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PRAAMBEL

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Bau-
gesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen
Fassung - folgenden

vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Marktplatz Nord*“

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), sofern die nachfolgenden Festset-
zungen nichts anderes bestimmen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Marktplatz Nord“ der Gemeinde Asbach-
Baumenheim gilt der von dem Bliro OPLA — Blrogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtent-
wicklung ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 28.01.2020.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlieRBlich der Teilanderungen
ergibt sich aus der Planzeichnung.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung Bebauungsplan in der Fassung vom 28.01.2020,
mit
A1.1) Planzeichnung EG (M 1 : 500)
A1.2) Planzeichnung OG (M 1 : 1.000)
A1.3) Geltungsbereiche Bebauungsplane (M 1 : 1.500)
A2) Festsetzungen durch Planzeichen
A3) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
A4)  Verfahrensvermerke

B) Textliche Festsetzungen
mit
Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

C) Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Marktplatz Nord“ in der Fassung vom 28.01.2020; BERZ.Architekten, Augsburg.

Beigefligt sind:

D) die Begrindung in der Fassung vom 28.01.2020.

E) Untersuchung der schalltechnischen Belange des Bebauungsplanes ,Marktplatz
Nord“ vom 22.01.2020 — LA18-193-G01-E02-01 BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH, Augsburg.
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B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Fur die jeweiligen in der Planzeichnung ausgewiesenen Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen (UG) gelten gem. § 12 Abs. 1 BauGB folgende Nutzungsbestim-
mungen:

1. Uberbaubare Grundstiicksflache 1 (UG1)

a) Im Erdgeschoss (EG) sind folgende Nutzungen zulassig:
— Geschafts- und Buronutzungen,
— Schank- und Speisewirtschaften,
— Einzelhandel,
— Anlagen flr soziale Zwecke,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Kommunaler Saal,
— Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
b) Im 1. Obergeschoss (1. OG) sind folgende Nutzungen zulassig:
—  Wohnen,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Arztpraxen,
— Buro- und Geschéaftsnutzung.
c) Im 2. Obergeschoss (2. OG) sind folgende Nutzungen zulassig:
— Wohnen,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache 2 (UG2)
a) Im Erdgeschoss (EG) sind folgende Nutzungen zulassig:
— Offentliches und privates Parken,
— Sanitaranlagen,
— untergeordnete Lager-/ Technikraume
b) Oberhalb des Erdgeschosses (Parkdeck) sind folgende Nutzungen zulassig:

— Parken fir die Nutzungen nach § 1 (1) Nr. 1 b) 1. und 2. SS sowie § 1
(1) Nr. 1 ¢)
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— Abstell- und Lagerraume flr die Nutzungen nach § 1 (1) Nr. 1 b) 1. SS
und sowie § 1 (1) Nr. 1c) 1. SS

(2) Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet (vgl. nach-
folgenden Auszug aus dem Durchflihrungsvertrag).

Teil 11
Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(D Gegenstand des Vorhabens ist die Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses mit
integriertem Multifunktionssaal (Gemeindesaal) inkl. eines Parkdecks Nebengebdude,
AuBenanlagen etc., wie es sich hinsichtlich Lage und Gré8e und Nutzungsart aus dem vom
Vorhabentréiger vorgelegten Planen zur Durchfiihrung des Vorhabens geméf3 den Anlage 1 —
Plan 01 bis 10-. im Detail ergibt. Im Multifunktionssaal (Gemeindesaal) sind sowohl kulturelle
Veranstaltungen (z.B.: Lesungen, Theaterauffiihrungen, Konzerte, als auch gemeindliche
Veranstaltungen (z.B.: Biirgerversammlungen usw.) zuldssig, aber auch private
Veranstaltungen mit und ohne Musikdarbietung.

Die baulichen Anforderungen an den Larmschutz gem. § 9 der Satzung (Anlage 3) sind
einzuhalten.

