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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1 Nr.1  BauGB

Reines Wohngebiet naoch § 3 BauNVO

z8.WR1 Baugebiete mit Ordnungsnummern
‘@ Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Ausgeschlossen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
zB.WA1 Baugebiete mit Ordnungsnummern

Mafl der baulichen Nutzung

GFZ Geschossfldchenzahl z. B. 1.2
GRZ Grundfldchenzahl z. B. 0,4
z8. 1V Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
zB. V-V Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal

(V=Staffelgeschoss)

z8. ll+D Drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss als Vollgeschoss

und als Staffelgeschoss

STG Staffelgeschoss

TH max. Trauthohe iber der vorhandenen bzw. festgelegten Geldndeober-
kante in der verldngerten AuBenwand bis Oberkante Dachhaut
straBenseitig in Gebdudemitte gemessen

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

0 Otfene Bauweise

A Hausgruppen zuldssig oder Einzel-/Doppel-/Kettenhaus
g Geschlossene Bauweise
a Abweichende Bauweise

—— Baugrenze

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

Strafenverkehrsfldche

Strafenbegrenzungslinie

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Fulgdngerbereich

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Verkehrsberuhigter Bereich

ﬂ Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Offentliche Parkplatzfldche

Fldachen fiir Versorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

D Zweckbestimmung: Elektrizitdt (Trafostation)

O Zweckbestimmung: Naohwidrme (vorgeschlagener Standort)

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

Sonstige Planzeichen

|r____i Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garaogen und
L] Gemeinschaftsanlagen

/weckbestimmung:

ST Stellpldtze
GA Garagen
L

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche
T T

Zweckbestimmung:

L Mit Leitungsrechten zu belastende Fldche
G Mit Gehrechten zu belastende Fldche
F Mit Fahrrechten zu belastende Fldche

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fldchen, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Zweckbestimmung:

Kontaminations- und kampfmittelverddchtiger Bombentrichter

| 1 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

o€ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

HINWEISE (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

2.B.6236 Flurstiicksnummer Stand des Katasters

bestehende Grundstiicksgrenze Juni 2010

————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

5.00 MaBangaben (in Meter)
e Versickerungsmulde fir Regenwasser (Dachentwisserung)
FuBgdngersteg
| 76 I Tiefgaragenzufahrt

_

Einfahrt Einfahrt zum Hof

- bestehende Gebdude

Abbruch von bestehenden Gebduden

..................

SRR Im Fall der Errichtung von Gebduden der Klasse & gem. Art. 2
9.9.0.0.9.9.9.9,
IS Abs. 3 Satz 1 Ziffer 4 BayBO in der Fassung vom 14.05.2007

fir den Einsatz von Hubrettungsfohrzeugen stdndig freizuhaltende

und fir eine Achslast von mindestens 12 f. in mind. 3,50 m Breife

zu befestigende Aufstellfldche auf privaten Grundstiicksfldchen.
Feuerwehrzutahrten, die nicht fir den Bau von Nebengebduden
und Carports oder zum Abstellen von Fahrzeugen und als Lager-
platz genutzt werden diirfen.

Diese Fldchen sind gegebenfalls durch Auflagen und Bedingungen
im Baugenehmigungsbescheid zu sichern.

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fldchen, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Zweckbestimmung:

Bombentrichter ohne Kontamination

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

| Planungsrechtliche Festsetzungen:

Uberbaubare Grundstiicksfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 31 Abs. 1 BauGB

§19 Abs. 4 BauNVO, § 21a Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO und § 23 BauNVO0

.1 Tietfgaragen, die mit einer Vegetationsschicht von mind. 50 cm Stdrke iiberdeckt
und intensiv begriint sind, miissen nicht in die iberbaute Grundfldche (Grundfldchen-
zahl) eingerechnet werden. Die zuldssige Geschossfldche kann gemdB § 21a BauNVO
um die Fldchen notwendiger Garagen, die unter der Erde hergestellt werden, erhoht
werden.

.2 In den Baugebieten WR 9 und WR 10 ist eine Uberschreitung der fiir das

L. Obergeschoss festgesetzten Baugrenze um bis zu 1,50m ausnahmsweise zuldssig,
sofern die Uberschreitung nach Siidwesten gerichtet ist und eine anteilige Ldnge von
maximal 50% der Frontldnge des 4. Obergeschosses aufweist.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § ff. 22 BauNVO
.3 In den Baugebieten WR 5, WA 12 und WA 13 ist eine abweichende Bauweise

testgesetzt. Die abweichende Bauweise ist definiert als offene Bauweise, in der
Gebdude eine Gesamtlinge von mehr als 50 m aufweisen diirfen.

Fldchen zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

.4 G+F Fldchen zur Begriindung von Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der
Allgemeinheit.

L Fldchen zur Begriindung von Leitungsrechten (Gas, Elektro, Telekommunikation,
Wasser, Abwasser) zu Gunsten der jeweiligen Trdger der Ver- und Enfsorgung.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 5 BauNVO

.5 Oberirdisch sichtbare Garagen (bzw. Carports) und Kfz-Stellpldtze sind nur
innerhalb der iberbaubaren Fldchen und der gesondert fiir diesen Zweck umgrenzten
Fldchen zuldssig.

.6 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Zufahrten, Zugdnge und Nebenanlagen, die
keine Gebdude im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind oder die der Ver- und Entf-
sorgung dienen, diirfen generell auch auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen errichtet werden.

Festsefzung der Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

|7 Die festgesetzten Fldchen (PF 1, PF 2, PF 3) zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern sind mit einheimischen, standortgerechten Strduchern oder Hecken als
Randeingriinung dicht zu bepflanzen.

.8 Fiir die zeichnerisch festgesetzten Einzelpflanzgebote ist jeweils ein
standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 18-20 cm, Pflanzbeet >8 m2) gemdR
Ptlanzliste zu ptlanzen.

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken miissen zu StraBenbegrenzungslinien einen
Mindestabstand von 2,50 m einhalten.

1.9 Auf den Baugrundstiicken ist je voller 200 mZ? Grundstiicksfldche ein standort-
gerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14 cm, Pflanzbeet >8 m?) gemiB
Pflanzliste fiir “Baugrundsticke, Privatgdrten” zu pflanzen. Die Pflanzgebote nach
textlicher Festsetzung Nr. |.11 konnen hieraut angerechnet werden, sofern sie sich
auf dem Baugrundstiick befinden.

.10 Pflanzlisten:

Je 300 mZ ist ein groRkroniger Laubbaum (Bdume I. Ordnung, teilweise einheimisch)
und je 200 mZ ein kleinkroniger Loubbaum (Bdume Il. Ordnung, iiberwiegend heimisch)
aus folgender Liste bzw. Obsthochstdmme zu pflanzen:

Bdume |. Ordnung

Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Rotblihende Kaostanie Aesculus carnea

Esche fraxinuns exelsior
Winterlinde Tilia cordata
Silberlinde Tilia tomentosa
Traubeneiche Quercus petraea
Amerikanische Roteiche Quercus rubra
Sumpfeiche Quercus palustris

Bdume |l. Ordnung

Kennzeichnung von Fldchen, auf denen mit dem Vorhandensein von Kampimitteln
(Munitionsfunde) zu rechnen st § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

.15 Auf den entsprechend umgrenzten Fldchen ist mit dem Vorhandensein von
Brandschutt- und mineralischen Reststoffverfillungen sowie von Kamptmitteln

(z. B. Munitionsablagerungen, Granaten, Blindgdnger..) zu rechnen. Im Falle einer
baulichen Nutzung oder Nutzungsinderung sind vor Baubeginn bzw. Nutzungsaufnahme
und vor Bodenarbeiten (z. B. Aushub von Baugruben efc.) Sondierungsuntersuchungen
bis zu einer Tiefe von 5 m unter der Oberkante des natiirlichen Geldndes
durchzufiihren. Munitionsfunde sind fachgerecht zu bergen.

