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9.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN "AM RATHAUS™

Art und MaR der Nutzung

Das Baugebiet wird als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Nicht zugelassen werden
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die max. zulassige Grund- und GeschoRfliche, Zahl
der Voligeschosse, Wandhdhen, Bautiefe sowie durch die Baugrenzen festgesetzt. Die
jeweiligen Hochstwerte sind der Festsetzungstabelle zu entnehmen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfugigem AusmaR (z.B. fiir Erker, Balkone etc.)
ist gemdR § 23 Abs. 3 BauNVO zuldssig. Fur Wintergdrten kann die Baugrenze bis zu
max. 2,0 m iberschritten werden. Die Grundflache von Wintergarten und vergleichbaren
Anbauten darf 15 m? nicht iiberschreiten. Pro Wohneinheit ist nur ein derartiger Anbau
zuldssig.

Bauweise

Fiur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt. Ausnahmen sind nur fir
die Baugrundstiicke Nr. 1, 2 und 3 zulissig.

Geschofwohnungsbauten, Reihenhiuser (RH) und Doppelhduser (DH) sind Trauf-, First- und
Gestaltungsgleich auszufiihren. RH und DH miissen in Grenzbebauung errichtet werden.

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Einzeichnung im Bebauungsplan
anzuordnen. Dies gilt auch fir die Garagen.

Stellpldtze, Garagen und Nebengebiude

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen ist ausschlieBlich auf den mit den Planzeichen Ga und St
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Zusatzliche Stellplitze kénnen auch auBerhalb der festgesetzten
Flachen nach Abstimmung mit der Ganehmigungsbehorde errichtet werden, Je Wohneinheit ist eine Garage
oder ein Stellplatz, je EFHDHH und RH sind eine Garage und ein Stellplatz nachzuweisen Stellplitze

fir Gewerbenutzung und Rathaus sind gem. IM Bek. betr. Vollzug der Art. 58 u. 59 der BayBO nachzu-
weisen.

Garagenvorpldtze diirfen zu dffentlichen Verkehrsflichen hin nicht eingeziunt werden.
Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze zusammengebaut werden, sind in Form,
Neigung und Dachmaterial einheitlich und ohne Absatz auszufihren. Die ersteingereichte
Garage hat Vorrang.

Stauraumtiefe mind. 4,5 m.

AuBerhalb der (iberbauten Grundstiicksflachen sind Nebenaniagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVvO, wie Gerdteschuppen, Holzlegen etc. nur bis max. 10 m? Grundfliche je Grundstiick in
einfacher Holzbauweise mit max. Wandhohe von 2,3 m zulissig.

Abfallbehdlter sind entweder in die Gebdude zu integrieren oder in baulichen Zusammenhang
mit diesen unauffallig in das Baugebiet einzufiigen. in der Einfriedung eingebaute
Millbehdlter sind ebenfalls zuldssig.

Milltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton o.4. sind unzulissig.

Bauliche Gestaltung
In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gemiR Art. 98 BayBo zur baulichen Gestaltung
folgende Festsetzungen getroffen.

Der GrundriB der Baukdrper muR die Form eines ldnglichen Rechtecks (Seitenverhaltnisse
mind. 5:4) aufweisen. Ausnahme fiir mogliche Rathauserweiterung (2) zul4ssig.

Die Oberkante des ErdgeschoR-FertigfuBbodens darf im Eingangsbereich nicht mehr als
0,3 m Uber dem natiirlichen oder von der Genehmigungsbehtrde festgesetzten Gelinde liegen.

Haupt- und Nebengebidude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung.

Gestaltung des Daches

Die Dachflachen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muR in Langsrichtung der Gebiude
verlaufen und ist in Gebdudemitte zu legen.

Fir Hauptgebdude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 - 35° zugelassen
(Ausnahme: mégliche Rathauserweiterung: auch Zeltdach mit DN 15 - 20° zulissig).
Garagenddcher sind als flache Pultdacher mit einer max. Dachneigung von 15 - 20°
auszubilden.

Fir die Zwischenbauten der Parzellen 6a und 8a sind auch begrunte Flachdicher zu-
lassig.

Anbauten wie Garagen, Nebengebaude, Freisitze etc. sind durch Absetzen der Dachfliche vom

"Hauptgebaude deutlich zu trennen (Mindestabstand zwischen Hauptdach und angeschlossenem

Dach 0,5 m).

Als Dacheindeckung werden Dachziegel oder andere harte Dachdeckungen in naturroter Farbe
festgesetzt. Fiir Anbauten (Wintergarten) sind auch Glas- oder Blechdicher zulissig.

Dachgauben sind mit einer max. Ansichtsfliche von 1,5 m? nur als stehende Giebel- oder
Schleppgauben bei Dachneigung ab 35° zuldssig. AuRenwandbiindigen Gauben (sogen.
"Zwerchhduser") sind bis zu einer max. Breite von 3,0 m zulissig.

Die Summe der Gaubenansichtsflachen darf 15 % der jeweiligen Dachseite (vertikale
Ansichtsflache) nicht tiberschreiten. Mégliche Gauben miissen einen Abstand von 5,0 m vom
Dachrand (Ortgang) einhalten.

Dachflachenfenster sind nur im untergeordneten MaR bis max. 1,0 m2 Glasfliche je Fenster
zugelassen. Dachflachenfenster neben Dachgauben sind unzuldssig (Mindestabstand 2,0 m).