(2)  Teil des Vorhabens sind zudem die privaten ErschlieBungsanlagen, wie folgt:

a) die Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung (Zu- und Abfahrten); sie erfolgt iiber
die vorhandene Hauptstrale. Der Anschluss vom Vorhabengrundstiick an die Strafe ist durch
den Vorhabentrager als private Zufahrt entsprechend der Vorgaben des Bebauungsplans
(Anlagen 2, 3 und 4) sowie des VEP (Anlage 1 —Pline 01 bis 10) herzustellen.

b) die Herstellung der fiir die Grundstiicksversorgung und -entsorgung dienenden Anlagen,
und zwar

aa) die der Grundstiicksentwésserung dienenden Anlagen. Die Entsorgung des hauslichen
Abwassers sowie des anfallenden Oberfldchenwassers erfolgt iiber den vorhandenen
Abwasserkanal. Den Anschluss hieran hat der Vorhabentrager als Hausanschluss nach
MaBgabe der giiltigen Satzung der Gemeinde herstellen zu lassen;

bb) die der Grundstiicksversorgung mit Trink- bzw. Brauchwasser sowie Loschwasser
dienenden Anlagen: Der Anschluss an die im offentlichen StraBengrund vorhandene
Wasserleitung erfolgt durch den Vorhabentrager als Hausanschluss nach Maf3gabe der
giiltigen Satzung der Gemeinde.

cc) Die tibrigen notwendigen Versorgungseinrichtungen, Gas und Energie/Strom/Telefon
sind durch den Vorhabentridger entsprechend seiner Planung mit den zustidndigen
Versorgungsunternehmen abzustimmen und nicht Gegenstand des Vertrags.
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§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zum Abbruch der bestehenden Gebéude sowie zur
Errichtung des Vorhabens im Vertragsgebiet wie in § 3 beschrieben, gem. den Angaben in den
Pldnen zur Durchfithrung des Vorhabens (Anlagen 1 —Pléine 01 bis 10) unter Beriicksichtigung
der Vorgaben im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Anlage 2, 3 und 4) und zur
Durchfiihrung nach den weiteren Regelungen dieses Vertrages. Geringfiigige Abweichungen
vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlagen 1 —Pliine 01 bis 10), welche die Grundziige
des Vorhabens nicht beriihren sind dabei zuldssig; dies gilt insbesondere fiir die
Grundrissaufteilung der Wohnungen. Die Eintragungen in den Pldnen (Anlage 1- Pléine 01 bis
10) sind insofern nur beispielhaft. Die in den Planen zur Durchfithrung des Vorhabens (Anlage
1, dort Plan 10) dargestellte Fassadengestaltung im Bereich des Parkdecks ist jedoch bindend:
Die Sudfassade des Parkdecks ist entsprechend der Darstellung in Anlage 1, dort Plan 10 zu
begrinen unter Verwendung der in der Pflanzliste der Anlage 1, Plan 10 aufgelisteten
Pflanzarten.

Ebenso ist die in den Plidnen zur Durchfithrung des Vorhabens (Anlage 1 Pline 01 bis 10)
eingetragene Nutzung bindend. Fiir den Bereich des Multifunktionsaals (Gemeindesaal) gilt
zudem die Nutzungsbeschreibung in § 3.

Soweit vom Abbruch/ der Errichtung des Vorhabens Flichen im Eigentum der Gemeinde
betroffen sind, stimmt diese dem Abbruch des Bestands sowie der Errichtung des Vorhabens
zu mit dem Vorbehalt, dass der Abbruch von Gebdudebestand auf den Grundstiicken der
Gemeinde F1.Nr.: 1493/5, 80/2 und 1492/17 jeweils der Gemarkung Asbach- Baumenheim erst
erfolgen darf, wenn das Riicktrittsrecht nach § 15 Abs. 4 erloschen ist; vgl. hierzu auch
Regelung unter § 11 Abs. 1 Ziffer 5.