Fldchen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

1.16 Der Bereich des privaten Retentionsraumes

“Wiesengraben = Versickerungsmulde” fiir Regenwasser (z.B. Terrassen- /
Dachfldchen) ist als Entwdsserungsmulde mit Erdanschluss ohne Dauerstau und
letztlich an den offenflichen Kanal “gedrosselt” anzuschlieBen. Er ist ca 2,50 m
breit als Rasenmulde auszubilden.

Vorgesehen sind an eigens vorgegebener Stelle insgesamt 2 kleine “Uberwege”, die
zusitzlich unmittelbaren Zugang zum Rosensee-Park iber die Entwdsserungsmulde
hinweg schaffen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift):

Dachform und -neigung, Dacheindeckung

.1 Zuldssige Dachformen und -neigungen fiir Ddcher der Hauptbaukorper sind durch
Planeinschrieb geregelt. Die Dacheindeckung hat mit nicht reflekftierenden Materialien
und bei geneigten Ddchern in den Farbftonen rot, braun oder anthrazit zu erfolgen;
begrinte Ddcher sind hiervon ausgenommen. Die Anbringung von Solar- und
photovoltaischen Anlogen auf Dachtldchen ist zuldssig.

Angleichung von Ddchern

I.2 Innerhalb eines Baufensters aneinandergebaufte Hduser miissen eine identische
Dachform, -neigung und -eindeckung aufweisen. Bei geneigten Ddchern missen auch
anndhernd gleiche Trauthghen (max. 50 cm Differenz) sowie anndhernd gleiche
Firsthohen (max. 1 m Differenz) vorgesehen werden. Die zuldssige Drempelhthe
betrdgt max. 80 cm - sie wird gemessen von Oberkante RohfuBboden bis Oberkante
Sparren im Bereich der “verldngerten AuBRenwand”.

Dacheinschnitte und -aufbauten

I.3 Dacheinschnitte, -aufbauten und -gaupen sowie Zwerchgiebel sind ab einer
Dachneigung von 38° zuldssig. Sie diirfen je Dachseite insgesamt 50% der
Gebdudeldnge nicht iiberschreiten, sie miissen zu den Giebelwdnden der Gebdude

einen horizontalen Abstand von mindestens 1,50 m und zum Dachfirst einen vertikalen
Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Dachgaupen sind je Gebdude einheitlich als
Saftel-, Walm-, Schlepp- oder Flachdachgaupen auszubilden.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

.t In allen Baugebieten ist das Anbringen von Vorddchern nur zuldssig, sofern die
Vorddcher im jeweiligen Baougebiet in AusmaB, Gestaltung und Material einheitlich sind.
Der Versorgung dienende bauliche Anlagen, die auf der “Fldche fir Versorgungs-
anlagen” errichtet werden, dirfen eine Traufhohe von maximal 6 m erreichen.
Insbesondere aneinondergebaute Grenzgebdude (Doppel- / Reihen-/ Kettenhduser) sind

zus@tzlich auch mit einheitlicher Geschossigkeit und Materialgebung - u. a. angleichend

in der Farbgebung - auszufiihren.

Vorgarten- und Freifldchengestaltung

[.5 Alle nicht iberboubaren Grundstiicksfldchen, die nicht als Terrassen, Stellpldtze,
Zutahrten, Zugdnge, sonstige Wege und Aufstellungsfldchen fiir Hubrefttungstahrzeuge
benotigt werden, sind als Vegetationsfldche anzulegen.

Die Bereiche zwischen Aufstellfldchen fiir Hubrettungsfahrzeuge und den Haustassaden
dirfen nicht mit hochstdmmigen Bdumen bepflanzt werden.

Einfriedgungen

I.6 Einfriedungen von Grundstiicksgrenzen sind nur in Form von Hecken und Zdunen
mit einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig und sind in den jeweiligen Baugebieten
einheitlich zu gestaltfen.

Gestaltung der Standfldchen fiur Abfallbehdlter und Fohrradobstellpldfze

1.7 Standpldtze fiir Abfallbehdlter und Faohrradabstellfldchen sind mit Strduchern
oder Hecken zu umpflanzen oder mit Rankpflanzen einzugriinen.

lll Hinweise

1.1 Umgang mit Munitionsfunden

Aschatffenburg ist im Zweiten Weltkrieg Ziel von Bombenabwiirten gewesen. Daher ist im
Plangebiet mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln (z. B. nicht defonierte Fliegerbomben)
zu rechnen. [vgl. auch Textliche Festsetzung Nr. 1.151.

Auf das Merkblatt des Bayerischen Staatsministeriums des Innern iiber Fundmunition vom
01.10.2006 und die Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern iiber
die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15.04.2010 (ALUUMBL Nr.5/2010) wird hin
gewiesen.

.2 Abfallrechtliche Relevanz kiinstlicher Autftillungen

Die im Plangebiet als "“Bombentrichter ohne Kontamination” gekennzeichneten Fldchen sind
mit Stoffen (z.B. Bauschutt) verfiillt, die zwar keine Umweltgefdhrdung durch
kontaminierte Boden bewirken, bei denen aber im Zuge von Nutzungsdnderungen oder
BaumaBnahmen damit zu rechnen ist, dass beim Bodenaushub abfallrechtlich
entsorgungspflichtiges Material angetroffen wird. Nach Maflgabe der Bestimmungen des
Abtallrechts sind diese Stoffe ordnungsgemidl zu entsorgen.

.3 Umgang mit Funden von Bodenaltertiimern

Im Plangebiet auftretende Funde von Bodenaltertimern sind unverziiglich dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstdnde und Fundorte von
Bodenaltertimern sind unverdndert zu belassen. Aut die Bestimmungen des Art. 8 des
Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.

.4 PflanzmaBnahmen

Die im Bebouungsplan festgesetzten PflanzmaRnahmen sind spitestens in der

Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungspflichtigen Baumaflnahmen auf dem
zugehorigen Grundstiick durchzufiihren.

1.5 Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind die Bestimmungen der §§8 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

1.6 Grund- und Schichtenwasser

Bei den Bauvorhaben ist mit Grund- und Schichtenwasser zu rechnen.

II7. Geruchsbeldstigung

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich in ca. 350 m Entfernung eine EisengieBerei.

Mit einer Geruchsbeldstigung ist zu rechnen.

.8 Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt getndert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBL. | S.466).

Autgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit geltenden
Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen 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 Bebauungs-
plan, bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als
Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 16.03.2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 14.05.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Vertahren nach §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 29.02.2008 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang der beiden Bebauungsplan-Vorentwurf-Vari-
anten vom 02.11.2009 und 01.07.2010 in der Zeit vom 12.07.2010 bis 02.08.2010
stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch

die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 09.07.2010 auf Grundloge
der Bebauungsplan-Vorentwurf-Varionten vom 02.11.2009 und 01.07.2010 gem. § &

Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum
20.08.2010.

Der Bebauungsplanentwurf vom 18.10.2010 wurde mit Begriindungsentwurf vom 18.10.2010
in der Zeit vom 27.12.2010 bis einschlieflich 28.01.2011 gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Die otfentliche Auslegung wurde am 17.12.2010 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Autgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 27.12.2010 auf Grundlaoge des Bebauungsplanentwurfes vom 18.10.2010
mit Begriindungsentwurf vom 18.10.2010 eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe
der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 11.02.2011.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 14.03.2011 den Bebauungs-
plan vom 14.02.2011 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begriindung hierzu vom 14.02.2011 gebilligt.

Aschaffenburg, 16.03.2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 18. Mdrz 2011 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen

Dienststunden im Rathaus der Stadt Aschattenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu
jedermanns Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des

§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen worden.

