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Bebauungsplan ,Marktplatz Nord® D) Begriindung

D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim hat bereits im Jahre 2009 mit der Planung und
Gestaltung einer neuen Mitte begonnen. Entstanden ist dabei ein Marktplatz mit
hoher Aufenthaltsqualitat und einer bunten Nutzungsmischung. Dieser Marktplatz —
in Form eines Dreiecks — soll nun nordlich sowohl durch weitere Nutzungen erganzt
als auch stadtebaulich durch einen ansprechenden Baukdrper gefasst werden. Es
soll die Madoglichkeit geschaffen werden, den bestehenden Marktplatz durch
Gastronomie, Kommunikations- und Veranstaltungsraume sowie Hotelappartements
erganzend zu beleben. Zudem soll dringend benétigter Wohnraum in Form von
Eigentumswohnungen und Appartements angeboten werden. Ferner soll die
Mdoglichkeit fir ,Betreutes Wohnen* geschaffen werden. Die vorhandene
Geschéaftsstelle der Sparkasse Donauworth bleibt am Standort bestehen und soll im
neuen Gebaude untergebracht werden.

Das Ortszentrum der Gemeinde Asbach-Baumenheim erfahrt hierdurch eine weitere
Aufwertung. Die wachsende Attraktivitdt des Ortes steigert die Lebens- und
Aufenthaltsqualitat der Bewohner sowie die Besucherfrequenz.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben tragt die Gemeinde einer verstarkten Innenent-
wicklung und damit den Vorgaben zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB Rechnung. Auch die Ziele
und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013/2018 (LEP) und
des Regionalplanes der Region Augsburg (9) werden durch das Vorhaben in Bezug
auf die vorrangige Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung erflllt. Um
die Entwicklung einer nachhaltigen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung zu ge-
wabhrleisten sowie verkehrliche, griinordnerische und immissionsschutzrechtliche Be-
lange zu berlcksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Da das Vorhaben durch einen Vorhabentrager realisiert wird, sollen die planungs-
rechtlichen Grundlagen mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Marktplatz Nord“ gem. § 12 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 1 BauGB geschaffen wer-
den. Elementarer Bestandteil ist hierflr ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wel-
cher dem Bebauungsplan beigeflgt ist.
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2.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er umfasst eine Flache von 3.912 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstdndig die Flurnummern 80/5, 88/3, 1492/17,
1493/5, 1493/6 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 80/2 (HauptstralRe), 88/4, 95/7 (Schu-
bertweg) und 1395/2 (Donauwoérther Stralle) — nach aktuellem Auszug aus der To-
pographischen Karte © Bayerische Vermessungsverwaltung, Mai 2019. Alle Grund-
stiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Asbach-Baumen-
heim.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Marktplatz Nord“ befindet
sich im Westen ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Bahniberfihrung — Orts-
mitte“. Die Festsetzungen des BP ,Bahniberfiihrung — Ortsmitte* werden im Uber-
schneidungsbereich aufgehoben und ganzlich durch die neue Satzung ersetzt. Im
Suden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Marktplatz - Ortsmitte mit
Park® an.

Abb. 1: Ubersicht Geltungsbereiche Bebauungspldne (o. M.; Auszug aus BayernAtlas © Bayerische
Vermessungsverwaltung, Oktober 2018)
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2.2

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abb. 2: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, M 1 : 10.000 (© BayernAtlas, Bayerische
Vermessungsverwaltung, Oktober 2018)

Das Planvorhaben befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde Asbach-Baumen-
heim, noérdlich der Hauptstrale und des Marktplatzes. Entlang der HauptstralRe sind
in erster Linie Geschafts- und Biurogebaude, Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe angesiedelt. Das Rathaus befindet sich etwa 200 m
Ostlich des Plangebietes mit anschlieRender Schmutterhalle. Der Bahnhof Asbach-
Baumenheim liegt westlich ca. 200 m entfernt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden (FI. Nrn. 1492/10, 1492/11, 1492/13, Gemarkung Asbach-Baumen-
heim): Wohnnutzung

- Im Nordosten (FI. Nr. 88, Gemarkung Asbach-Baumenheim): Wohnnutzung mit
Asylunterkunft

- Im Osten: Schubertweg, Metzgerei, ndheres Umfeld: Rathaus, Schmutterhalle

- Im Siden: Donauwérther StralRe, HauptstraRe, multifunktionaler, verkehrsfreier
Marktplatz mit Einzelhandelsbetrieben, Geschafts- und Blrogebauden, Apo-
theke, Wohngebauden mit betreutem Wohnen

- Im Westen: Grenzanbau Scheune mit Wohngebaude (FI. Nr. 1492/4), Bahnlinie
Donauwdérth — Asbach-Baumenheim — Mertingen mit Bahnhof; Bushaltestelle
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2.3

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern der Gemeinde Asbach-Baumenheim und
wird Uber die Hauptstrae und die Donauwoérther Straflte von Stiden erschlossen. Die
Nahe zum Bahnhof Asbach-Badumenheim und die direkte Nahe zur Bushaltestelle
,Bahnhof/ Hauptstralke“ sichert eine ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr. Durch die gute Erreichbarkeit und die Nahe zu zentralen Ver-
sorgungs- und Verwaltungseinrichtungen zeugt das Gebiet von hoher Attraktivitat.

Die uberplanten Grundstiicke sind im Osten derzeit noch bebaut. Die Gebaude wer-
den jedoch aufgrund ihres Leerstandes und maroden baulichen Zustandes abgeris-
sen. Ein Abrissantrag wurde bereits eingereicht. Die bestehende Geschéftsstelle der
Sparkasse Donauworth soll als Nutzung in das neuentstehende Gebaude integriert
werden und erhalten bleiben.

Der westliche Bereich des Plangebietes war in der Vergangenheit bebaut und liegt
derzeit brach. Ganz im Westen wird der Bereich momentan als befestigte Stellplatz-
flache genutzt.

Das Uberplante Gelande ist weitgehend eben und befindet sich auf etwa
403 m 0. NHN, Gelandespringe sind nicht vorhanden.

Direkt im Norden auf den Flurnummern 1492/11 und 1492/13 grenzt eine etwa 20 m
hohe Fichtenreihe mit weiterem Gehdlzbestand an, welche das Vorhabengebiet von
der benachbarten Wohnbebauung optisch abschirmt. Im Plangebiet selbst sind keine
bedeutsamen bzw. schitzenswerte Gehdlzstrukturen vorhanden.

Abb. 2: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, Oktober 2018)
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3.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

3.2

Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm u. a. eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von ins-
gesamt weniger als 20.000 m? (2,0 ha).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes betragt insgesamt
3.912 m2. Damit ist die Voraussetzung erflllt, 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 zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht
erforderlich. Daruber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet,
noch liegen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter vor.

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

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

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 09.05.2006 ist der Pla-
nungsbereich als Mischgebiet dargestellt. Im Norden angrenzend sind Wohnbaufla-
chen und im naheren Umfeld im Osten ein Sondergebiet ,Einkauf‘ dargestellt, wo
sich temporar ein Lebensmittelvollsortimenter befindet. Die sldliche Flache, wo sich
der Marktplatz befindet, ist ebenfalls als Mischgebiet im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestelit.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Asbach-Baumenheim wird derzeit fortge-
schrieben. Angedacht fur diesen Bereich ist dabei im Vorentwurf der Fortschreibung
in der Fassung vom 10.10.2017 aufgrund der vielfaltigen Nutzungsmischung und
Zentralitat die Darstellung eines MU (Urbanes Gebiet) gemafR § 6a BauNVO. Auch
das norddstlich angrenzende Grundstiick wird hier teilweise als MU dargestellt.
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Abb. 4: Fortschreibung Fldchennutzungsplan (Vorentwurfi. d. F. v. 10.10.2017), o. M.