2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spétestens 1 Jahr nach dem Inkrafttreten der
Satzung iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einen vollstdndigen und
genehmigungsfihigen Bauantrag bei der Gemeinde einzureichen, der sich inhaltlich mit den
Vorgaben aus den Planen zur Durchfiihrung des Vorhabens (Anlagen 1 —Pléine 01 bis 10) und
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Anlage 2 und 3) deckt —zu Abweichungen vgl. Abs.
1- und das Bauvorhaben innerhalb von 3 Jahren nach Erteilung der vollziehbaren
Baugenehmigung bezugsfertig zu realisieren.

Im Falle eines Baustopps durch Nachbarrechtsbehelfe verlangert sich die Frist entsprechend
um den Zeitraum der Verzogerung. Fiir den Bestand ist ein Abbruchsantrag zu stellen, soweit
rechtlich erforderlich. Vor allseitiger Bestandskraft der Baugenehmigung fiir das Vorhaben darf
mit dessen Errichtung nicht begonnen werden.

3) Der entsprechende Bauantrag /Abbruchantrag darf nach dessen Einreichung nicht
wieder zuriickgenommen werden.

4) Die privaten ErschlieBungsanlagen gem. § 3 Abs. 2 sind jeweils bis spétestens zur
Nutzungsaufnahme der ersten Nutzungseinheit im Vertragsgebiet herzustellen.
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§ 2

%) Erfillt der Vorhabentrdager diese vertragliche Durchfiihrungsverpflichtung fiir die
Errichtung und Inbetriebnahme des Vorhabens nicht bzw. nicht fristgerecht, so ist die
Gemeinde berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist von mindestens 6 Monaten ab
Zugang der Nachfristsetzung zur Durchfithrung zu setzen. Danach ist die Gemeinde berechtigt,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzuheben; auf § 12 Abs. 6 S. 2 BauGB wird
aufmerksam gemacht. Der Vorhabentrager ist zudem mit einer Nebenbestimmung in der
Baugenehmigung einverstanden, wonach die Baugenehmigung widerrufen werden kann (Art
49 BayVwVI1Q), fiir den Fall der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach §
12 Abs. 6 BauGB wegen nicht fristgeméfBer Durchfiihrung des Vorhabens nach den Regelungen
dieses Vertrages.

(6) Die Parteien verpflichten sich fiir den Fall, dass sich die Durchfiihrung des Vorhabens
aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden verzogert, tiber die Verlédngerung der in Abs. 1
vereinbarten Fristen zu verhandeln.

§ 5 Weitere Anforderungen an das Vorhaben

(1)  Bei der Gestaltung des Parkdecks sind folgende Mallnahmen vorzusehen und
durchzufiihren:

e Die Nord- und Ostfassade des Parkdecks im Bereich des EG, des Split-Levels
sowie 1. OG ist entsprechend der Vorgaben in § 9 (2) der Satzung (Anlage 3)
herzustellen. Anstelle einer ldirmgeddmmten Fassadengestaltung im EG auf der
Ostseite kann auch die im VEP (Anlage 1, dort Plan 03) entlang der Ostgrenze zu
FL.Nr.: 88 dargestellte Lairmschutzwand mit einer Hohe von 2 m in dargestellter
Lénge und gleichem Dammmal wie die Fassade ausgefiihrt werden.

e Im Bereich des 2. OG des Parkhauses ist eine Schallschutzeinrichtung zu errichten,
entsprechend der Vorgaben in § 9 Abs. 2 der Satzung (Anlage 3). Moglich ist dabei
alt. auch die Errichtung der Abstellrdume (vgl. Anlage 1 Plan 05) mit
entsprechender Ausgestaltung wie in § 9 Abs. 2 der Satzung (Anlage 3)
beschrieben.

Die MafBnahmen sind vor Inbetriebnahme des Parkhauses durchzufiihren.

(2) Die Vorkehrungen gegen Verkehrs- und Gewerbeldrm gem. § 9 (1) und (3) der Satzung
(Anlage 3) sind umzusetzen.