Dachiiberstande diirfen an der Traufseite und an der Giebelseite 1,0 m nicht
uberschreiten. GroRere Dachiiberstande in Verbindung mit Balkonen und Freisitzen sind mit
der Genehmigungsbehorde abzustimmen.

Kamine miissen so angeordnet werden, daR sie in Firstnidhe austreten.
Fassadengestaltung

Die Fenster- und Turéffnungen missen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung beitragen -
und sind als stehende Rechtecke auszubilden. Flichen tber 2,0 m2 sind durch Sprossen oder
Rahmen harmonisch zu untergliedern.

Unterschiedliche FenstergréRBen miissen .ngefahr die ¢lgiche Proportion aufweisen.

Balkongelander sind in Holz oder Stahl auszufiihren. Ubereckbalkone sind nur zulissig, wenn
sie umlaufend sind und keine Gebaudeeinschnitte erfolgen.

Als Material fur die Fassade sind verputztes Mauerwerk, Holz und Glas zulissig. Fiir
Offnungen wie Fenster, Turen u.4. sind Holz, Metall und Kunststoff zulissig.

Putzflachen sind in ruhiger Oberflichenstruktur auszufilhren und in hellen Ténen zu
streichen. Stark strukturierte Putze, Zierputze sowie grell wirkende Farbanstriche sind
unzuldssig. Sockel, Unter- und Kellergeschosse diirfen von den Wandflachen durch Zeichnung
oder unterschiedliche Farbanstriche nicht abgesetzt werden.

Holzteile dirfen nur mit transparenten Impriagniermittein oder Lacken behandelt werden, bei
denen die natiirliche Maserung des Holzes sichtbar bleibt. Grell wirkende Farbanstriche sind
unzuldssig.

Fur den Arkadengang der Parzelle 1 sind als Materialien fiir eine vor die Fassade gestellte
Konstruktion nur Holz bzw. Stahl sowie Glas fiir das Dach mit max. Dachneigung von 15°
zuldssig.

Die max. Wandhohe darf 3,0 m, die max. Tiefe von AuRenkante Hauptgebsude darf 2,5 m nicht
Uberschreiten.

Versorgungsanlagen und Energiegewinnung

Die vom Stromversorgungsunternehmen und der Deutschen Telekom zu errichtenden
Verteilerkdsten werden zwischen den Zaunsockeln auf den Anliegergrundstiicken aufgestellt,
wobei die Vorderkante dieser Kasten mit der gehwegseitigen Flucht der Zaunsockel biindig
abschlieRt.

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung werden grundsitzlich zugelassen. Bei der
Installation von Energiedichern und Sonnenkollektoren ist im Einvernehmen mit der
Genehmigungsbehtrde nach ortsbildvertriglichen Lésungen zu suchen.

6. Flachen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser

6.1 Parkpldtze, priv. Stellplatze und Grundstickszufahrten sowie FuRwege sind iiberwiegend
durchldssig zu gestalten (z.B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder Schotterdecke). Die Belage sind zwecks
einheitlicher Gestaltung mit der Gemeinde abzustimmen.

6.2 Verdnderungen der naturlichen Gelandeoberflache sinc nur in geringem Umfang in Absprache
mit der Genehmigungsbehotrde zulassig, sofern sie durcn ein flaches Gefille in die natirliche
Gelandeform einbezogen sind. Steil herausragende Boscnungen und Terrassierungen sind
unzuldssig.

Ta Bindungen fir Bepflanzung

7.1  Die unbebauten Flichen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflichen
oder Stellplatze fir Kraftfahrzeuge festgelegt sind, garinensch zu gestalten. Je angefangene
200 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 Laubbaum bodenstindiger Art (einschl. Obstbiume) zu
pflanzen.

Dabei ist Art. 47 und 48 des Ausfithrungsgesetztes zum BGB vom 20.07.82 (Grenzabstand von
Baumen, Striuchern usw.) zu beachten.

7.2 Das Anpflanzen von buntlaubigen Laubgehdlzen sowie biaunadeligen Nadelgehoizen ist
unzuldssig.

7.3  Die Bepflanzung hat innerhalb von 12 Monaten nach Bezugsfertigkeit zu erfolgen.

8 Einfriedungen

8.1  Bei allen Grundstiicken missen die Zdune straBenseitic um 1,0 m zuriickgesetzt und
zumindest auf der Halfte der Linge mit einheimischen Strauchern und Hecken hinterpflanzt
werden. Der 1 m-Streifen ist zu begriner:.

8.2 Die Einfriedungen sind so zu gestalten, daR ein gefilliges und einheitliches Bild gewahrleistet
ist. Die Errichtung von Mauern, Stiitzmauern und Einfriedungssockeln von mehr als 10 cm
iber OK Gelande ist unzuldssig.

8.3  StraRenseitige Einfriedungen sind als Holzziune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun) von
max. 1,0 m Hohe iber StraBenoberkante auszubilden.

Eingangstiiren sind hohenbiindig mit dem Zaun in gleicher Ausfiihrungsart herzustellen.

B.4 An Grenzen zwischen den Nachbargrundstiicken sind auch max. 1,0 m hohe Maschendrahtein-
friedungen mit Hinterpflanzung aus heimischen Stréuchern anstelle der Holzziune zulissig.

8.5  Fur die Baugrundstiicke Nr. 4, 5 und 7 ist bei Reihenhausbebauung an der sidl.
Grundsticksgrenze ein sog. Mistweg von 1,2 m Breite bis mind. zur letzten
Reihenmittelhausparzelle vorzusehen.