3.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Aufgrund der vielfaltigen Nutzung, die durch das Vorhaben geplant ist, entspricht der
Bebauungsplan ,Marktplatz Nord“ sowohl dem wirksamen Flachennutzungsplan als
auch dem in der Neuaufstellung des FNPs vorgesehenen Gebietskategorien.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Marktplatz Nord“ befindet
sich im Westen ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Bahnuberfihrung — Orts-
mitte“. Die Festsetzungen des BP ,Bahniberfiihrung — Ortsmitte* werden im Uber-
schneidungsbereich aufgehoben und ganzlich durch die neue Satzung ersetzt.
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4.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1

4.2

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsitzen des Landesentwick-
lungsprogrammes Bayern und dem Regionalplan der Region Augsburg

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde Asbach-Baumenheim
insbesondere das Ziel, die Starken und Potenziale der Gemeinde weiterzuentwi-
ckeln, um die Daseinsvorsorge, die Wirtschaftskraft und die gemeindliche Infrastruk-
tur zu starken. Zudem soll dringend bendtigter Wohnraum im Innenbereich geschaf-
fen werden. Zur Verwirklichung des Vorhabens bericksichtigt die Gemeinde vor al-
lem den LEP-Grundsatz 3.1 (G) ,Anwendung von flachensparenden Siedlungs- und
ErschlieBungsformen® sowie das Ziel 3.2 (Z) ,Vorrangige Nutzung vorhandener Po-
tenziale der Innentwicklung®.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marktplatz Nord“ wurden fir die Ge-
meinde Asbach-Baumenheim in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung
ferner die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP 2013) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9)
bericksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2018)

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern
— Anhang 2 ‘Strukturkarte’ — als ,Allgemein landlicher Raum*“ dargestellt.
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Grundlagen

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. [...] (1.1.1 (2)); Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen [...] geschaffen
oder erhalten werden (1.1.1 (G)).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G)).

Die Abwanderung der Bevoélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden
(1.2.2 (G)); Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen die
Maoglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten
Arbeitsplatzen [...] genutzt werden (1.2.2 (G)).

Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sollen durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich verandernde Bevdlke-
rungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden. (1.2.4. (G))

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insb.
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung, die verstarkte ErschlieRung und Nutzung erneu-
erbarer Energien. (1.3.1 (G))

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht gestarkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebe-
dingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden. (1.4.1 (G))

Raumstruktur

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funk-
tion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, [...] (2.2.5 (G)).

Siedlungsstruktur

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. (3.2 (2))

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen (3.3 (2))

Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und Neubaumalinahmen nachhaltig zu ergéanzen. (4.1.1 (2))
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4.3

- Das regionale Verkehrswegenetz und die regionale Verkehrsbedienung sollen in
allen Teilrdumen als Grundlage fir leistungsfahige, bedarfsgerechte und barrie-
refreie Verbindungen und Angebote ausgestaltet werden. (4.1.2 (G))

- Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung weiterentwickelt und die Fla-
chenbedienung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.
(4.1.3 (G))

Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (5.1

(G)).

Soziale und kulturelle Struktur

- Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. (8.1 (Z))

- Imlandlichen Raum soll ein flachendeckendes und bedarfsgerechtes Angebot mit
Haus- und Facharzten sichergestellt werden. (8.2 (G))

Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogrammes 2013 angepasst wurde
und z. T. widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2013 enthélt.

Die Gemeinde Asbach-Baumenheim liegt laut dem Regionalplan der Region Augs-
burg (9), Karte 1 ‘Raumstruktur’ - im l&ndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in be-
sonderem MalRe gestarkt werden soll. Zudem befindet sie sich an der Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung zwischen dem Oberzentrum Augsburg, dem
Mittelzentrum Donauworth sowie dem moglichem Mittelzentrum Rain. Zusammen mit
der Gemeinde Mertingen bildet die Gemeinde Asbach-Baumenheim ein Unterzent-
rum (Doppelzentrum). D.h. die beiden Gemeinden stellen gemeinsam die Grundver-
sorgung ihrer Bevdlkerung bereit. Zur Deckung des gehobenen Bedarfs ist die Ge-
meinde Asbach-Baumenheim dem Mittelzentrum Donauwdrth zugeordnet.

Bissingen
.
Oberhay

.
Enhekirchen

(Schwaben)

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur
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Allgemeine Grundsatze

- Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in
allen Teilraumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die
vorhandenen regionalen Potenziale flr die Entwicklung der Region zu nutzen (A
[1(G)).

- Die Region ist in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken, dass sie am allgemeinen
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Fortschritt des Lan-
des teilnehmen kann. (A | 2 (G))

Wirtschaft

- Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hin-
gewirkt und mdéglichst glinstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen in den
Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen ge-
schaffen werden [...] (B 1l 1.1 (2))

- Die wirtschaftsnahen Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen sowie die Tech-
nologietransfereinrichtungen sollen weiter ausgebaut werden. (B Il 1.2 (2))

- Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen
Bereich in seiner Struktur zu starken und zu ergéanzen sowie den Dienstleistungs-
bereich zu sichern und weiter zu entwickeln (B 1l 2.2.1 (2)).

- Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik zu
sichern. Hierzu soll darauf hingewirkt werden die mittelstandische Betriebsstruk-
tur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung zu starken [...] (B
I12.2.2 (2)).

Siedlungswesen

- Die gewachsene Siedlungsstruktur der Region ist zu erhalten und unter Wahrung
der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevdlke-
rung weiter zu entwickeln. (B V 1.1 (G))

- Es soll auf eine mdglichst flachensparende Bauweise hingewirkt werden. (B V 1.5
(2))

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Sied-
lungsbrachen, Baullicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Berick-
sichtigung der jeweiligen 6rtlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (Z))

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Durch die Aufnahme Asbach-Baumenheims in das stadtebauliche Férderprogramm
Stadtumbau West konnten durch Anschubfinanzierung der 6ffentlichen Hand Inves-
titionen bereits geférdert und umgesetzt werden.

Insbesondere der neue Marktplatz mit den Kollonaden sowie der 6stlich sich an-
schlieBende naturnahe Steglesgraben mit Aufenthaltsbereichen wurden planerisch
durch Wettbewerbe begleitet und durch das Bund-Lander-Stadtebauprogramm Stad-
tumbau West kofinanziert.
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Um diese Entwicklungsprozesse zu steuern, wurden mehrere stadtebauliche Ent-
wicklungskonzepte und Rahmenplane fir die ,Neue Mitte* Asbach-Baumenheims er-
arbeitet. Diese Konzepte bilden den Rahmen fir die schrittweise Umgestaltung bzw.
Umnutzung des zentralen Bereiches.

Mit der Schaffung einer ,kleinstadtischen Urbanitat® mit attraktiven und frequentierten
Aufenthaltsbereichen soll die ,Neue Mitte* der Gemeinde vor allem ihre Funktion als
Unterzentrum starken und innovativ weiterentwickeln. Mit der in jingster Zeit erfolg-
ten Neugestaltung des sudlich angrenzenden Marktplatzes wurde bereits ein grof3er
Teil des Innerortsgestaltungskonzeptes erfolgreich umgesetzt. Der Marktplatz bildet
einen zentralen Aufenthaltsbereich, welcher durch die Bahniberfihrung sowohl die
dstlichen als auch die westlichen Ortsrdume miteinander verbindet.

Hauptziel der vorliegenden Planung ist demnach die nachhaltige Starkung des Inner-
orts von Asbach-Baumenheim und die Steigerung der Lebensqualitat der Bewohner,
indem teils brachliegende Flachen im Innerort durch vielfaltige Nutzungen reaktiviert
werden. Die Umsetzung und Gestaltung der ,Neuen Mitte” soll durch das geplante
Vorhaben homogen fortgesetzt werden.

