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ZE'CHNER'SCHE FESTSETZUNGEN Im Fall der Errichtung von Gebduden der Klasse 4 gem. Art. 2 I.6 Gestaltung von Nebenanlagen Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Abs. 3 Satz 1 Ziffer & BayBO in der Fassung vom 14.05.2007 Im Baougebiet sind alle Nebenanlagen, insbesondere Garten- und Gerdfehduser, in Autgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden
5963/ %ff% DES BEBAUUNGSPLANES tir den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen stdndig freizuhaltende einheitlichen AusmaBen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern zu bauen. gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.11.2010 auf Grundloge des Bebauungs-
P und fir eine Achslast von mindestens 12 t. in mind. 5,50m Breite plan-Anderungsentwurfes vom 20.09.2010 mit Begriindungs-Anderungsentwurf gleichen
Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr.1 BauGB zu befestigende Aufstellfldche auf privaten Grundstiicksfldchen. Datums eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgaobe der Stellungnahme innerhalb
Feuerwehrzutahrten, die nicht fiir den Bau von Nebengebduden I.7 Parabolantennen eines Monats, d. h. bis zum 17.12.2010.
und Carports oder zum Abstellen von Fahrzeugen und als Laoger- Parabolantennen (Satelliten-Empfangsanlagen) sind nur auf den Hauptdachfldchen
- Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO plafz genutzt werden dirfen. zuldssig.
Diese Fldchen sind gegebenfalls durch Auflagen und Bedingungen Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trdger offenflicher Belange, deren
im Baugenehmigungsbescheid zu sichern. Autgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden
e WA1 Baugebiet mit Ordnungsnummern .8 Abstandsfldchen gem. § 4o Abs. 3, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 04.02.2011 auf Grundlage
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Die Anwendung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Sidtze 1 und 2 der Bayerischen des Bebauungsplan-Anderungsentwurfes erneut eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur
Bauordnung (BayBO) wird angeordnet. Ausgenommen hiervon sind die in "obweichender  Abgabe der Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist, d. h. bis zum
¢ ‘ MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BouGB DES BEBAUUNGSPLANES Bauweise” zu den vorderen Grundsticksgrenzen (entlang der inneren ErschlieBungs- 18.02.2011. Die Moglichkeit, Stellungnohmen abzugeben, wurde aouf die gednderten
/< @%‘( strafen) zu errichtenden Gebdude im Baugebiet WA 3 im Sinne der textlichen bzw. ergdnzten Teile beschrdnkt.
< % | GRZ 0.4 Grundfldchenzahl z. B. 0.4 . Planungsrechtliche Festsetzungen Festsefzung 1.1 (Bauweise) | )
¢ Ebenfalls von der Anwendung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Sidtze 1 und 2 der
S5, =11 Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstgrenze, z. B. lI-lll 1 Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 22 Abs.4 BauNVO Bayerischen Bauordnung (BayBO) ausgenommen sind bauliche Anlagen, die innerhalb der Der Stadfrat der Stadt Aschaftenburg hat in der Sitzung am 02.05.2011 den
/ s s “Fldche fiir Versorgungsanlagen” errichtet werden. Bebauungsplan vom 14.02.2011 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Saftzung beschlossen
7, GFZ1,2 Geschossfldchenzahl In den Baugebieten WA 3 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende und die Begriindung gleichen Dafums hierzu gebillig.
5%, . - Bauweise definiert sich wie folgt: Zu den vorderen Grundstiicksgrenzen (entlang der
> Bauweise, Baugrenzen, Baulinien nach § 9 (1 Nr. 2 BauGB gt d d s
5055/ 15 5955/11 & S & . inneren Erschliefungsstrafen) ist eine Abstandsfldche von jeweils (mindestens) 0.4 H  |ll. Nachrichtliche Ubernahme
%, , inzuhalt Aschaffenburg, 10.05.2011
/. 0 0 Offene Bauweise einzunatren.
8> . .1 Bodenfunde STADT Aschaffenburg
% a Abweichende Bauweise GemdR Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten auftretende
> In den Bougebieten "WA 3" ist zu den vorderen Grundstiicksgrenzen -2 Uberbaubare Grundstiicksfldchen §9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. §23 BauNVO Bodenfunde zu melden und die Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen.
. (entlang der inneren Erschliefungsstrafe) eine Abstandsfldche von
o / 2 jeweils (mindestens) 0,4 H einzuhalten (Art. 6 Abs.7 Nr.2 BayBO). Die im Bougebiet WA 4 an der “Hugo-Korpf-Strofle” anliegenden Gebdude diirfen bis gez. Klaus Herzog
/ 5963 co66/ i Fiir diesen Baugebietsteil finden somit die Abstandsfldchenvorschriften zu 30% ihrer Ldnge um bis zu 2m hinter die Baoulinie zuriick weichen. IV. HINWEISE DURCH TEXT Ki """"" H """"""""""""""""""
des Art. 6 Abs. 5 S.1+2 BayBO keine Anwendung. IV.1 Kampfmittel und Munitionsfund GUS,, erzog‘
/ % : prmitTet und Tlunitionsrunde Oberbiirgermeister
g A . Aschaffenburg war im 2. Weltkrieg Ziel von Bombenabwiirfen. Im Geltungsbereich des
/ — Baulinie 3. G:U;iﬂu;higw:;; ZUEELESE i;"c'lnd;lu;:; A|JS§3 9Baﬁ?®3 Nr.2' BauGB Bebauungsplans konnen Kampfmittel im Boden nicht ausgeschlossen werden. Auf das
\ / 5987/ 1 S ' ' Merkblatt des Bayerischen Staaofsministeriums des Innern vom 15. April 2010 wird
s 5955/ 10 Baugrenze i i
/ . . F— Tiefgaragen, die mit einer Vegetationsschicht von mind. 50cm Stdrke iiberdeckt und hingewiesen. . —
/ . Kinderspielplatz . intensiv begriint sind, missen nicht in die iberbaute Grundfldche eingerechnet werden. . Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 13. Mai 2011 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
Verkehrsfldchen nach § 9 (1 Nr. 11 BauGB IV.2 Grund- und Schichtenwasser ortsiiblich bekannt gemacht.
Bei den Bauvorhaben ist mit Grund- und Schichtenwasser zu rechnen.
) oy B e D G U U n g S D L G ﬂ L|‘ / 5 E Strafenbegrenzungstinie 4 Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports, Garagen Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seif diesem Tag zu den iiblichen Diensf-