Aschaffenburg, 18. Mdrz 2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Offentliche Griinfldche Spitzahorn Acer platanoides (kleinkronige Sorten)
WR 10 WA 10 Cﬁl?uh[’.”zl ?Fl?'“ E”"‘dpetS““fR ”El;'"f,jk" Gestaltung von Carports und Stellpldtzen
interlinde ilia Cordata “Rancho
5987/3 GRZ 0'4 GFZ 112 GRZ 0'4 GFZ 112 Zweckbestimmung: gginlbuctle'b X EUPD?“”S Eeiutus stiogiat I8 Im jeweiligen Baougebiet sind alle Carports und Stellpldtze auf den privaten
duten-rdinbuche arpinus betfulus “Fastiagiato” Grundstiicken in einheitlichen Ausmafen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern zu
0 ° ° " SD/P?/S.I;G/FD Esche Fraxinus exelsior (kleinkronige Sorten) bauen.
|V-V DN 0 -15 I""‘D DN o -42 Parkanlage Vogelkirsche Prunus avium
. . Speierling Sorbus domestica
THImUXI 14-00[" THImUXI 12-50m Buumhusel EOPY'.US colupnu Gestﬂltung von Nebenﬂnlﬂgen
Spielplatz Zierapfel Malus floribunda in Sorten
@ Stadtbirne Pyrus calleryana in Sorfen .9 Im jeweiligen Bougebiet sind alle Nebenanlagen, insbesondere Garten- und
WA 11 Gerdtehduser, in einheitlichen Ausmafen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern
. . Zu bauen.
GRZ O,II' GFZ 1,2 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir .11 Alle Didcher (Hauptbaukorper und Nebenanlagen) ab einer Mindestgrofe von
0 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 10 mZ und mit einer Dachneigung von weniger als 20° sind mindestens extensiv zu
5955/ 11 " DN o, 20, von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB begriinen. Dabei ist eine Vegetationsschicht von mind. 8 ctm vorzusehen. Notwendige Parabolantennen
= Fensteroffnungen, Dachterrassen und untergeordnete Gebdudeteile sind davon
"—l" A ausgenommen. YO“ der Dachbegrinung kann aobgewichen werden, wenn die Dachfldchen | 10 pgrabolantennen (Satelliten-Empfangsanlagen) sind nur ouf den Hauptdachfldchen
Anpflanzen: Einzelbiume tir Solarenergie genutzt werden. zuliissig.
WA 12 oG Y Liich Angil i Strtiuch Festsetzung der Bindungen fiir Bepflanzungen und den Erhalt von Bdumen, Strduchern
y GRZ 0 4 GFZ 1 2 X 9 mgrenzun.g von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzunaen S 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
; ) ¢ TS, und sonstigen Bepflanzungen
a SD/PD/STG/FD .12 Auf den festgesefzten Ptlanzbindungsfldchen PB1 sind mindestens 20 Bdume des
DN oo 420 Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die vorhandenen Birkenbestandes in Reihe mit einem Abstand von ca. 10 m zueinander
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1 Planungsanlass

Die ,Spessart-Garten” sind Teil des ehemaligen US-Militdrgeldndes , Travis-Park” in Aschaffenburg. Beim
derzeitigen Gebdudebestand handelt es sich um die ehemaligen Wohngebdude der US-Soldaten und
ihrer Familien, die sogenannten ,Housing Areas”. Anfang der 90-er lahre wurde der Standort Aschaf-
fenburg gerdumt und die militérischen Konversionsflachen im Zeitraum von 1992 bis 2007 abschnittwei-
se in das Eigentum des Bundes zuriickgegeben. Eigentimer der bislang nicht verauBBerten Flachen ist die
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA). Nach Freiwerden der ehem. US-Areale werden die Fla-
chen abschnittsweise entwickelt.

Die ,Spessart-Garten” grenzen unmittelbar nérdlich. an den Stadtpark ,Rosensee” und sind eines der
letzten militérischen Konversionsgebiete, die nun baulich als innerstadtisches Wohnquartier entwickelt
werden sollen. Bis 2007 haben noch amerikanische Familien im Travis-Park gewohnt. Das ca. 6 ha gro-
fle Gebiet zeichnet sich im Stadtgebiet durch eine aftraktive Lagegunst mit grofler Zentrumsnéhe sowie
durch eine gute infrastrukturelle Anbindung aus. o

Derzeit liegt das Gebiet zwischen Matt-, Spessart-, Medicus- und Schoberstrafle brach. Entlang der Spes-
sartstrafie wird jedoch ein mehrgeschossiges Bestandsgebdude fur eine Wohnnutzung {,WIGE* — Woh-
nen in Gemeinschaft) umgebaut, ein weiteres wurde bereits 2008 von einem Privatinvestor in Eigentums-
wohnungen umgebaut. Die ansonsten leerstehenden US-Wohngebaude auf den grofizlgigen, begrinten
Freiflachen sollen zeitnah fur eine zivile Nachnutzung zur Verfigung stehen. Aufgrund der neu entstande-
nen Wohnquartiere in der unmittelbaren Nachbarschaft {Rosensee, Spessart- / untere Mattstrafle etc.)
muss diese noch funktionslose Umgebung ziigig integriert und somit der teilweise noch verwertbare Ge-
baudebestand vor Vandalismus / Verfall geschiitzt bzw. umgenutzt werden. Inmitten der attraktiven, in-
nenstadinahen Wohnlagen ist eine werthaltige Wohnergénzung am Park Rosensee und an der Grinach-
se stadtebaulich geboten.

2009 hat daher die Stadt gemeinsam mit der BIMA ein sogenanntes Gutachterverfahren durchgefihrt,
Dabei wurden drei Planungsbiros beauftragt, einen Planentwurf fir das Gebiet mit der neuen Namens-
gebung ,Spessart-Garten” zu entwickeln.

Ergebnis des Gutachterverfahrens waren drei unterschiedliche Konzepte.-Aus diesen drei Rahmenplanen
wurde vom Stadtplanungsamt ein ,Masterplan” konzipiert, der préigende Elemente aus den drei Planent-
wirfen zu einem neuen Gesamtkonzept zusammenbringt, Dieser wurde nach Vorberatungen im Stadtrat
schlieBlich am 02. November 2009 als Grundlage fir die Bauleitplanung beschlossen.

Im Oktober 2009 wurde auf Veranlassung der BIMA dieses bedeutsame Konversions- und Stadtentwick-
lungsprojekt unter dem Titel ,Wohnen in den Spessart-Garten” auf der EXPO-Real / Immobilienmesse in
Minchen interessierten Investoren présentiert,

2 Stadtriumliche Lage und Angaben zym Bestand

Das Planungsgebiet liegt innenstadinah am siidéstlichen Rand des Stadtzentrums und grenzt an die rick-
wiartige Bebauung sidwestlich der Wirzburger StraBe an. Das Planungsgebiet wird von der Spessart-, der
Medicus-, der Matt- und der Schoberstrae von auBen erschlossen. Die Lautenschlégerstrafie quert das
Gebiet. : -

In der ndheren Umgebung schlieBt im SUdwesten der Rosenseepark an. Nérdlich des Planungsgebietes
sind bereits die ehemaligen ,Housing-Areas” umgebaut, modernisiert und den zeitgemaBen Ansprichen
an eine Wohnbebauung angepasst. Sudéstlich und sidlich schliefien die neu entstandenen Wohnquartie-
re des Wettbewerbsgebietes ,Am Rosensee” an. Das Gebiet ist Uberwiegend mit 2- bis 3-geschossigen
Reihenhdusern bebaut. Zum Park sind punktuell mehrgeschossige Wohngebdude errichtet.

Entlang der ,Dienstleistungsachse” (AXIALE) der Wirzburger StraBe befinden sich v. a. viele Einkaufs-
maglichkeiten fir den taglichen und auch periodischen Bedarf. Entlang der Rhonstrafie sind soziale Ein-
richtungen wie eine Schule und ein Sozialzentrum vorzufinden. Nérdlich der Wirzburger StraBe sind die
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Fachhochschule mit Gber 2.000 Studenten, ein Kindergarten, eine Grund- und Hauptschule, die Musik-
schule sowie ein Sporizentrum gelegen. Das Planungsgebiet-ist infrastrukturell gut angebunden.

