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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

WA1

nach 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BaouGB

Allgemeines Wohngebiet

Baugebiet mit Ordnungsnummer

Mall der baulichen Nutzung nach § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

GRZ Grundfldchenzahl
GFZ Geschossfldchenzahl
z.8.ll Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
zB. -1V Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HgchstmaR
z.B.@ Zahl der Vollgeschosse zwingend
28.11+D Zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (als Vollgeschoss zuldssig)
z8.0°-10° Dachneigung (in Altgrad), untere und obere Grenze
Traufhohe  Traufhohe, Untergrenze bis Obergrenze
0K maximale Oberkanfe

Bauweise, Baugrenzen nach § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

o/ a offene Bauweise / abweichende Bauweise

/N
N
/\

Doppelhduser zulidssig

Hausgruppen zuldssig
nur Einzelhduser zuldssig

Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des dffentlichen und privaten Bereichs,
Fldachen fiir den Gemeinbedarf, Fldchen fiir Sport- und
Spielanlagen nach § 9 Abs.1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

-----------

Fldche fiir Gemeinbedarf

Einrichtung: Sozialen Zwecken und gesundheiflichen Zwecken

11
dienende Gebdude

Verkehrsfldchen nach § 9 Abs.1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB

Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung

Bereich fiir FuBRgdnger und Radtahrer

Griinfldchen

Verkehrsberuhigter Bereich

nach 8§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Grinfldche

W} Spielplatz

Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen
nach § 9 Abs.1 Nr. 25

Anpflanzen: Bdume

@ Erhalten: Bdume

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
o ] und sonstigen Bepflanzungen

Poooo0co0000

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen

SD/FD Satteldach/Flachdach

—

Hauptfirstrichtung

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

St Zweckbestimmung:
Private Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. & BauGB) mit Angaben
der max. maglichen Anzahl

GA Zweckbestimmung:
Private Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
CA Zweckbestimmung:
Private Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. & BauGB)
: Vorhandene Stiitzmauer
1 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
0 0 ¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
A I ) I | |
Mit Rechten zu belastende Fldchen
o o |
L Mit Leitungsrechten zu belastende Fldche

Hinweise (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

Gebdude Bestand

P Abbruch
11 Geltungsbereichsgrenze von sonstigen Bebauungspldnen
z.B.5955/1 Flurstiicksnummer Stand des Katasters
bestehende Grundstiicksgrenze November 2011
5.00 MaBangaben (in Meter)

Im Fall der Errichtung von Gebduden der Klasse 4 gem. Art. 2
Abs. 3 Satz 1 Zitfer & BayBO in der Fassung vom 14.05.2007
fir den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen stdndig freizuhaltende
und fir eine Achslast von mindestens 12 t. in mind. 5,50m Breite
zu befestigende Aufstellfldche auf privaten Grundsticksfldchen.
Feuerwehrzutahrt, die nicht fiir den Bau von Nebengebduden

und Carports oder zum Abstellen von Fahrzeugen und als Lager-
platz genutzt werden darf.

Diese Fldche ist gegebenenfalls durch Auflagen und Bedingungen
im Baugenehmigungsbescheid zu sichern.

Vorschlag Tiefgaragenzufahrt

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

| Planungsrechtliche Festsetzungen

[.1 Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 22 Abs.4 BauNVO

Aut den Fldchen fiir Gemeinbedart ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die

abweichende Bauweise definiert sich wie folgt: Einzelgebdude und Gebdudezeilen diirfen in

offener Bauweise eine Ldnge von 50 m iiberschreiten.

[.2 Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
i.v.m. 8§ 19 Abs.4 BouNVO und §8 21a0 Abs.3 BauNVO

Tiefgaragen, die mit einer Vegetationsschicht von mind. 50cm Stdrke iiberdeckt und
intensiv begriint sind, miissen nicht in die iberbaute Grundfldche eingerechnet werden.

[.3 Geschossfldchenzahl, Tiefgoragen 8 9Abs.1 Nr.1 und 8 31 Abs.1 BauGB
i.v.m. § 20 und § 210 Abs.5 BauNV0

Im Baugebiet WA 1 kann die zuldssige Geschossfldche ausnahmsweise maximal um die
Fldache nofwendiger Stellpldfze erhdoht werden, sofern diese sich vollstdndig unter der
Gel@indeoberfliche in einer Tiefgarage befinden.

.4 Nebenanlogen, Stellpldfze, Carports, Garagen
§ 9 Abs.1 Nr.22 BauGB iV.m. § 12 Abs.6 BauNVO

§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. 8 23 Abs.5 BauNVO

Im Baugebiet WA 1 sind Nebenanlagen in Form von Garten-, Gerdtehdusern oder
Kellerersatzrdumen nur innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Fldchen zuldssig.

In den Baougebieten WA 2 sind Nebenanlagen in Form von Garten-, Gerdtehdusern oder
Kellerersatzrdumen nicht zwischen den StrafRenbegrenzungslinien und den jeweils
vorderen Baugrenzen bzw. deren seitlicher Verldngerung zuld@ssig.

Carports und (umschlossene) Garagen sind nur auf den dafiir festgeseftzten Fldchen
zuldssig.

Offene Stellpldtze sind nur aouf den dafiir festgesetzten Fldchen und auf den Flidchen
fir Carports oder Garagen zuldssig.

Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberfliche sind abweichend hiervon ausnohmsweise
auch auBerhalb der dafir festgesetzten bzw. der iberbaubaren Fldchen zuldssig.

.5 Fiihrung von oberirdischen Versorgungsleitungen § 9 (1) Nr.13 BauGB

Das Erstellen und Fiihren von oberirdischen Telekommunikationsleitungen ist nicht zuldssig.

.6 Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschatt § 9 (1) Nr.20 und Nr.25 BauGB

.6.1 Nicht iiberbaubare Grundstiickstldchen

Alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, die nicht als Terrassen, Stellpldtze,
Zufahrten, Zugdnge, sonstige Wege und Aufstellungsfldchen fiir Hubreftungsfahrzeuge
benotigt werden, sind als Vegetationsfldchen anzulegen.

Die Bereiche zwischen Aufstellfldchen fir Hubrettungsfohrzeuge und den Hausfaossaden
dirten nicht mit hochstdmmigen Bdumen bepflanzt werden.

1.6.2 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Die festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind mit
einheimischen, standortgerechten Strduchern oder Hecken als Randeingriinung dicht zu
bepflanzen.

