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Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Tankstellen, Vergnigungsstatten, Gartenwirtschaften und sonstige
stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig.
Mi Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Tankstellen, Vergnigungsstatten, Gartenwirtschaften und sonstige
stérende Gewerbebetriebe sind nicht zuldssig.

Mal der baulichen Nutzung

zB.GRZ 0,4 Grundflachenzahl

zB.GFZ1,0 Geschof}flachenzahl

2B @ Zahl der Vollgeschosse zwingend

z8. | +D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze; das DachgeschoR darf
ein VollgeschoR sein; Trempelhéhe bis max. 1,50 m zulassig

TH5,00m Traufhéhe maximal zuldssig Uber vorhandenem natdrlichen Gelande
gemessen in Gebaudemitte

FH 10,00m Firsthéhe maximal zuldssig Gber vorhandenem natarlichen Gelande

gemessen in Gebaudemitte

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

O offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

2N

nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

Baugrenze

Verkehrsflichen

Straltenbegrenzungslinie
Offentliche Parkplatze

Grinflachen

Private Grunflache

Offentliche Grinflache

a Kinderspielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

zu erhaltender Baum

[_ GA / Sﬂ Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Stellplatze u. Nebenanlagen
GA Garagen
ST Stellplatze

smm mmm mmm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grenze unterschiedlicher Nutzung

Ortliche Bauvorschriften

SD Satteldach

20°- 40° zuldssige Dachneigung 30° bis 40° (Altgrad)
35° zuldssige Dachneigung 35° (Altgrad)

-d Firstrichtung = Richtung des Haupffirstes
B zwingende Grenzbebauung

~—{4m} zulassige, verminderte Tiefe der Abstandsflache

nach Art. 7 Abs. 1 BayBO

Festsetzungen durch Text

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der BayBO
sind, dirfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der flr sie ausgewiesenen Flachen
errichtet werden.

Stellplidtze
Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der fUr sie ausgewiesenen Flachen
Zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Geschofflache kann gemal § 21a BauNVO um die Flachen notwendiger

Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen

Dach- und Fassadenbegriinungen
Alle flachen und flachgeneigten Dachflachen von Garagen und Carports sind extensiv
Zu begrunen.

Fassaden an der Nordseite von Gebduden sowie Gebaudewénde mit mehr als 30 m?
geschlossener, zusammenh&ngender Flache sind mit Kletterpflanzen zu begrinen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachneigung und Dachformen

Abweichend von den festgesetzten Dachneigungen kénnen andere Dachneigungen
und Dachformen (insbesondere fir Gauben / Giebel) zugelassen werden, soweit
technische Einrichtungen (z.B. Sonnenkollektoren 0.3.) dies erfordem. Das Stralten
und Ortsbild darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Kruppel- oder Schopfwalme sind unzuldssig. Garagendacher sind nur als Flachdacher
und als Satteldacher zulassig.

Doppelhduser, Hausgruppen und Grenzgaragen
Bei Doppelhdusern bzw. Hausgruppen und Grenzgaragen sind die Dacher in Material,
Farbe und Dachneigung einheitlich zu gestaiten.

Abstandsflichenregelung
Artikel 6 Absatz 4 und 5 BayBO sind anzuwenden (Ausnahme siehe unter ,Ortliche
Bauvorschriften®).

Freiflichengestaltung

Auf den nicht bebaubaren und den Uberbaubaren, aber nicht bebauten Grundsticks-
flachen sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgrinung
erzielen sollen.

Die angesprochenen Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten.

Je 100 m?* Grundstlcksflache sind mindestens 1 mittelkroniger Laubbaum, davon

1 Baum im Vorgarten, sowie 5 Straucher zu pflanzen.

Die Pflanzenauswahl der Baumpflanzungen hat aus der nachstehenden Auswahlliste
zu erfolgen:

Spitzahorn - Acer platanoides Vogelkirsche - Prunus avium
Hainbuche - Carpinus betulus Feldahorn - Acer campestre
Blumenesche - Fraxinus ormus Eberesche - Sorbus aucuparia

MindestgréRe: Stammumfang 14 - 16 cm

Alternativ kbnnen auch Hochstammobstbaume (alte, ortsibliche Sorten) gepflanzt
werden.

Hinweis hierzu:
Far die fachliche Beratung zur Gestaltung der Freiflachen steht die Untere Natur-
schutzbehdérde der Stadt Aschaffenburg zur Verfigung.

Hinweise

T s Bestehende Grundsticksgrenze
_—— = Vorgeschlagene Grundsticksgrenze
zB. 56 Flursticksnummer

Bestehende Hauptgebaude

Y
|

[
-4 b
rb{w-
="

Bestehende Nebengebaude

Hofdurchfahrt

Abbruch bestehender Gebaude

4,15_* MaRangabe in Meter

h Hausnummem

Nachrichtliche Ubernahme

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern missen nach Art. 8 Abs. 1
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes, unverziglich dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Aullenstelle Wirzburg, der Abteilung Vor- und Frihgeschichte,
97070 Warzburg Residenzplatz 2, Tor A, Tel. 0931 / 54850, FAX 0931 / 571875
gemeldet werden und geman Art. 8 Abs. 2 sind aufgefundene Gegenstédnde und der
Fundort unverandert zu belassen.