. o:@ 5 §9 Abs.1 Nr.22 BauGB iV.m. §12 Abs.6 BauNVO cecht N | §’runden im Rp’rhpus der .Stud’r Aschaffenl?yrg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamtf, zu
<& Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, hier: § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m § 23 Abs.5 BauNVO S ATUNCOEER: jedermanns Einsicht bereit geholten und Uber dessen Inhalt guf Verlangen Auskunft
© A o : gegeben. Der Bebaouungsplan ist damit in Kraft getreften. Auf die Rechtsfolgen des

FuBgdngerbereich . . .
In den Baugebiefen WA 1, WA 3 und WA & sind Nebenanlagen in Form von Garten-, Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in dgr Bekunn’rmuchung der Neufassung § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist
s ) . . . vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt getdndert durch Artikel 3 des hingewiesen warden.
. . . Gerdtehdusern oder Kellerersatzrdumen nur in den dafir festgesefzten Fldchen ) . , ,
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier: 2ulissig Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereifstellung
Verkehrsberuhigter Bereich ‘ i
26.96 L 5.00 1150 6.50 ! errenrsperiihigier berel Im Baugebiet WA 2 sind Nebenanlagen in Form von Garten-, Gerdfehdusern oder von Wohnbauland vom 22 April 1993 (BGBL. | 5.466) .
B e I:] G u U n S [G n Ll' / 5 U Kellerersatzrdumen nicht zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den jeweils é?;ﬁ”i‘"bﬂra'f 1;" Mai 2011
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dosE R 1] I L =k g D / % ﬂ Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, hier: vorderen Baugrenzen bzw. deren seitlicher Verldngerung zuldssig. g
o 5955/ 18 T 71 _ ; = ' = 0 X o U Offentliche Parkplatzfliche ) , )
< 5 — 20 700 . i : iy ! Stellpldtze, Carports und (umschlossene) Garagen sind nur auf den dafir
N £ res 00° a0 =|8.00 - 3.0 U testgesetzten Fldchen zuldssig. Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberfldche sind
WA1 “I_IV | o 60054 500 5 18 . 'l' , _. gz?' Fldchen fiir Versorgungsanlagen nach § 9 (1) Nr. 12 BauGB abweichend hiervon ausnahmsweise auch auBerhalb der dafiir festgesetzten bzw. der
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: 1 { R i = ] | S N S i = A i i 1 2 i i i
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' ¢ ; | % AR o N | e e L A B A Ao \NSf/l . S48 ; 'W : ! 7. Ldrmimmissionsschutz § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB STADT Aschaffenburg
FD’ SD / ) 1N A W YT /\/v\/ 5 F"’75 K NIII ) i 5/1ka] Jigse, ] ; N St Zweckbestimmung:
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BEBAUUNGSPLAN NR. 04 / 5c