1.6.3 Dachbegriinung

Alle Ddcher ab einer MindestgroBe von 10 m2 und mit einer Dachneigung von weniger
als 20° sind mindestens extensiv zu begriinen. Dabei ist eine Vegetationsschicht von
mind. 8 cm vorzusehen. Notwendige Fensterdffnungen, Dachterrassen und untergeordnete
Gebdudeteile sind davon ausgenommen. Von der Dachbegriinung kann abgewichen
werden, wenn die Dachfldchen fiir Solarenergie genufzt werden.

.7 Ldrmimmissionsschutz 8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Bei den Aufenbauteilen von schutzbediirttigen Aufenthaltsrdumen sind in den Baugebieten
WA 2 fir die der Rhonstrafle bzw. der Schweinheimer StraBe ndchstgelegenen
zugewandten Gebdudeseiten technische Vorkehrungen nach DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau (November 1989) - zum Schutz gegen Auflenldrm vorzusehen. Hierbei sind
mindestens die in Zeile 2 der Tabelle 8 der DIN 4109 vorgegebenen bewerteten
SchalldimmmaBe R'w,res der AuBenbauteile einzuhalten (Ldrmpegelbereich 2).

Bei den Aufenbauteilen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind aut den Fldchen
fir Gemeinbedart - sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude - auf dem
Grundstiick FUNr. 5955/117 ftir die der Rhonstrofe bzw. der Schweinheimer Straofle
ndchstgelegenen zugewandten Gebdudeseiten technische Vorkehrungen nach

DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau (November 1989) - zum Schutz gegen AuBenldrm
vorzusehen. Hierbei sind mindestens die in Zeile 3 der Tabelle 8 der DIN 4109
vorgegebenen bewerteten SchalldimmmaBe R'w,res der Auflenbauteile einzuhalten
(Ldrmpegelbereich 3).

Bei den Auflenbauteilen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind out den Fldchen
fir Gemeinbedart - sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude - auf dem
Grundstiick FUNr. 5955/1 fiir die der Rhanstrafe bzw. der Schweinheimer Strafle
ndchstgelegenen zugewandten Gebdudeseiten technische Vorkehrungen nach

DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau (November 1989) - zum Schutz gegen AuBenldrm
vorzusehen. Hierbei sind mindestens die in Zeile 4 der Tabelle 8 der DIN 4109
vorgegebenen bewerteten SchaolldimmmaBe R'w,res der AuBenbauteile einzuhalten
(Ldrmpegelbereich 4).

.8 Fldchen zur Beagriindung von Leitungsrechten §8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Aut den in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Fldchen sind Leitungsrechte zu
Gunsten der jeweiligen Trdger der Ver- und Enftsorgung zu begriinden. Die Fldchen sind
von baulichen Anlogen und tiefwurzelnden Geholzen freizuhalten; zu Unterhalts- oder
Reparaturzwecken dirfen sie durch den jeweiligen Trdger der Ver- und Entsorgung
begangen oder befahren werden.

II Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift):

Il.L1 AuBere Gestaltung boulicher Anlagen

In den Wohnbaugebieten WA 1 und WA 2 ist das Anbringen von Vorddchern nur zuldssig,

sofern die Vorddcher im jeweiligen Baugebiet in AusmaB, Gestaltung und Material
einheitlich sind.

Gebdude innerhalb eines Baufensters miissen mit einheitlichen Dachformen, Dachneigungen
und Dacheindeckungen ausgetfiihrt werden.

II.2 Einfriedungen
Einfriedungen von Grundstiicksgrenzen sind in den Wohnbaugebieten WA 1 und WA 2 nur

in Form von Hecken und Ztunen mit einer Hohe von max. 1,30 m zuldssig und innerhalb

eines Teilbaugebietes jeweils einheiflich zu gestaltfen.

[1.3 Stiitzmauern

Ausnahmsweise werden bei Geldndeversatz Stiitzmauern in Hohe des Geld@ndeversatzes
zugelassen; dies gilt nicht fir Zufahrten zu den Aufstellfldchen fiir Hubrettungs-
fahrzeuge.

.4 Gestaltung der Standfldchen fir Abfallbehdltnisse und Fahrradabstellpldtze
Standpldtze fir Abfallbehdlter und Fahrradabstellfldchen sind mit Strduchern oder
Hecken einzupflanzen oder mit Rankpflanzen einzugriinen.

II.5 Gestaltung von Carports und Stellpldtzen

In den Wohnbaugebieten WA 1 und WA 2 sind alle Carports und Stellpldtze auf den
privaten Grundstiicken in einheiflichen AusmaBen, Gestaltungen, Materialien und Dichern
zu bauen.

I.6 Gestaltung von Nebenanlagen
Im jeweiligen Wohnbaugebiet sind alle Nebenanlagen, insbesondere Garten- und

Gerdfehduser, in einheitlichen AusmaBen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern zu bauen.

[I.7 Parabolantennen

Parabolantennen (Satelliten-Empfangsanlagen) sind nur auf den Hauptdachfldchen zuldssig.

1.8 Abstandsflichen

Die Anwendung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Sidfze 1 und 2 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) wird nur fir die Fldchen fir den Gemeinbedarf aongeordnet.

Die Wohnbaugebiete WA 1 und WA 2 sind von der Anwendung der Bestimmungen des
Art. 6 Abs.5 Sidtze 1 und 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) ausgenommen.

lll. Nachrichtliche Obernahme

Bodentunde
GemdR Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten auftretende
Bodentunde zu melden und die Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen.

IV. Hinweise durch Text

IV.1 Kampfmittel und Munitionsfunde

Aschatfenburg war im 2. Weltkrieg Ziel von Bombenabwiirfen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans konnen Kampfmittel im Boden nicht ausgeschlossen werden. Auf das
Merkblatt des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010 wird

hingewiesen.

V.2 Grund- und Schichtenwasser
Bei den Bauvorhaoben ist mit Grund- und Schichtenwasser zu rechnen.

IV.3 Geruchsimmissionen
Aus dem Industriebetrieb der Fa. Linde stammende Geruchsimmissionen, die unterhalb
der Grenzwerte der TA-Luft liegen, sind zu dulden und losen keinen Anspruch auf
SchutzmaBnahmen aus.

Rechtsgrundlogen:

Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL. | S.466)

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugeseftzbuches - BauGB - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeif
geltenden Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayeristhen Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der
derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der

Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaftenburg, 08.11.2012
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Stadfrat hat in der Sitzung am 17.10.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2011 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (friihzeitige Offentlichkeits-
befeiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang zweier Bebauungsplan-Vor-
entwiirfe jeweils vom 30.01.2012 in der Zeit vom 12.03.2012 bis 02.04.2012
stattgetunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 09.03.2012 ouf
Grundlage zweier Bebauungsplan-Vorentwiirfe jeweils vom 30.01.2012

gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Vertahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur
Auferung bis zum 20.04.2012.

