FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN Abs. 3 Satz 1 Ziffer & BayBO in der Fassung vom 14.05.2007
tir den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen stdndig freizuhaltende

Im Fall der Errichtung von Gebduden der Klasse & gem. Art. 2

I
B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(6rtliche Bauvorschriften gem. § 9 (4) BauGB iV.m. Art. 91 BayBO) im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften des

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Der Stodtrat hat in der Sitzung am 19.11.2007 die Anderung des Bebauungsplanes

Bebauungsplans fir die Innenenfwicklung nach § 13 a BauGB beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 30.11.2007 ortsiblich bekannt gemacht.
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
und fir eine Achslast von mindestens 12 t. in mind. 5,50m Breite
sind in einem einheitlichen AusmafB, Gestaltung und Material hergestellt.
Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung (frihzeitige Offentlichkeits-

Art der baulichen Nutzung (s 9 (1 Nr.1 BauGB)
und Carports oder zum Abstellen von Fahrzeugen und als Lager-

zu betfestigende Aufstellfldche auf privaten Grundstucksflachen.
Feuerwehrzufahrten, die nicht fir den Bou von Nebengebduden

platz genutzt werden dirfen.

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BaouNVO

WA 1 Baugebiet mit Ordnungsnummern (siehe Festsetzung durch Text)
——— offener Entwdsserungsgraben / Entwdsserungsrinne / Rigole
MaB der baulichen Nutzung s 9 (v Nr. 1 Bawe®B) ) r
. . ) 3. STUTZ”‘UU?P” - ) - Grundlage des Bebauungsplan-Anderungsvorentwurfes vom 22.10.2007 gem. § 4
bestehende Gebude (auBerhalb des rdumlichen Gelfungsbereiches Eetun?sversfa’rﬁes zugelassen; ausgenommen: Zufahrten zu den Aufstellflachen fur 7um 01.02.2008.
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze z. B. |l des Bebauungsplanes) ubrertungstahrzeuge.
GFZ Geschossfldchenzahl als HochstmaB hier: 1,2 k. Gestaltung der Standfldchen fir Abfallbehdltnisse und Fahrradabstellpldtze Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 20.02.2008 wurde mit Begriindungs-

Standpldfze fur Abtallbehdlter und Fahrradabstellfldchen sind mit Strduchern oder Anderungsentwurf vom 20.02.2008 in der Zeit vom 28.04.2008 bis einschlieBlich
Hecken einzupflanzen oder mit Rankpflanzen einzugriinen 30.05.2008 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Die Gffentliche Auslegung
wurde am 18.04.2008 ortsiblich bekannt gemacht. In dieser Bekanntmachung wurde

darouf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen worden ist.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (s 9 (1 Nr. 2 BouGB)

Abweichende Bauweise (siehe Festsetzungen) .
A. Planungsrechtliche Festsetzungen
E———— Baulinie
1. Bouweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB § 22 BauNVO0)
—— Bau 6. Gesfaltung von Nebenanlagen BauGB mit Schreiben vom 13.05.2008 auf Grundloge des Bebauungsplan-
grenze . . . L - A
In den Baugebieten WA 3, WA 4, WA 8 und WA 9 ist abweichende Bauweise |T BQUQED'ET sind alle Nebenanlagen, |nsbe§oqdere GUPTHE”‘ und Gerdfehduser, in Anderungsentwurfes vom 20.02.2008 mit Begriindungs-Anderungsentwurf vom 20.02.2008
einheiflichen Ausmaflen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern zu bauen. eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines
Monats, d. h. bis zum 20.06.2008.

Offene Bouweise

festgesetzt. Die abweichende Bauweise definiert sich wie folgf: Die Bebauung ist

In allen Baugebieten ist das Anbringen von Vorddchern ausgeschlossen, auller sie

2. Einfriedung
Einfriedungen von Grundsticksgrenzen sind nur in Form von Hecken und Zdunen vorentwurfes vom 22.10.2007 in der Zeit vom 03.12.2007 bhis 28.12.2007

Diese Fldchen sind gegebenfalls durch Auflagen und Bedingungen
mit einer Hohe von max.

im Baugenehmigungsbescheid zu sichern.
zu gestalten.
gegebenenfalls erforderlichen Aufstellfldachen fiir Hubreftungsfahrzeuge missen die
Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich

Einfriedungen zu offnen sein. Ein Geldndeversatz ist nicht zuldssig.