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN VERLANGERTER MATTSTRABE, OSTLICHER BEGREN.-
ZUNG, RHONSTRABE, WESTLICHER BEGRENZUNG UND SUDOSTLICHER
GRUNDSTUCKSGRENZE DER BEBAUUNG AN DER CHRISTIAN-SCHAD-STRABE

ANDERUNG

IM BEREICH ZWISCHEN
KURT-FRENZEL-STRABE UND HUGQ-KARPF-STRABE

l i 'H ‘illiiﬂﬂ

BEGRUNDUNG
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

.1 Anlass zur Anderung des Bebauungsplans

Der am 20.10.2010 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 4/5¢ fur das ,Gebiet zwischen verldngerter Matt-

straBe, stlicher Begrenzung, RhénstraBe, westlicher Begrenzung und sidéstlicher Grundsticksgrenze der

Bebauung an der Christian-Schad-StraBe” sowie der am 19.10.2001 in Kraft gefretene Bebauungsplan Nr.

4/5d fir das ,Gebiet zwischen HockstraBe, RhanstraBe, Marielies-Schieicher-Strafle und der verlangerten

MattstraBe” sind in der Vergangenheit bereits in drei Teilabschnitten gedndert worden:

. Die Anderung fir den Bebauungsplan 4/5d im Bereich zwischen Rhénstrale, Alois-Grimm-Strafie,
verlangerter MattstraBe und HockstraBe ist am 04.11.2005 in Kraft getreten.

. Die Anderung fur den Bebauungsplan 4/5d im Bereich zwischen Rhénstrafle, Marielies-Schleicher-
Strafe, Grinzug und Alois-Grimm-Strafie ist am 16.03.2007 in Kraft getreten.

. Die Anderung fir den Bebauungsplan 4/5¢ im Bereich zwischen Rhénstrafle, Marielies-Schleicher-
StraBe und Hugo-Karpf-Strafle ist am 29.08.2008 in Kraft getreten. '

Begrindet waren diese Bebavungsplanénderungen jeweils damit, dass sich die Umsetzung und Verwirkli-
chung der urspriinglichen Bebauungspléne fir das Quartier zwischen Stadtgarten und RhénstraBe (also den
sudlichen Teil des ,Rosensee”-Gebiets), die auf Basis des vorgelaufenen stadtebaulichen Wetthewerbs erstellt
worden waren, zunehmend schwierig und langwierig gestaltete.

Mit einem veréinderten ErschlieBungs- und Bebauvungskonzept, das in Abstimmung mit den verschiedenen
Grundstiickseigentimern bzw. Bautrigern geplant wurde und das letztlich grofiere Vermarktungs- und Reali-
sierungschancen aufgezeigt hat, ist fir die o. g. Teilgebiete wieder Schwung in die Bautdtigkeit im Gebiet
und somit auch in die Schaffung von Wohnraum fir die Bevélkerung gekommen.

Fiir den nun von der Bebauungsplandnderung betroffenen Teilbereich zwischen Hugo-Karpf- und Kurt Fren-
zel-StraRe gilt grundsétzlich das Gleiche: Der bisher geltende ,alte” Bebauungsplan Nr. 04/5¢ mit Rechts-
kraft vorn 20.10.2000 bildet die aktuelle Entwicklung nicht mehr ab, ist in der vorliegenden Form nicht mehr
umsetzbar und bedarf der Anderung. .