Der Bebauungsplanentwurt vom 04.06.2012 wurde mit Begriindungsentwurf gleichen
Datums in der Zeit vom 23.07.2012 bis einschlieBlich 27.08.2012

gem. § 3 Abs. 2 BauGB offenflich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am
13.07.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trdger otfenflicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden

gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 20.07.2012 auf Grundlage des
Bebauungsplanentwurfes vom 04.06.2012 mit Begriindungsentwurf gleichen Datums
eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines
Monats, d. h. bis zum 31.08.2012.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 22.10.2012 den
Bebauungsplan vom 24.09.2012 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
und die Begriindung hierzu vom 24.09.2012 gebilligt.

Aschaftenburg, 08.11.2012
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 09. November 2012
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen
Dienststunden im Rathaus der Stodt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamft,
zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreften. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Saftz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf

§ 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Aschaffenburg, 09. November 2012
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

STADT

Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Gebiet “Rosensee West”
zwischen Rhonstrafe, Schweinheimer StraBe, Flurnr. 5955/17,
Flurne. 5955718, Flurnr. 5955/6, Gemarkung Aschaffenburg,

und Kurt-Frenzel-Strafe

Reterat fir Stadtentwicklung Stadtplanungsamt

Kleineriischkamp

KeRller

Sachbearbeiter  Datum Gedndert MafRstab B-Plan
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I ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER BEBAUUNGSPLANUNG

Mit dem Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan ,Rosensee-West” - Nr. 04/05b wird der letz-
te brachliegende, ca. 17.800 m? grofle Bauabschnitt des Rosensee — Quartiers planungsrechtlich
Uberplant und auf rechtssicherer Grundlage fir die weitere Vermarktung baureif gemacht. Der nah
der Schweinheimer Strale gelegene Plangebietsteil schlieft damit die langjahrige Gesamtentwick-
lung des grofien Rosensee-Gebietes im Westen hin stadtréumlich ab.

1.1 Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ,uniberplante Restflache” des Rosensee - Areals, die
als “Insel” in einer nahezu rundum bebauten Ortslage bisher Gbrig geblieben ist. In Anlehnung an
die weitgehend erfolgte Baugebietsentwicklung (Konversion ehem. US-Flachen) im Rosenseegebiet
zwischen HockstraBe, Rhonstrale, Schweinheimer Strale / Kurt-Frenzel-Strafle und Stadtgarten
werden die Planungsziele fir zeitgeméfBen, modernen Wohnungsbau mit Innenstadinéhe in ihren
Grundziigen (HaupterschlieBung, Art und Maf3 der baulichen Nutzung) auch noch fir das letzte
,Restgebiet” des ehemaligen US-Areals — weitgehendst Panzerabstellfléchen - beibehalten.

Abgesehen von der bisher baulich nicht genutzten Flache, die damit den letzten Baustein im Struk-
tur- und Gesamigefige des Rosensee-Wohngebietes bildet, werden in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zusatzlich einige am Gebietsrand bestehende Nutzungen (z. B. Sozialzentrum Ro-
sensee) mit entsprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert. Auch weitere, bereits im
Gange befindliche Entwicklungen werden darin bericksichtigt und planungsrechtlich for die Zukunft
gesichert:

So befindet sich auch der Neubau fir den Waldorf-Kindergarten, der im Plangebiet an der von der
Christian-Schad-Strafle nach Stiden hin abzweigenden StichstraBe platziert ist, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Die bestehenden Sozialnutzungen (z. B. Rosensee-Klinik) erhalten mit Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes einen gesicherten planungsrechtlichen Rahmen fir den jeweiligen aktuellen und zukinf-
tigen Nutzungsbedarf.

SchlieBlich wird durch den o. g. Bebauungsplan die ErschlieBung (Stralenausbau / Fullwegeverbin-
dung / Kanal / Versorgung / Feuerwehrzufahrt etc.) fur alle Nutzungen im Geltungsbereich pla-
nungsrechtlich gesichert.

.2  Lage des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zwischen Rhénstrale, Schweinheimer Strafle und Kurt-
Frenzel-Strafle. Es zdhlt zum ,Rosensee” - Gebiet und bildet dazu den westlichen Abschluss zwi-
schen Stadtgarten im Norden und der Rhénstrafle im Stden. Der Geltungsbereich befindet sich im
sUddstlichen Stadtgebiet und ist etwa 1.500 m vom Stadtzentrum Aschaffenburg (Herstallturm) ent-
fernt.



Abbildung Lage des Plangebiets [Auszug aus dem Stadtplan, ohne Mafistab]
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Lage des Plangebiets

.3  Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist im Stden durch die Rhonstrafle, im Westen durch die Schweinheimer Strafle, im
Norden durch die FI.Nr. 5955/17, FI.Nr. 5955/18, FI.Nr. 5955/6 (jeweils Gemarkung Aschaffen-
burg) an der Christian-Schad-Strafle und im Osten durch die StraBenbegrenzungslinie der Kurt-
Frenzel-Strae begrenzt.

Umfasst wird vom Geltungsbereich auch das Gelédnde des Sozialzentrums ,Am Rosensee”, die neue
Siegfried-Rischar-Strae mit geplantem Ausbau bzw. einer Erweiterung und Wendefléche, sowie das
Grundstick des neuen Waldorf-Kindergartens ,St. Michael” und die bisher noch nicht Gberplante
Restfléche des Wohngebietes Rosensee unmittelbar angrenzend an der z. Zt. im Bau befindlichen
,Kurt-Frenzel-Strafie”.



Il PLANUNGSGRUNDLAGEN

[I.1.  Flachennutzungsplan

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt das Plangebiet weitestgehend als , Wohn-
bauflache” dar. Ein entlang der Schweinheimer Straf3e verlaufender Geléndestreifen ist als ,ge-
mischte Baufléche” dargestellt.

Der Bebauungsplan ist vollsténdig aus dem Flédchennutzungsplan entwickelt.

Abbildung Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan

Plangebiet: Wohnbaufléche
und gemischte Baufldche

1.2 Bisheriger Planungsverlauf fir das gesamte Rosensee-Wohngebiet

Im Mérz 1996 hat die Stadt Aschaffenburg einen offenen stédtebaulichen Ideenwettbewerb ausge-
lobt. Die mit dem 1. Rang ausgezeichnete Arbeit des Architekten Dipl. Ing. Ole Brinckmann wurde
der weiteren Planung zugrunde gelegt. Die Grundzige dieser Arbeit, némlich der zentrale Grinzug
und die Offnung der 5 vorgesehenen Bauquartiere zu diesem Griinzug hin, blieben bis heute ge-
wahrt. Das stdliche Areal zwischen Griinzug und Rhénstrafle, zu dem auch der Geltungsbereich
des Bebauungsplans zéhlt, war in Brinckmanns Entwurf in Gberschaubare Wohnhéfe gegliedert. Ziel
dieses stadtebaulichen Konzepts war u. a. die Erméglichung gut funktionierender Nachbarschaften
und damit die Schaffung einer ,angenehmen Wohnatmosphdare”.