9. Immissionsschutz

9.1  Die Turoffnungs- und SchlieBvorrichtungen der Tiefgarage sind so anzubringen, daR die
Fahrzeuge zum Offnen des Tores in den unteren 6 m der Rampe zum Stehen kommen.

9.2 Die Tiefgaragenabluft ist bei Verwendung einer mechanischen Entliiftung iiber First des
Gebdudes zu fihren.

9.3 Die Auffahrtsrampe ist vollstandig zu iberdachen.Weitergehende SchallschutzmafBnahmen
bleiben dem Einzelgenehmigungsverfahren vorbehalten (z.B. Innenwande der Auffahrts-
rampe reflexionshemmend ausfihren).

10. Hinweise

3

10.1 Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsibliche Landbewirtschaftung
und den Sportplatzbetrieb ohne Einschrankung zu dulden.

10.2 Die Dachentwasserungen sollen getrennt gesammelt werden und versickern und diirfen nicht in
die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation erfolgen. Oberflichenwasser der privaten
Grundstiickszufahrten und Garagenvorpldtze dirfen nicht auf dffentliche StraRen- oder
Grinflachen geleitet werden.

10.3 ErschlieBungsvoraussetzungen:

Die Gebdude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.

10.4 Entlang der StaatsstraBe St 2352 werden an den nachsten Immissionsorten die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts um 4,1 dB(A) tags und 4,0 dB(A) nachts Uberschritten. Aus immissions-
schutztechnischer Sicht sind diese Uberschreitungen ohne zusdtzliche SchallschutzmaRnahmen
noch hinnehmbar.

11. Festsetzungstabelle

Festsetzung || Nutzung |max. zul. | max. zul.| Dachferm |max, zul |max. zul.|max. zul. |Grund-
als..... [Vellge- | Wand- GeschoB- | Grund- |Gebiude- |sticks-
Nr Bau- . |schoBe | héhe m fliche m?| fliche m?|tiefe m |gréfe m?
parzelle -~Iu.assig incl, Ga : ca
Gewerse | (1D
1 . 7.0 SD 2150 1500 13.0 3l
GESCH-wWD {E+1sD)
RATHAUS . 1 - 3'? e = SD & 5002
(Bestand) estan estan 1.5
2 ke o gsiand) | 1450 2200
(Erweit.) | (Erweit.) {(Erwaeit.)
GEWERBE .
3 © 78 - SD 2250 1450 13.0 3338
GESCH-WO | [(E+1.D) :
GESCH-wo| I
4 DH/RH EeteD) 6.0 sD 760 470 12.0 1210
5 GEscH-wo| W .
5 VIR Sroes 6.0 SD 760 470 12 1230
1
DHH (E+1-D) 6.0 30 400 12,0
6a 320 862
GEWERBE | (EsD) 3.0 SD 120 9.0
|
6b DHH 6.0 SD 240 130 12.0 410
(E«1<D)
7 GESCH-wo| I
s SR %00 6.0 sSD 760 470 120 1230
!
DHH (Ee1+D) 6.0 sD 400 12.0 £
Ba 320
GEWERBE | (E+D) 3.0 sD 120 3.0
8b x 0 SD 240 4
. {E+1D) & 130 12,0 1
]
EFH (Es1-D) 6.0 SD 330 i0.0
9 : 300 1097
GEWERBE | (c.p) 3.0 sSD 120 8.0
Sonstige Far 1 gilt: FOr 4, S und 7 giit:
Fest- Die Abstandsflichen zu FL-Nr.: 447/2 dar- Mindestgebiudelinge: 20,0 m.
setzungen: || fen aus stidtebaulichen Grinden unter-  |pg; Ry_Bebauung sind pro RH min 150 m!
schritten werden. GeschoNfliche nachzuwaisen,
Die Bebauung mufl First-, Trauf- und ge- |-, 1,2 und 3 gilt:
Wisluagugieich, arrichist werden, Mit den Bauantragen sind detaillierte
Fur 2 gilt: Freiflichengestaltungspldane einzureichen.
Die Abstandsflichen zu den FL-Nr.: 447/1 IFir 4, 5, 6b, 7 und 8b gilt:
und 447/2 dirfen aus stidtebaulichen Neben der Wohnnutzung ist in untergeord-
Grinden unterschritten werden. netem Maf auch Gewerbenutzung zulissig..
Far 3 gilt: Sy - Flr 6a, Ba und.'9 gilt:
Strafenseitig ist im EG nur Gewerbe- Fir Baurdaume mit GEW ist nur Gewerbe-
nutzung zulassig nutzung zulissig.
Die nicht bebauten Flichen des TGa-
Bauraumes sind zu begriinen.

B. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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SATZUNG:

Die Gemeinde Aschau a. Inn erlaft aufgrund des
§ 10 in Verbindung mit den §8 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesetzbuches (BauGB), Art. 98 Abs. 3, art. 5,
6, 9 und 10 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Frei-
staat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.

C. VERFAHRENSVERMERKE

1.