5. Gestaltung von Carports und Stellpldtzen

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Im Baugebiet sind alle Carports und Stellpldtze auf den privaten Grundsticken in
Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren

einheitlichen Ausmafien, Gestaoltungen, Materialien und Ddchern zu bauen.

beteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Anderungs-

1,30 m zuldssig und sind in aollen Baugebieten einheiflich  stqttgefunden.

/wischen der offentlichen Verkehrsfldche und

durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 11.12.2007 auf

Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2

( § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Verkehrstldchen () N 0uGs) einseitig ohne seiflichen Grenzabstand zu errichten. Es ist eine Mindestgrundsticks-
3 , 7. Parabolantennen
- N grofe von 280m# einzuhalten. , ,
= /7 ~ Parabolantennen (Satelliten-Empfangsanlaogen) sind nur auf den
URw StraBenverkehrsfldchen ) o Geai . ,
= B D L [I_ /5 2. Uberboubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, Houptdachfldchen zuldssig Der Stadfraf der Stfadf Aschatfenburg haf in der Sitzung am 25.08.2008 den
' N § 23 (2) BauNvo) Bebauungsplan vom 24.06.2008 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Saftzung beschlossen
4 . e G U U n g S D u n E / Strofenbegrenzungslinie und die Begriindung hierzu vom 24.06.2008 gebilligt.
I ——— o OIS0 e et S N BN m e % : . . : o i = : : : o
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7/61 So '
Begrindung

zur I"\r.iderung des Bebauungsplanes
fur das Gebiet zwischen verléingerter MattstraBe, dstlicher Begrenzung, Rhnstralle,
westlicher Begrenzung und sildéstlicher Grundstiicksgrenze der Bebauung an der
Christian-Schad-StraBe (Nr. 4/5c)
im Bereich zwischen

RhonstraBe, Marielies-Schleicher-StraBe und Hugo-Karpf-Strafe

1. Bisheriger Planungsverlauf

Im Méarz 1996 hat die Stadt Aschaffenburg einen offenen stédtebaulichen Ideenwett-
bewerb ausgelobt. Die mit dem 1. Rang ausgezeichnete Arbeit des Architekten Dipl. Ing.
Ole Brinckmann wurde der weiteren Planung zugrunde gelegt. Die Grundziige dieser Ar-
beit, namlich der zentrale Grlinzug und die Offnung der 5 vorgesehenen Bauquartiere zu
diesem Griinzug hin blieben bis heute gewahrt. Die stdlichen Bauquartiere waren in
Brinckmanns Entwurf in Gberschaubare Wohnhéfe gegliedert. Ziel dieses stadtebaulichen
Konzepts war die Erméglichung gut funktionierende Nachbarschaften und damit die
Schaffung einer angenehmen Wohnatmosphére.

Abb. 1: Wohnhéfe im Abschnitt 3a und Ubersicht Uiber die Bauabschnitte
Nach Abschiuss des Ideenwettbewerbs wurde das Architekturblro Bauer/Brinckmann mit
der Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfes beauftragt: Unter Reduzierung des Plan-
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bereiches gegenltber dem Wettbewerb wurden die Ergebnisse verschiedener Fachpla-
nungen (Grinordnungsplanung, Organlsatlon des ruhenden Verkehrs und Solargutachten)
eingearbeitet.

Dabei wurde das Gebiet Rosensee in mehrere Bauabschnitte geteilt (S. Abb. 1 auf S. 1),
namlich in die Abschnitte 1 und 2a nérdlich des Griinzuges sowie die Bauabschnitte sid-
lich davon mit den Wohnhdéfen im Innem und den Reihenhauszeilen entlang der Rhon-
strafBe. Dies sind die Bauabschnitte 3a (an der Marielies-Schleicher-Stra3e), 3b (an Alois-
Grimm- und Hockstraf3e) und der Abschnitt 4 (um die Hugo-Karpf-Stra3e und dstlich der
Kurt-Frenzel-Straf3e).

Fiir den Bereich zwischen der Kurt-Frenzel-StraBe, dem Stadtgarten, der Marielies-Schlei-
cher-Straf3e, also fiir den Bereich 4 und die westliche Halfte des Bereiches 3a hat die
Verwaltung einen Bebauungsplan nach §30 BauGB aufgestelit. Dieser B-Plan mit der
Kurzbezeichnung 4/5¢ wurde am 20.10.2000 rechtsverbindlich.