.2  Lage des Plangebiets

Das Plangebiet der Bebauungsplanénderung zwischen Hugo-Karpf- und Kurt-Frenzel-Strafie zahlt zum ,Ro-
sensee”-Gebiet, bildet dessen stdlichen, zwischen Stadtgarten und Rhénstrafle gelegenen Teil und befindet
sich im stidéstlichen Stadigebiet. Das Plangebiet ist etwa 1500m vom Stadtzentrum Aschaffenburg (Herstall-

turm) entfernt.

Abbildung Lage des Plongebiets  [Auszug ous dem .Sfcdfplan, ohne MaBstab]

Lage des Plangebiets

1.3 R&umlicher Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung

Das Bebauungsplanénderungsgebiet ist begrenzt durch die RhénstraBe im Siden, die Hugo Karpf-StraBe im
‘Osten, die (zukiinftige) StraBenbegrenzungslinie der Kurt-Frenzel-Strafle im Westen und den Stadtgarten Ro-

sensee im Norden.

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst ausschlieBlich Teilflachen der
Grundstiicke Fl. Nr. 5955/27 und 5955/28 (jeweils Gemarkung Aschaffenburg}.



Il. Planungsgrundlagen

II.1.  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschoﬂenburg stellt das Plangebiet fléchendeckend als ,Wohnbaufldche”

dar.
Die Bebauungsplanénderung ist vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung Ausschnift aus dem Flachennutzungsplan

Plangebiet: Wohnbaufldche

1.2  Bisheriger Planungsverlauf

Im Marz 1996 hat die Stadt Aschaffenburg einen offenen stadtebaulichen Ideenwettbewerb ausgelobt. Die
mit dem 1. Rang ausgezeichnete Arbeit des Architekten Dipl. ing. Ole Brinckmann wurde der weiteren Pla-
nung zugrunde gelegt. Die Grundziige dieser Arbeit, namlich der zentrale Grinzug und die Offnung der 5
vorgesehenen Bauguartiere zu diesem Griinzug hin blieben bis heute gewahrt. Das sidliche Areal zwischen
Grinzug und Rhonstrale, zu dem auch der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung zéhlt, war in

Brinckmanns Entwurf in Oberschaubare Wohnhdfe gegliedert. Ziel dieses stadtebaulichen Konzepts war die
Erm&glichung gut funktionierende Nachbarschaften und damit die Schatfung einer ,angenehmen Wohnat-

mosphére”.



Abbildung: Wohnhote im Abschnitt 3a und Ubersicht dber die Bauabschnitte

Nach Abschluss des Ideenwettbewerbs wurde das Architekturbiro Bauer/Brinckmann mit der Uberarbeitung
des Wettbewerbsentwurfes beauftragt: Unter Reduzierung des Planbereiches gegeniber dem Wettbewerb
wurden die Ergebnisse verschiedener Fachplanungen {Grinordnungsplanung, Organisation des ruhenden
Verkehrs und Solargutachten) eingearbeitet.

Dabei wurde das Gebiet ,Rosensee” in mehrere Bauabschnitte geteilt {sieche obige Abbildung), némlich in
die Abschnitte 1 und 2a nérdlich des Grinzuges sowie die Bauabschnifte sidlich davon mit Wohnhéfen im
Innern und Reihenhauszeilen entlang der Rhénstrafle. Dies sind die Bauabschnitte 3a (an der Marielies-
Schleicher-StraBe), 3b {an Alois-Grimm- und HockstraBBe} und der Abschnitt 4 (um die Hugo-Karpf-Strafle
und &stlich der Kurt-Frenzel-Straf3e).

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

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

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

In der weiteren Umsetzung des stidtebaulichen Konzepts der Wohnhéfe wurde allerdings bald absehbar,
dass in diesen Wohnhéfen die Anordnung der Wohnungen zueinander und zu den &ffentlichen Réumen nicht
den Anforderungen des gréfiten Teils der Kéuferschaft geniigen kann - vor allem nicht dem Wunsch nach
gréBerer Privatheit im néheren Wohnumfeld.