)

|95}

Der Beschlul zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Aschau a. Inn am 20.09.1995
gefalit und am 09.01.1996 ortsiiblich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

}:.{‘.‘/M‘:‘:T ~
(Siegel) I/;'"i‘

Aschau a. Inn, den 11.08.1997 ... d o700 \ T

” Huber, 1. Biirgermeister

—

Die étTe'r{Qi@é _y;ﬁifﬁichlung der Biirger mit Erérterung zum Bebauungsplanvorentwurf in der Fassung
vom 18. 12;9&‘5‘% der Zeit vom 22.01.1996 bis 23.02.1996 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Aschau a. Inn. den 11.08.1997

Huber, 1. Birgermeister

r—‘T’r’éiger offentlicher Belange zum Bebauungsplanvorentwurf in der Fassung vom
18.12.1995 ,l:(a(m;gle\r Zeit vom 08.01.1996 bis 01.03.1996 stattgefunden (§ 4 BauGB).
At L, ey

3

(Siegel) /‘ .
T

Die t‘)ffem!ié'h\i./ Vgung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 05.07.1996 hat in der Zeit vom

o

Huber, 1. Biirgermeister

f 2\ Aschaua. Inn, den 11.08.1997 ... 1 o8 wgv .....

) & Huber, 1. Biirgermeister

. Eine \’ereinfa”éfﬁi}lﬂﬁgmng des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 28.01.1997 hat in der Form

einer Anhorung der Nachbar-Grundstiickseigentiimer mit Schreiben vom 31.01.1997 stattgefunden (§ 3

Aschau a. Inn. den 11.08.1997

...... B Al oy i SRS

:/ y 2 | * Huber, 1. Biirgermeister
Der Sdlgungs 1HuB zum Bebauungsplan . Am Rathaus® in der Fassung vom 28.01.1997 wurde vom
atam 18.02.1997 gefabt (§ 10 BauGB).
Die Gemeinde hat den am 18.02.1997 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan am 20.03.1997 nach § 11
Abs. 1 Bal{gﬂg\ﬁg;g]\_,andratsamt Miihldorf a. Inn angezeigt.

/5

( Siegel{": >

f C, Aschau a. Inn, den 11.08.1997
7 Huber, 1. Biirgermeister

7

Das Landf.a'ﬂsz_i;}ﬂ)&ﬁi'}ﬂdorf a. Inn hat mit Schreiben vom 24.03.1997, Az. 61-610/2 Sg. 35/4 st, eine
nochmalige éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 28.01.1997 gefordert.
Diese hat jirderZeit vom 21.04.1997 bis zum 23.05.1997 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

g T3\

...... S AT

Huber, 1. Biirgermeister

(Siegel) ( : | Aschau a. Inn, den 11.08.1997

Der Bcbau\u‘n.g:.piﬂif ..Am Rathaus™ in der Planfassung vom 28.01.1997 wurde in der Gemeinderatssitzung
am 10.06_19¢ hmals als Satzung beschlossen,

( Siegel)é-

Aschau a. Inn. den 11.08.1997

Huber, 1. Biirgermeister

iihldorf a. Inn hat mit Bescheid vom 12.06.1997, Az. 61-610/2 Sg. 35/4 st, erklirt. daf
zung beschlossene Bebauungsplan in der Planfassung vom 28.01.1997 gegen
| NerstoBe, vorausgesetzt, die Gemeinde befolgt die in diesem Bescheid niher

I 1/341//

: tde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom
28.01.1997 in Kraft (§ 12 BauGB}.

Aschau a. Inn. den 11.08.1997 ... Vo= ? *{“‘f .....
Huber, 1. Biirgermeister
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Gemeinde Aschau a. Inn

Landkreis Miihldorf a. Inn

Neue PLZ
84544
Gemgmde Aschau a_f‘g;HauszlraBe 4 - 8261 Aschau a. Inn ﬁbd :;’1_..3 cgﬁ:
. Bekanntmachung
naue
Ao Tel-Nr. 08638/9435-0
(08638) 66712 Fax-Nr. 08638/9
Bitte bel Antwart angeben
Ihr Schreiben vom/ lhr Zeichen Unser Zeichen Telefon Aschau a, Inn,
¥ (086 38) 3024, 3436 )
Herr Volzke/fo 24.06.97

Der Bebauungsplan ,,Am Rathaus®™ in der Fassung vom 28.01.1997 wurde in der Gemeinderats-
sitzung vom 10.06.1997 als Satzung beschlossen. Nach Vorlage der Verfahrensakten hat das
Landratsamt mit Schreiben vom 12.06.1997, Az. 61-610/2 Sg. 35/4 st, keine Verletzung der
Rechtsvorschriften geltend gemacht. Es wurde bestétigt, dal der Bebauungsplan nicht zu bean-
standen ist.

Die Gemeinde wurde jedoch verpflichtet, zur Rechtsklarheit die Begriindung zum Bebauungs-
plan mit dem Planfassungsdatum vom 28.01.1997 zu versehen und vom 1. Biirgermeister un-
terschreiben zu lassen.

Die Auflage ist redaktioneller Art und kann von der Verwaltung in eigener Zustandigkeit vor-
genommen werden. Ein gesonderter Gemeinderatsbeschluf ist nicht erforderlich.

Auf die Bestimmungen des § 44 Abs. 3, Sitze 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches
(Filligkeit und Erloschen von Entschadigungsanspriichen) wird hingewiesen.

Unbeachtlich sind

1. Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1, Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuches bezeichneten |
Verfahrens- und Formvorschriften und

Mingel der Abwigung, wenn sie nicht in Fallen der Nr. 1 innerhalb eines Jahres, in Fillen
der Nr. 2 innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich ge-
gentiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

8]

Der Bebauungsplan , Am Rathaus“ in der Fassung vom 28.01.1997 liegt mit Begriindung ab
Veroffentlichung dieser Bekanntmachung im Rathaus, Zimmer-Nr. 4, wihrend der allgemeinen
Dienststunden zur 6ffentlichen Einsichtnahme auf.