M

Blick von der Schoberstralle
die Mattstrafis

Topografie / Boden

Das ca. 280 m lange Gelande fallt von der Schoberstraie in Richtung Spessartstrafie ab {von Stdosten
nach Nordwesten) und weist einen Hohenunterschied von ca. 6 m aut.

Fur das Gebiet sind keine Angaben zu Grundwasserflurabstdnden verfigbar. Die Versickerungsfahigkeit
des Bodens ist durch den anstehenden Bréckelschiefer mit kiesig-sandigen Schichten als maBig zu be-
zeichnen.

Vorhandene Bebauung

Es gibt 4 Gebdudetypen innerhalb des Planungsgebietes, die sich in ihrer Gebdudelange und in Form
von Ein-, Zwei- und Dreispdannem unterscheiden. Die ehemaligen, kasernenartigen Gebéude sind 2-
bzw. 3-geschossige Zeilen mit einem Walmdach, in dem die Unterbringung eines weiteren Wohnge-
schosses kinftig méglich ware.

Ein bestehendes Gebaude (Ecke Spessartstrae / MedicusstraBe, Nr. 9-11) wurde bereits von einem pri-
vaten Investor gekauft und in Eigentumswohnungen umgenutzt. Ein weiteres Gebéude (Ecke Spessart-
straBe / MattstraBe Gebaude Nr. 610) wird derzeit ebenfalls fur eine private Wohnnutzung (,WIGE” —
Wohnen in Gemeinschaft) umgebaut; beide sind als bestehende Gebdude in die Gesamtkonzeption
einzubeziehen. '
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Blick von Westen in Richtung MedicusstraBe cuf die abzubrechenden Geb&ude Nr.608 und 626

Altlasten / Kampfmittel

Im Rahmen einer historischen Recherche wurden 5 Kontéminationsverdachtsfléichen erhoben, denen al-
lerdings nur ein geringes Gefahrdungspotenzial zugeordnet wurde. Es handelt sich dabei um Heizéltanks
im Keller einiger Gebdude sowie dos Kanalsystem. Aus der derzeitigen Gefdhrdungsabschétzung heraus
sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich. :

For das gesamte Gebiet besteht ein Verdacht auf eine fléchenhafte Gefahrdung durch Bombenblindgén-
ger. Hinweise auf Bomben mit Longzeitzinder liegen nicht vor. Ein weiterer Kampfmittelverdacht beruht
auf der vermuteten Yergrabung/Verfiillung von Kampfmitteln in ehemaligen Bombentrichtern. Eine Uber-
prifung der Verdachtsflachen spatestens im Zuge von Baumafinahmen bei einer konkreten Umnutzung
bzw. Umgestaltung der Liegenschaft wird empftohlen.

Im Plangebiet liegen jedoch keine Altlasten im Sinne des ,Bodenschutzgesetzes” vor.

Verkehr ,Tempo 30

Das gesamte Gebiet liegt aktuell in einer straflenverkehrsrechtlich angeordneten Tem po-30-Zone.

Vorhandene Infrastruktur

In der Matt-, Medicus-, Spessart- und Schoberstrafle sind Gas-, Wasser-, Stromleitungen sowie die Kana-
lisation vorhanden. Die innerhalb des Planungsgebiets befindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen im
Eigentum der BIMA sollen aus wirtschaftlicher Sicht - saweit méglich - erhalten werden. Allerdings teilte
im Beteiligungsverfahren das stadt. Tiefbauamt bereits mit, dass die bestehende Entwésserungsanlage
nahezu komplett ersetzt wird, ein entsprechend hoher Befestigungsgrad ist im Generalentwésserungsplan
bertcksichtigt. Die vorlaufig geschatzten Kosten belaufen sich fur eine abwassertechnische ErschlieBung
auf ca. 800.000.-€ . Mitteilung des stadt. Tiefbauamtes.

Das Wasserleitungsnetz ist zur Yermeidung von Verkeimungen vom &ffentlichen Netz getrennt. Aussagen
zum Zustand der Leitungen und Kandle sind ohne nihere Untersuchungen nicht méglich.
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3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellte das Plangebiet urspriinglich noch als ,Sonder-
bauflache Bund” dar. Deshalb wurde aktuell der Flachennutzungsplan parallel zum o. g. Bebauungs-
plonverfahren gedndert und in diesem Bereich zukiinftig als ,Wohnbauflache” dargestelit.

Der Bebauungsplan fir das Plangebiet ,Sudwestlich MedicusstraBe” (Nr. 4/6) wurde folglich aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 . landschaoftsplan

Auch der Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg stellt das Plangebiet als ,Sonderbaufléche Bund” dar.
Da er allerdings innerhalb der ,im Zusammenhang bebauten Oristeile” keinerlei Rechtswirkung entfaltet,
ist dies fur die Bebauungsplanung unerheblich.

3.3 Bebavungsplanverfahren

Am 14.05.2007 hat der Stadirat den Beschluss gefasst, einen Bebavungsplan fir das Plangebiet ,Sud-
westlich MedicusstraBe” aufzustellen {Bebauungsplan Nr. 4/6).

Das Bebauungsplanverfahren wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt, da die
Grundflache der Bebauung weniger als 20.000 m2 umfasst: Die durch Gebdude befestigten Grundfla-
chen, die gemafB Bebauungsplanentwurf in den ausgewiesenen Baufenstern méglich sind, betragen ca.
17.315 m2; mit befestigten Stellplatzflichen / Garagen- und Tiefgaragen-Anteilen ergeben sich ca.
23.000 m2? (Schwellenwert 20.000 m?). Von einer ,Umweltprifung” kann aufgrund der durchgefithrten
Vorprifung (Screening) abgesehen werden, weil durch das Bebauungsplanaufstellungsverfahren keine
erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne der Anlage 2 zum BauGB zu befirchten sind. So sind z. B.
keinerlei Schutzgebiete, geschitzte Biotope oder Denkmadler betroffen; auch begriindet die Bebauungs-
planung keine Zulassigkeit fur Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertréiglichkeits-
prifung unterliegen. Auch die Stellungnahmen der beteiligten, zusténdigen Behérden lassen” erkennen,
dass durch die Bebauungsplanung bedingte erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu befiirchten sind.

Naturschutzrechtliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten als bereits ,vor der planerischen Entscheidung erolgt oder zuldssig” (§ 13a Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich (§ Ta Abs.3 Satz 5 BauGB) ebenso sind Umweli-
prifung und UmweHbenchf verzichtbar.

3.4  Altuelles Planungsrecht

Das bebaute und voll erschlossene Plangebiet zahlt zu einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil”,
der den Charakter eines (allgemeinen bzw. reinen) Wohngebietes triigt. Planungs- und Baurecht besteht
im Sinne des § 34 BauGB.

Nardlich, astlich, sidlich und westlich grenzen unmittelbar die Gelfungsberemhe anderer Bebauungspla-
ne an das Plangebiet an:

= Nérdlich: Bebauungsplan ,Medicusstrafie” Gebiet zwischen Wirzburger StraBe, Schoberstrafle, Me-
dicusstraBe und ReigersbergerstraBe (Nr. 4/7): Der Bebauungsplan ist seit dem 17.08.2001 rechts-
kraftig.
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*  Westlich: Bebauungsplan ,Nordwestlich SpessartsiraBe” Gebiet zwischen MedicussiraBe, Spessart-
strafle, Schweinheimer Strafle und der Ringstrafle (Nr. 4/6a): Der Bebauungsplan ist seit dem
14.01.2005 rechiskraftig.