PLANUNGSKONZEPT

6.1

Stadtebauliches Konzept, Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Im Stden des Planungsgebietes befindet sich der in jlingster Zeit attraktiv neu ge-
staltete Marktplatz. Dieser wurde in Form eines Dreiecks errichtet, wodurch die Zent-
ralitat dieses innerértlichen Bereichs betont wird. Das Dreieck 6ffnet sich dabei von
Siden nach Norden in Richtung HauptstralRe, an welche das Plangebiet anschlief3t.
Gedanken zum stadtebaulichen Konzept sind dabei die Weiterflihrung und gleichzei-
tige rdumliche Fassung des multifunktional genutzten und verkehrsfreien Marktplat-
zes und die Erganzung der dort vorhandenen Nutzungen durch Gastronomie, Ge-
schéfts- und Biroflachen, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Be-
herbergungsbetriebe sowie durch einen kommunalen Saal, welcher vielfaltig genutzt
werden kann. Hierdurch soll eine Starkung der Wohnfunktionen im Zentrum erreicht
werden. Zum einen durch das Angebot von attraktivem und bedarfsgerechtem Wohn-
raum in Innenstadtlage und zum anderen durch die Schaffung von Begegnungsstat-
ten fur kulturelle und soziale Nutzungen.

Zudem soll durch die Errichtung eines Parkdecks auf einer derzeit brachliegenden
Flache sowohl innerértliche 6ffentliche Stellplatze angeboten werden als auch aus-
reichend Stellplatze fur die neu hinzukommenden Nutzungen bereitgestellt werden.

Dem Planvorhaben liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan der BERZ.Architekten
(Morellstrafe 33, 86159 Augsburg) zugrunde, welcher in Vorgesprachen mit der Re-
gierung von Schwaben abgestimmt wurde und Teil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist.
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Das Erdgeschoss des Hauptgebaudes (UG1) ist vorgesehen fir Gastronomie, Ge-
werbe sowie einen kommunalen Saal, welcher multifunktional genutzt werden kann.
Der derzeitige Standort der Geschéaftsstelle der Sparkasse Donauwdrth soll erhalten
bleiben und als bestehende Nutzung in das neue Gebaude integriert werden. Zudem
ist eine AuRenbewirtungsflache vorgesehen, welche den Marktplatz erganzend bele-
ben soll. Im westlichen Bereich des Hauptgebaudes im EG sind 6ffentlich zugangli-
che Sanitaranlagen vorgesehen, welche durch die Gemeinde unterhalten werden.

Im 1. Obergeschoss des Hauptgebaudes kénnen planungsrechtlich gemal Satzung
Arztpraxen, Biro- und Geschaftsraume, Hotelappartements und/ oder Wohnungen
entstehen. Das 2. Obergeschoss des Hauptgebaudes ist im Zentralen Bereich des
Gebaudes sowie im Ostfligel ausschlieBlich dem Wohnen vorbehalten. Im westli-
chen Bereich des Gebaudes ist auch Beherbergungsgewerbe zulassig. Die konkrete
Nutzung wird durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan festgelegt. Im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sind in den Obergeschossen (1. OG und 2. OG) derzeit aus-
schliel3lich Wohnungen vorgesehen. Spielflachen fir Kinder kdnnen lber den in etwa
250 m Entfernung stddstlich liegenden Spielplatzes der Gemeinde Asbach-Baumen-
heim kompensiert werden. Der Spielplatz ist mit Ausnahme der Uberquerung der
HauptstraBe sudlich der Marktaula nahezu ganzlich Gber verkehrsberuhigte Wege
zuganglich (Marktplatz und Grinflachen im Siden).

Aus immissionsschutzfachlichen Grinden erfolgt eine Zuweisung der jeweiligen
Parkdecks zu den unterschiedlichen Nutzungen des Hauptgebaudes. Der Planungs-
gedanke besteht darin, dass die oberen Ebenen des Parkdecks lediglich den Nut-
zungen des 1. und 2. OGs des Hautgebaudes dienen, um die La&rmimmissionen zu
reduzieren. Das Erdgeschoss des Parkdecks kann auch Nutzungen der oberen Ge-
schosse des Hauptgebaudes dienen, da hier aufgrund der Larmschutzmallinahmen
keine Einschrankung des Parkverkehrs erforderlich ist. Auf der obersten Parkebene
erfolgt die Errichtung einer mind. 2,15 m und max. 2,5 m hohen Larmschutzeinrich-
tung, um negative Auswirkungen durch Larmimmissionen auf die Nachbarschaft zu
minimieren. Da das Gebaude ohne Keller ausgefihrt wird, fehlen fir die Wohnnut-
zung in den Obergeschossen Abstellraume. Diese Kellerersatzraume sollen auf der
obersten Parkdeckebene errichtet werden und zugleich als Larmschutzeinrichtung
dienen. Zudem ist im Anschluss an die Abstellrdume eine Uberdachung der Stell-
platze (Carports) bis zu einer Héhe von max. 2,50 m zulassig. Aufgrund der geringen
Hohe sowie der von der Aulenkante des Gebaudes abgeriickten Lage, haben diese
Abstellrdume und Carports diese-Larmschutzeinrichtung keine wesentlichen visuel-
len Auswirkungen. Zur Minimierung werden die Nordfassaden dieser Anlagen eben-
falls begrunt.

Durch die vielseitigen und unterschiedlichen Nutzungen des geplanten Neubaus ent-
stehen viele Synergieeffekte, welche sich sowohl auf Anbieter als auch Angebotsnut-
zer positiv auswirken. So kénnen Veranstaltungen durch die im Gebaude vorhandene
Gastronomie zugleich bewirtet werden und angebotene Hotelappartements durch
kurze Wege erreicht werden. Die kurze Entfernung zu Versorgungseinrichtungen und
die barrierefreie Gestaltung der Gebaude erganzen das multifunktionale Konzept.
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Abb. 5: Ausschnitt VEP Lageplan (Plan Nr.: 01); BERZ.Architekten i. d. F. v. 28.01.2020, o. M.

Um das Planvorhaben realisieren zu konnen, missen die vorhandenen teils leer-
stehenden Gebdude abgebrochen werden. Ein Abrissantrag wurde bereits
eingereicht. Zudem erfolgt ein Grundstlcksteilerwerb durch den Vorhabentrager. Im
Zuge des Vorhabens und der Grundstickskaufe erfolgt in diesem Bereich eine
Neuordnung der  Grundsticksgrenzen mit  Flurnummern. Die neue
Grundsticksgrenze soll im Bereich des Hauptgebdudes an der sldlichen
Gebaudeunterkante verlaufen und schlielt mit der offentlichen Verkehrsflache ab.
Uber den Durchfiihrungsvertrag wird fiir die Giberkragenden Gebaudekanten (u. a.
AuBenbewirtungsflache) ein Uberbaurecht geschaffen. In Richtung Westen im
Bereich des UG2 verlauft die neue Grundstiicksgrenze in einem Gebaudeabstand
von etwa 1,0 m, um der Gestaltung der Fassade durch Bepflanzungsmodule
ausreichend Platz einzurdumen.

6.2 Verkehrskonzept

Das geplante Vorhaben befindet sich in zentraler Lage im Ortskern der Gemeinde
Asbach-Baumenheim und wird Gber die Hauptstralle und die Donauworther Stralle
von Suden sowie den Schubertweg im Osten erschlossen. Neue ErschlieRungsstra-
Ren sind nicht zu errichten.

Die Nahe zum Bahnhof Asbach-Baumenheim und die direkte Nahe zur Bushaltestelle
.Bahnhof/ HauptstralRe® sichert zudem eine ausgezeichnete Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr. Das Planungsgebiet zeugt von einer guten verkehr-
lichen Erreichbarkeit sowohl fuRlaufig als auch mit PKW, Fahrrad oder OPNV.