(3) Der Vorhabentrager erklért sich mit entsprechenden Auflagen in der Baugenehmigung
einverstanden.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Grundflache (GR)

gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO

Fur die Grundflache (GR) von Gebauden gelten die in den Nutzungsschablonen fest-
gesetzten Mindest- und Hochstwerte. Eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch private ErschlielBungsflachen ist gem. § 19 BauNVO Abs. 4
BauNVO zulassig.
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(2)

In der in der Planzeichnung festgesetzten Flache flir Nebenanlagen ist ein
Nebengebaude mit max. 18 m? Grundflache zulassig.

Hbéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

Fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Wandhdéhe (WH) sowie die Gesamthéhe
(GH) anzusetzen.

Der Untere Bezugspunkt (+ 0,00 OK FFB EG) fir die H6hen baulicher Anlagen
liegt bei 403,65 . NHN.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist die Oberkante der aullersten
Dachhaut bzw. die Oberkante der Attika und bei begriinten Dachern die Oberkante
des Bodensubstrates bzw. die Oberkante der Attika.

Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthéhe (GH) im UG1 ist die Oberkante der duRers-
ten Dachhaut bzw. die Oberkante der Attika und bei begriinten Dachern die Ober-
kante des Bodensubstrates bzw. die Oberkante der Attika am hochsten Punkt des
Gebaudes.

Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthéhe (GH) im UG 2 wird gemessen an der Ober-
kante der Fahrbahn bzw. bei begriinten Dachern an der Oberkante des Bodensub-
strates.

Wandhoéhen (WH)/ Gesamthéhen (GH)
a) In UG1 sind nachfolgende Héhen baulicher Anlagen zuléssig.

WH Nordseite: mind. 9,25 m und max. 10,00 m.
WH Sidseite/ GH: mind. 10,00 m und max. 11,40 m.

Eine Uberschreitung der WH an der Nordseite ist fiir das geplante Treppen-
haus bis zur maximalen GH zulassig.

b) In UG2 sind nachfolgende Héhen baulicher Anlagen zulassig.
GH: mind. 3,00 m und max. 6,00 m.

Die maximale Gesamthdhe (GH) darf durch Gelander/ Briistungen mit einer
maximalen Gesamthdhe von 1 m sowie durch die Abstellrdume und Uber-
dachungen der Stellplatze (Carports) erforderliche—Larmschutzwand-gem-
Planzeichnung(Linie-A)-mit einer Mindesthdéhe von 2,15 m und einer Maxi-

malhdhe von 2,50 m und das erforderliche Treppenhaus um 2,0 m tberschrit-
ten werden. Die Abstellrdume sowie die Uberdachungen der Stellplatze (Car-
ports) Larmschutzwand-muss— mussen zur aulleren Gebaudekante einen
Mindestabstand von 3;8 2,40 m einhalten.
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§ 3

BAUWEISE, GRENZABSTANDE, BAULINIEN, NEBENANLAGEN

(1)

(2)

(3)

(4)

§4

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

GemalR § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es
gelten dabei die Grundsatze der offenen Bauweise mit der Maligabe, dass Ge-
baude mit einer Gebaudeldnge von mehr als 50 m zul&ssig sind.

Abstandsflachen, Abstandsregelung

gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO mit der Maligabe, dass die
Tiefe der Abstandsflache abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO 0,4 H, mindes-
tens 3 m, betragt; dies gilt auch fir Nebenanlagen und bauliche Anlagen welche nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen
(Art. 6 Abs. 9 BayBO).

Baulinien, Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 1 und 2 BauNVO

Baulinien

Abweichungen von den in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien von £ 1 m sind

Zulass|g, ofern der Mindestabstand von-3-m u—den-privaten-Grundstie arenzen
Baugrenzen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze darf nicht Gberschritten werden.

Untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Flachen bis zu einer Gesamthéhe von 3,0 m zuldssig. Dacher sind da-
bei ab einer Flache von 10 m? zu begrinen.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Dachformen, Dachneigungen

Es sind ausschliellich Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis 10° zulassig.

Es sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer Dachneigung bis 4° zulassig.
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(2)

Nebenanlagen:

Es sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer Dachneigung bis 4° zulassig.