= Sudwestlich: Bebauungsplan ,Sudwestlich MattstraBle” Teilbereich der ehemaligen Fiori-Barracks,
zwischen Maftstrafle, sidéstliche Begrenzung, Schweinheimer Strafle und Spessartstrafie (Nr. 4/5a):
Der Bebauungsplan ist seit dem 16.07.1999 rechtskraftig.

s Sidlich: Bebauvungsplan ,Verléngerte MatistraBBe” Gebiet zwischen verlangerter Matistrafle, stlicher
Begrenzung, Rhonstrafle, westlicher Begrenzung und sudsstlicher Grundstiucksgrenze der Bebauung
an der Christian-Schad-5Strafle (Nr. 4/5¢): Der Bebauungsplan ist seit dem 20.10.2000 rechtskrdftig,
die letzte Anderung ist seit dem 29.08.2008 rechtskréftig

= Sudéstlich: Bebauungsplan Wiirzburger Strae, Hockstrafle, stdlicher Begrenzung und Schoberstrafle
(ehemalige Smith-Kaserne)” (Nr. 4/4): Der Bebauungsplan ist seit dem 19.03.1999 rechtskréftig, die
letzte Anderung ist seit dem 26.01.2007 rechtskraftig.

4 Erléuterung der planerischen Konzeption, Wesentliche Ziele und inhalte des Bebauungs-
planes

4.1 Ubergeordnete Planungsziele

Dem Bebauungsplan liegen folgende Planungsziele fir die Entwicklung der ,Spessart-Garten” zu Grun-

de:

- Im Plangebiet sollen Flachen fir qualitativ hochwertigen Wohnungsbau (Neubau und Bestand) zwischen
Spessart- und Schoberstrafle bzw. Medicus - und Mattstrale geschaffen werden.

- Der ca. 6 ha grofie Stadtraum des ehemaligen US-Wohnquartiers ist — unter Bericksichtigung eines
Teils der bestehenden und verwertbaren Bausubstanz — stédtebaulich neu zu ordnen. Durch ein raumli-
ches Ineinandergreifen von Neubau und Bestand soll ein neuer Akzent im Gebiet um den Stadtgarten
Rosensee gesetzt werden. Es soll Wohnungsbau in Form von ,Reinen {(WR}* bzw. ,Allgemeinen Wohnge-
bieten {WA}* mit gut durchgrinten Frei- und Gartenfléchen realisiert werden. Stérender Fremdverkehr
soll aus dem Gebiet herausgehalten werden; daher wird z. B. die Matistrale im sUdwestlichen Bereich fur
den direkten Fahrverkehr zur Spessartstrae unferbrochen und nur fir FuBgénger und Radfahrer als
Durchquerungsmaéglichkeit offen gelassen. Gleiches gilt fir die Medicusstrafie im stdéstlichen Abschnitt.
Stellplatzbereiche fir den Besucherverkehr sind insbesondere am Rande des Wohnquartiers angeordnet.
Der innere Anliegerweg ,In den Spessart-Gérten”, der die geplanten mehrgeschossigen Punkthduser
(Stadtvillen) perlschnurartig verbindet, dient ausschliefllich den Anliegern als ErschlieBungsweg und ist
dartber hinaus nur fir Rettungs- und Miillfahrzeuge befahrbar.

- Die unterschiedliche Bebauungsstruktur soll heutigen Wohnungsanspriichen bei einem breiten Mix von
Wohnungsgréfien genugen und bedarfs- und markigerecht entwickelt werden. Folglich soll in diesem
innenstadtnahen Areal ein breites Spektrum an Wohnformen (z. B. neben Geschossbauten und Reihen-
hausern auch Kettenhéuser in halboffener Bauweise oder Doppelh@user) mit hoher Aufenthaltsqualitét
bei vergleichsweise hoher Dichte bereitgestellt werden.

Beispielhaft seien hierdir die beiden ,besonderen Wohnformen” entlang der Schoberstrale genannt, eine
Kombination von mehrgeschossigem Gebéudebestand (H14-D) mit zugeordneten Neubauten (14D} und
einer gemeinsamen Tiefgarage unter einem Wohnhof. Vorstellbar ist in dieser Lage auch eine Einrichtung
fir Betreutes Wohnen.

Es sollen groBzigige Wohnungen fur Familien, Wohnungen mit kleinen bis mittleren Wohnungsgrundris-
sen, generationsibergreifende Wohnformen, Sonderwohnformen (z. B. seniorengerechte Wohn-/ Haus-
einheiten) sowie die Méglichkeiten zur Verbindung von Wohnen und Arbeiten an einem Ort geschaffen
werden.
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- Wesentliches Element der Planungsaufgabe ist die Verzahnung des neuen Wohnguartiers mit dem Re-
senseepark und um eine optimale ,Durchl@ssigkeit” untereinander zu erzielen; daher soll die am Park-
rand vorhandene iberhohe Gabionenmauer in ihrer Héhe wesentlich reduziert werden, ein vollstéindiger
Rickbau ist jedoch nicht zwingend erforderlich.

Die noch bestehende Querriegelbebauung sidwestlich der Mattstrafle muss aufgrund ihrer starken
Trennwirkung zum Stadtgarten entfallen. Die an dieser Stelle geplanten vier mehrgeschossigen Punkthé&u-
ser — positioniert in hervorragender Parklage und Orientierung — sind Abbild fur ein hochwertiges ,Woh-
nen in den Spessart-Gérten” und erlauben gleichzeitig eine rdumliche Offnung und Durchquerungsmég-
lichkeit fur das gesamte Wohngebiet.

Blick vom Rosensee-Park auf die Gabionenmauer und Gebéude Nr. 625 an der Mattsirale

Blick nach Osten Uber ,Griinachse” {Baumallee) Ecke MattstraBe in die SchoberstraBe
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4.2  Voraufige Konzeption des Bebauungsplanvorentwurfs in zwei Varianten

Der Bebauungsplanvorentwurf wurde auf Beschluss des Stadtrates am 01.03.2010 vorlaufig zunachst in
zwei Varianten erarbeitet, um auf dieser Grundlage die Unterrichtung der Offentlichkeit geméB § 3 Abs. 1
und § 4 Abs.1 BauGB durchzufihren. Variante 1 und Variante 2 — die eine ,Auflockerung” der Reihen-
hauszeilen vorsieht — basieren beide auf dem Grundkonzept des urspriinglichen Masterplans, sie unter-
scheiden sich aber voneinander in Bezug auf die Bou- und Wohndichte. Ein Erhalt aller Bestandsgebdude
wurde durch den Stadtrat abgelehnt.

Beiden Varianten bleibt das Grundgerist der Bebauung und der HaupterschlieBung erhalten, d. h. ent-
lang der Schober-, Lautenschldger- und SpessartstraBe werden insgesamt 8 gebietspragende 3- bzw 4.
geschossige Bestandsgebdude (mit kiinftigem Dachausbau) als erhaltenswert iibernommen.

Langs der Schoberstrafle werden diese in eine neue Wohnform, dem sogenannten ,Wohnhof” einbezo-
gen, um den sich unterschiedliche Wohnungstypen gruppieren kénnen:

Ein Bestandsgebaude, hierzu eine vorgelagerte, leicht abgeneigte Reihenzeile in Form von einer Reihen-
oder Kettenhausbebauung und ein neues Punkthaus in Form von Geschosswohnungsbau mit 2-3 Woh-
nungen pro Etage. Darunter ist eine gemeinsame Tiefgarage anzuordnen. :

Die Punkt- bzw. ,Stadthduser” setzen sich von der Schoberstrale bis hin zur Spessoﬂstroﬁe fort. Sie sind
in einem ,inneren Grinband” perlschnurartig eingebettet und durchgehend Uber eine verkehrsberuhigte
ErschlieBung {Anwohner, Fu- und Radverkehr) angebunden, die sich teilweise. platzartig aufweitet und
einen Kinderspielplatz umfassen soll. Das Grinband ist durch Fulwege an die andere Bebauung ange-
bunden. Zwischen den Bestandsgebduden und den viergeschossigen Punkthdusern, d. h. entlang der
Mattstrafle und der Medicusstrafie, sind Einfamilienhéuser geplant. Zum Rosenseepark schaffen 4 neue,
mehrgeschossige Punkthduser die Verzahnung zwischen neuem Quartier und Park.