9C Ly

Huber Angeheftet am: 27.06.1997
1. Blirgermeister Abgenommen am: 08.08.1997
Bankvarbindungen Sparkasse Aschau Raitfeisenbank Aschau Pastgiroamt Minchen

Kto.-Nr. 280048 (BLZ 711510 20) Kto.-Nr. 10581 (BLZ 70169316} Kto.-Nr. 656 65-802 (BLZ 70010080)




BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
DER GEMEINDE ASCHAU A. INN

fur das Baugebiet: "AM RATHAUS"

umfassend die Grundstiicks-
teile mit den Flur-Nr.; 44771, 448/1, 448

und teilweise: 447/2, 449, 83, 83/1, 442/6.

Planverfasser: Architekturbro

1.7
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2.1

2.2

2.3

2.4

Johann Schmuck Dipl.-Ing. FH BDA
Herzogstralke 6 :

80803 Munchen

Tel.: 089/331801 _

Bearbeitung: Florian Erhardt Dipl.-Ing. FH

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan fir
die Gemeinde Aschau a. Inn (genehmigt am 18.03.93) wie folgt ausgewiesen:

FI.-Nr. 448: Mischgebiet
Fl.-Nr. 448/1: Gemeinbedarfsfliche Rathaus
FI.-Nr. 447/1: Flache fir Gartnerei

Fur die geplante Baugebietsausweisung ist eine Ausweisung aller genannten Flachen als
Mischgebiet erforderlich. Die Flachennutzungsplandanderung wird als Parallelver-
fahren durchgefihrt.

Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stddtebauliche Ordnung fir
den im Plan begrenzten Geltungsbereich, insbesondere einer neu gestalteten Ortsmitte,
geschaffen werden. Neben der Verbesserung der infrastrukturellen Situation durch
Gewerbeeinrichtungen kann auch der Wohnraumbedarf durch diese Baugebietsaus-
weisung kurzfristig gemindert werden.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt in der Mitte der Gemeinde Aschau und grenzt im nérdlichen
Bereich an die Hauptstrafie. Das Gesamtgebiet hat eine GroRe von ca. 2,66 ha.

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betragt:

Omnibushaltestelle (neu) im Gebiet
Kirche ca. 250 m
Versorgungsldden im Gebiet
Rathaus im Gebiet
Schule liegt an

Das Geldnde ist weitgehend eben, der Grundwasserstand ist nicht bekannt, diirfte jedoch
fur die Bebauung keine Probleme ergeben.

Es gibt keinen erhaltenswerten Baumbestand im Planungsgebiet.



3.1
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3.3

3.4

Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache Fl.=Nr.

MI - Mischgebiet § 6 BauNVO ca. 2,66 ha siehe Seite 1

Im Baugebiet sind vorgesehen (Neubauten):

6 Ill-geschoRige Wohngebdude mit ca. 17 WE (max. 36 WE)
3 ll-geschoRige Wohn- und Geschiftsgebiude mit ca. 15 WE
3 I-geschoRige Gewerbegebdude (Wohngebauden zugeordnet)
1 I-ll-geschofiges Gebdude als mégl. Rathauserweiterung

Es ist damit zu rechnen, daR das Gebiet innerhalb der niachsten Jahre bebaut wird.

Bei durchschnittlicher Belegung von 3,2 Personen/Wohnung, werden dann
ca. 100 Personen mit ca. 10 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.
Daruberhinaus werden zahireiche neue Arbeitsplatze geschaffen.

Die Versorgung der neuen Einwohner ist durch den Bestand und durch die neu
hinzukommenden Ldden in der Ortsmitte gewihrieistet.

Flachenverhiltnisse:

a) Das Netto-Bauland (= Gesamtflache aller

Baugrundstiicke incl. Bestand) umfaRt: 20.000 m?
off. Verkehrsflachen + 5.400 m?
off. Griinflachen _ + 1.200 m?2
Somit umfaRt das Brutto-Bauland 26.600 m? = 2,66 ha

b) Von der Brutto-Baufliche entfallen auf

das Netto-Bauland (incl. Bestand) 75,1 %
Verkehrsflachen 20,3 %
Grinflache 4,6 %

¢) GeschoRfldachen fur

- Gewerbenutzung/Rathaus : ~ 4.500- 5.500 m2 = 45 - 55 %
- Wohnen : ~ 4,500-5500 m? = 45 -55%
Gesamt : ~ 10.000 m?
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6.1

6.2

Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmiRig gestaltete Grundstiicke
sowie eine ordnungsgemdRe Bebauung zu ermdglichen, sind Umlegungen (§§ 45 ff.
BauGB) bzw. Grenzregelungen (§§ 80 ff. BauGB) voraussichtlich nur in geringem
Umfang erforderlich.

ErschlieBung, Finanzierung

Das Baugebiet wird Uber die Staatsstrale St 2052 bzw. eine neue StichstraRe
erschlossen.

Die im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieRungsstralen wird in einem Abschnitt
hergestellt. Die zur ErschlieBung einer moglichen Erweiterung des Baugebietes nach
Osten notwendigen Flachen sind in der Planung berticksichtigt. Diese

StraBen werden nur nach Bedarf zu einem spdteren Zeitpunkt hergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Aschau.