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i. d. F.
der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI | S. 2141), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung -
BayBO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI S. 433) und Art. 23 der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI
S. 796) hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Plan-
zeichnung und nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 01.03.1999
STADT ASCHAFFENBURG

d

Oberbirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 21.09.1998 die Anderung des Bebauungsplanes beschlos-
sen. Der Anderungsbeschlu® wurde am 09.10.1998 ortsublich bekanntgemacht.

Die von der Planung berlhrten Trager &ffentlicher Belakge wurden mit Schreiben vom
12.10.1998 auf der Grundlage des Vorentwurfes vom 16.09.1998 gemdafR § 4 Abs. 1 BauGB im
Rahmen der dffentlichen Auslegung am Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 20.11.1988.

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 16.09.1998 wurde mit Begrdndungsentwurf vom
16.09.1998 gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.10.1998 bis 20.11.1998 &ffentlich
ausgelegt.

Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschluf des Stadtrates vom 08.02.1988 den Bebauungsplan
vom 16.09.1998 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
hierzu vom 16.09.1998 gebilligt.

Aschaffenburg, 01.03.1999
STADT ASCHAFFENMBURG

Oberbirgermeister

Der Beschluf des Bebauungsplanes wurde am = § MfZ |1999
{blich bekanntgemacht. E

gema&R § 10 Abs. 3 BauGB orts-

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstralle 15, Stadiplanungsamt, zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und dber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungs-
plan 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.

STADT ASCHAFFENBURG

Dberhﬂrgermeiﬂ;”“"“"m

Anderung des Bebauungsplanes

fur das Sanierungsgebiet - Schweinheim 2. Abschnitt -
zwischen Rosenstralle, Marienstrale, Bachstrale und See
bornstral3e im Bereich zwischen Rosenstral’e, Marien
stralRe, Flurstiick FI.Nr. 62, Gemarkung Schweinheim, Am
Gerbersgarten und FuRweg zur Rosenstralie

Baureferat lanurigsamt

Kefler

Martens
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Stadt Aschaffenburg
Stadtplanungsamt
6/61-hel-he

Begriindung

Zum Anderungsverfahren des Beba/uungspianes for das Sanierungsgebiet Schweinheim 1.
Abschnitt zwischen Rosenstraiie, Marienstrale, Bachstrafle und Seebornstralle im Bereich
zwischen Rosenstralle, Marienstralte, Flurstick Nr. 62, Gemarkung Schweinheim, Am
Gerbersgarten und FuRweg zur Rosenstralle (Nr. 5/4)

Stadtplanungsamt
Stadt Aschaffenburg
16.09.1998
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Planungsanlal;

Auf der Grundstucksflache FI. Nr. 58 im Sanierungsgebiet fur den Ortskern des Stadt-
teils Schweinheims beabsichtigt der Eigentumer seit Jahren eine zuséatzliche Nutzung
auf der sehr groRzigigen Freifidche in der rickwartigen Lage der Marienstrale.

Seine urspringliche Absicht, im unmittelbaren Anschlufl an die alteingesessene Gast-
statte ,Ratsstube" einen Biergarten einzurichten, scheiterte.

Die entsprechende Grundsticksflache ist im Bebauungsplan als ,Grunflache" ohne Be-
bauungsmdglichkeit festgesetzt. Direkt an den Biergarten angrenzende Hausgarten und
Wohngebaude waren zu grofRen sozialen Spannungen - u. a. bedingt durch eine Larm-
beidstigung - ausgesetzt, obwohl andererseits auch dadurch eine Belebung des Orts-
kerns von Schweinheim im Sinne von Sanierungszielen gesehen werden kann.

Als Ergebnis eines Uber mehrere Jahre dauernden Abstimmungsprozesses zwischen
den umgebenden Grundstickseigentimern und der Verwaltung wird vorgeschlagen, die
Festsetzung ,Griinflache" mit der Planungsabsicht ,Biergarten" aufzugeben und statt
dessen im entsprechenden Bereich des Flursticks Nr. 58 der Gemarkung Schweinheim
eine Bebauung mit einem Wohngebaude zuzulassen. Der Eigentimer hat bereits einen
entsprechenden Bebauungsvorschlag erstellt und mit den direkt angrenzenden Nach-
barn abgestimmt.

Die Zulassung dieses Bebauungsvorschlags bedeutet eine Abweichung von den Grund-
zugen der Planung des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es wird daher vorgeschiagen,
den Bebauungsplan so zu d@ndern, dal die Bauabsicht verwirklicht werden kann.

Als Begrlindung ist anzufuhren:

1. Das sehr grofizigig zugeschnittene Grundstick wird zur Zeit als Parkplatz mif-
braucht und nicht als Garten genutzt. Grofle Teile der sehr sparsam mit BUschen
bepflanzten Rasenflache werden durch parkende Autos intensiv befahren. Gaststét-
tenbesucher oder Kunden der Geschafte der Marienstrale nutzen das private
LAngebot’ und bringen damit Unruhe in die Nahe der neu entstandenen Wohnge-
baude entlang der Rosenstrafle. Dies wird k(nftig vermieden.