* |n Varianfe 1 vom 02.11,2009 werden insgesamt 8 Bestandsgebdude entlang der Schober-, der
Lautenschléger- und der Spessartstrafie erhalten und umgebaut, langs der Spessartstrafie sind die
beiden ersten Bestandsgebdude bereits saniert / umgenutzt bzw. werden gerade umgebaut. Zwischen
der Schober — und der Spessartstrafie sind in dem Grinband insgesamt 7 Punkth&user aufgereiht. Ein
Punkthaus wurde gegeniber dem Masterplan zugunsten dem Erhalt einer erhaltenswerten und orts-
bildpragenden Platane an der Schoberstrafle zurickgenommen.

» Nach Abbruch des iberlangen US-Gebdudebestandes — in der GRUNACHSE liegend — wird das
neve Wohngebiet ,Spessart-Garten” mit 4 Punkthausern aufgrund seiner aufgelésten, offenen Be-
bauung als transparent wirkender Ubergang zum Park ,Rosensee” hin raumlich gedtfnet.

» Auf eine Reihenhauszeile an der Matistrafle wird verzichtet (Reduzierung um sechs Héuser), an die

~ Stelle des ErschlieBungsweges tritt ein FuBBweg.

* Léngs der Matistrae und der Medicussirale sind insgesamt 54 Einfamilienhéuser in ‘Form von Rei-
hen- oder Kettenhdusern geplant. Zum ,Rosenseepark” wird die Bebauung durch vier Punkhduser
gedffnet,’

* |n Variante 2 vom 01.08:2009 wird auf ein weiteres 5-geschossiges Punkthaus im ,inneren Grin-
band” verzichtet, so dass dort nur noch insgesamt é Hauser vorgesehen sind. lhre Grundfléiche und
ihre Platzierung sind in Bezug auf Variante 1 etwas variiert.

*  Auf eine Reihenhauszeile {6 Hauser) entlang der Matistrafle wird verzichtet, an Stelle des Erschlie-
Bungsweges tritt ein FuBweg.

* Die inneren, zeilenartigen Baufenster an den neuen PlanstraBen werden von Reihenhausgruppen zu
Doppelhausern aufgelést (Reduzierung um & Hauser).

* Am Wohnhof Ecke Schoberstrafle / Matistrale wird die Reihenhauszeile um 2 Hauser verlangert.
Wege, Zufahrten und Stellpléatze werden teilweise veréndert angeordnet und dimensioniert.

» 'Das Punkthaus am sudéstlichen Ende der Medicusstrafie ,wandert” nach Innen.

» Die Festlegungen der GFZ werden teilweise von 1,6 auf 1,2 reduziert.

» Die Geschosszahl der Reihenhauszeile am nordéstlichen Ende der MedicusstraBe wird um ein Ge-
schoss vermindert {Il + Dach statt Il + Dach)...
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Auf der Grundlage der eingegangenen Anregungen / Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit. (der Plan-Aushang erfolgte im Stadtplanungsamt / Rathaus in der Zeit vom
12.07.2010 bis einschliefllich 02.08.2010) bzw. der Behérden {die Trager &ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 09.07.2010 bis zum 20.08.2010 beteiligt) wurde der Bebauungsplanentwurf weiter-
entwickelt und prézisiert.

4.3 - Der aktudlisierte Bebauungsplanentwurf vam 18.01.2010

Aus den beiden Vorentwurfsvarianten resultierte nach der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden der Bebauungsplanentwurf vom 18.10.2010, der sich weitgehend am Konzept der o. g.
Variante 1 orientiert, ‘

Dieser wurde vom Stadtrat am 18.11.2010 (PVS) und am 06.12.2010 (Plenum) zur WeiterfUhrung des
Aufstellungsverfahrens beschlossen und ist inhaltlich im Wesentlichen durch nachfolgende zeichnerische
und textliche Festsetzungen definiert gewesen. Nach der ,6ffentlichen Auslegung” hierzu wurden die Er-
gebnisse des Beteiligungsverfahrens gem&fi Bericht vom 14.02.2011 festgehalten. Sofern die vorge-
brachten Anregungen bericksichtigt werden konnten, wurden sie entsprechend in den ,Bebauungsplan-
entwurf / Stand vom 14.02.2011 und Begrindung gleichen Datums “ zum Satzungsbeschluss am
14.03.2011 eingebracht: ‘

4.3.1 Ant und Maf} der baulichen Nutzung:

* Die Art der baulichen Nutzung wird als Aligemeines (WA) und Reines Wohngebiet {(WR) festgesetz.
Das Allgemeine Wohngebiet lasst vornehmlich Gebaude zu, die Wohnzwecken dienen; es kénnen in
den umgebauten Bestandsgebéuden und in Neubauten entlang der Schober-/ Matt-/ Medicus-/ Lau-
tenschldger- und Spessartstrafle im Bedarsfall auch Laden zur Versorgung des Gebietes, wie bei-
spielsweise ein Béacker oder auch Anlagen fiir soziale Zwecke, wie beispielsweise ein Kindergarten im
Sinne des § 4 BauNVO zugelassen werden. Auch die Nachbarschaft zur Hochschule Aschaffenburg
kann hier einen Bedarf zur Ansiedlung von (kleineren) wohnvertraglichen Dienstleistungsbetrieben
begrinden; umgesetzt wird deshalb das Planungsziel durch die Festsetzung ,WA= Allgemeines
Wohngebiet” an den HaupterschlieBungsstraBen. Gebietsunvertrégliche Nutzungen, z. B. Garten-
baubetriebe oder Tankstellen, sind ausgeschlossen. Im Gebietsinneren ist nur die reine Wohnnutzung
bzw. Nutzungen im Sinne des § 3 BauNVO zugelassen.

= Das MaB der baulichen Nutzung umfasst in Bezug auf die Bestandsgebéaude 3 bis 4 Vollgeschosse (il
+ D = Dachgeschoss als Vollgeschoss), die geplanten Punkthéuser im ,inneren Grinband” 4 bis 5
Vollgeschosse sowie die geplanten Punkthéuser zum Park 4 bis 5 Vollgeschosse {IV, V-V als Staffel-
geschoss, V), die geplanten Reihen-, Ketten- und Doppelhduser 2 bis 3 Vollgeschosse (ll-lf). Die Ha-
henentwicklung der Gebdude ist aus der Umgebung abgeleitet und soll sich davon nichi abheben.

» Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Quartier mit 0,4 festgesetzt. Eine hihere Versieglung
soll vermieden werden.. : ‘

= Die Geschossflachenzahl {(GFZ) wird im gesamten Quartier mit 1,2 festgesetzt und orientiert sich an
den Obergrenzen der BauNVO; iberhohe Baudichten sind ausdrickiich nicht gewollt,

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise:

* Die Bauweise ist so geregelt, dass je nach Gebdudetyp eine offene {in erster Linie bei Einfamilienhau-
sern wie Doppelhdusern, Reihenhdusern und Punkthdusern), eine geschlossene (bei Bestandsgebau-
den oder eine halboffene Bauweise (abweichende Bauweise z. B. bei Kettenhdusern, die einseitig an
Grundsticksgrenzen angrenzen) festgesetzt wird.

» Die Baukérper-Entwicklungen sind durch Baugrenzen {Baufenster) bestimmt und u. a. mit ausrei-
chender Abstandsflachenrelevanz festgesetzt. Die ,Baugrenzen” regeln daher abschlieflend den Ge-
baudeabstand, die Anwendung der Bestimmungen des Art. & BayBO (Abstandsflachenregelungen)
wird im Bebauungsplan daher nicht angeordnet.
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» Eine geringe Erweiterung der Penthouse-Geschosse (4. OG) wird bei den Stadtvillen im WR 9 und
WR 10 fir eine flexible Grundrissgestaltung zugelassen; die dozu getroffene Festsetzung, die aus-
nahmsweise eine Uberschreitung der Baugrenze auf einer Seite zultsst, gewdhrleistet jedoch, dass
keine Uberhohen und unvertrdglich massigen Baukérper entstehen, die den stédtebaulichen Rahmen
sprengen.