Nach Abschluss des Ideenwettbewerbs wurde das Architekturbiro Bauer / Brinckmann mit der
Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfes beauftragt: Unter Reduzierung des Planbereiches gegen-
Uber dem Wettbewerb wurden die Ergebnisse verschiedener Fachplanungen (Grinordnungspla-
nung, Organisation des ruhenden Verkehrs und Solargutachten) eingearbeitet.



Abbildung: Wohnhéfe im Abschnitt 3a und Ubersicht tber die Bauabschnitte

Dabei wurde das Gebiet ,Rosensee” in mehrere Bauabschnitte geteilt (siehe obige Abbildung),
ndmlich in die Abschnitte T und 2a nérdlich des Grinzuges sowie die Bauabschnitte stdlich davon
mit Wohnhéfen im Innern und Reihenhauszeilen entlang der Rhénstrafe. Dies sind die Bauabschnit-
te 3a (an der Marielies-Schleicher-Strale), 3b (an Alois-Grimm- und Hockstrafle) und der Abschnitt
4 (um die Hugo-Karpf-StraBle und &stlich der Kurt-Frenzel-Strafe).

Fir den Bereich zwischen der Kurt-Frenzel-Strafle, dem Stadtgarten, der Marielies-Schleicher-Strafle,
also fur den Bereich 4 und die westliche Hélfte des Bereiches 3a, hat die Stadt Aschaffenburg einen
Bebauungsplan nach § 30 BauGB aufgestellt. Dieser B-Plan mit der Ordnungsnummer 4/5¢ wurde
am 20.10.2000 rechtsverbindlich.

Fur den &stlich anschlieBenden Bereich bis zur Hockstrafe ist seit 19.10.2001 der Bebauungsplan
4/5d rechtsverbindlich. Die Festsetzungen dieser beiden Bebauungspléne zielen darauf ab, das
stadtebauliche Konzept (Wohnhéfe, Reihenhauszeilen) baulich umzusetzen.

Begleitet wurde diese Planungsphase im Jahr 2001 von einem stadtebaulichen Ideenwettbewerb, in
dem die bestmdgliche Entwurfslésung fir eine Gruppierung von jeweils ca. 20 Wohneinheiten in
zwei- bis dreigeschossiger Bauweise um einen Wohnhof herum gefunden werden sollte. Aus diesem
Wettbewerb ging das Architekturbiro Grellmann und Partner mit dem Rang 1 hervor.

In der weiteren Umsetzung des stédtebaulichen Konzepts der Wohnhafe wurde allerdings bald ab-
sehbar, dass in diesen Wohnhéfen die Anordnung der Wohnungen zueinander und zu den &ffentli-
chen R&umen nicht den Anforderungen des gréBten Teils der Kéuferschaft genigen kann - vor al-
lem nicht dem Wunsch nach gréBerer Privatheit im ndheren Wohnumfeld.

Zur besseren Vermarktung der Grundstiicke wurde infolgedessen zunéchst der Bebauungsplan 4/5d
in zwei Abschnitten (zum Einen zwischen Hockstrafle und Alois-Grimm-Strafle, zum Anderen zwi-
schen Alois-Grimm-StraBe und Marielies-Schleicher-Strale) und dann auch der Bebauungsplan
4/5c in einem Abschnitt zwischen Rhénstrale, Marielies-Schleicher-Strale und Hugo-Karpf-Strafie
gedndert und den Anforderungen der Wohnungswirtschaft und der Kauferschaft angendhert. Diese
Anderungen sind rechtsverbindlich seit 04.11.2005 bzw. 16.03.2007 (4/5d) sowie seit 29.08.2008
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(4/5¢c). Der zuletzt geénderte Bebauungsplan Nr.04/05c¢ fir den Bereich zwischen Kurt-Frenzel-
Strafle und Hugo-Karpf-Strafle in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebiets ,Rosensee-
West” ist durch Bekanntmachung am 13.05.2011 in Kraft getreten. Die ersten Hauser in diesem
Gebiet sind bereits im Bau bzw. stehen kurz vor der Fertigstellung, weitere Genehmigungsantrége
for Neubauten an der Kurt-Frenzel-Straf3e liegen ebenfalls bereits vor.

Der Bauabschnitt 5 als letzter Baustein des ,Rosensee”-Gebiets zéhlt zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 04/05b ,Rosensee-West”.

1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch seine “Insellage” inmitten der bebauten Umgebung. Es
befindet sich folglich innerhalb eines ,im Zusammenhang bebauten Ortsteiles” im Sinne des § 34
BauGB. Der Bebauungsplan wird aus dem Fléachennutzungsplan, der ,Wohnbauflache” und ,ge-
mischte Baufldche” darstellt, entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann im vereinfachten Verfahren im Sinne des § 13 BauGB
erfolgen, da es sich um ein Gebiet nach § 34 BauGB handelt, fir das ,der sich aus der Eigenart
der néheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmafBstab” (vgl. § 13 Abs. 1 BauGB) durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans nicht wesentlich verandert wird.

Die weiteren Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind erfillt. Durch
den Bebauungsplan wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfih-

rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB), Schutzgiter im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB (z. B. FFH-Gebiet) werden nicht beeintréchtigt (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

[11. PLANERISCHE KONZEPTION UND FESTSETZUNGEN

.1 Bebauungsplanvorentwurf: Frihzeitige Beteiligung auf Grundlage zweier Planvarianten

Zum Zwecke der Erérterung und der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden
Uber Planungsabsichten und Planungsinhalte wurde der Bebauungsplanvorentwurf zunéchst fir den
Entscheidungsprozess in zwei Varianten erstellt.