Fassadengestaltung, Dachgestaltung

1. Die Nordfassade des Parkdecks sowie die Nordfassade der Abstellrdume in UG2
sind zu 2/3 der Flache zu begrinen.

2. Uberdachungen in UG2 sind zu mindestens 1/3 der Flache dauerhaft und flachen-
deckend extensiv zu begrinen.

(3) Abstellrdume fur Wohnungen (Art. 46 Abs. 2 BayBO) durfen innerhalb der Woh-
nungen nachgewiesen werden und missen maximal 3 m® betragen.

§5 STELLPLATZE, ZUFAHRTEN
§ 9 Abs. Nr. 4 u. Nr. 21 BauGB

(1) Stellplatze und Zufahrten sind auch auferhalb der Baulinien zuldssig.

(2) Private ErschlieBungsflachen und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Form
zu errichten.

§ 6 VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3gangerbereich®
gem. Planzeichnung sind folgende Nutzungen zulassig:
FulRgangerverkehr, Radverkehr, Kurzzeitparken und gastronomische Auflenbewir-
tungsflachen.

§7 VER- UND ENTSORGUNG

(1)

Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschliellich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu flhren.
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(2)

Abwasserbeseitigung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die Satzung fur die o6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Asbach-
Baumenheim (EWS) ist anzuwenden. Das Niederschlagswasser ist zu sammeln und
dem Regenwasserkanal bzw. Schmutzwasserkanal zu zufihren.

§8 GRUNORDNUNG
gem. § 9 Abs.1 Nr. 15
(1) Grinflachen auf Privatgrund
Die privaten, nicht Gberbauten Flachen, sind als Rasen- oder Wiesenflache anzule-
gen. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten, Gehwege und Stellplatzflachen.
(2) Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b)
Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten. Ihr Bestand ist
auch wahrend der Baumaflinahme durch Schutzvorkehrungen vor Zerstdrung sicher-
zustellen.
§9 IMMISSIONSSCHUTZ
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
(1) Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen

Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne der
DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B.
Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blrordume) gelten folgende Festset-
zungen

zur Orientierung von Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern,
zu den mafgeblichen AulRenlarmpegeln (im Sinne der DIN 4109-1:2016-07)
und den Beluftungsmaéglichkeiten fir Schlaf- und Kinderzimmer:

Die sich aus den festgesetzten malRgeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden erfor-
derlichen Schalldamm-Mafe der Auflenbauteile nach der DIN 4109-1:2016-07
"Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" in Verbindung mit der E
DIN 4109-1/A1:2017-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”;
Anderung A1, Abschnitt 7.2 bis 7.4 sind sicherzustellen.

Schlaf- und Kinderzimmer sind so zu planen, dass sich mindestens ein Fenster an
einer zum Luften geeigneten Fassade befindet. Diese sind nachfolgend in der Spalte
.Fassade nachts zum Liften geeignet* mit ,JA* gekennzeichnet. Ist dies nicht mdg-
lich, so sind diese Raume mit einer schallgedampften Liftung auszustatten.
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Marktplatz Nord* B) Textliche Festsetzungen

S
Immissionsort g
iﬁ

§ g é Fassade

c 2 >

5 2 < nachts zum

@ > S 3 Luften

@ i 5 = geeignet
1010-N-01-10G 1.0G SO 63 NEIN
1010-N-01-20G 2.0G NW 67 NEIN
1010-N-02-10G 1.0G SO 63 JA
1010-N-02-20G 2.0G NW 66 NEIN
1010-N-03-10G 1.0G SO 63 JA
1010-N-03-20G 2.0G NW 67 NEIN
1010-N-04-10G 1.0G SO 63 JA
1010-N-04-20G 2.0G NW 67 NEIN
1010-N-05-10G 1.0G NW 63 JA
1010-N-05-20G 2.0G NW 67 NEIN
1010-N-06-10G 1.0G NW 63 JA
1010-N-06-20G 2.0G NW 67 NEIN
1010-N-07-10G 1.0G NW 68 NEIN
1010-N-07-20G 2.0G NW 66 NEIN
1010-N-08-10G 1.0G NW 66 NEIN
1010-N-08-20G 2.0G NW 70 NEIN
1010-N-09-20G 2.0G NW 70 NEIN
1010-0-01-10G 1.0G O 63 JA
1010-0-01-20G 2.0G (0] 63 JA
1010-0-02-10G 1.0G NO 63 JA
1010-0-02-20G 2.0G NO 63 NEIN
1010-0-03-10G 1.0G SO 63 JA
1010-0-03-20G 2.0G NO 63 NEIN
1010-0-04-10G 1.0G NO 63 JA
1010-S-01-10G 1.0G NO 63 NEIN
1010-S-01-20G 2.0G SO 70 NEIN
1010-S-02-10G 1.0G SO 65 NEIN
1010-S-02-20G 2.0G SO 69 NEIN
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Immissionsort _