Zur besseren Vermarkiung der Grundsticke wurde infolgedessen zundchst der Bebauungsplan 4/5d in zwei
Abschnitten {zum Einen zwischen HockstraBe und Alois-Grimm-StraBBe, zum Anderen zwischen Alois-Grimm-
StraBe und Marielies-Schleicher-StraBe) und dann auch der Bebauungsplan 4/5¢ in einem Abschnitt {zwi-
schen RhénstraBe, Marielies-Schleicher-StraBe und Hugo-Karpft-Strafie) den Anforderungen der Wohnungs-
wirtschaft und der Kauferschaft angeglichen. Diese Anderungen sind rechtsverbindlich seit 04.11.2005 bzw.
16.03.2007 (4/5d) sowie seit 29.08.2008 (4/5¢).



I3 Geltender Bebauungsplan und aktuelles Planungsrecht
Der gesamte Anderungsbereich ist Teil des Bebauungsplans Nr. 4/5¢ vom 20.10.2000. Planungsrechtlich

besteht somit bereits Baurecht im Slnne des § 30 Abs.1 BauGB nach Mafigabe der Festsetzungen des Be-
bauungsplans.

Abbildung Der bisher gultige Bebauungsplan Nr. 4/5¢

Gedndart durch BPF
= jvom 22 06,2008, n
Kraft gatretan om

28.08.2008

Der geltende Bebauungsplan trifft im zu dndernden Teilbereich (also ohne die Relhenhcusbebouung enﬂong

der RhonstraBe) folgende wesentliche Regelungen:

. HaupterschlieBung: Hugo-Karpf- und Kurt-Frenzel-Strafle

. Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA}

. MafB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ} 0,45 / Geschossfléchenzahl (GFZ) 1,1 bis 1,3/
Zahl der Vollgeschosse Il bis IV

. Uberbaubare Fléachen / Bauweise / Haustyp: flachendeckend zwei Gebéudetypen als ,Cluster” mit
nahezu quadratisch angeordneten Baufenstern in unterschiedlicher Geschossigkeit



.4  Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Bebauungsplanénderung wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB behandelt. Dabei gelten im Wesentlichen die Verfahrensvorschriften des ,vereinfachten
Verfahrens” gemaf § 13 BauGB. '

Die Bebauungsplananderung kann als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren
weitergefihrt werden, weil auch im Verbund mit den bereits vollzogenen Bebauungsplandnderungen 04/5c¢
und 04/5d fur das (Gesamt-)Gebiet zwischen HockstraBBe, verlangerter Mattstrafle, Rhonstrafle, westlicher
Begrenzung und sidéstlicher Grundsticksgrenze der Bebauung an der Christian-Schad-Strafle eine zuléssige
Grundflache von weniger als 70.000gm erreicht wird und gleichzeitig durch die Bebauungsplananderung
keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne der Anlage 2 zum BauGB zu befirchten sind:

In der Summe sind in diesem Gesamtgebiet — basierend auf der jeweils festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) - knapp 26.000gm zulassige Grundfléche ausgewiesen, davon anteilig fur den vorliegenden Ande-
rungsbereich ca. 5.700gm. Diese Werte liegen weit unter dem Schwellenwert von 70.000qm zuldssiger
Grundfléche. Zudem sind z.B. keinerlei Schutzgebiete, geschitzte Biotope oder Denkmaéler betroffen; weiter-
hin begrindet die Bebauungsplanénderung keine Zuldssigkeit fir Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertriglichkeitsprifung unterliegen. Auch die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden
lassen erkennen, dass durch die Bebauungsplananderung bedingte erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu
befurchten sind. Von einer ,Umweltprifung” kann also abgesehen werden.

I, Planerische Konzeption und Festsetzungen

In den Grundziigen (HaupterschlieBung, Art und Maf} der baulichen Nutzung) bleiben die Planungsziele fir
das Gebiet, das im Anderungsbereich eine Flache von rd. 2 ha umfasst, im Vergleich zum bisher geltenden
Bebauungsplan unverdndert.