Uber das Pardeck im Osten des Plangebiets (UG2) werden zuséatzliche Stellplatze
angeboten. Die Zufahrt in das Parkdeck erfolgt von Suden uber die Donauwdrther
Stralle. Im Erdgeschoss befinden sich 38 Stellplatze, hiervon wird ein Stellplatz be-
hindertengerecht errichtet. Die Stellplatze im EG des Parkdecks werden sowohl fir
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6.3

Offentliches als auch privates Parken vorgesehen und dienen damit den Nutzungen
des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses des dstlich anschlieRenden Haupt-
gebaudes (UG1) (Gewerbliche Nutzung, Kommunaler Saal, Wohnen, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Arztpraxen, Biro- und Geschaftsnutzung). Die zweite
Ebene des Parkdecks ist aus immissionsschutzrechtlichen Griinden lediglich den
Nutzungen des 2. Obergeschosses des Hauptgebaudes vorbehalten (Wohnen, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes). Insgesamt sieht die Planung 97 93 Stellplatze
vor. Gemal Stellplatzsatzung der Gemeinde Asbach-Baumenheim werden 80 Stell-
platze fir die geplanten Nutzungen benétigt.

Gebaude Wohneinheiten/NF Ben. St.pl.

Einzelhandel 75m? 1 Stpl. je 40m? 2

Sparkasse 220m? 1 Stpl. je 30m? 8
Versammlungsstatte 144 Sitzpl. 1 Stpl. je 5 Platze 29

Gaststétte 80m? Bew.-Flache | 1 Stpl. je 10m? 8

Whg. < 50 m? 5 1 Stpl. je WE 5

Whg. > 50 m? <120m? 14 2 Stpl. je WE 28

Bendtigte Stellplatze 80

Nachgewiesene Stellplatze Lage Anzahl

Parkdeck 93

Tabelle 1: Stellplatznachweis (Quelle: Architekturbiro BODENMULLER)

Der sldliche Bereich des Planungsgebietes, welcher in der Bebauungsplanzeich-
nung als o6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3gan-
gerbereich“ festgesetzt ist, stellt eine Erweiterung des sudlich angrenzenden
Marktplatzes dar und soll die beiden Bereiche miteinander verschmelzen. Die ge-
kennzeichnete Flache ist damit dem Fuligangerverkehr, Radverkehr, ruhendem
Verkehr und gastronomischen Auflenbewirtungsflachen vorbehalten.

Grinordnungskonzept

Im Vorhabengebiet befinden sich im Bereich der UG1 und UG2 (Uberbaubare Grund-
sticksflachen) nur vereinzelte Straucher, da die Grundstiicke noch bebaut sind bzw.
kiirzlich noch bebaut waren. Das Gebiet ist daher nicht von hoher 6kologischer Be-
deutung. Dennoch sollen die Auswirkungen auf die naturliche Umwelt sowie die an-
grenzende Wohnbebauung geringgehalten werden.

Noérdlich wird das Plangebiet von einer etwa 25 m hohen Fichtenreihe abgegrenzt
und schirmt das Vorhaben optisch bereits von der nérdlich anschlieRenden Wohnbe-
bauung ab. Die Nordfassade des Parkdecks soll dennoch begrint werden, um zum
einen eventuelle optisch stérende Auswirkungen zu minimieren und zum anderen
einer nachhaltigen, zukunftsorientierten Planung gerecht zu werden. Der Bereich der
Dachflachen, welcher nicht durch Stellplatze genutzt wird (ndrdliche Bereich des
Parkdecks) soll begriint werden, um die hohe Versiegelung in Teilen zu kompensie-
ren. Da der vorhandene Untergrund fir eine Versickerung nicht geeignet ist, wird
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6.4
6.4.1

durch diese zusatzlich geschaffenen Verdunstungsflachen Niederschlagwasser zu-
rickgehalten und die Abwassersysteme entlastet.

j j 4 i i Ansicht Nord
v ‘ e s mm |
v

I )
| @1 |
I- -

Ansicht Sud

3.74

.60

Abb. 6: Ausschnitt VEP Ansicht Nord (oben; Plan Nr.: 07), Ansicht West(Mitte; Plan Nr.: 08); Fassa-
denbegriinung Std (unten; Plan Nr. 10) BERZ.Architekten i. d. F. v. 28.01.2020, o. M.

Die sldliche Fassade des Parkdecks, welche durchgehend sichtbar ist, soll gem.
Vorhaben- und ErschlielBungsplan in Teilmodulen begriint werden (vgl. Plan 10).

Im Zuge der Neugestaltung des Marktplatzes wurden nérdlich der Hauptstral3e und
westlich des Schubertwegs sieben Gingkobaume gepflanzt. Diese pragen und be-
gleiten den Stralenraum und sollen daher erhalten bleiben.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplanes wird kein Gebietscharakter festgesetzt, da ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan vorliegt, dessen Art der Nutzungen durch einen zu-
gehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret vorgegeben sind. Durch die ge-
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6.4.2

plante Nutzung orientiert sich das Vorhaben unter Berlicksichtigung des unmittelba-
ren Umfelds sowohl am Gebietscharakter eines Mischgebiets (Ml) i. S. § 6 BauNVO
sowie an ein Urbanes Gebiet (MU) i. S. § 6a BauNVO und entspricht damit der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Bodennutzung, wie sie im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Asbach-Badumenheim vorgesehen ist und auch faktisch im
Planungsgebiet selbst sowie im Umfeld vorzufinden ist.

Im Plangebiet selbst befindet sich derzeit eine gemischte Nutzung (Gewerbliche Nut-
zung, Wohnnutzung). Diese Mischung von Einkauf, Dienstleistung, Handel und Woh-
nen setzt sich nach Osten, Stiden und Westen fort. Im Norden befindet sich Wohn-
nutzung und auf dem direkt angrenzenden Grundstick im Westen ein ehemals land-
wirtschaftlich genutztes Wohngebaude mit Scheune, welche als Lagerraum genutzt
wird.

Da keine Art der baulichen Nutzung im Sinne der §§ 2 bis 11 BauNVO erfolgt, werden
die zulassigen Nutzungen positiv gemafl des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
festgeschrieben.

Durch die zuldssigen Nutzungen andert das Planvorhaben nichts an der unmittelbar
umgebenden Gebietskulisse. Die Bestimmung der Schutzwirdigkeit des Plangebie-
tes kann aufgrund des geringen Planumgriffs auf Grundlage der Pragung durch das
direkte Umfeld erfolgen.

Mal der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die zulassige Grundflache (GR), die Zahl
der Vollgeschosse sowie Gebaudehéhen geregelt.

a) Grundflache (GR)

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges wird die Uberbaubare Grundstucksflache
Uber eine Mindest- und Hoéchstgrenze der Grundflache (GR) bestimmt. Hiermit ist
sichergestellt, dass das Mal des Vorhabens im Wesentlichen eingehalten wird,
eventuell notwendige geringfigige Umplanungen in der spateren Umsetzung des
Planvorhabens jedoch ermdglicht werden.

Die festgesetzte Grundflache, d. h. der errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, setzt sich wie folgt zusammen:

- UGt:

Die zulassige Grundflaiche muss im UG1 mindestens 980 m? und darf maximal
1.160 m? betragen. Die derzeitige Planung beinhaltet eine Grundflache des
Hauptgebdudes von 995 m? mit einem zusatzlichen Uberdachten Bereich von
147 m2. Die Uberbaute Flache im UG1 betragt demnach 1.142 m2. Durch dieses
Mal ist eine Unterbringung der angedachten vielseitigen Nutzungen sicherge-
stellt.

- UG2:

Die zulassige Grundflache muss im UG1 mindestens 1.050 m? betragen und darf
1.250 m? nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung ermdéglicht es, den ruhenden
Verkehr inklusive der Besucherstellplatze der neu hinzukommenden Nutzungen
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sowie notwendige bauliche ImmissionsschutzmaRnahmen unterzubringen. Die
derzeitige Planung beinhaltet eine Grundflache des Parkdecks von 1.175 m2. Die
Uberdachte Flache zum Hauptgeb&ude, unter welcher sich die Sanitaranlagen
befinden, betragt 51 m2. Damit liegt die Gesamtflache zum aktuellen Planungs-
stand bei 1.226 m2.