Fir den dstlich anschlieBenden Bereich bis zur HockstraBe ist seit 19.10.2001 der Bebau-
ungsplan 4/5d rechtsverbindlich. Die Festsetzungen dieser beiden Bebauungsplane zielen
darauf ab, das stadtebauliche Konzept (Wohnhéfe, Reihenhauszeilen) baulich umzu-
setzen.

Begleitet wurde diese Planungsphase im Jahr 2001 von einem stadtebaulichen Ideenwett-
bewerb mit dem die beste Art herausgefunden werden solite, jeweils ca. 20 Wohnein-
heiten in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise um einen Wohnhof herum zu gruppieren.
Aus diesem Wettbewerb ging das Architekturbiro Grellmann und Partner mit dem Rang 1
hervor.

In der weiteren Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts der Wohnhéfe wurde allerdings
bald absehbar, dass in diesen Wohnhéfen die Anordnung der Wohnungen zueinander und
zu den offentlichen Raumen nicht den Anforderungen des groBten Teils der Kauferschaft

gentigen kann - vor allem nicht dem Wunsch nach gréBerer Privatheit des naheren Wohn-

umfeldes.

Zur besseren Vermarktung der Grundstiicke wurde infolgedessen der Bebauungsplan
4/5d &stlich der Alois-Grimm-StraBe und westlich der Alois-Grimm-Stra3e den Anfor-
derungen der Wohnungsunternehmen und der Kéuferschaft angeglichen. Diese Anderun-
gen sind rechtsverbindlich seit 04.11.2005 bzw. 16.03.2007.

Im zuletzt gednderten Bereich hat sich die Bauform des Reihenhauses, die ja entlang der
RhénstraBe von Beglnn an vorgesehen war, auch in der inneren Zone des Baugebietes
bewahrt.

2. Anlass der Plandnderung

Im vorliegenden Anderungsbereich des B-Planes 4/5c zwischen der Hugo-Karpf- und der
Marielies-Schleicher-StraBe soll ebenfalls vermehrt ein marktgerechter Typ des Reihen-
hauses errichtet werden kénnen. Hierfiir sollen die planungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen werden. Der Planungs- und Verkehrssenat hat am 18.09.2007 den Grundzlgen
des stadtebaulichen Konzeptes zugestimmt und die Verwaltung veranlasst, den Bebau-
ungsplan zu andern. : '



3. Stadtebauliches Konzept

Das neue stadtebauliche Konzept fir den Bereich zwischen Rhdnstra3e, Marielies-Schlei-
cher-Stra3e und Hugo-Karpf-StraBe sieht 3 verkehrsberuhigte Erschlie3ungsstraBen in
~ Nord-Siid-StraBen vor, die eine westausgerichtete Zeilenbebauung erschlieBen. Die Zei-
len kénnen als Reihenhauser oder als Maisonettewohnungen mit dariiber liegenden Pent-
housewohnungen ausgebildet werden. Zum Stadtgarten ist eine Sonderbauform in Gestait
von zwei 3-geschossigen Stadtvillen mit mehreren Wohneinheiten vorgesehen (Ge-
schosswohnungsbau). Insgesamt kénnen im Bereich der Bebauungsplanédnderung ca. 70
Wohneinheiten geschaffen werden. :

Mit dem modifizierten ErschlieBungs- und Bebauungskonzept wird ein weiterer Realisier-
ungsschritt des Baugebietes wird eingeleitet. Die Anderungen sind geeignet, die Vermark-
tungschancen zu erhdhen, ohne den Anspruch auf den stadtebaulichen Modelicharakter
aufzugeben.

4. GréBe des Anderungsbereiches
Die GréBe des Anderungsbereiches betrigt rd. 1,8 ha.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung

Da aufgrund der bislang umgesetzten Bebauung auch weiterhin von einer Wohnnutzung
auszugehen ist, wird die Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet beibehalten.

Das Maf der baulichen Nutzung liegt, wie es nach BauNVO 1990 in Aligemeinen Wohn-
gebieten vorgegeben ist, bei einer GRZ (Grundfldchenzahl) von 0,4, d.h. bis zu 40% des
Baugrundstiicks diirfen (iberbaut werden. Fur die groBen Grundstiicke der Stadtvillen, ist
eine GRZ von 0,3 festgesetzt, also eine Uberbauung bis 30%. Bei Ermittlung der tatsch-
lich (berbaubaren Flache sind auBerdem die erfordertichen Abstandsflachen und die
durch Baulinien und Baugrenzen bestimmten Baufenster maBgeblich, Die Zahl der Volige-
schosse darf maximal 3 betragen. Damit lasst sich rechnerisch und ungeachtet der vorge-
nannten Einschrankungen die auf 1,2 festgesetzte maximale Geschossflachenzahl (GFZ)
erreichen. Die Stadtvillen dirfen maximal 4-geschossig bebaut werden und weisen bei der
festgesetzten GRZ von 0,3 damit ebenfalls rein rechnerisch eine GFZ von 1,2 auf.