o o

§ g g Fassade

5 o _®  |nachts zum

I % _g (é: 3 Liften

@ i e} s Z geeignet
1010-S-03-10G 1.0G SO 68 NEIN
1010-S-03-20G 2.0G SO 66 NEIN
1010-S-04-10G 1.0G SO 68 NEIN
1010-S-04-20G 2.0G SO 67 NEIN
1010-S-05-10G 1.0G SO 63 NEIN
1010-S-05-20G 2.0G SO 68 NEIN
1010-S-06-10G 1.0G S 63 NEIN
1010-S-06-20G 2.0G SO 63 NEIN
1010-S-07-10G 1.0G NO 63 JA
1010-S-07-20G 2.0G SO 65 NEIN
1010-S-08-10G 1.0G SO 63 NEIN
1010-S-08-20G 2.0G SO 66 NEIN
1010-S-09-10G 1.0G SO 63 JA
1010-S-09-20G 2.0G SO 63 NEIN
1010-S-10-10G 1.0G SO 63 NEIN
1010-S-10-20G 2.0G SO 64 NEIN
1010-S-11-10G 1.0G SO 63 NEIN
1010-S-11-20G 2.0G SO 65 NEIN
1010-S-12-20G 2.0G SO 63 NEIN
1010-S-13-20G 2.0G SO 63 NEIN
1010-S-14-20G 2.0G SO 64 NEIN
1010-W-01-10G 1.0G SWwW 73 NEIN
1010-W-01-20G 2.0G SW 73 NEIN
1010-W-02-10G 1.0G SW 74 NEIN
1010-W-02-20G 2.0G SW 73 NEIN
1010-W-03-10G 1.0G SwW 73 NEIN
1010-W-03-20G 2.0G SW 73 NEIN
1010-W-04-10G 1.0G SW 72 NEIN

Aktive Bellftungen kénnen entfallen, wenn die Raume mit Wintergarten, Loggien
oder anderen Pufferrdumen vor den Larmimmissionen geschutzt werden
(Verbesserung mindestens 15 dB(A)). Diese Pufferraume missen so ausgestattet
sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die erforderlichen Schallddmm-Mafle kénnen auch auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

Hinweis: Die sich aus den festgesetzten maRgeblichen Auflienlarmpegeln
ergebenden Schallddmm-Male der Aulenbauteile sind Mindestanforderungen
entsprechend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen
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(2)

(3)

Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen
Larmbelastungen kénnen sich andere Anforderungen fir die Schalldamm-Male der
AuBenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahren durch den Bauwerber zu prifen.

Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbelarmimmissionen

Parkhaus EG und 1. OG

Die Nord- und Ostfassade des Parkhauses ist so auszuflihren, dass durch die
Fassadenkonstruktion ein mittleres Mindestschallddmm-MalR von R'w = 15 dB
erreicht wird (Lage siehe Darstellung Linie B in der Planzeichnung). Im Bereich des
Split Levels (Lage siehe Darstellung Linie D in der Planzeichnung) muss die
Fassadenhéhe mindestens 1 Meter Uber Fahrbahnoberflache des obersten
Stockwerkes betragen.