Die Abwdsser werden uber die Kanalisation der Gemeinde Aschau der Klaranlage
Waldkraiburg zugefihrt.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch AnschluR an das Versorgungsnetz der
Isar-Amper-Werke (IAW).

Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises
Muhldorf a. Inn.

Die ErschlieRung erfolgt durch die Gemeinde Aschau a. Inn. ‘

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen: ‘

Die Mittel flr den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt,
die Umlage fur die ErschlieRungskosten erfolgt nach den giiltigen Satzungen bzw.
Uber privatrechtliche Vertrage.

Die Versorgung mit Erdgas kann tber einen AnschluR an das Netz der Erdgas-
Sudbayern erfolgen.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, daR die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
auswirken wird.

Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende MaRnahmen getroffen
werden:

a) offentliche Auslegung und Anzeigeverfahren - Bebauungsplan

b) Projektierung der ErschlieBungsmaRnahmen.
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7.2

7.3

Der Planverfasser Gemeinde

Aqéh.fJoh. Schmuck Huber, 1. Biirgermeister

Weitere Erlduterungen

Das Baugebiet wurde bisher teilweise landwirtschaftlich genutz: Altlasten sind der
Gemeinde nicht bekannt.

Immissionsschutz

Aufgrund der benachbarten Sportanlagen wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, das
Auswirkungen auf eine mogl. Bebauung untersuchen sollte. Die Ergebnisse des
Gutachtens wurden bei der Entwicklung dieses Bebauungsplanes beriicksichtigt (20 m
Abstand zwischen Wohnbebauung und Sportplatz; StrafRe und Garagen als
Larmschutzbebauung ...) und liegen zusammengefaRt als Anhang zur Begriindung bei.

Der vorliegende Bebauungsplan hat vor allem das Ziel der Gemeinde Aschau a. Inn eine
neue, klar definierte Ortsmitte mit einem breiten Angebot an Gewerbeeinrichtungen
sowie einem offentlichen Platz nahe dem Rathaus zu geben. Darliberhinaus soll durch
die vorgesehene Wohnbebauung der Wohnraumbedarf gemindert werden. Das
Planungsgebiet stellt einen 1. Bauabschnitt dar, der langfristig sowaohl nach Siden
(FI.-Nr. 447) als auch nach Osten (Fl.-Nr. 449) in weiteren Planungsstufen
erweitert werden soll. Erweiterungsméglichkeiten in Varianten liegen dieser
Begriindung als Anhang bei.

Im Zuge des Verfahrens ergaben sich verschiedene Anderungen. Dabei er6ffnete sich
u.a. die Moglichkeit den geplanten Platz in groRzigiger Form im Westen des
bestehenden Rathauses auf dem ehemaligen Gartnereigeldnde anzusiedeln. Durch die
stadtebauliche Neuordnung wird die Ortsmitte noch klarer gefalit und stérker
aufgewertet und bietet ein flexibles Nutzungsangebot (siehe auch Anhang).

' ;
& O va

Diese Begriindung wurde zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemdR

1997 .. 2 3. Mai 1997

§ 3 Abs. 2 BauGB vom &.......5N L I ©eneeiennnh. im Rathaus 6ffentlich ausgelegt.

ASCHAU QML N, oot ey e g s iccsns

Huber, 1. Blirgermeister




ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

ANLAGE 1: LUFTBILD DER GEMEINDE ASCHAU AM INN

ANLAGE 2 AUSSCHNITT AUS DEM GULTIGEN FLACHEN-
NUTZUNGSPLAN M. 1: 2000

ANLAGE 3: VORSCHLAG FUR MOGLICHE FLACHENNUTZUNGS-
PLANANDERUNG M. 1: 2000

ANLAGE 4: MODELLFOTOS DER GEPLANTEN ORTSMITTE

ANLAGE 5: PERSPEKTIVE ORTSMITTE - PLATZSITUATION

ANLAGE 6: NUTZUNGSVARIANTEN FUR DEN PLATZ
ANLAGE 7: ERWEITERUNGSVORSCHLAG 1 FUR 2. BA

ANLAGE 8: ERWEITERUNGSVORSCHLAG 2 FUR 2. BA

ANLAGE 9: AUSZUG / ZUSAMMENFASSUNG AUS EINEM
LARMSCHUTZGUTACHTEN FUR DAS PLANUNGSGEBIET
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 ANLAGE 2: AUSSCHNITT AUS DEM GULTIGEN FLACHEN-
» NUTZUNGSPLAN M % 1. 2000




VORSCHLAG FUR MOGLICHE FLACHENNUTZUNGS-

PLANANDERUNG
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ANLAGE 4 MODELLFOTOS DER GEPLANTEN ORTSMITTE - VARIANTEN

1. OHNE
RATHAUSERWEITERUNG

2. RATHAUSERWEITERUNG
MIT “"ZELTDACH"

3. RATHAUSERWEITERUNG
MIT “SATTELDACH"
_9_




ANLAGE 5. PERSPEKTIVE ORTSMITTE - PLATZSITUATION




- ANLAGE 6: NUTZUNGSVARIANTEN FUR PLATZ M. 1: 500

1. WERKTAGS: PLATZ MIT 28 STELLPLATZEN 2. WOCHENENDE: REINE PLATZFLACHE, ZB. FUR MARKT
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ANLAGE 9: AUSZUG/ZUSAMMENFASSUNG AUS LARM-
SCHUTZGUTACHTEN FUR DAS BAUGEBIET

4.3 Beurteilung

Die detaillierte Berechnung der Schallimmissionen und ihre Beurteilung in den einzelnen Zeit-
ciumen erbrachte fiir den Fall der derzeitigen Nutzung der Sportanlagen, dal selbst an einer bis
auf 5 m Abstand an die Bebauungsplangrenze heranriickenden Mischgebietsbebauung keine
Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten auftreten.