- Nebenanlagen

Im Nordwesten an das Parkdeck anschlielend soll aufgrund fehlender Keller-
raume die Moglichkeit eines Lagerraumes fir die gastronomische Nutzung ge-
schaffen werden. Dieser Bereich ist auf 18 m? begrenzt.

Nachdem die Festsetzung einer Gebietsart unterbleibt und das Vorhaben in seinem
Nutzungszweck einem Mischgebiet nicht unahnlich ist, werden vergleichsweise die
zulassigen Werte eines Mischgebietes herangezogen. Die nach § 17 BauNVO gel-
tende Obergrenze fur das MaR der baulichen Nutzung eines Mischgebietes liegt bei
einer GRZ von 0,6. Dieser Wert wird fiir das Hauptgebdude (UG1) eingehalten
(< 0,4). Da die Uiberbaubare Grundstiicksflache 2 (UG2) Giberwiegend Garagen, Stell-
platzen und ihren Zufahrten vorbehalten ist, kann die zuldssige Grundflache gem.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Die mdgliche maximal Uberbaubare
Grundstiickflache betragt im vorliegenden Bebauungsplan 2.410 m? (UG1 und UG2).
Bei einer GrundstlicksgroRe von 2.738 m? wird bei der Ermittlung der Grundflachen-
zahl (GRZ) ein maximaler Wert von 0,8 um 0,08 Uberschritten. Die Uberschreitung
der gem. BauNVO definierten Obergrenze von 0,8 um 0,08 wird gem. § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO aufgrund der Zentralitat des Vorhabens zugelassen, um zum einen
in komprimierter Form ausreichend Stellplatze im Ortskern zur Verfigung zu stellen
und zum andern der erwlinschten innenstadtischen Nachverdichtung gerecht zu wer-
den. Das Plangebiet befindet sich in ful3laufiger Nahe zu zahlreichen Einkaufsmaog-
lichkeiten und Freizeiteinrichtungen und ist verkehrlich sehr gut angebunden,
wodurch eine verdichtete Bauweise an dieser Stelle begrindet ist.

Die Grundflache der vorliegenden Gebaudeplanung liegt bei 2.385 m?. Bei einer
Grundstiicksgréfie von 2.738 m? ergibt sich damit eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,87. Die private ErschlieBungsflache der derzeitigen Planung betragt zusatzlich
436 98 m2. Diese Flache ist bei der Ermittlung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
mitzurechnen. Dadurch erhéht sich der errechnete GRZ-Wert auf 0,91. Aufgrund der
hohen Versiegelung und der Uberschreitung der GRZ von 0,88 um zusétzliche 0,03
durch private Verkehrsflachen, wird flir das Parkdeck eine Dachbegrinung von 1/3
der Dachflache festgesetzt (ca. 300 m?) sowie eine Ausgestaltung der privaten Er-
schlielungsflachen in wasserdurchlassigen Belagen (z. Bsp. Pflastersteine, wasser-
gebundene Belage). Bei der Errichtung einer zusatzlichen Nebenanlage (Lagerraum
im Nordwesten) ist das Dach ebenfalls extensiv zu begriinen. Auch die Fassadenbe-
grinung tragt zu einer Minimierung der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
bei.

Das Kleinklima ist nicht wesentlich berihrt, da sich das Vorhaben in keiner Luftaus-
tauschbahn befindet und das Vorhabengebiet aufgrund der vorhandenen Bebauung
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einschliel3lich der ErschlieBungsflache kein bedeutendes Kaltluftentstehungsgebiet
im Innenstadtbereich darstellt.

Da sich die Uberschreitung lediglich auf private Verkehrsflachen und das Parkdeck
reduziert, werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse hinsichtlich der Belange der Belichtung und Beliftung nicht beeintrach-
tigt (siehe Ziffer 6.4.3 der Begrindung).

b) Zahl der Vollgeschosse und Gebdudehdhen

Das Gelande istim Plangebiet nahezu eben und befindet sich auf einem durchschnitt-
lichen Niveau von ca. 403,65 . NN. Aus diesem Grund wird diese Hohe als unterer
Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen (OK FFB EG: Oberkante Fertigfullboden Erdge-
schoss) herangezogen. Mit den Hohenfestsetzungen als Mindest- und Héchstwerte,
aufgeteilt in Norden und Siden, soll insbesondere sichergestellt werden, dass keine
Verschlechterung der Bestandssituation fur die nérdliche Nachbarschaft erfolgt.

- UG1

Die bestehenden Gebaude sind mit Satteldachern errichtet und deren Firsthéhen
befinden sich bei 413,9 m (. NN, 416,8 m . NN und 413,42 m 4. NN. Fir das
Vorhaben sind Flach- und Pultdacher mit einer max. Dachneigung von 10° zu-
lassig. Durch die Hochstgrenzen der Festsetzungen an der nérdlichen Gebau-
deseite im UG1, wird eine Wandhéhe von 413,65 . NN nicht Gberschritten. Die
mogliche Wandhdhe an der Sldseite des Gebaudes, welche gleichzeitig die Ge-
samthoéhe des Gebaudes darstellt, betragt maximal 415,05 U. NN und liegt damit
unterhalb der Firsthéhe der bestehenden Gebaude. Die aktuelle Planung hat fer-
ner zum aktuellen Planungsstand geringere Werte. Aufgrund des erforderlichen
Treppenhauses ist in diesem Bereich eine Uberschreitung der maximalen Wand-
héhen im Norden bis zur Gesamthéhe des Gebaudes zuladssig.

Durch Festsetzung von Mindestwerten, soll gleichzeitig ausreichend Raum fir
die Unterbringung der geplanten Nutzungen geschaffen werden. Hierfir dient
ferner die zwingende Zahl dreier Vollgeschosse im Hauptgebaude (UG1). Auch
der geplante Veranstaltungsaal erfordert eine ausreichende Hohe des Gebau-
des.

- UG2

Auch im UG2 werden Mindest- und Hoéchstgrenzen festgesetzt, um die Beein-
trachtigung der nordlich angrenzenden Wohngebaude zu minimieren. Daher wird
hier eine maximale Gesamthéhe von 6,00 m ab 403,65 m . NN festgesetzt.
Durch die Festsetzung der Mindesthéhe von 3 m, soll sichergestellt werden, dass
ausreichend Flache bzw. Raum fir die erforderlichen Stellplatze bereitgestellt
wird.

Aus immissionsschutzfachlichen Griinden ist im UG2 auf oberster Ebene eine
Larmschutzeinrichtung erforderlich. Die Hohe dieser Einrichtung wird zum einen
auf 2,5 m begrenzt, zum anderen wird festgesetzt, dass zur aulleren Gebaude-
kante ein Abstand von 3;0 2,40 m einzuhalten ist. Diese Festsetzungen stellen
sicher, dass keine optisch wahrnehmbare Erhéhung des Gebaudes erfolgt. Die
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6.4.3

festgesetzte Mindesthéhe von 2,15 m stellt die Einhaltung der immissionsschutz-
fachlichen Grenzwerte sicher.

Bauweise, Grenzabstande, Baulinien, Baugrenzen

a) Bauweise/ Baulinien/ Baugrenzen

Fir die (iberbaubaren Grundstiicksflachen (UG1 und UG2) wird entsprechend der
vorgesehenen Bebauung die abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Es gelten die Grundsatze der offenen Bauweise mit der Maf3gabe, dass
Gebaude mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m zulassig sind.