Alternative Konstruktionen zum Erreichen des vorgeschriebenen Schallddamm-
MaRes sind mdglich, wenn diese die gleiche Schutzwirkung aufweisen wie eine
Fassadenkonstruktion mit einem mittleren Schallddmm-Maf} von R'w = 15 dB. Der
Nachweis Uuber die Einhaltung des vorgegebenen Schallddmm-MalRes der
Fassadenkonstruktion kann durch ein Prifzeugnis des Fassadenherstellers oder
durch eine Messung erfolgen.

Parkhaus 2. OG

Es ist eine Schallschutzwand-einrichtung mit einer Hohe von mindestens 2,15 Meter
uber Fahrbahnoberflache auf dem 2.0G des Parkhauses zu errichten (Lage siehe
Darstellung Linie A in der Planzeichnung). Die Schallschutzwand-einrichtung muss
ein Mindestschalldamm-MaR von R'w = 15 dB aufweisen.

Schutz der Wohnnutzungen im Plangebiet vor Gewerbelarmimmissionen

Fur den Fall einer Nutzung im 1. OG mit erhéhtem Schutzanspruch nachts (z.B. Woh-
nen, Beherbergungsbetrieb) sind die Balkone im 1. OG an der Sudfassade (Lage
siehe Darstellung Linie C in der Planzeichnung sowie § 9 Abs. 5 der Textlichen Fest-
setzungen) mit einer geschlossenen Balkonbrustung zu versehen. Die Balkonbrus-
tung muss ein mittleres Schallddmm-Mal} von R’'w = 20 dB aufweisen. Die Bristungs-
hohe muss mindestens 1 Meter betragen.
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(4) Lage der Immissionsorte
GemaR schalltechnischem Gutachten LA18-193-G01-E02-01 der Fa. BEKON i. d. F. v. 22.01.2020 (Anlage 1.3.1)
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(5) Lage der Larmschutzvorgaben (Linien A bis D)
Gemal schalltechnischem Gutachten LA18-193-G01-E02-01 der Fa. BEKON i. d. F. v. 22.01.2020 (Anlage 1.4)
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§ 10 INKRAFTTRETEN

(1) Der Bebauungsplan ,Marktplatz Nord“ tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

(2) Mit Inkrafttreten werden die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Bahnuberfih-
rung — Ortsmitte” innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Markt-
platz Nord“ auller Kraft gesetzt.

Ausgefertigt

Gemeinde Asbach-Baumenheim, den ... ... ...

Martin Paninka, 1. Blrgermeister (Siegel)
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

NIEDERSCHLAGSWASSER

1.1

1.2

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermoglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser® sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur an-
zuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlief3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbair, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall (ATV-DVWK) empfohlen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fiir Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).
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IMMISSIONSSCHUTZ

2.1

2.2

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kdénnen bei der Gemeindeverwaltung Asbach-
Baumenheim zu den allgemeinen Offnungszeiten am Rathausplatz 1 in 86663
Asbach-Baumenheim zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen
eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig
gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrae 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kdnnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstralle 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-
34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begut-
achtung fir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstan-
digen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefuhrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarme-
sondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen gepruft wer-
den: https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarmepum-
pen-Systeme realisiert werden.

DENKMALSCHUTZ

3.1

3.2

Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stoRRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Be-
sitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
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3.3

Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefliihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

4.1

4.2

Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffallungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung flihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestell-
ten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

GRUNDWASSER

Uber die Grundwasserverhaltnisse im geplanten Baugebiet sind am Wasserwirt-
schaftsamt keine Beobachtungsergebnisse vorhanden. Es wird jedoch auf den mog-
lichen hohen Grundwasserstand hingewiesen.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebaude gegen Auftrieb zu sichern.

Es wird empfohlen, bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzusehen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedurfen der was-
serrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehoérde recht-
zeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférder-
ten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung Gber den Bauzustand
hinaus ist nicht zulassig.

Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter An-
spruche Dritter wird empfohlen.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden.
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6. BURGELDVORSCHRIFT

gem. Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Mit Geldbufde bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig einer im Bebauungsplan enthaltenen o6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
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