6. Entwasserung und Griingestaltung der éffentlichen Raume

Das anfallende Oberflachenwasser wird im Wohnweg B in einem begriinten Graben ge-
fahrt, so dass eine Nord-Sud-Durchgriinung des Gebietes beibehalten werden kann. An-
sonsten wird das Regenwasser in befestigten Rinnen im Stra8enraum gefiihrt. In den an-
deren StraBen wird der StraBenraum an geeigneten Stellen gezielt durch die Pflanzung
hochstdmmiger Laubbdume geformt und gestaltet.

7. Kosten der Versorgung

Die voraussichtlichen Nettokosten der Versorgung belaufen S|ch auf Grundlage einer
ersten Kostenschitzung auf

Wasserleitung DN 100 GGG/ DA 63 PE, ca. 560 m ca. 98.000 €
Gasleitung, DA 90 PE / DA 63 PE, ca. 560 m ca. 70.000 €
E- 20 kV- Trafostation | ca. 43.000 €




E- Mittelspannungskabelnetz ' ca. 22.000 €
E- Fernmeldekabelnetz ca. 4.500¢€
E- Niederspannungskabelnetz ca. 30.000 €
E- StraBenbsleuchtung \ ca. 84.000€
Summe ‘ .ca. 351,500 €

8. Ruhender Verkehr und VerkehrserschlieBung

Die Stellpldtze, Carports und Nebenanlagen dlirfen ausschlieBlich auf den entsprechend
festgesetzten Flachen eingerichtet werden und sollen méglichst einheitlich gestaltet wer-
den. Die daflr vorgesehenen Flachen sind ausschlieBlich entlang der ErschlieBungs-
straBen angeordnet. Die bisher geplante Anordnung der Parkplétze in der Marielies-
Schleicher-StraBe wurde nur geringfligig gedndert. Der Héhenverlauf dieser Stra3e wurde
im Endausbau bereits den vorgesehenen Reihenhauszeilen angeglichen (geradlinige
Gradiente).

Die Verkehrsflichen sind entweder als verkehrsberuhigte Mischflache oder als FuBwege
festgesetzt. '

9. Feuerwehrzufahrten und Aufstellfléidhen fiir Hubrettungsfahrzeuge

Im Plangebiet sind Gebéude der Klasse 4 gem. Art. 2 BayBO zuléssig. Daher missen
ausreichend groBe und entsprechend befestigte Stellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge
vorgesehen werden, Soweit diese Stellflichen nicht im 6ffentlichen StraBenraum in weni-
ger als 9 m Entfernung zu den Hausfassaden méglich sind, wurden solche Fléchen auf
den privaten Grundstiicksflachen vorgesehen und darauf hingewiesen, dass die Anlegung
und Freihaltung dieser Stellflichen flir Hubrettungsfahrzeuge bei Voriiegen eines Bauvor-
habens fiir ein Gebaude der Klasse 4 durch Auflagen und Bedingungen im Baugenehmi-
gungsbescheid gesichert werden mUssen.

Die textlichen Festsetzungen fiir die Bepflanzung und die Einfriedigung wurden so gefasst,
dass die stindige Anfahrbarkeit der privaten Stellflichen fir Hubrettungsfahrzeuge und
das Ausfahren der Drehleitern an die Gebaudefassaden ohne Behinderung durch hoch-
stdmmige Baum- und Staudenbepflanzung ggf. im Baugenehmigungsbescheid durch
Auflagen und Bedingungen sichergestelit werden knnen.

10. Art des Verfahrens

Infolge der veranderten Geschosszahlen im Bereich der Stadtvillen wird der derzeit
rechtsverbindliche Bebauungsplan 4/5¢ in seinen Grundziigen geéndert. Ungeachtet des-
sen konnte die Regelung nach §13 a BauGB ,Bebauungsplan flr die Innenentwick-jung® in
Verbindung mit dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden, da
die Bebauungsplananderung ein Bebauungsplan der Innenentwicklung und mit einem
Geltungsbereich von 1,8 ha kleiner als 2 ha ist.

aufgestelit:

Hans Sommer S
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