Mit der Positionierung des 6stlichen Hauptgebaudes (UG1) entlang der HauptstraRe
wird die in Ansatzen bereits bestehende Raumkante aufgenommen und konsequent
weitergefiihrt. Hierdurch wird der sich im Siden anschlieRende sich zum Plangebiet
offnende Dreiecksplatz raumlich angemessen gefasst. Im mittleren Bereich des Ge-
baudes rickt die Gebaudekante des Erdgeschosses ein und bietet eine Uberdachte
Aullenbereichsflache. Hierdurch wird die durchgehende Bebauung nach Siden op-
tisch etwas aufgelockert. Die Positionierung des Parkdecks orientiert sich an der be-
stehenden Gehwegsfihrung und bildet hier durch das entstehende Gebaude eine
neue Raumkante. Diese Raumkantenbildung wird im Stiden angrenzend zur 6ffentli-
chen Flache durch die Festsetzung von Baulinien sichergestellt. Im Norden erfolgt
die Festsetzung einer Baugrenze, da hier lediglich sichergestellt werden soll, dass
ein Abstand von 3 m zu den nérdlich angrenzenden Grundstiicken nicht unterschrit-
ten wird. Die Bildung einer stadtebaulichen Raumkante und damit das Erfordernis
einer Baulinie ist in diesem Bereich nicht gegeben.

Durch die Festsetzung der Baulinien erfolgt ferner eine Steuerung und Sicherung der
Ausflihrung des geplanten Vorhabens. Im Abstand von ca. 1 m zur Gebaudeunter-
kante des Hauptgebaudes im Siden soll die neue Grundstiicksgrenze verlaufen. Der
Abstand ist fir die Fassadenbepflanzung erforderlich. Die zweite Baulinie (vgl. Plan-
zeichnung A1.2) stellt die Bebauung im 1. OG dar. Die Uberkragenden Gebaudeteile
in 6ffentlichen Grund werden durch ein Uberbaurecht im Durchfiihrungsvertrag er-
maoglicht.

Aufgrund von eventuell erforderlichen Anpassungen in der Realisierungsphase des
Bauvorhabens, ist eine Abweichung von £ 1,0 m zuldssig. Die eventuell erforderli-
chen Anpassungen konnten beispielsweise als Folge der Fassadengestaltung mit
Pflanzmodulen im Studen des Parkdecks entstehen. Fur die Flache sidlich des Park-
decks und westlich der Marktaula soll eine Freiflachengestaltung erfolgen. Da sich
diese Flache in 6ffentlicher Hand befindet, erfolgen die Planungen losgelést vom vor-
habenbezogenen Bebauungsplan. Anliegen der Gemeinde ist hier eine durchgriinte
Platzgestaltung mit Aufenthaltsqualitat, um zudem die hohe Flachenversiegelung in
diesem Bereich zu minimieren.

b) Abstandsflachen

Um die erwunschte und gebotene stadtebauliche Nachverdichtung erzielen zu kdnnen,
werden die Regelabstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 BayBO von 1 H im Bebauungsplan
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gemal Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB auf 0,4 H,
mind. 3 m, verkirzt. Die sich bei Anwendung der Regelabstdande ergebenden
Abstandsflachen sowie der sich ergebenden verkirzten Abstandsflachen durch die
Bebauungsplansatzung, sind im Vorhaben- und Erschlielungsplan eingetragen (vgl.
Plan Nr. 02.1/02.2 VEP).

Von den vorgegebenen Abstandsflachen der BayBO kann durch eine stadtebauliche
Satzung oder Satzung nach Art. 81 BayBO abgewichen werden. Dabei sind eine
ausreichende Belichtung und Bellftung zu berlcksichtigen, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Durch den Bebauungsplan ,Marktplatz Nord®
werden die Abstandsflachen auf 0,4 H reduziert. Nach der Regelung in Art 6 Abs. 7 Nr.
2 BayBO st dies rechtlich moglich. Der Gesetzgeber hat mit Abs. 7 grundsatzlich eine
gesetzliche Planungsentscheidung getroffen, die standardisierend aufgrund einer
vorweggenommenen generellen Abwagung der Interessen des Bauherrn mit
Gemeinwohl- und Nachbarinteressen eine bestimmte Verklirzung der grundsatzlich
vorgesehenen Abstandsflachentiefe von 1 H zulasst (vgl. BayVGH BRS 73 Nr. 129 =
BayVBI. 2009, 530). Aufgrund dieser bereits vom Gesetzgeber vorgenommenen Inhalts-
und Schrankenbestimmung des Eigentums ist eine nochmalige Abwagung unter dem
Blickwinkel der Eigentumsgarantie durch die Gemeinde beim Satzungsbeschluss
grundsatzlich entbehrlich. Dennoch wurden die Auswirkungen der Planung mit einem
Ublichen Lichteinfallswinkel von 45° betrachtet (die Ergebnisse sind in nachfolgenden
Absatzen dargestellt).

Die geringfligige Beeintrachtigung der nérdlich angrenzenden Grundstiicke mit den Fl.
Nrn. 1492/11 und 1492/13 durch einen Beschattungsbereich von ca. 3 m wird als
zumutbar gesehen. Insbesondere auch hinsichtlich der ortlichen Gegebenheiten einer
bestehenden Beschattung der Grundstlicke mit den FI. Nrn. 1492/11 und 1492/13 durch
eine ca. 25 m hohe Baumreihe. Aufgrund der erforderlichen Einhaltung eines
Mindestabstands von 3 m ist ausgeschlossen, dass auf den Grundsticken mit den Fl.
Nrn. 1492/4, 1492/11 und 1492/13 zukinftig ein Wohngebaude innerhalb des
Beschattungsbereiches errichtet wird.

Die Beeintrachtigung des Grundstickes mit der FI. Nr. 88 durch einen
Beschattungsbereich von 5 m wird als zumutbar gesehen, da sowohl eine ausreichende
westliche und 6stliche Belichtung vorhanden ist und somit davon ausgegangen werden
kann, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind. Unter Abwagung
der mit der Planung verfolgten Ziele einer innerstadtischen, verdichteten Bebauung der
.Neuen Mitte®, die ebenfalls dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
folgt, halt die Gemeinde die Verkirzung der Abstandsflachen im Ergebnis fir
sachgerecht.

Die Abstandsflachen im Siden und Osten liegen ganzlich auf o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Dies ist gemaR Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BauBO zulassig, sofern sie deren
Mitte nicht Uberschreiten. Eine Uberschreitung der Strallenmitte ist nicht gegeben. Aus
diesem Grund wurden lediglich die Belichtungssituationen zur Nachbarschaft im Norden
und Westen geprift. Im Vorfeld der Planung wurde des Weiteren mit den benachbarten
Grundstlickeigentimern durch den Vorhabentrager Kontakt aufgenommen, um
frlhzeitig Uber die Planung zu informieren und eventuellen Bedenken frihzeitig zu
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begegnen. Dabei bestanden von Seiten der direkt angrenzenden Nachbarn keine
grundlegenden Einwande. Die Eigentimer des Grundstiickes mit der Fl. Nr. 1492/4

auBerten zudem den Wunsch, mit dem Parkdeck bis auf die gemeinsame
Grundstlicksgrenze vorzurticken.

Belichtungssituationen zur Nachbarschaft

I. Nach Norden (UG1): Schubertweg 1; FI. Nr. 88

N

Abb. 7: Auszug VEP Lageplan mit Abstandsflachen nach BayBO (Plan NR. 02.2); BERZ.Architekten i.
d. F. v. 28.01.2020, o. M.
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Abb. 8: Belichtungssituation Nord (UG1) (Fl. Nr. 88); Schematischer Schnitt, 0. M.

Bei der Anwendung der Regelabstande der BayBO werden die Abstandsflachen zum
nordlichen Grundstick mit der FI. Nr. 88, Gemarkung Asbach-Baumenheim, auf der
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gesamten Grundstlickgrenze um 3,35 m Uberschritten. Eine ausreichende Belichtung
des Hauptgebaudes, ist in jedem Falle sichergestellt (vgl. Abb. 8). Im Bereich des
Nebengebaudes im Siidosten des Grundstlickes ist bei einem Lichteinfallswinkel von
45° eine Beeintrachtigung der sidlichen Belichtung durch das geplante Bauvorhaben
gegeben. Das durch den Verschattungsbereich betroffene Nebengebaude ist an den
westlichen und 6stlichen Fassaden jedoch vollstandig beluftet und belichtet. Daher
wird die Beeintrachtigung der Belichtungssituation im Siden durch das geplante Vor-
haben als zumutbar angesehen.