In ihren Grundzigen der Planziele éhneln sich die beiden Planungsalternativen:

- Sozialzentrum und Kindergarten an der Siegfried-Rischar-StraBe werden als ,Gemeinbedarfsfla-
che” ausgewiesen

- Die ,Restflache” des Rosensee-Wohngebietes soll als ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal
1,2 festgesetzt werden — in Analogie zum &stlich benachbarten Wohnquartier zwischen Hugo-
Karpf- und Kurt-Frenzel-Straf3e

- Die auBBere StraBenerschlieBung bilden die Schweinheimer Strafle, die Siegfried-Rischar-Strafle,
die Kurt-Frenzel-StraBe, ein neugeplanter innerer ErschlieBungsbigel sowie ein neu geplanter
FuBBweg, der die Kurt-Frenzel-Strafe und die Siegfried-Rischar-Strale — und somit das Wohnge-
biet Rosensee und die Gemeinbedarfsflachen — verbindet. Bis auf die Schweinheimer Straf3e
sind alle Straflenverkehrsfléchen als ,verkehrsberuhigte Bereiche” angedacht.

- Das Wohngebiet wird mit einem neu geplanten Spielplatz (6ffentliche Grinflache) ausgestattet.



Unterschiede in den Planungsalternativen gibt es ausschlieflich im Teilbereich des Wohngebietes,
und zwar hauptséchlich bei folgenden Punkten:

- In einem Teilgebiet ( WA 1) unterscheiden sich Bauweise und Gebdudetyp (Geschosswoh-
nungsbau oder Reihenhaus)

- Gebdaudestellung und Anordnung der Gberbaubaren Fléchen (Baufenster)

- Details der VerkehrserschlieBung (z. B. Verlauf des FuBweges von der Siegfried-Rischar-Strafle
aus zur Kurt-Frenzel-StraBe, Zuordnung von Stellpléatzen)

- Anordnung des Kinderspielplatzes auf der Bastion oder in unmittelbare Lage an der Kurt-
Frenzel-Straf3e

Vorzug genoss aus stadtebaulicher Sicht das Konzept mit einem Geschosswohnungsbau am westli-
chen Endpunkt der Kurt-Frenzel-StraBe - siehe Planungsvariante 1:

Dadurch wird die momentan spirbare ,Licke” zwischen den erst kirzlich neugebauten viergeschos-
sigen Mehrfamilienhéusern am &stlichen Ende von Kurt-Frenzel- und Hugo-Karpf-Strafle und den
élteren drei- bis finfgeschossigen Geschosswohnungsbauten an Christian-Schad- und Spessartstra-
e mit einem dreigeschossigen Baukérper mit Staffelgeschoss in annéhernd vergleichbarer Gro-
enordnung besetzt. Dieses jetzt Nord-/ Sid ausgerichtete Wohngebéude setzt die Reihung der frei
stehenden, neu errichteten Geschossbauten am Parkrand logisch fort und markiert aufgrund seiner
gedrehten Positionierung den Endpunkt der Reihung deutlich. Er bildet solitarartig - quasi als ,Ge-
lenk” - den stadtebaulich wertvollen Ubergang zu den nordwestlich platzierten grovolumigen Ge-
schossbauten (sanierter Gebdudebestand der US-Kaserne). Er ist gleichzeitig auch in der offenen
Blickachse der Kurt-Frenzel-Strafle zum Rosensee-Park als raumbildender ,Point de Vue” dominant
und fur die Hauptsichtachsen im &ffentlichen Raum als Bezugspunkt klar wahrmehmbar.

Vorteilhaft in Planungsvariante 1 ist insbesondere auch die Anordnung der éffentlichen Grinfléche
mit Spielplatz westlich des Geschosswohnungsbaus unmittelbar an der vorhandenen ,Bastion” — an
dieser fir das Plangebiet reprasentativen Stelle erhélt das Rosensee-Gebiet mit einer begrinten und
zum Kinderspiel genutzten dffentlichen Fléche einen wirdigen Abschluss. Ein auf der Bastion plat-
zierter offentlicher Spielplatz ist gut vom motorisierten Verkehr abgeschirmt und sorgt auch dafir,
dass die stadtgestalterisch sensible Bastion nicht mit privaten Gartenhéusern und Nebenanlagen
verstellt und in ihrem Erscheinungsbild (insbesondere von Nordwesten) beeintréchtigt wird.
Abgesehen von Geschosswohnungsbau und Spielplatz sind die Gbrigen Elemente der beiden Pla-
nungsvarianten einander sehr éhnlich und nahezu nach Belieben austauschbar.

Planungsvariante 1 ermdglicht geméB Vorentwurf die Errichtung von ca. 22 Wohneinheiten in
Doppel- und Reihenhdusern sowie rund 12 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.
Planungsvariante 2 dagegen ist in der Baufeldaufteilung auf ca. 30 Wohneinheiten in Doppel- und
Reihenhdusern ausgelegt. Der ruhende Verkehr wird bei Doppel- und Reihenhé&usern oberirdisch,
beim Geschosswohnungsbau (Variante 1) anteilig unterirdisch (Tiefgarage) bewdltigt. Die derzeit
noch im Eigentum der Rosensee-GmbH befindlichen Baugrundsticksflachen sollen an einen geeig-
neten Bautrdger verkauft werden, der die gemdf3 Bebauungsplan vorzugebende Bebauung reali-
siert.

Der erste Verfahrensschritt ist die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung (frihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behérden gem. §
4 Abs. 1 BauGB gewesen.

Geméf Stadtrats-Billigung des Bebauungsplan-Vorentwurfs - in zwei Varianten vom 30.01.2012 -
erfolgte die Unferrichtung der Birgerinnen und Birger durch dreiwéchigen Aushang dieser Plan-




entwirfe. Die Behérden wurden demgemdéf3 mit dem aktuellen Verfahrens- / Planstand um schriftli-
che Stellungnahme ersucht.

Die beiden Bebauungsplanvorentwiirfe zeigten auf, welche Ziele und Zwecke die Bebauungspla-
nung fir die Neugestaltung und Entwicklung des Plangebietes verfolgt. Detaillierte und abschlie-
Bend durchgearbeitete Planentwirfe waren auf dieser frihen Stufe des Bebauungsplanverfahrens
nicht notwendig — aus diesem Grund wurde noch auf die Ausarbeitung detaillierter Regelungen und
textlicher Festsetzungen verzichtet.

Erst fir den nachfolgenden Planungsschritt der éffentlichen Auslegung wurde ein Bebauungsplan-
entwurf mit vollstdndigem Regelungskatalog ausgearbeitet und dem Stadtrat zur Beschlussfassung
vorgelegt.