Verkehrliche Erschlieffung;

Das HouptgerUst der ErschlieBung fur das Quartier bilden — nach wie vor — die beiden ErschlieBungsstrafien
,Hugo Karpf-“ und ,Kurt Frenzel-Strafle”, die bereits im ,alten” Bebauungsplan in quasi identischer Form
verankert waren. Im Unterschied zum ,alten” Bebauungsplan ist im mitileren Abschnitt des Quartiers eine
zuséitzliche AnliegerstraBe zwischen Hugo-Karpf- und Kurt-Frenzel-Strafle vorgesehen, wodurch das Bauge-

biet etwas kleinteiliger gegliedert wird.
Alle StraBen werden als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Bereiche” festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung:

Unverdndert ist die geplante Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA).

Maf} der baulichen Nutzung:

Auch das ,MaB der baulichen Nutzung” bewegt sich in einem vergleichbaren Rahmen: Waren im ,alten”
Bebauungsplan fir den betreffenden Teilbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 und Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) zwischen 1,1 und 1,3 vorgesehen, so wird nun eine {verringerte) GRZ zwischen 0,3 und
0,4 bei einer GFZ von 1,2 festgesetzt.

Starkere Variationen gibt es aufgrund der gréBeren Zahl der zuldssigen Haustypen bei den Geschosszahlen:
Wéhrend der ,alte” Bebauungsplan durchgéngig zwei Gebdudetypen als ,Cluster” mit Il bis Il bzw. Il bis IV

Vollgeschossen vorsah, durchbricht der gednderte Bebauungsplan die Stringenz der vorherigen stadtebauli-
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chen Figur zugunsten eines kleinteiligeren, aufgelsteren Musters mit einer gréBeren Auswahl an Haustypen:
Im Teilbaugebiet WA 1 kénnen drei einzelne Geschosswohnungsbauten mit maximal vier Vollgeschossen
entstehen, im Teilbaugebiet WA 2 Doppelhauser mit maximal Ill Vollgeschossen (incl. Dach), in den Teilbau-
gebieten WA 3 und WA 4 vorzugsweise Hausgruppen (Reihenhduser) mit maximal Il Vollgeschossen.

Im Anderungsbereich kénnen somit ca. 100 Wohnungen in rund 50 Hauseinheiten unterschiedlichen Typs
(Geschosswohnungsbauten, Rethenhéduser und Doppelhéuser) errichtet werden. '

Uberbaubare Flichen und Abstandsflachen:

Bei der Regelung der Gberbaubaren Flachen gibt es bedingt durch die Abkehr vom ,Cluster-Haus” deutliche
Verdnderungen zwischen ,altem” und ,nevem” Bebauungsplanentwurf: Die Zuordnung der einzelnen Bau-
fenster ist starker der Kleinteiligkeit der einzelnen Baublocke mit ihren unterschiedlichen Gebaudetypologien
verpflichtet und I8st sich somit von einer vormals stringent vorgegebenen stadtebaulichen Gesamtfigur.

Die tiberbaubaren Flachen sind Oberwiegend durch Baugrenzen definiert {nur im Baugebiet WA4 an der
Hugo-Karpf-StraBe durch Baulinien) und lassen einen gewissen Spielraum fir Kubatur und Platzierung zu-
kiinfiger Gebaude - hierbei ist zudem zu beachten, dass unabhéngig von der Grofle der Baufenster die Ab-
standsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung einzuhalten sind und somit ein unvertraglich dichtes
und der stédiebaulichen als auch der Wohnqualitét abtrigliches Aneinanderriicken der einzelnen Gebaude
verhindert wird.

In Einzelfallen sind Abweichungen von der Bayerischen Bauordnung stédtebautich sinnvoll und férdern ein
flachensparendes Bauen — in vorliegendem Fall betrifft dies die sich entlang des Wohnweges im Baugebiet
WA 3 gegeniberstehenden Gebdudezeilen, die ieweils mit ihren Eingangsbereichen’,,aufeinander schauen”,
sowie die Flache fir Versorgungsanlagen.

Hier wird im Bebauungsplan jeweils eine Méglichkeit zur Anwendung reduzierter Abstandsfldchen festge-
schrieben. Dieses Privileg gilt nicht fir alle anderen Gebdudeabsténde im Baugebiet.

