind und zudem auch keine
besser geeigneten Standorte im Gebiet von Merkendorf zu finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes
an bestehende Siedlungseinheiten wird mit den Planungen erflllt.

Unter dem Grundsatz (G) 5.1 wird fir die Entwicklung der Wirtschaft in Bayern ausgefiihrt, dass die Stand-
ortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leistungsfahigen kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbes-
sert werden sollen.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen regelt der Abschnitt 5.3 umfassen die Zulassig-
keit von Nutzungen. Die dortigen Vorgaben werden aber mit der vorliegenden Planung nicht tangiert. Ne-
ben dem bereits bzgl. der Vorgaben des LEP relevanten gro3flachigen Lebensmitteldiscounters werden
nur weitere Nutzungen unterhalb der Schwelle der GrofR¥flachigkeit zugelassen. Sie waren allgemein auch
in einem Gewerbegebiet im Regelfall zulassig. Durch die baulich ausgefiihrte rAumliche Trennung zu den
weiteren Einzelhandelsnutzungen sind auch die weitergehenden Mal3gaben des Abschnitts 5.3.1 entspre-
chend beachtet, weshalb fiir sie die Einzelhandelsziele des LEP nicht einschlégig sind.

Im Grundsatz (G) 7.1.1 fihrt das LEP aus, das Natur und Landschaft [...] als unverzichtbare Lebensgrund-
lage und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden soll.

Diesen Zielen tragt die Stadt Merkendorf mit den Planungen in der Abwéagung aller Belange Rechnung.
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Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der gultige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken“ hat Merkendorf als Kleinzentrum auf der Ent-
wicklungsachse im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll definiert.

Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Bertcksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1)

Hierbei ist gem. den Maf3gaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem Umfang bereitgestellt werden.

Gem. RP8 3.1.1 soll sich dabei die Siedlungsentwicklung ,in allen Gemeinden Westmittelfrankens [...] in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.“ Im Zusammenhang mit der Baulandbe-
reitstellung wird es fur unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleitplanerische Festsetzun-
gen und baubehdérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken, hoher Landverbrauch fuhrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft so weit wie mdglich durch flachensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

In den Zielen zur Entwicklung der landlichen Teilraume wird unter Ziel 2.1.1.3 des RP festgesetzt: ,Die
Gemeinden Wolframs-Eschenbach und Merkendorf sollen die Versorgungsaufgaben eines Kleinzentrums
gemeinsam als kleinzentraler Doppelort ibernehmen.*

Hinsichtlich der Handelsentwicklung in der Region Westmittelfranken wird im Regionalplan unter 5.3 aus-
gefuhrt: ,,Zur Verbesserung der Versorgungsfunktion des Handels sollen, insbesondere in den zentralen
Orten, die planerischen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir den Erhalt, Aufbau und Ausbau von
Handelseinrichtungen, vor allem in Sanierungs- und Neubaugebieten, geschaffen werden.*

Weiter heildt es unter 5.3.1.1: ,Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversor-
gung der Bevélkerung und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hingewirkt werden.” Flr
Kleinzentren wie Merkendorf wird unter 5.3.1.4 ausgefuhrt: ,In den Ubrigen Gemeinden der Region, insbe-
sondere in den Unter- und Kleinzentren, soll auf den weiteren Ausbau der Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs aus einem hinreichend breiten und tiefen Sortiment hingewirkt
werden.”

Allgemein wird unter 5.3.2 bzgl. Einzelhandelsgrof3projekte ausgefihrt: ,In der Region Westmittelfranken
sollen Flachen fur Einzelhandelsgrol3projekte in der Regel nur noch in zentralen Orten héherer Stufe (ab
Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen Nutzungsum-
fang die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
nicht wesentlich beeintrachtigt werden, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis zur Gré3e des
jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich und verkehrsméRig integriert wer-
den koénnen.”

Als EinzelhandelsgroRprojekt ist im Anderungsbereich weiterhin nur der bereits im Bestand zulassige Le-
bensmitteldiscounter als relevant zu erachten. Die nun geplanten ergdnzenden Nutzungen sind diesbeziig-
lich nicht von Relevanz.
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Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
SanierungsmalRnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerértlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschliellich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grunflachen unter Be-
achtung naturlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da insbesondere mit der festgesetzten Heckenstruktur am Std-
rand ein positiver Beitrag zur Biotopvernetzung im stadtebaulichen Umfeld geleistet wird.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Merkendorf hinsichtlich der beachtens-
werten Grundséatze in der Abwégung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der vorliegenden Pla-
nung hinreichend gewabhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern und die bestehenden Be-
bauungen im Planblatt enthalten. Weiterhin sind bestehende Freileitungen und bestehende Baume darge-
stellt.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insh. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen sowie Konzepte kdnnen bei der Stadt Merkendorf, Marktplatz 1, 91732 Merken-
dorf eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses sind auf der
Homepage der Stadt Merkendorf, www.merkendorf.de einsehbar oder kdnnen unter Tel. 09826/650-0 er-
fragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Einkaufsmarkte“ in der Fassung vom
XxX.xX.2024 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

e das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
e Satzung textliche Festsetzungen sowie Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:
e Umweltbericht, integriert in die Begriindung, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner,
Heilsbronn
e Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner, Heilsbronn
e Verkehrsgutachten, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Heilsbronn

Frihere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit gednderten Festsetzungen fir den Gel-
tungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Einkaufsmarkte“ widersprechen,
treten zu diesem Zeitpunkt auRer Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 13.06.2024 Merkendorf, den.........cccccveeieiiiiiiiiinne,
zuletzt geéndert 12.09.2024

Ingenieurbiro Christofori und Partner Stadt Merkendorf
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Stefan Bach
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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