4.3.3 Verkshrsflachen, ErschlieBung und Parken:

» Die verkehrliche Haupterschlieflung der ,Spessart-Gérten” erfolgt weiterhin Uber die bestehenden
Straflen Schober-, Lautenschlager-, Spessart-, Medicus- und MattstraBBe.

» In der unteren MattstraBe wird eine Trennung des bisherigen Straflenverlaufes vorgenommen, um
gebietsfremde ,Schleichverkehre” aus den Wohnquartieren fernzuhalten. Nur der FuB- und Radweg
wird zur oberen Maftistrale fortgesetzt und bleibt als schnelle Verbindung von / zur Innenstadt Gber

,Grinbrijcke und GRUNACHSE”.

" Dazu kommi mit dem ,inneren Grinband” eine neue, jedoch mehr m'rerne Nord-Sid-Verbindung
entlang der Punkthauser ,An den Spessart-Gérten” in der neugestalteten Innenlage, wenn dort Be-
standsgebdude teilweise abgebrochen werden. Dies schafft réumliche Transparenz und Kommunika-
tion zwischen den Quartiersabschnitten z. B. mit abwechslungsreichen Platzweitungen.

* Diese neue ,innere Verbindung” soll gemaB Festsetzung als ,verkehrsberuhigter Bereich” — anders
als die bestehenden StraBen — nur als Anwohnerstrafie sowie als Fu- und Radweg genutzt werden.

* Die Reihen-, Ketten- und Doppelhduser werden ebenfalls Gber verkehrsberuhigte Wohnwege, die
quartiersbezogenen Planstralen A bis E, erschlossen.

* |m Bereich der HaupterschlieBungsstraien werden in geniigender Anzahl Besucher—Stelelaﬁe im

~ offentlichen Straflenraum angeboten.

* Die privaten Stellplatze werden zundchst ebenerdig — teils auch auf separaten Grundstiscksflachen,
die-eigens fur Stellplatze parzelliert werden — in unmittelbarer Zuordnung zv den ,Wohneinheiten” in
entsprechend grofier Anzahl nachgewiesen: :

» 7. B. fir die Sonder-Wohnnutzung entlang der Schoberstraie werden Stellplatze entweder in Tiefga-
ragen unter den Wohnhéfen oder auf den ebenerdigen Steliplaizfléchen in den Vorgartenbereichen
angeboten.

»  Fir die Punkthauser entlang des ,inneren Griinbandes” und die zum Rosenseepark gelegenen Bau-
kérper werden private Stellplétze Uberwiegend in Tiefgaragen hergestellt.

*  Fir die Bestandsgeb&ude sowie die Reihen-, Ketten- und Doppelhduser werden die Stellplatze eben-
erdig auf dem Grundstick oder in Verbindung mit dem Grundstiick auf einer Stellplatzanlage ge-
schaffen.

4.3.4 Flachen fur Versorgungsanlagen

Der Grundstiickseigentomer (BIMA) beabsichtigt, mit der AVG ein ékologisches Energiekonzept zur Nah-
wérmeversorgung umzusetzen. Hierfur sind dezentrale Versorgungsstationen mit entsprechend grofBzgi-
ger Flache erforderlich. Der Bebauungsplan sieht daher im Plangebiet drei solcher Standorte vor.

Bei der baulichen Gestaltung der ,Station” wird Wert auf das aufiere Erscheinungsbild (Architektur) ge-
legt; ggf. sind fur diese technischen Einrichtungen Unterkellerungen vorzunehmen, um keine Ubergrofien,
storenden ,Fremdkérper” im stadtebaulichen Gesamtbild zu erhalten. Auf eine intensive Eingrinung ist
ebenfalls zu achten und im Baugenehmigungsverfahren entsprechend zu fordern.

Ein Standort fur eine Trofostation ist im Eckbereich Medicus-/ Schoberstrafle vorgesehen.

' 4.3.5 Feuerwehrbereitschaft / Brand- und Katastrophenschutz

Da im Baugebiet kinflig Gebaude der Gebaudeklasse 4 nach BayBO zugelassen sind, ist es notwendig,
dass alle ErschlieBungsstraBen zu diesen Gebduden zum Aufstellen von Hubrettungsfahrzeugen geeignet
sind. Baume und Begrinung sind so anzupflanzen, dass der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen nicht
behindert wird. Auch die ErschlieBung van Gebauden der Bauklasse 1 und 2 nach BayBO fur den Feu-
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erwehreinsatz ist méglich und damit beriicksichtigt. Die Efordemisse fir Feuerwehrzufahrten und — auf-
stellflachen werden u. a. mit entsprechenden Flachenvorhaltungen {z. B. raumliche Einordnung von Feu-
erwehrzufahrten) im Bebauungsplan bericksichtigt. Endgiiltige Festlegungen hierzu sind aber erst im je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren zu treffen.

4.3.6 Grinordnung

Der Bebauungsplan regelt relativ detailliert die Grinordnung. Bei Realisierung der Planung entsteht bzw.
verbleibt ein durchgriintes Wohngebiet. Drei Grof3béume werden mit einer Erhaltungsbindung versehen.
Die erhaltenswerte Platane an der Schoberstrafle bleibt unangetastet und wird mit ausreichender, &ffentli-
cher Grinflache umgeben. Erhaltungsfestsetzungen werden dariber hinaus for den préigenden Grof3-
baumbestand entlang der Spessartstrafie und der Mattstrafle ausgesprochen. Der Baumbestahd entlang
der MattstraBe wird in &stlicher Richtung alleeortig ergénzt und unterstreicht die Funktion der
GRUNACHSE bis hin zur Brentanoachse. Der Birkenhain an der Grenze zum Stadigarten ,Rosensee”
wird Gber eine Pflanzbindung in gréBeren Teilen gesichert. Neu festgesetzt werden ca. 40 Baume im &f-
fentlichen Straenraum sowie 50 neue Baume auf den Baugrundstiicken, die im Wesentlichen private
Stellplatze einfassen. Entlang der PlanstraBe ,An den Spessart-Gérten” und der Planstrale C werden
lineare Heckenstrukturen vorgesehen. Zwei- kleinere &ffentliche Grinflachen entstehen im Bereich des
geplanten Kinderspielplatzes und als Einfassung der grofien Platane an der Schoberstrafe.

Blick in die Schoberstrafe auf den schiltzenswerten Baum, die ,grofe Platana” am siidlichen Punkt des ,Inneren
Bandes” — An den Spessart Gérten

4.3.7 Immissionsschutz

Entlang der MedicusstraBe kénnen sich evil. Stérungen durch gewerblichen Nutzungsbestand (z. B. Mas-
sari-Messer-Schleiferei und Kaufland-Anlieferung ...) auf die gegeniberliegende, heranriickende Wohn-
nufzung negativ auswirken. Die Gebietseinstufung mit einer WR-Kategorie im Bereich Medicusstrafe ist
daher nicht empfehlenswert, sondern sie wird mit einer WA-Nutzung klassifiziert und damit gebietsver-
traglich geregelt. Was entsprechend mit den Festsetzungen im o. g. Bebauungsplan beachtet wird.
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Im Nordwesten des Plarigebietes befindet sich in ca. 350 m Enffernung die Eisengieflerei der Fa. Linde.
Mit einer Geruchsbel@stigung sei zu rechnen, wie hin und wieder aus dem benachbarten Gebiet {B-Plan
Nr. 4/6a) je nach Windrichtung mitgeteilt und darauthin seitens der Unteren Immissionsschutzbehérde
signalisiert wurde. Aus der Medicusstrafie dagegen kamen bisher noch keine Beschwerden, so wiederum
einschrénkend die Behorde. Im Bebauungsplan wird trotzdem vorsorglich ein entsprechender Hinweis
Ubernommen,

4.3.8 Flachen fir die Wasserwirtschaft und zur Regelung dés Wasserabflusses

Die Versorgung mit Trink-, Losch- und Leitungswasser ist durch den Anschluss an die &ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen der benachbarten Wohnquartiere efe. hinreichend sichergestellt.