Im Fall, daB FuBballpunktspiele entgegen der langjihrigen Gewohnheit, wie andernorts tblich,
an Sonntagen (und dann in der Ruhezeit 13.00 bis 15.00 Uhr) stattfinden, kann der Immissi-
onsrichtwert iiberschritten werden. Dies gilt auch flir Betrieb in der Nachtzeit,

Wenn man bei der Sportanlage nicht nur den derzeitigen Betrieb, sondern auch mogliche Ver-
inderungen zulassen will, so sollte der Abstand zwischen Grenze Sportplatz und Mischgebiets-
bebauung vergroBert werden, oder es sollten an den Fassaden nahe am Spielfeld keine Fenster
von Aufenthaltsriumen zugelassen werden.

Wenn das Grundstiick durch eine StichstraBle von der Hauptstrafle aus erschlossen wird, so soll
diese am Sportgelinde entlanggefiihrt werden, um dadurch den Abstand zwischen Bebauung
und Sportgelinde zu vergrofern.

Eine weitere Moglichkeit, mehr Planungssicherheit zu erreichen, wire die Teilung des Misch-
gebiets in einen Bereich fiir Wohnen im Norden und einen Bereich fiir Gewerbe im Siden.
Aber auch an Fenstern von Aufenthaltsriiumen von Betricben (z.B. Biiros) mussen die Immis-
sionsrichtwerte eingehalten werden.

5. Zusammenfassung

Die Messung der Geriusche bei FuBballtraining und FuBballspiel und die darauf aufbauende
Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen erbrachte, dal} an den nichsten maogli-
chen Immissionsorten im geplanten Mischgebiet (Baugrenze in 5 m Entfernung von der Be-
bauungsplangrenze) die Immissionsrichtwerte eingehalten werden, wenn man vom Fortbestand
des derzeitigen Betriebs auf den Sportanlagen ausgeht.

Wenn man hier jedoch Verinderungen (z.B. FuBballpunktspiel am Sonntag nachmittag) zulas-
sen will, so ist ein gréBerer Abstand einzuhalten.

Vorgeschlagen wird fiir diesen Fall, in einem mindestens 20 m breiten, an das Sportgelinde
angrenzenden Streifen keine notwendigen Fenster von Aufenthaltsraumen mit Sichtverbindung
zum Sportgelinde zuzulassen. Diesen Streifen kénnte man dann fir eine ggf. erforderliche Er-
schlieBungsstraBe zur Hauptstralle nutzen.

Generell wird vorgeschlagen, wenn das Mischgebiet in einen gewerblichen und einen Wohnbe-
reih aufgegliedert werden soll, den Wohnbereich in die nérdliche und den Gewerbebereich in
die siidliche Hilfte zu legen.

| N\t
Dipl.-Ing. A. Piening j
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LANDRATSAMT MUHLDORF A. INN

Sachbearb.: Herr Illeimerl
Toginger Strabe 18 Zimmer Nr.: 255
84453 Mihldorf a. Inn Telefon : 08631/699-336
Telefax : 0B631/699-699
Aktenz. : 61-610/2
‘AL Sg. 35/4 st
NAUGIUCK Besuchs— Mo.-Fr. 8.00-12.00
zeiten : Do. 14.00-16.00

Mihldorf a. Inn, 12.06.1997

Landratsamt Milildorf a. Tnn
Pastfach 409, 84446 Hahldorf a. Inn

Gemeinde
Aschau a. Inn

84544 Aschau a. Inn

Thr Zeichen: Herr Violzke/do
Thr Schreiben vom: 20.03.1997

Bauleitplanung;

Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Rathaus" der Gemeinde Aschau
a. Inn

hier: Anzeigeverfahren

Anlagen: | Bebauungsplan mit Begriindung
ot F. wem 28.01L1. 1997

I Verfahrensordner
I Empfangsbestdtigung

Das Landratsamt Mihldorf a. Inn erlal3t folgenden

Bescheid:

Der am 10.06.1997 als Satzung beschlossene Bebauungsplan "Am
Rathaus"” (Planfassung vom 18.12.1995 mit Anderungsvermerken vom
05.07.1996 und wom 28.01.1997) werletzt keine Rechtsvorschrif-
ten. Allerdings ist folgende Auflage geboten:

Die Begriindung ist vom 1. Birgermeister zu unterschreiben und
mit dem Planfassungsdatum vom 28.01.1997 zu versehen.

Grunde:

Der Bebauungsplan "Am Rathaus" unterliegt keiner Genehmigungs-
pflicht, saondern der Regelung des § 11 Abs. 1 2. Halbsatz BauGB
(Anzeigeverfahren), da ein Flachennutzungsplan vorliegt.




Das Anzeigeverfahren beschrankt sich auf eine Rechtskontrolle.
Zustdndig ist das Landratsamt Mihldorf a. 1Inn (§ 11 Abs. 1, §
203 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 ZustVBau).

