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D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim mdchte den Bebauungsplan ,Marktplatz Ortsmitte mit
Park® andern, um im Sidosten des Marktplatzes die Erweiterung medizinischer Einrichtungen
und Angebote sowie die Errichtung einer Tiefgarage zu erméglichen. Um die erforderlichen
Flachen bereitzustellen, ist es erforderlich die bestehende Baulinie sowie die Baugrenze Sid-
Ostlich des Marktplatzes um ca. 3 m nach Siiden anschlieRend an die bestehende Parkflache
zu verschieben bzw. weiterzufiihren. Zudem wird das Maf} der baulichen Nutzung in Form der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Gescholiflachenzahl (GFZ) erhoht. Ziel der Gemeinde ist
es, diesen Bereich als Ortsmitte zu starken und das Angebot an medizinischer Versorgung
zu sichern und auszubauen sowie zentrumsnahen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Marktplatz Ortsmitte mit Park® wird gemaR
§ 13a BauGB aufgestellt. Ein Bebauungsplan flir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm u. a. eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gréfle der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? (2,0 ha).

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung betragt insgesamt 722 m2.
Damit ist die Voraussetzung erfillt, dass die GroRe der Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? (2,0 ha) liegt.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Darliber hinaus
wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem
Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor.

Die Voraussetzungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a
Abs. 1 BauGB sind demnach erfllt.
2.1.1 Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Grinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Umweltbezogene Stellungnahmen liegen zum derzeitigen Planungsstand nicht vor. Der Ent-
wurf des Bauleitplanes wird mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines
Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen o6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden
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und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange werden hierzu im selben Zeitraum gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplanes ,Marktplatz Ortsmitte mit Park® ist im aktuell fortgeschrie-
benen Flachennutzungsplan (Fassung vom 24.09.2019) Uberwiegend als gemischte Baufla-
che des Gebietscharakters Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO dargestellt. Der fort-
geschriebene Flachennutzungsplan ist derzeit noch nicht wirksam, liegt jedoch beim Landrat-
samt zur Genehmigung vor. Im Suden befindet sich eine Grinflache. Im derzeit noch wirksa-
men Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Da keine
Anderung der Art der Nutzung erfolgt, entspricht das Vorhaben den Zielvorstellungen des
Flachennutzungsplanes. Noérdlich und westlich grenzen ebenfalls als MU dargestellte Berei-
che an. Im Suden schlieBen Gewerbeflachen an. Westlich verlauft die Bahnstrecke Donau-

worth-Augsburg.

Abbildung 1: zur Genehmigung eingereichter Fldchennutzungsplan (i. d. F. v. 24.09.2019) mit Plangebiet (rot umrandet), o. M.

2.3 Bisherige Anderungen des Bebauungsplanes ,Marktplatz Ortsmitte mit Park*

Der Bebauungsplan ,Marktplatz Ortsmitte mit Park“ (Fassung vom 19.05.2009), wurde zwi-
schenzeitlich dreimal geéndert. Im Nachfolgenden sind diese Anderungen dargestellt. Rele-
vant fiir die 4. Anderung sind dabei die zeichnerischen Festsetzungen der 2. Anderung (Fas-
sung vom 27.03.2012). Alle zeichnerischen Festsetzungen der vorangehenden Anderungen
sowie der Ursprungfassung werden somit durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes
.Marktplatz Ortsmitte mit Park“ ersetzt. Die textlichen Festsetzungen bleiben weitestgehend
unberihrt.
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Bebauungsplan ,Marktplatz Ortsmitte mit Park” (Fassung vom 19.05.2009)
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Marktplatz Ortsmitte mit Park” (Fassung vom 08.02.2011)
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2. Anderung des Bebauungsplans ;Marktplatz Ortsmitte mit Park“ (Fassung vom 27.03.2012)
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3. BESCHREIBUNG DES ANDERUNGSBEREICHS

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von 722 m2. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstan-
dig die Flurnummern 1494/22 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 1494/5 und 86/3. Alle Grundst-
cke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Asbach-Baumenheim.

3.2 Lage und Bestandssituation

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet befindet sich siddstlich des Marktplatzes in Asbach-Baumenheim. Der Mark-
platz selbst sowie die vorgesehene Bebauung sind mit Ausnahme des Planbereichs vollstan-
dig hergestellt. Das Gelande fallt leicht nach Siden ab und steigt dann zum stdlich befindli-
chen Larmschutzwall wieder an. Das Plangebiet liegt derzeit brach und ist nicht bebaut. Ge-
hélzbestande sind ebenfalls nicht vorhanden.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden: Gehweg, Bebauung mit Mischnutzung (derzeit Physiopraxis)
- Im Osten: Gehweg, 6ffentliche Stellplatze und Wohnen
- Im Siden: Grinflache (6ffentliche Parkanlage mit Wasserflachen)

- Im Westen: Marktplatz
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4. BESCHREIBUNG DES PLANVORHABENS

Geplant ist ein GeschoRwohnungsbau mit Tiefgarage/Kellergeschol3, EG, 1. OG und 2. OG.
Im EG ist die Umsiedlung der ortsansassigen Zahnarztpraxis mit Zahnlabor geplant sowie die
Ansiedlung eines Diabetes-Shops.

Im 1. OG sollen drei Wohnungen zu je ca. 80 gm mit Loggien gegen Siden entstehen. Im
2. OG sollen zwei Penthouse-Wohnungen zu je ca. 100 gm mit Dachbalkon entstehen. Das
geplante Gebaude soll in Massivbauweise errichtet werden und mit einer Pellets-Heizanlage
betrieben werden. Alle Wohnungen erhalten gegen Siden ausgerichtet groRe Glasfronten.
Das Gebaude wird barrierefrei geplant inkl. notwendigem Aufzug tber alle Geschol3e.