Abbildungen Planungsvarianten 1 und 2 im Modell und im stadtebaulichen Entwurf:

Massenmodell -Varianten 1/2

Bestehende Bastion zur
Christian-Schad-StraRe mit Kinder-
spielplatz abseits vom Autoverkehr

Modell Variante 1 mit Geschoss-
wohnungsbau am Endpunkt der Kurt-
Frenzel-StralRe

Kurt-Frenzel-Strae mit Anbindung
Uber FuR-/ Radweg zur
Siegfried-Rischar-StralRe

Kurt-Frenzel-Stral3e ist derzeit
Im Bau

Bestehendes Sozialzentrum an der
Siegfried-Rischar-Stralle

Bestehende, héhergelegene Bastion
zur Christian-Schad-Straf3e — hier ohne
Kinderspielplatz

Modell Variante 2 kein Geschosswoh-
nungsbau, geplant sind weitere 2 ge-
schossige Einfamilien-Hauser mit Sat-
teldach

Lage des neuen Kinderspielplatzes
unmittelbar an der Kurt-Frenzel-StralRe

Sozialzentrum an der erweiterten
Siegfried-Rischar-Stral3e, FuRweg-
verbindung zur Einmindung Rhon-
stral3e
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Planstralie

Kurt-Frenzel-Stralte

S5 STRESTP

Planstrale

iSTP

Kiq&er 2
Spielplatz <4

Kurt-Frenzel-Strale
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.2 Bebauungsplanentwurf:
Offentliche Auslegung auf Grundlage eines ausgearbeiteten Planentwurfs

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 04.06.2012 setzt sich inhaltlich aus den beiden Vorentwurfsvari-
anten Tund 2 vom 30.01.2012 zusammen.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wurde aus diesen bei-
den Varianten ein modifizierter Planentwurf entwickelt. Es sind Prazisierungen, Korrekturen und Er-
ganzungen sowohl in Form von zeichnerischen als auch von textlichen Regelungen eingeflossen.
Der Geltungsbereich des Plangebiets zwischen der Rhénstrale, der Schweinheimer Strafe, Flurnr.
5955/17, Flurnr. 5955/18, Flurnr. 5955/6 (jeweils Gemarkung Aschaffenburg) und der Kurt-
Frenzel-StraBe umfasst (nach wie vor) das Gelénde des Sozialzentrums ,Am Rosensee”, die Sieg-
fried-Rischar-StraBe das Grundstick des neuen Waldorf-Kindergartens ,St. Michael” und die bisher
nicht Gberplante Restfléche des Wohngebiets Rosensee an der bereits im Bau befindlichen ,Kurt-
Frenzel-StraBBe”. Der Geltungsbereich wurde in seiner Begrenzung am nordwestlichen Rand auf-
grund einer Neuvermessung der dort befindlichen ,Bastion” geringtiigig korrigiert und im Ergebnis
um knapp 180 gm vergréBert.

Der fir die dffentliche Auslegung und die Behdrdenbeteiligung bestimmte Bebauungsplanentwurf
sah in seinen Grundzigen folgende Regelungen vor:

Verkehrliche ErschlieBung:

Die auflere StraflenerschlieBung bilden die Schweinheimer Strafle, die Siegfried-Rischar-Strafle, die
Kurt-Frenzel-Straf3e, ein neugeplanter innerer ErschlieBungsbigel sowie ein neu geplanter FuBBweg,
der die Kurt-Frenzel-Strafle und die Siegfried-Rischar-Strale — und somit das Wohngebiet Rosensee
und die Gemeinbedarfsflachen — verbindet.

Der neu geplante innere ErschlieBungsbigel ist als ,verkehrsberuhigter Bereich” ausgewiesen.
Durch diese zusatzliche dffentliche Planstrale wird die Wohnbauflache etwas kleinteiliger geglie-
dert; groBere Teile der neu entstehenden Wohneinheiten kénnen dadurch ginstig zur besonnten
Seite hin orientiert werden.

Die teilweise schon vorhandene Siegfried-Rischar-Strafle - ausgehend von der nérdlichen Christian-
Schad-Strafe - wird erweitert, dem heutigen Standard entsprechend ausgebaut und endet an einem
neuen Wendehammer. Genutzt wird diese StraBBe vornehmlich von Anliegern des Sozialzentrums
und des Kindergartens. Von dort aus gelangt man Gber einen geplanten FuBB- und Radweg zur Kurt-
Frenzel-StraBBe bzw. zu den neuen Wohnquartieren im Rosenseegebiet.

Eine weitere FuBBwegeverbindung (ggf. auch fir Radfahrer) wird entlang der vorhandenen Bastions-
maver zwischen dem Stadtpark und dem neuen Wohngebiet Uber die &ffentliche Grinfléche des
Spielplatzes erméglicht. Damit wird die Verbindung auch von den westlichen Wohnbereichen des
Rosensee-Gebietes unmittelbar zum Rosensee-Park bzw. zur tiefergelegenen Christian-Schad-Strafle
hergestellt.

Alle &ffentlichen Straflen - mit Ausnahme der Siegfried-Rischar-Strafle - werden als Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Bereiche” festgesetzt.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung:

Sozialzentrum und Kindergarten werden als ,Gemeinbedarfsflache” ausgewiesen, wobei fir die
Gemeinbedarfseinrichtungen im Teilbaugebiet an der Schweinheimer Strafle ein héheres Maf3 der
baulichen Nutzung (max. Ill Vollgeschosse, GRZ 0,5 / GFZ 1,2) zugelassen wird als fir die Ge-
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meinbedarfseinrichtungen sidlich und &stlich der Siegfried-Rischar-Strafle (max. Il Vollgeschosse,
GRZ 0,5/ GFZ 1,0).

Die verbleibende Flache des ,Rosensee”-Areals soll als ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt werden.
Das Maf3 der baulichen Nutzung fir die Wohnbaugebiete bewegt sich in einem vergleichbaren
Rahmen der &stlich entstandenen Wohngebiete. Fir das zum Stadtgarten orientierte Teilbaugebiet
WA 1 ist ein Geschosswohnungsbau mit Il bis IV Vollgeschossen bei einer maximalen Gebaudehs-
he von 13,50 m vorgegeben, fir die Teilbaugebiete WA 2 sind Doppel- und Reihenhduser mit ei-
ner Geschosszahl von maximal Il plus Dach bei einer maximalen Trauthdhe von 6,50 m zuléssig.
Die Struktur vermittelt ein relativ kleinteiliges Muster mit einer gréfleren Auswahl an Haustypen (Ge-
schosswohnungsbau sowie Reihen-/ Doppelhduser mit unterschiedlichen Grundformen).

Der Bebauungsplan erméglicht auf den Wohnbauflachen des Baugebiets die Errichtung von insge-
samt ca. 21 Wohneinheiten bzw. Haussegmenten in Doppel- und Reihenhdusern sowie ca. 12 bis
18 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.