Die Rechtskontrolle ergab, daB der Bebauungsplan nicht zu bean-
standen ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den mate-
riellrechtlichen Anforderungen. Insbesondere stimmt das mit
diesem Bebauungsplan geschaffene Mischgebiet mit den kiinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes (1. Anderung) iiberein.
Die 'Tragerbeteiligung sowie die erste Auslegung des I'ldchennut-
zungsplanes wurde bereits durchgefiihrt. MaBgebliche Einwendungen
gegen die ausgewlesenen Flachen des Bebauungsplanes wurden nicht
vorgebracht. Nach dem Stand der Planungsarbeiten islL anzunehmen,
da3l der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen der 1.
Flachennutzungsplananderung entwickelt sein wird (vgl. Kommentar
Ernst-Zinkahn-Bielenberg Rd.Nr. 16 ff zu § 8 BauGB).

Die Auflage ist redaktioneller Art und dient der Rechtsklarheit,
sie kann von der Verwaltung in eigener Zustandigkeit vorgenommen
werden. Ein GemeinderatsbeschluB ist hierfiir nicht erforderlich.

Verfahrensrechtliche Fehler wurden nicht festgestelllL.

Die Verfahrensvermerke sind noch auszufillen und arkundenmaBig
(Siegel) zu sichern.

Danach darf das Verfahren mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB
abgeschlossen werden. In der Bekanntmachung isL ein Hinweis auf
§ 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 und Abs. 4 (vgl. § 44 Abs. 5 BauGB)
sowie ein Hinweis auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB
(siehe § 215 Abs. 2 BauGB) aufzunehmen. Ferner ist anzugeben,
wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Nach der Bekannt-
machung wird das Landratsamt Mihldorf a. Inn den Anzeigevermerk
anbringen. Dazu sind vier Bebauungsplan-Ausfertigungen mit Be-
griindungen und die Bekanntmachung vorzulegen.

Rechisbehel fsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann binnen eines Honats nach seiner Bekanntgabe (Zustel Tung) Widerspruch erhoben werden,
Fallt der lelzte Tag der Frist auf einen Sonntag, einen am Erklarungs- oder Leistungsorte staat lich anerkannten
allgemeinen Feiertayg oder einen Samstag, so tritt nach § 193 BGB an die Stelle eines solchen lages der nidchste
Werktag. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift bei dem unterfertigten Landratsamt in 84453
Mihldort a. Inneinzulegen.

Die Frist ist auch gewahrt, wenn der Widerspruch rechtzeitig bei der Regierung von Oberbayern, Maximil ranstr.
39, 80538 Minchen, eingelegt wird.

Sollte uber den Widerspruch ohne zureichenden Grund in angemessener Frist sachlich nicht entschieden werden, so

kann Klage heim Bayerischen Verwal tungsgericht in 80335 Minchen, Bayerstralie 30, scheiftthich oder zur Nieder-

schrift des Urkundsheamten der Geschaflsstelle dieses Gerichts erhohen werden.




Die lKlage kann nicht vor Ablaul von drei Monaten seit der Finlegung des Widerspruchs erhoben werden, auller wenn

wegen besondarer nstande des Tal les eine kilrzere Frist geboten ist.

den Beklaglen (Freistaat Bayern oder die Behiirde - Trdager der Ausgangshehirde -) und den

Die K lage mald den Klager,
Streitgegenstand bezeichnen und sol | einen bestinmten Antrag enthalten. Die zur Begrimdung dienenden lTatsachen

und Beweismitlel sallen angegeben, der angefochiene Bescheid soll in Urschrift oder in Ahschrift beigefiigt
worden .,

Der IKlage und al len Schrifisdtzen sol Ten 4 Abschriften fir die iibrigen Beteiligten beigefiigt werden.

I. A. in Abdruck an:

Sachgebiet 36/2

Herrn Beck

im Hause

mit 1 Bebauungsplan mit Begriindung
L. B vom 28.01 . 1997

gez.

Hoch
Reg.-Rat

mit der Bitte um Kenntnisnahme
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Landratsamt Miihldorf a. Inn Kurzmitteilung
Toginger Strafe 18 84453 Mihldorf a. Inn
“_Az (bit;;mbei Antwort angeben) Bearbeiler Mihldorf a. Inn, den
61-610/2 SG 35/4 st - Herr Heimerl 04.09.1997
r - 1 . Tel .Durchwahl-Nummer :

08631/699-336
Sachgebiet 36/2 -
Herrn Beck Thr Schreiben /

Thr Anruf wvom
im Hause

Lhr Aktenzeichen

L 1
A X /7
Genebim. +R#ieem [ 22.09.93 £,
e ——y 7
Betrelf[: Bauleitplanung; g -

Aufstellung des Bebauungsplanes "Am RatLhaus" der Gemeinde
Aschau a. Inn

Anlagen: 1 Bebauungsplan mit Begriindung
Lad P wvom 28:01.1997
1 Bescheid vom 12.06.1997
1 Bekanntmachung

Mit der Bitte um

Kenntnisnahme [ ]
r_] Stellungnahme []
[ | baldige Erledigung [:
[ | Riickgabe nach Kenntnisnahme

[i] Weiterleitung an

q [ ] Mitteilung {iber den Sachstand

[ | Aausfiillung und Riicksendung
anliegender Vordrucke

|X] zum Verbleib L_J Abgabenachricht wurde erteilt

[ |ber Eingang Thres Schreibens vom wird bestatigt.

Beiliegende Unterlagen werden fiir Thre Plansammlung ilibersandt.

Mit freundlichen Grifen
i LS

// .
o 7
H/‘?%— e/

Teimerl

Zutreffendes ist angekreuzt