Im Siden sollen zudem die sudlich angrenzenden Grinflachen durch die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern aufgewertet werden. Die baulichen Anlagen (Gebaude sowie Ver-
kehrsflachen) sollen entsprechend der im Umfeld bereits vorherrschenden Eingrinungen
durch eine Buchenhecke abgegrenzt werden.

5. BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

2\ D
\ e max. li o

MI130

Abbildung 4: Gegeniiberstellung der zeichnerischen Anderungen: 2. Anderung i. d. F. v. 27.03.2012 (links); Entwurf zur 4.

Anderung (rechts); o. M.
Aktuell gultige Festsetzungen 4. Anderung

Art der baulichen Nutzung

Ml gem. § 6 BauNVO Ml gem. § 6 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung : gEzZ ?2 : ggzz 10’(?
= Mind. zwei und max. drei Voll- = Mind. zwei und max. drei Voll-
geschosse geschosse
= THmax. 9,50 m = THmax. 9,50 m
= FHmax. 12,0 m = FHmax.12,0m

Bauweise = Offene Bauweise = Offene Bauweise

Abbildung 3: Gegeniiberstellung der textlichen Anderungen; bisher giitligen Festsetzungen (links); 4. Anderung (rechts)
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5.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Art der Nutzung wird nicht gedndert. Es ist ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.
Vorgesehen ist im Erdgeschoss die Nutzung durch eine bereits ortsansassige Zahnarztpraxis
mit Zahnlabor sowie die Ansiedlung eines Diabetes-Shops. Die Obergeschosse (1. und
2. OG) sollen einer Wohnnutzung zugefuhrt werden. Diese geplanten Nutzungen erfordern
keine Anderung der bisher gliltigen Festsetzungen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Aufgrund der nutzungsbedingt erforderlichen Flachen sowie der ebenfalls nutzungsbedingt
notwendigen Stellplatze und der Errichtung einer Tiefgarage, ist die Anderung des MaRes der
Nutzung erforderlich. Dieses wird dadurch geandert, dass zum einen die westliche und sudli-
che Baulinie sowie die dstliche Baugrenze nach Siden um ca. 3 m verlangert bzw. verscho-
ben werden. Hierdurch vergroRert sich die Uberbaubare Grundstiicksflache. Zudem wird die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,8 und die GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,2 auf 1,6
erhéht. Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO liegen in einem Mischgebiet die Obergrenzen fir GRZ
und GFZ bei 0,6 und 1,2. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenze des Absatzes
1 aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stdnde ausgeglichen ist oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Im
Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist dieser Bereich als urbanes Gebiet
dargestellt. Ziel der Gemeinde ist es demnach in diesem Bereich eine verdichtete Bauweise
zu ermdglichen. An der sldlichen Grundstlicksgrenze soll die Anpflanzung einer Buchenhe-
cke sowie von Baumen Strauchern erfolgen. Hierdurch sollen einerseits die optischen Aus-
wirkungen der Grenzbebauung minimiert, andererseits die Erhdhung der GRZ und GFZ kom-
pensiert werden. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt werden u. a. aufgrund der Lage des Anderungsbereiches
— sudlich grenzt eine weitlaufige 6ffentliche Grinflache an — nicht gesehen.

5.3 Bauweise und Grenzabstinde — Grundzug der Planung

An der Bauweise und den Festsetzungen hinsichtlich der Grenzabsténde erfolgt keine Ande-
rung. Es qilt die offene Bauweise und eine abweichende Abstandsflachenregelung (Tiefe der
Abstandsflache 0,4 H, mindestens 3 m).

5.4 Garagen und Stellplatze

Die gemal Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage bereitge-
stellt.

5.5 Naturschutzfachliche AusgleichsmaRBnahmen

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Naturschutzfachliche Aus-
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gleichsmalRnahmen sind im vorliegenden Fall entsprechend der Vorgaben des beschleunig-
ten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Artenschutzrechtliche Belange sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht berthrt.

6. UMWELTBELANGE

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Die Anderung des Bebauungsplanes sieht eine Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung
vor. Hierdurch erfolgt eine hdhere Versiegelung als bisher vorgesehen. Aufgrund der Zentra-
litdt des Vorhabens und das Bestreben der Gemeinde Asbach-Baumenheim diesen Bereich
als Ortsmitte durch das Angebot und die Sicherung verschiedener Versorgungseinrichtungen
sowie zentrumsnahem Wohnen zu starken, soll eine verdichtete Bebauung ermdéglicht wer-
den. Da im Suden direkt eine weitlaufige 6ffentliche Grunflache anschliel3t, erfolgt durch die
zusatzliche Versiegelung keine erhebliche Beeintrachtigung der Umweltbelange. Sidlich an-
grenzend soll die Anpflanzung einer Hecke sowie von Baumen und Strauchern erfolgen. Hier-
durch sollen einerseits die optischen Auswirkungen der Grenzbebauung minimiert, anderer-
seits die Erhéhung der GRZ und GFZ kompensiert werden.

7. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 1.020,9 m?
Grundstiick Fl. Nr. 1494/22 579,9 m?
Grundstick Fl. Nr. 1494/5 (Teilflache) 350,6 m?
Grundstlck Fl. Nr. 86/3 (Teilflache) 90,4 m?
Mischgebiet 548,5 m?
davon geplantes Gebaude 415,0 m?
Gehweg 32,1 m?
Offentliche Verkehrsflachen 90,1 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Marktplatz) 34,1 m?
Offentliche Griinflache 316,2 m?
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