Pkw-Stellplatze:

Stellplatze, Carports und oberirdische Garagen sind nur auf den datir festgesetzten Flachen zuléssig. Offent-
liche Stellplatze werden im.StraBenraum der Kurt-Frenzel-StraBe vorgesehen, private Stellplatzfléchen sind in
den jeweiligen Baugebieten festgesetzt. In allen Baugebieten ist eine ebenerdige Einordnung von privaten
Pkw-Stellplétzen méglich und zuléssig; in den Baugebieten WA2, WA3 und WA4 ist die Stellplatzausweisung
ziemlich exakt an den zu erwartenden Stellplatzbedarf unter Beriicksichtigung der MaBzahlen der aktuell gel-
tenden stadtischen Stellplatzsatzung angepasst. Dariber wird indirekt auch gestevert, dass keine uner-
wiinschte Dichte im Wohngebiet durch Errichtung einer Uberhshten Zahl an Wohnungen entsteht.

Im Baugebiet WA reichen die im Bebauungsplan ersffneten Méglichkeiten zur Unterbringung ebenerdiger
Stellplatze bei Ausschdpfung des Baurechts nicht aus - hier wird die Errichtung einer Tiefgarage fr den Ge-
samtstellplatznachweis unumgénglich.

Sofern Tiefgaragen ausreichend erdiberdeckt und intensiv begrint werden, brauchen sie nicht in die Grund-
flachenzahl eingerechnet werden und durfen ausnahmsweise auch auBerhalb der festgesetzten iberbauba-
ren Fléichen errichtet werden.

Nebenanlagen:

In den Baugebieten WA1, WA3 und WA4 sind ,Flichenstreifen” fir die Unterbringung von Garten- und-
Geratehdusern sowie von Kellerersatzrdumen vorgegeben. Die in diesen Flachen errichteten Gebdude mus-
sen je Baugebiet anndhernd einheitlich gestaltet werden.

Nebenanlagen wie Millhéuschen oder Fahrradabstellanlagen kénnen ausnahmsweise auch an anderer Stel-
le (also z.B. im Eingangsbereich von Wohngebauden) errichtet werden.



Flache fir Versorgungsanlagen:

Im Plangebiet ist eine zentrale Fléche fiir eine Anlage der Nohwéarmeversorgung vorgesehen. Fir die bauli-
che Anlage ist ein Baufenster festgesetzt, das einen Mindestabstand zwischen dem Gebdude, der Strafie und
den angrenzenden Baugrundstiicken sicherstellt. Durch die Festsetzung einer Hohenbegrenzung und einer
verpflichtenden Eingriinung wird Sorge dafir getragen, dass die in der Regel stadtgestalterisch potentiell
stérende Wirkung der Versorgungsanlage gemildert wird. '

Vorgaben zur baulichen Gestaltung:

Um for das Baugebiet bzw. dessen Teilabschnitte eine dem Ort angemessene bau- und stadtgestalterische
Mindestqualitét zu sichern, werden Regelungen getroffen, die auf eine Angleichung (z.B. in Gestaltung,
Ausmaf und Material) von Déchern, Vordéchern, Einfriedungen, Carports, Stellplétzen und Stellfléchen,
Nebenanlagen efc. abzielen. :

Griinordnung:

Bei den griinordnerischen Yorgaben wurde insbesondere Wert darauf gelegt, dass die Rénder der jeweiligen
Baugebiete soweit als méglich von Pflanzstreifen {Striucher oder Hecken) gesGumt werden. An Stellen, an
denen keine Zugdnge und Zufahrten erforderich sind (z.B. die jeweiligen Seiten im Baugebiet WA2), wird
folglich ein durchgehender Pflanzstreifen festgesefzt. Aber auch die ,Funktionsflachen”, also alle Zonen mit
Hauszugéingen, Zufahrten, Stellplatzen efc., erhalten einen Mindestanteil fur Begrinung und Gehélzpflan-
zungen. ' _

Durch Einzelpflanzgebote fir insgesamt 51 Bdume kann gewéhrleistet werden, dass der offentliche StraBen-
raum auch durch Gehélze gepréigt wird. Die vorgeschriebene Dachbegriinung fir alle flachen Décher ab
einer GraBe von 10gm (Ausnahme: Installation von Solaranlagen) trégt weiter dazu bei, dass das Baugebiet
trotz der angestrebten flachensparenden, relativ dichten Bebauung ausreichend durchgrint wird.