Das Wohngebiet wird zudem mit einem neu geplanten Spielplatz auf dffentlicher Grinflache aus-
gestattet. Der auf der Bastion platzierte éffentliche Spielplatz ist sowohl von der Kurt-Frenzel-Strafle
als auch von der neu geplanten inneren ErschlieBungsstrale aus erreichbar und trotzdem gut vom
motorisierten Verkehr abgeschirmt. Mit der Anordnung einer dffentlichen Fléche an der stadtebau-
lich fir das Gebiet bedeutsamen ,Bastion” erhélt das Rosensee-Gebiet einen wirdigen Abschluss;
gleichzeitig wird dafir Sorge getragen, dass die auch stadtgestalterisch sensible Bastion nicht mit
privaten Gartenhdusern und Nebenanlagen verstellt und in ihrem Erscheinungsbild (insbesondere
von Nordwesten) beeintrachtigt wird.

Uberbaubare Flédchen und Abstandsfléchen:

Die Uberbaubaren Flachen, die ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert werden, lassen einen ge-
wissen Spielraum fur Kubatur und Platzierung zukinftiger Gebdude.

Im Verbund mit den zulassigen Bauhshen sind sie in den Wohnbaugebieten WA 1 und WA 2 so
zugeschnitten, bemessen und platziert, dass untereinander und zu benachbarten Gebduden geni-
gend Raum fur die natirliche Belichtung und BelGftung verbleibt. Bei vollsténdiger Beriicksichtigung
der Festsetzungen zur Uberbaubaren Fléche und zur baulichen Héhe brauchen fir Bauvorhaben in
den Wohnbaugebieten WA 1 und WA 2 daher in den jeweiligen Baugenehmigungs- bzw. Freistel-
lungsverfahren die Abstandsfléchen im Sinne der Bayerischen Bauordnung nicht nochmals geson-
dert nachgewiesen werden.

Fur die Gemeinbedarfsflachen hingegen ist zudem zu beachten, dass unabhéngig von der Grofie
der Baufenster die Abstandsfléchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung einzuhalten sind und
somit ein unvertraglich dichtes Aneinanderricken der einzelnen Gebéude verhindert wird.

Grinordnung:

Die insgesamt noch moderate Dichte gewdhrleistet eine angemessene Durchgrinung des Gebiets.
Dies wird unterstitzt durch kleinere éffentliche Grinflachen (z. B. Spielplatz) bzw. Grinstreifen (z. B.
entlang des FuBweges) sowie durch Einzelpflanz- und Erhaltungsgebote fir Gehélze.

Bei den grinordnerischen Vorgaben wurde insbesondere Wert darauf gelegt, dass die Rénder der
ieweiligen Bauflachen zum Straflenrand soweit als méglich von Grin- und Pflanzstreifen (Stréucher
oder Hecken) gesdumt werden.
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Durch Einzelpflanzgebote fir Bdume kann gewdhrleistet werden, dass der &ffentliche Straflenraum
auch durch Gehdlze geprégt wird. Die vorgeschriebene Dachbegrinung fir alle flachen Décher ab
einer GréBle von 10 gm (Ausnahme: z. B. Dachterrassen, Solaranlagen) trégt weiter dazu bei, dass
das Baugebiet trotz der angestrebten fléchensparenden Bebauung ausreichend durchgrint wird.

Ruhender Verkehr / Pkw-Stellplétze:

Stellplatze, Carports und oberirdische Garagen sind nur auf den dafir festgesetzten Fléchen zulas-
sig. Offentliche Stellpldtze werden im StraBenraum der Kurt-Frenzel-StraBe vorgesehen, private
Stellplatztléchen sind in den jeweiligen Baugebieten nachzuweisen und teilweise réumlich festge-
setzt. Im Baugebiet ist eine ebenerdige Einordnung von privaten Pkw-Stellplatzen méglich und zu-
lassig; grundsatzlich ist die Stellplatzausweisung in den Wohnbaugebieten ziemlich exakt an den zu
erwartenden Stellplatzbedarf unter Bericksichtigung der Maf3zahlen der aktuell geltenden stadti-
schen Stellplatzsatzung angepasst.

Fiur den Geschosswohnungsbau im WA 1 ist bei Ausschépfung des Baurechts eine Tiefgarage zur
Unterbringung des Stellplatzbedarfs zwingend erforderlich. Die TG- Zufahrt erfolgt Gber die Kurt-
Frenzel-StraBe. Hierdurch wird indirekt auch gesteuert, dass keine unerwiinschte Dichte im Wohn-
gebiet durch Errichtung einer Gberhdhten Zahl an Wohnungen entsteht.

Sofern eine Tiefgarage ausreichend erdiberdeckt und intensiv begrint wird, braucht diese Flache
nicht in die Grundflachenzahl eingerechnet und darf ausnahmsweise auch auflerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

Nebenanlagen:

Nebenanlagen in Form von Garten- und Gerétehdusern sowie von Kellerersatzrdumen dirfen im
Baugebiet WA 1 nicht auflerhalb der Gberbaubaren Flachen und im Baugebiet WA 2 nicht im Vor-
gartenbereich errichtet werden. Dariber hinaus gelten die Vorschriften der BayBO. Im Bebauungs-
plan vorgegeben ist zudem eine anndhernd einheitliche Gestaltung.

Nebenanlagen wie Millhduschen oder Fahrradabstellanlagen kénnen auch an anderer Stelle (also
z. B. im Eingangsbereich von Wohngebdauden) errichtet werden.

Vorgaben zur baulichen Gestaltung:

Um for das Baugebiet bzw. dessen Teilabschnitte eine der Ortlichkeit angemessene bau- und stadt-
gestalterische Mindestqualitét zu sichern, werden Regelungen getroffen, die auf eine Angleichung
(z. B. in Gestaltung, Ausmaf3 und Material etc.) von Déchern (Dachformen und Dachneigungen),
Vorddachern / Terrasseniberdachungen, Einfriedungen, Carports, Stellplétzen und Stellflachen, Ne-
benanlagen etc. abzielen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Zur Sicherung eines Abwasserkanals und einer Warmeversorgungsleitung werden an zwei Stellen im
Plangebiet Flachen zur Begrindung von Leitungsrechten ausgewiesen. Auf diesen Fléchen sind
durch entsprechende grundbuchliche Sicherung Korridore freizuhalten, die durch den jeweiligen
Ver- und Entsorgungstréger zu Unterhaltszwecken betreten und befahren werden dirfen.
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Lérmimmissionsschutz:

Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen von der Schweinheimer Stra3e und der Rhénstrafle trifft der
Bebauungsplan Vorkehrungen fir entsprechenden passiven baulichen Schallschutz.