Im Zusammenhang mit der Thematik ,Oberflachenwasserbeseitigung / Mischwasserbehandlung” wird
eine separate Ableitung von Niederschlagswasser Gber die ,Entwésserungsmulde” am Ubergang zum
Park ,Rosensee” im Bereich der mehrgeschossigen Punkthochhduser angeboten.

4.3.9 Flachen zur Begrindung von Geh- / Fahr- und Leitungsrechten

Die AVG wird ein neues Wasserleitungs- und Gasleitungsnetz aufbauen, da der Altbestand nicht Gber-
nommen werden kann. Gleiches gilt fur verlegte Kabel des Nieder- und Mitteispannungsnetzes, die gréf-
tenteils ausgetauscht werden missen.

Das stadt. Tiefbauamt signalisiert, dass die Entwdsserungsanlage komplett ersetzt wird. Allerdings ist hier-
von der erst vor wenigen Jahren eingebrachte Bestandskanal (DN 1400) in der Mattstrafle ausgenom-
men. Der in einem Teilabschnitt geplante Rickbau der MattstraBe — bis auf den durchgehenden Rad- und
FuBweg — ist nur an der Oberfldche méglich. Die vorhandenen Ver-/ Entsorgungsleitungen im Unter-
grund missen aus wirtschaftlichen {Kosten-) Grinden erhalten bleiben. Die davon beriihrten Baugrund-
stucksflachen diurdfen daher nicht bebaut {auch nicht mit Nebenanlagen o. &.!) oder mit Bdumen be-
pflanzt werden.

Eine entsprechende Flachensignatur fur die Sicherung von Leitungsrechten ist auf den kinftig- privaten
Flachen im Bebauungsplan eingetragen.

In den Kaufvertrigen an potentielle Investoren sind hierzu zusétzlich eigens Vereinbarungen (Vermerke
etc.} zu treffen.

im Bereich der beiden realisierten Wohnbau-Projekte an der Spessartstrae sind ebenfalls Leitungsrechte
fir den Bedarf von Ver-/ Entsorgungsleitungen im Bebauungsplan auf den teilweise privaten Flachen
untergebracht. '

4.3.10 Alflasten, abfallrechtliche Relevanz kiinstlicher Auffilungen, Umgang mit Munitionstunden:

Beim Plangebiet handelt es sich um eines der Ziele von Bombenabwirfen im Zweiten Weltkrieg.
Hinsichtlich des Umgangs mit Munitionsfunden wird daher auf das Merkblatt des Bayer. Staatsministeri-
ums des Innern Uber Fundmunition vom 01.10.2006 und die Bekanntmachung des Bayer. Staatsministe-
riums Uber die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15.04.2010 (AlIMI Nr.5/20110) hingewie-
sen.

Naoch Aktenloge wurde von der Touw lubog GmbH, Niederlossung Wirzburg, eine Phase-I-
Untersuchung {historische Recherche) durchgefihrt. Da es sich bei der Liegenschaft um eine ehemalige
Wohnsiedlung handelte, wurde das Gefahrdungspotential als relativ niedrig angesehen. Insgesamt wur-
den 5 kontaminationsverdachtige Flachen (KVF) und 14 kampimittelverdéachtige Flachen (KMVF) ermit-
telt. Es handelt sich bei den KVF um vier Lagerstétten fur Heizél (im Keller von Gebéuden) sowie die Ab-
wasserkanalisation und bei den MKV um verfullte Bombentrichter aus dem Zweiten Weltkrieg. Gefordert
wird in diesem Zusammenhang, dass diese Verdachtsflachen im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet sind; dies wurde so vorgenommen. Im Rahmen der Geléndeumnutzung und der damit verbun-
denen Erdarbeiten missen die in diesen Bereichen gelegenen KMVF z. B. rickbaubegleitend entspre-

-13 -



Bebauungsplan Nr. 4 / 6 Begrindung 14.02.2011

chend untersucht werden (siehe u. a. Mailergénzung vom 18.10.10 — H. Schlichthaber / Wasserwirt-
schaftsamt). An eine urspringlich ,Orientierende Untersuchung im Sinne der Bodenschutzgesetze aller
KMVF ist dabei nicht gedacht (vgl. Mail / Schreiben vam 11.02.2008).

Die belasteten Béden sind im Zuge von Baumafinahmen zu beproben und ggf. zu sanieren. _

5. Stadtebaulicher Vertrag

Ergdnzende Regelungen und Vereinbarungen (z. B. zur neuen &ffentlichen Straflen- / Wegeautteilung /
Kinderspielplatzflache / erforderliche Fléichenabtretungen, zur Bauabschnittsbildung der einzelnen
Wohnquartiere, zur Abbruchregelung des Bestandes, zur Gewdhrleistung von qualititsvellen Erschlie-
BungsmaBnahmen / Planung / Bauzeiten / Bav und Kosten-Abrechnungen, Umsetzung eines Nahwdr-
mekonzeptes, zum Parken im &ffentlichen Raum, zur Forderung von Varianten der Fassadengestaltungen,
zur Freiraumgestaltung etc.) insbesondere zwischen der Stadt Aschaffenburg und dem Eigentimer, der
Bundesanstalt fiur Immobilienaufgaben, sind in einem stadtebaulichen Vertrag-zu regeln.

6. Planungsfolgen

6.1 Grundsticksverhdlinisse und Bodenordnung

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig im Eigentum der BIMA (Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben);
bestehende StraBenverkehrsflachen gehdren der Stadt Aschaffenburg.

Eine Baulandumlegung ist zur Bildung von Baugrundstiicken oder von ErschlieBungs- und Bauabschnitten
nicht erforderlich. ' '

6.2  Kostengruppen

Bei der Entwicklung des Baugebiets fallen Kosten an, die gem&f der jeweils geltenden Vorschriften {antei-
lig) durch den / die beginstigten Grundstiickseigentimer zu tragen sind.

Dazu zéhlen z. B. folgende Kostengruppen:

- ErschlieBungskosten: Refinanzierung nach ErschlieBungsbeitragsrecht, sofern nicht durch Erschlieungs-
oder stadtebaulichen Vertrag anderweitig geregelt.

- Grundsticksentwéasserung: Beitrdge nach MaBgabe der jeweils geltenden Beitrags- und Gebihrensat-
zung zur Entwdsserungssatzung (EWS-BGS)

7. Verfahrensibersicht

Verfahrensschritt ‘ Datum / Zeitraum
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ' 14.05.2007
Ontsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 29.02.2008

Billigung des Vorentwurfes und Beschluss zur Durchfthrung _
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden . 01.03.2010

Beteiligung der Behdrden {T&B) und der stddtischen Dienststellen
und Amfer : 09.07.2010 - 20.08.2010
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Bekanntmachung der Durchfthrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit

Durchfihrung der frihzeifigen Beteiligung der Offentlichkeit

Bericht Uber die Ergebnisse der frishzeitigen Beteiligung der C")ffeqﬂichkeif
und der Behorden (T6B) sowie der stédtischen Dienststellen und Amter

Zustimmungs- und Auslegungsschluss
Auftrag zur Durchfithrung der éHentlichen Auslegung

Beteiligung der Behérden (T5B) und der sf.iidfischen-Diensfsfellen :
und Amter

Onsibliche Bekanntmachung der 6ffenf|ichen Auslegung
Durchfithrung der ffentlichen Auslegung

Bericht ber das Ergébnis der offentlichen Auslegung
Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Begrindung 14.02.2011
09.07.2010

12.07.2010 - 02.08.2010

18.10.2010

06.12.2010

27.12.2010-11.02.2011

17.12.2010
27.12.2010-28.01.2011

14.02.2011

14.03.2011

18.03.2011

Stadt Aschaffenburg

Stadiplanungsamt, 14.02.2011

VA

Dirk Kleinerschkamp’ .
Amtsleitung SGL / Bauleitplanung

Michael Bolfh

ranz-Josef Heller
B / Bauleitplanung
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