[I. Nach Norden (UG1): Donauwoértherstr. 4a/ 4b: Fl. Nrn. 1492/11, 1492/13

Abb. 9: Auszug VEP Lageplan mit Abstandsflachen nach BayBO (Plan NR. 02.
d. F. v. 28.01.2020, o. M.
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Abb. 10: Belichtungssituation Nord (UG2) (FI. Nrn. 1492/11, 1492/13); Schematischer Schnitt, 0. M.
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Bei der Anwendung der Regelabstande der BayBO mit 1 H Uberschreiten die Ab-
standsflachen die nérdlichen Grundstlicksgrenzen der Grundstlicke mit den FI. Nrn.
1492/11 und 1492/13, Gemarkung Asbach-Badumenheim, um 3,25 m. Innerhalb der
Abstandsflachenlberschreitungen befinden sich zum Planungsgebiet hin keine Ge-
baude. Des Weiteren befindet sich im Stden der betroffenen Grundstiicke ein etwa
25 m hoher Fichtenbestand, welcher sich tber die gesamte Grundstiickslange er-
streckt. Eine Verschattung des stdlichen Grundstiickbereichs ist daher bereits vor-
handen. Eine Beeintrachtigung bzw. Verschlechterung der Belichtung im Bestand ist
durch das geplante Vorhaben nicht gegeben.

Der von der Abstandsflache theoretisch betroffene Bereich auf den FI. Nrn. 1492/11
und 1492/13 liegt im Suden und hat eine Tiefe von ca. 3,25 m. Bei einem Lichtein-
fallswinkel von 45° ware eine ausreichende Belichtung des EGs im Falle einer Neu-
bebauung des Grundstlickes in jedem Fall sichergestellt. Aufgrund der erforderlichen
Einhaltung eines Mindestabstands von 3 m, ist auch ausgeschlossen, dass zuklnftig
ein Wohngebaude innerhalb des Beschattungsbereiches von 3,25 m errichtet wird.
Eine Beeintrachtigung bzw. Verschlechterung der Belichtung bei einer moglichen zu-
kiinftigen Bebauung des Grundstliicks mit Wohngebauden, ist durch das geplante
Vorhaben ebenfalls nicht gegeben.

[ll. Nach Westen (UG2): Donauwdrtherstr. 2: FI. Nr. 1492/4
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Abb. 11: Auszug VEP Lageplan mit Abstandsfldchen nach BayBO (Plan NR. 02.2); BERZ.Architekten
i.d. F.v.28.01.2020, o. M.

Die Grundsticksgrenze zum westlich benachbarten Grundstiick mit der FI. Nr.
1492/4, Gemarkung Asbach-Baumenheim, wird durch die Abstandsflachen um ca.
5 m Uberschritten. Entlang der Grenze befindet sich derzeit ein etwa 21 m langer,
5 m breiter und ca. 6,5 m hoher Grenzanbau, welcher als Lagerraum genutzt wird.
Da in diesem Nebengebaude keine Nutzung mit langerem Aufenthalt stattfindet, sind
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch das Vorhaben nicht gefahrdet.

Der beschattete Bereich der FI. Nr. 1492/4 liegt im Osten und hat eine Tiefe von
3,3 m. Bei einem Lichteinfallswinkel von 45° ware eine ausreichende Belichtung des
EGs im Falle einer Neubebauung des Grundstiickes Uber die West- und Sidseite
sichergestellt. Aufgrund der erforderlichen Einhaltung eines Mindestabstands von
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6.4.4

6.5

3 m, ist auch ausgeschlossen, dass zuklnftig ein Wohngebaude innerhalb des Be-
schattungsbereiches von 3,3 m errichtet wird. Die Eigentiimer des Grundstiickes mit
der Fl. Nr. 1492/4 duerten zudem den Wunsch, das Parkdeck auf der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zu errichten.
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Abb. 12: Belichtungssituation West (UG2) (FI. Nr. 1492/4); Schematischer Schnitt, 0.M.

Gestaltungsfestsetzungen

Die Gestaltung und Fassadengliederung ergeben sich durch den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (vgl. Plan Nr. 10). Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Dach-
form und nérdlichen Fassadengestaltung getroffen.

Fur das geplante Vorhaben bietet sich die Errichtung eines flachgeneigten Pultdachs
an, welches in Richtung Marktplatz ansteigt. In der Umgebung finden sich zwar Uber-
wiegend Sattel- und Walmdacher, durch die Gestaltung eines prasenten Gebaudes,
welches sich von der Umgebung abhebt, entsteht jedoch zusatzlich eine angemes-
sene raumliche Fassung des sudlich angrenzenden Marktplatzes. Hierdurch wird zu-
dem die zentrale Bedeutung als Ankerpunkt und neue Mitte betont.

Um eventuelle negative optische Auswirkungen durch das Parkdeck auf die nérdlich
angrenzenden Grundstliicke zu minimieren, wurde im Norden eine Fassadenbegri-
nung sowie eine Dachbegrinung der Carports des Parkdecks festgesetzt. Hierdurch
wird zudem die hohe Versiegelung kompensiert. Aus diesem Grund sind ferner die
privaten Erschlieungsflachen sowie die Stellplatze, welche sich aullerhalb des
Parkdecks befinden in wasserdurchlassiger Weise herzustellen.

Leitungsrecht

Der in der Planzeichnung dargestellte Leitungsverlauf des bestehenden Regenwas-
serkanals SB1000 ist zu bertcksichtigen. Dabei ist eine Beeintrachtigung des Kanals
auszuschlielen. Der ordnungsgemalie Betrieb wahrend und nach den Baumalinah-
men ist sicherzustellen. Fir die Wartung und Zuganglichkeit des Kanals gelten die
im Grundbuch eingetragenen Vereinbarungen.
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6.6

Beteiligungsverfahren

Entsprechend der Vorgaben des § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB wird auf die friihzeitige
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Der Entwurf des Bauleitplanes wurde mit der Begriindung und den wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir
die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen o6ffentlich
ausgelegt. Im selben Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Nach Bewertung der bisherigen Pla-
nung lagen keine wichtigen Grinde fir die Dauer einer angemessen langeren Frist
der offentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. v. 07.05.2019 fand in der Zeit vom in
der Zeit vom 27.05.2019 bis 28.06.2019 eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a
Abs. 3 BauGB statt.

Aufgrund von Anderungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (u. a. Nutzungsén-
derungen im 1. und 2. OG des Hauptgebaudes) war eine Anpassung des Bebau-
ungsplanes und damit eine zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich. Aufgrund des ge-
ringfligigen AusmafRes der Anderungen erfolgt die Beteiligung verkiirzt.

7. IMMISSIONSSCHUTZ
Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen ins-
besondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berick-
sichtigen.

71 Schutz vor Gewerbelarmimmissionen

Um zu beurteilen, ob diese Anforderungen durch die zukinftige Festsetzung des Be-
bauungsplangebietes als Gebiet zur Nutzung von Gewerbe und Wohnen fir die
schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind, kbnnen die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau",
Teil 1 herangezogen werden.

Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind dann die Vorgaben der TA Larm,
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998
S. 503), geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5) in Verbindung mit der Korrektur vom 07.07.2017 maf3geblich.

Die Definition der schutzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwal-
tungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "Malgeblicher Immissionsort".
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7.2

7.3

Um die Einhaltung der Immissionsvorgaben zu gewahrleisten, kénnen Mischgebiete
prinzipiell mittels einer Immissionskontingentierung nach DIN 45691:2006-12 regle-
mentiert werden. Auf Grund des ausgereiften Vorhaben- und Erschliefungsplanes
des Vorhabens kann die zuklinftige Nutzung in einem ausreichenden Umfang schall-
technisch bewertet werden, so dass auf eine Immissionskontingentierung nach DIN
45691:2006-12 verzichtet werden kann. Dies ist auch sachgerecht, da nur ein Bau-
kérper mit einem durch die Satzung begrenzten Nutzungskonzept errichtet werden
soll und der Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Larmimmissionen im Geneh-
migungsverfahren gewahrleistet werden kann.