Trink-, Léschwasserversorgung, Abwasserentsorgung:

Analog zu den unmittelbar benachbarten Neubaugebieten wird die Trink-/ Lésch-/ Abwasserversor-
gung im Plangebiet im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen durch Anschluss an die éffentlichen
Netze sicher gestellt. Das im Stralenraum anfallende Oberflachenwasser wird in offenen, befestig-
ten Rinnen gesammelt und dem Mulden-/Rigolensystem im Stadtgarten zugefihrt. Die hausliche
Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den dffentlichen Mischwasserkanal.

Feuerwehrzufahrten und Aufstellfléichen fir Hubrettungsfahrzeuge:

Im Plangebiet sind im Baugebiet WA 1 Gebdude der Gebdudeklasse 4 gem. Art. 2 BayBO zulassig.
Hier missen im Zuge einer zukinftigen Bebauung ausreichend dimensionierte Zufahrten und Auf-
stellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge vorgehalten werden. Soweit diese Stellfléchen nicht im éffent-
lichen Straenraum in weniger als 9 m Entfernung zu den betreffenden Hausfassaden méglich sind,
wurden sie als zeichnerischer Hinweis in die Planzeichnung eingetragen. AbschlieBende Brand-
schutzregelungen sind im Baugenehmigungsverfahren bei Vorliegen eines Baugesuchs fur ein Ge-
bdude der Klasse 4 zu treffen.

Ergénzende textliche Festsetzungen fir die Bepflanzung und die Einfriedigung sind so gefasst, dass
die standige Anfahrbarkeit der Stellfléchen fur Hubrettungsfahrzeuge und das Ausfahren der Dreh-
leitern weitestgehend ohne Behinderung z. B. durch Baumpflanzung méglich ist. Auch hier ist Ab-
schlieBendes im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

.3  Ergebnis der éffentlichen Auslegung und Satzungsbeschluss

Wahrend der ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Zeitraum vom 23.07.2012 bis
27.08.2012 und der Behérdenbeteiligung wurden in drei schriftlichen Stellungnahmen Anregungen
und Hinweise zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Alle drei Stellungnahmen stammen von Be-
hérden bzw. Trégern offentlicher Belange.

Die vorgebrachten inhaltlichen Anregungen (A) und Hinweise (H) beziehen sich auf folgende The-
men:

e (A): Léarmimmissionsschutz — geringfigige Korrektur der textlichen Festsetzung

o (A): Verkehrsflachen, StraBenquerschnitte, Stellplétze

e (A): Breite von Pflanzstreifen

e (H): Fuhrung und Breite eines Gehwegs in der Siegfried-Rischar-Strafie

o (A): FuBweg zwischen Kurt-Frenzel- und Siegfried-Rischar-Strale — Nutzbarkeit
durch Radfahrer

o (H): Verkehrsberuhigter Bereich — Anforderungen an den Ausbau, Parkflachen
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Aus dem Ergebnis der Abwigung der eingegangenen Anregungen und Hinweise aus der Offent-
lichkeit sowie von Behérden bzw. Trégern 6ffentlicher Belange ergab sich kein Erfordernis fir we-
sentliche, die Grundzige der Planung berihrende Anderungen des dffentlich ausgelegten Bebau-
ungsplanentwurfs vom 04.06.2012.

Der geringfigig verénderte Bebauungsplanentwurf vom 24.09.2012 wird als Satzung beschlossen
werden. Die dem Bebauungsplan zugehérige Begrindung vom 24.09.2012 wird gebilligt.

Zum Zwecke des Satzungsbeschlusses wurde der éffentlich ausgelegte Bebauungsplanentwurf vom
04.06.2012 um geringfigige Planénderungen ergénzt und endredaktionell bearbeitet. In den letzt-
giltigen Bebauungsplanentwurf vom 24.09.2012 sind folgende geringfigige Anderungen sowie
redaktionelle Ergdnzungen und Korrekturen eingearbeitet:

- Korrektur der textlichen Festsetzung Nr. .7 zum Larmimmissionsschutz

- Ergénzung eines ,Radfahrersymbols” in der Planzeichnung im Bereich der Wegeverbindung
zwischen Kurt-Frenzel- und Siegfried-Rischar-Strafle; entsprechende Auffihrung und Erlaute-
rung in der Legende

- Punktuelle Verschiebung eines geplanten Baumstandortes bei gleichbleibender Zahl der
Pflanzgebote

- Verzicht auf den Hinweis ,vorgeschlagene Grundsticksgrenzen”

- Einzelne Ergénzungen oder Korrekturen von Texten und Bezeichnungen ohne Verdnderung
des planungsrechtlichen Inhalts

- Ergénzung inhaltlicher Erléuterungen in der Begrindung zum Bebauungsplan
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Abbildung: Bebauungsplangebiet ,Rosensee-West” und Umgebung im Modell:

Geplantes Woh ngebiet “Rosen see-West*
westlich der Kurt-Frenzel-Stralle

Neubaugebiete

Rosensee Einmiindung an

der RhonstralRe

Geplanter Fu3- und
Radweg mit Anbin-
dung zur
Siegfried-Rischar-
StralRe und zum
KIGA / Sozialzentrum

Kurt-Frenzel-Strafl3e

Variante 1

Neubau Waldorf-Kindergarten
an der Siegfried-Rischar-Stral3e

tiefergelegene

Christian-Schad-StraRe bestehender Wohnbau / 3-geschossig
mit Dachgeschoss (Walmdach), Umnutzung
Geplanter Geschosswohnungsbau, eines ehem. US-Gebaudes
3-geschossig mit zusatzlichem

Staffelgeschoss FuR- und Radweg mit Anbin-

dung zum Park Rosensee

Vorhandene Bastion an der
Christian-Schad-StralRe
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\'2 FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF

Verfahrensschritt

Beschluss fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Vereinfachten verfahren nach § 13 BauGB

Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Billigungsbeschluss

Anordnung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Beharden-

beteiligung

Ortsibliche Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Frihzeitige Beteiligung der Behérden

Zustimmungs- und Auslegungsbeschluss nach dem
Bericht Uber die frihzeitige Offentlichkeits- / Behérdenbeteiligung

Ortsubliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung
Abwdagung und Satzungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten

Aschaffenburg, den 24.09.2012
Stadtentwicklungsreferat / Stadtplanungsamt

Franz-Josef Heller
Sachbearbeiter

Datum / Zeitraum

Plenum

am 17.10.2011

Main-Echo
21.10.2011
Plenum

am 05.03.2012

Main-Echo
09.03.2012

12.03.- 02.04.2012
09.03.-20.04.2012

Plenum

am 02.07.2012
ME 13.07.2012
23.07.-27.08.2012
22.10.2012

Main-Echo
09.11.2012

Michael Bolch

Sachgebietsleiter Bauleitplanung
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