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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim erlasst aufgrund der §§ 2, 9,10 und 13a des Baugesetz-
buches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) —in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gtiltigen
Fassung — folgenden

11. Anderung des Bebauungsplanes
,Nord-West*

als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 29.09.2020 mit:
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 29.09.2020 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
— Verfahrensvermerken

Beigefligt ist:

C) Begriindung
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* Festsetzung durch Planzeichen

FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4 max. zulassige Grundflachenzahl

0 offene Bauweise

I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

WH=6,5 Wandhohen als HéchstmaB
SD Satteldacher
20°-30° Dachneigung
Baugrenze
== ] Baugrenze

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

_— Stralenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

<> Firstrichtung
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* Hinweise durch Planzeichen

HINWEISE DURCH PLANZEICHNUNG

130433 bestehende Grundstlicksgrenzen mit Flurnummer

bestehende Haupt- und Nebengebaude

+ F—11,0m— BemaBung

verrohrter Bachlauf "Stegelesgraben"
(Hinweis auf einzuhaltende Abstdnde und Leitungsrechte)
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* B) Textliche Festsetzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Reines Wohngebiet (WR)

Der in der Planzeichnung mit WR gekennzeichnete Bereich wird als reines Wohn-
gebiet im Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind: Wohngebaude

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflachenzahl
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO
Es qilt die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ).

(2) Hbéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

1. Unterer Bezugspunkt fir die Wandhéhe (WH) ist die Oberkante Fertigfullboden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Der obere Bezugspunkt fur die Wandhohe ist der
Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut.

2. Die Bezugshohe fir die Oberkante FFB EG ist lotrecht von der jeweils zugeord-
neten ErschlieBungsstralle zur Gebaudemitte zu ermitteln. Hierbei ist die Gebau-
demitte des Erdgeschosses maldgeblich. Die zugeordnete ErschlieBungsstralie ist
jeweils die StralRe, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstickes zu-
geordnet ist. Von diesem Punkt darf um max. 50 cm abgewichen werden.

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Hauptgebaude sind durch Baugrenzen
in der Planzeichnung festgesetzt.
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* B) Textliche Festsetzungen

(3)

(4)

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen gemaR der §§ 12 und 14
BauNVO sind Uberall auf dem Grundstiick, auch aulRerhalb der Baugrenzen, zu-
lassig.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

§ 4 IMMISSIONSSCHUTZ
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(1) Luftwarmepumpen

1. Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende Mindest-
abstande zu den nachsten Wohngebauden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB / Mindestabstand in m

- 45dB(A)/4m

- S50dB(A)/7m

— 55dB(A)/13m
Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor
und Ventilator).

2. Kann diese Anforderung nicht erfullt werden, so ist die Aufstellung von Luftwar-
mepumpen nur in allseitig umschlossenen Raumen zulassig. An samtlichen
Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie ist durch bauliche und/o-
der technische Vorkehrungen sicher zu stellen, dass ein Schalldruckpegel von 30
dB(A), gemessen in 1 m Entfernung vom Durchbruch bzw. von der Offnung, nicht
Uberschritten wird.

3. Bei Dimensionierung und Ausflihrung von Schallddmmkulissen und Schalldamp-

fern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach Schalldampfer
keine Tonhaltigkeit aufweisen und die eingebauten technischen Einrichtungen ins-
besondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldamp-
fende Eigenschaften aufweisen.

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.09.2020 Seite 8 von 14



GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* B) Textliche Festsetzungen

§ 5

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20°-30° zulas-
sig.

Fur sonstige bauliche Anlagen (z. B. Garagen, Wintergarten, Vordacher usw.) sind
alle Dachformen zulassig.

Dachaufbauten (Gauben) sind nicht zulassig.

Fassadengestaltung / Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende Materialien
sind fur Dacheindeckungen und Auflenwande nicht zuldssig. Die Dacheindeckung
hat aus einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farbspektrum zu erfolgen.

Einfriedung

Die Hohe der Einfriedung darf 1,20 m nicht Uberschreiten.

§6 GRUNORDNUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

(1) Nicht tGberbaubare Flachen

1. Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung) zu begrinen.

(2) Durchfihrung der griinordnerischen MalRnahmen

1. Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Be-
zugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

2. Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs

zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* B) Textliche Festsetzungen

(3) Baume zu Pflanzen

Es sind mindestens zwei Laubbaume der Il. Ordnung oder alternativ zwei Obstbaume
in mindestens folgender Pflanzqualitat zu pflanzen:

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang (StU) von mind. 14-16 cm.

§7 INKRAFTTRETEN

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* tritt mit der Bekanntmachung
gemafl § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nord-West®
in der zuletzt giltigen Fassung innerhalb des Geltungsbereiches der 11. Anderung
vollstandig ersetzt.

Ausgefertigt

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

1. Burgermeister Martin Paninka Siegel
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. NIEDERSCHLAGSWASSER

1.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln 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 Niederschlagswasser‘ sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten
werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
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 flir eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung
des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfoh-
len.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch flr Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung flr Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen 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 Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

3. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

3.1 Altlasten

Gemal Darstellung des Flachennutzungsplanes befinden sich stidlich des Gebietes maglich-
erweise umweltgefahrdende Stoffe.

3.2 Erdarbeiten

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

3.3 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

3.4 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal}-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der Malnahmen wieder natirliche Bodenfunktionen
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF
11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Ubernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu erhalten oder
im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt
dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermin-
dern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekos-
ten flr Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang
mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesver-
bandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundes-
verband Boden e.V.) verwiesen.

3.5 Kampfmittel

Auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln wird hingewiesen. Die Verantwortung fir
Gefahrdungen durch Kampfmittel bei BaumalRnahmen liegt bei den Bauherren und den bau-
ausfuhrenden Firmen. Sie haben auch einem Verdacht auf moéglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche Mallnahmen zu veranlassen. Auf die flir Bauvor-
haben auf méglicherweise kampfmittelbelasteten Flachen geltenden Vorschriften, Regeln und
Informationsschriften der Gesetzlichen Unfallversicherungstrager wird hingewiesen, insbe-
sondere auf die BGI 833 ,Handlungsanleitung zur Gefahrdungsbeurteilung und Festlegung
von Schutzmafnahmen bei der Kampfmittelraumung“ sowie die BGI 161 ,Arbeiten im Spezi-
altiefbau®.

4. UBERWACHUNG

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

5. BURGELDVORSCHRIFT

Mit GeldbufRRe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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GEMEINDE ASBACH-BAUMENHEIM ENTWURF

11. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord-West* C) Verfahrensvermerke
C) VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Rat der Gemeinde Asbach-Baumenheim hat in der Sitzung vom ... ... ...

die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ... ... ... ... ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ... ... ... ... wurde mit
Satzung und Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom ... ... ... ... bis einschlieBlich ... ... ... ... 6ffentlich ausgelegt. Die Behor-
den und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden in dieser Zeit beteiligt. Die
offentliche Auslegung wurde am ... ortsiblich bekanntgemacht.

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim hat mit Beschluss des Stadtrates vom
. den Bebauungsplan gemall § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
.. als Satzung beschlossen.

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

1. Burgermeister Martin Paninka

Ausgefertigt

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

1. Blrgermeister Martin Paninka

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am ... ... ... ... gemafR § 10
Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist der Be-
bauungsplan in Kraft getreten.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan wahrend der Dienststunden zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen Gber den Inhalt Auskunft erteilt.

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

1. Burgermeister Martin Paninka
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