Ableitung des Oberldchenwassers:

Das anfallende Oberflachenwasser wird in allen StraBBen in offenen, befestigten Rinnen im Stra8enraum ge-
fohrt und an zwei Stellen — némlich am Ende der Kurt-Frenzel-Straie und zwischen zwei Baufenstern im Bau-
gebiet WA — dem zentralen Mulden-Rigolen-System im Stadtgarten Rosensee z2ugetthrt.

Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen fir Hubrettungsfahrzeuge:

Im Plangebiet sind insbesondere im Baugebiet WA 1Gebdude der Gebdudeklasse 4 gem. Art. 2 BayBO

-~ uléssig. Hier missen im Zuge einer zukinftigen Bebauung ausreichend dimensionierte Zufahrten und Aut-
stellfléichen for Hubrettungsfahrzeuge vorgehalten werden. Soweit diese Stellfldchen nicht im sffentlichen
StraBenraum in weniger als 9 m Enffernung zu den betreffenden Hausfassaden méglich sind, wurden sie als
2eichnerischer Hinweis in die Planzeichnung eingetragen. Abschliefende Brandschutzregelungen sind im
Baugenehmigungsverfahren bei Vorliegen eines Baugesuchs fir ein Gebdaude der Klasse 4 zu treffen.
Ergéinzende textliche Festsetzungen fir die Bepflanzung und die Einfriedigung sind so gefasst, dass die stan-
dige Anfahrbarkeit der Stellfléachen fir Hubrettungsfahrzeuge und das Ausfahren der Drehleitern weitestge-
hend ohne Behinderung z.B. durch Baumpflanzung méglich ist. Auch hier ist AbschlieBendes im Rahmen der
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu regeln.
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\'% FORMLICHER VERFAHRENSVERIAUF

Verfahrensschritt Datum / Zeitraum

Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes fir dos Gebiet zwischen verlanger- 21.06.2010
ter MattstraBe, ostlicher Begrenzung, Rhénstrafle, westlicher Begrenzung und

sidostlicher Grundsticksgrenze der Bebauung an der Christian-Schad-Strafle

(Nr. 4/5¢) im Bereich zwischen Kur-Frenzel-Strafle und Hugo-Karpt-Strafle im
vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB), Billigungsbeschluss, Anordnung der frih-

zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Onisibliche Bekanmtmachung des Anderungsbeschiusses und der frihzeitigen 09.07.2010
Burgerbeteiligung

Durchfohrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch Aushang 12.07.2010 bis
{(Vorentwurf und Begrindung vom 03.05.10) 02.08.2010
Frihzeitige Beteiligung der Behérden 09.07.2010
Frihzeitige Beteiligung der stadtischen Amter und Dienststellen 09.07.2010
Ablauf der Frist im Rahmen der frishzeitigen Behordenbeteiligung 20.08.2010

Bericht Uber die frihzeitige Birgerbeteiligung und die Beteiligung der Behorden 18.10.2010
vom 20.09.2010, Zustimmungs- und Auslegungsbeschluss, Beschluss zur Fort-
fohrung des Verlahrens als Bebauungsplan der tnnenentwicklung (§ 13a BouGB)

Onsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung 29.10.2010
Durchfiithrung der Offentliche Auslegung . 08.11.2010 bis
(Planentwurf und Begrindung vom 20.09.2010) 10.12.2010
Beteiligung der Behdrden ' . 08.11.2010
Beteiligung der stiadtischen Amter und Dienststellen 08.11.2010
Ablauf der Frist im Rahmen der Behardenbeteiligung 17.12.2010
Beteiligung der stédtischen Amter und Dienststetlen - - 04.02.2011
Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und Behorden 04.02.2011

Ablauf der Frist im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und Be- 18.02.2011

horden

Bericht Gber die Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung, der Behérdenbeteiligung 14.02.2011
und der erneuten Beteiligung i

Abwagungs- und Satzungsbeschluss 02.05.2011

Bekanntmachung und Inkrafttreten der Bebauungsplan-Anderung 13.05.2011

Aschaffenburg, den 14.02.2011 fletzte redakiionelle Ergdnzung: 13.05.2011]
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