Um die grundsatzliche Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes aus schalltechnischer
Sicht zu bewerten, wurde eine typisierende Betrachtung durchgefiihrt. Auf Grundlage
der Planungen flir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dem Nutzungs-
konzept wurden die Immissionen an den relevanten Immissionsorten berechnet.

Vorbelastung

Auf Grund der Vorbelastung wahrend der Tagzeit wurden die Orientierungswerte um
6 dB reduziert. Wahrend der Nachtzeit sind Immissionen durch das sudlich gelegene
Gewerbegebiet und eine eventuelle Nachtanlieferung des dstlich des Marktplatzes
gelegenen Verbrauchermarktes zu erwarten.

Als relevanter Immissionsort flr das stdlich gelegenen Gewerbegebiet sind die
schutzbedurftigen Nutzungen Markplatz 6 und 7 anzusehen. An den malRgeblichen
Immissionsorten flr das Vorhaben sind daher keine relevanten Vorbelastungen durch
das Gewerbegebiet zu erwarten.

Die LKW-Anlieferung fur den Verbrauchermarkt findet stidliche des Verbrauchermarktes
statt. Als relevanter Immissionsort fir den Verbrauchermarkt gilt die &stliche
Fassadenseite des Gebaudes (Marktplatz 3). An den relevanten Fassaden der Gebaude
Markplatz 4 (I007) sowie Marktplatz 1 (lI006) sind daher keine relevanten
Vorbelastungen durch den Verbrauchermarkt zu erwarten.

Die Orientierungswerte kdnnen somit durch das Vorhaben ausgeschdpft werden.

Bewertung der Larmimmissionen durch die Nutzungen im Plangebiet

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Be-
zeichnung LA18-193-G01-E02-01 vom 22.01.2020 aufzeigt, werden die maf3gebli-
chen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren", an der vorhandenen Wohnbebauung eingehal-
ten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelarm stimmen mit
den Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 tber-
ein.
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7.4

7.5

Somit werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986
erflllt und es entstehen keine unzumutbaren Larmimmissionen in der Nachbarschaft.

Der bei diesem Vorhaben auftretende Larm resultiert im sudlichen Bereich des Vor-
habens vor allem durch Personen im AulRenbereich auf Grund der Nutzung des Ver-
anstaltungssaales. Fir die Bewertung wurden die Ausgangsdaten gemal den ge-
brauchlichen Normen und Richtlinien angesetzt. Dieser Larm ist auf Grund des Ver-
haltens einzelnen Personen einer gewissen Schwankungsbreite unterworfen. In der
Satzung wurde fiir die Balkone im ersten Obergeschoss, welche in dstlicher Richtung
an den Veranstaltungssaal angrenzen, eine geschlossene Balkonbriistung mit einem
Mindestschallddmmmal festgesetzt. Es wird empfohlen zuséatzlich eine Schiebever-
glasung zur geschlossenen Balkonbristung vorzusehen. Somit kann eine eventuell
auftretender Larmkonflikt zwischen Bewohnern und den Nutzen des Veranstaltungs-
saales vermieden werden. Bei der Berechnung der Gewerbelarmimmissionen gemaf}
den Vorgaben der TA Larm wurde diese zuséatzliche Schiebeverglasung nicht bertick-
sichtigt.

Die nun héheren Larmbelastungen sind der Gemeinde bewusst und werden als zu-
mutbar angesehen. Eine mégliche leichte Uberschreitung der Spitzenpegel an der
Fassade des neu geplanten Gebaudes wird als zumutbar angesehen.

Bewertung der Larmimmissionen durch den planbedingten Fahrverkehr auf
offentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung ist Uber die Hauptstrale geplant. Die Orientierungswerte fir Ver-
kehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden an den mafigeblichen eingehalten.

Somit werden keine schutzbedurftigen Nutzungen wesentlich durch den planbeding-
ten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mogliche Beein-
trachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwan-
kungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zu-
mutbar angesehen.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen
Westlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Augsburg - Donauwdrth.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Im-
missionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) herangezo-
gen werden.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldrm ist in den
Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stad-
tebau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987 festgelegt.

Es werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV in der Nachtzeit Gberschritten. Dies wird im Wesentlichen durch die
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Larmimmissionen der Bahnlinie verursacht. Aktive SchallschutzmaRnahmen in Form
einer Larmschutzwand im Bereich der geplanten Bebauung sind aus stadtebaulichen
Grinden nicht méglich. Um eine relevante Pegelminderung durch eine Larmschutz-
wand an der Bahnlinie zu erreichen, misste hier Gber eine Lange von etwa 150 Meter
eine etwa 3 bis 4 Meter hohe Larmschutzwand errichtet werden. Da derzeit auf die
hierfur erforderlichen Grundstiicke kein Zugriff besteht, diese Realisierung sich Uber
viele Jahren hinziehen wirde und auch die Kosten in keinem zumutbaren Verhaltnis
liegen, konnte diese MalRnahme im Bebauungsplanverfahren nicht weiterverfolgt
werden. Zudem wurden von der DB-Netz AG im Rahmen der freiwilligen Larmsanie-
rung an Schienenwegen bereits die vorbereitenden Larmberechnungen zur Larmsa-
nierung durchgefuhrt. Die Sanierung ist nun fur das Jahr 2021 vorgesehen. Somit
wird sich zukiinftig eine Verringerung der Larmbelastung ergeben. Zur Sicherung der
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche und sonstige technische Vor-
kehrungen (Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern, erforderliche Schalldamm-
MaRe der Aulienbauteile, schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. SchalldammiUfter)
usw.) festgesetzt. Diese erfolgten auf Basis der Larmbelastung ohne der Auswirkung
einer eventuellen Larmsanierung.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tUber 45 dB(A) nachts ist eine Orientie-
rung fur Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade er-
forderlich. Ist dies nicht mdéglich, ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster
an einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw.
eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schallddmmlufter) notwendig. Somit kann
sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster
(gekippt) maoglich ist, bzw. dass eine ausreichende Bellftung durch eine Bellftungs-
anlage gesichert ist.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein
"Wegorientieren" oder eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammlifter)
erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Auslésewert von 45 dB(A) ange-
geben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverord-
nung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem
Pegel von uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Luftungseinrichtungen
besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldd@mmung von Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen" vom August 1987 wird ab einem AulRenpegel von 50 dB(A) eine Luf-
tungseinrichtung gefordert.

Es wurden die mafigeblichen AuRenlarmpegel im Sinne der DIN 4109-1:2016-07
festgesetzt. Es ergibt sich dann aus der DIN 4109-1:2016-07 das erforderliche Schall-
damm-Mal der AuRenbauteile.
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8. KULTUR- UND SACHGUTER

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzten
oder schutzenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler, auch alle weiteren Objekte
(einschlieRlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch
bedeutsam zu bezeichnen sind.

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sind
im Bereich des Plangebietes sowie im unmittelbaren Umfeld weder Bau- noch Boden-
denkmaler verzeichnet, so dass davon ausgegangen werden kann, dass Kultur- und
Sachguter von dem Planvorhaben nicht betroffen sind.

StéRt man dennoch auf Bodendenkmaler, so sind diese unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Auf die textlichen Hinweise in der Satzung, Pkt. (3) Bodendenkmaler wird hingewiesen.

9. FLACHENSTATISTIK
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen 3.912 m?
Bebauungsplanes ,,Marktplatz Nord“ ’ m
Private Flachen (Baugrundstiick) 2.738 m?
- davon Gebaudeflache Hauptgebaude (Marktaula) 1.142 m?
- davon Gebaudeflache Nebengebaude (Parkdeck, Lagerraum) 1.244 m?
- davon Zufahrt/ Wege 98 m?
Offentliche Flichen 1.174 m?
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