2. Mit einer entsprechenden Neuregelung von ,Baufenstern” werden die Freirdume zu
den Verkehrsflachen (Fulweg) klar abgegrenzt. Der mit der Sanierung entstandene
Fullweg zwischen der Stralle ,Am Gerbersgarten” und der Marienstralte wird nicht
mehr vom stdrenden Parkierungsverkehr, socndern nur noch zur Andienung der Gast-
statte kanftig benutzt. Es entsteht ein von Bebauung umgebender griner Innenbe-
reich (Hausgarten), frei von parkenden Autos. Die neugeschaffene Tiefgarage bietet
Stellplatze im eigenen Grundstlcksbereich, die jederzeit zur Verfigung stehen und
von der Wohnbebauung ,getrennt® sind.

3. Die rédumliche Fassung von &ffentlichen Freiraum und Gebdudestruktur gelingt mit
einem Bauktrper gegenlber der benachbarten Parzelle {Stden/Backerei Stirmer)
als Parallelbebauung. Die derzeit eher negativ auffallige und unmalstabliche Hinter-
hofarchitektur der bestehenden Bauten entlang der Marienstralle, sowie die wenig
attraktiv erscheinende Riackfassade der bestehenden Gaststatte wird dadurch deut-
lich verbessert. Mit dem neu angegliederten Baukérper entsteht ein einheitlich abge-
schlossenes Gesamtgeflge, das die ,Hinterhofsituation" insgesamt aufwertet. Durch
Abbruchvorhaben ven kleineren Grenzanbauten (Schuppen etc.}, die zur Zeit noch
rechtlich zulassig sind, wird zusatzlich Platz und ,Luft‘ geschaffen; die urspringliche
Baugrenzziehung wird an dieser Stelle zurlickgenommen, eine Baumdglichkeit ist
damit ausgeschlossen. Es entsteht damit mehr innere Griunflache.

4. Die Biergartennutzung, wie im Sanierungskonzept noch als Ziel vorgegeben, kann
ebenfalls mit neuen Festsetzungen ausgeschlossen und zugunsten der Wohnruhe
vermieden werden,
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Einordnung in die Gemeindeplanung:

Der Bebauungsplan tbernimmt die Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan far
Misch- bzw. Wohngebietsnutzung.

Planungsrechtliche Situation:

Der Geltungsbereich ist enggefallt zwischen Rosen‘straﬂ,e, Marienstralle, Flurstick Nr.
62/Gemarkung Schweinheim, ,Am Gerbersgarten‘ und Fulweg zur Rosenstralte.

Stidtebauliche Sitvation:

Die Topographie des Geldndes zeigt leichtes Gefélle von NO bis nach SW. Das Plan-
gebiet ist von einer Blockrandbebauung gepragt. Die rickwértigen Lagen der Rosen-
/Marienstraie dienen gréfitenteils Hausgarten, aber auch Garagen-/Pkw-Steliflachen.
Da es u. a. Zielsanierung war, die Marienstral3e verkehrsfrei zu halten, wurde der An-
dienungsverkehr fiir die dort vorhandenen/anzusiedeinden Geschafte Uber die neue
Stralle ,Am Gerbersgarten® zu den rickwartigen Grundsticksteilen moglich.

Stédtbauliche. Ziele

5.1.

5.2

5.3.

Allgemeine Ziele:

Mit dem neuen Gebaude kann ein klarer, raumlicher Abschiu von &ffentlichem und pri-
vatem Freiraum geschaffen werden. Der neue Verbindungsweg von Marienstrae zur
Stichstrate ,Am Gerbersgarten” ist bereits auf der SUdseite mit einem Rickgebaude
begrenzt. Auf gleicher Hohe kann auf der Nordseite des FuBweges parallelverlaufend

die Bauflucht fir das neue Gebaude aufgenommen werden. Die bauliche Struktur der
Blockrandbebauung wird damit in den Innenbereich des Gesamtquartiers deutlich fort-
gefuhrt. Die so entstehenden begrinten Innenflachen versprechen endguitig Wohnruhe
und bessere Lebensqualitat. Stérende Nutzungen werden ausgeschlossen.

Art der baulichen Nutzung:

Die Ausweisung einer zulaésigen Nutzung fir die gegliederten Gebietsteile bleibt eben-
fails unverandert:

Die vordere Lage zur Rosenstralie ist als WA-Gebiet (= allgemeines Wohngebied, die zur
Marienstrafie ist als Ml (= Mischgebiet) festgesetzt.

In der riickwartigen Lage pragt nach wie vor die bisherige Festsetzung WA (= allge-
meines Wohngebiet) die Zweckbestimmung des Baugebietes.

Tankstellen, Vergnigungsstatten, Gartenwirtschaften und sonstige stérende Gewerbe-
betriebe sind in beiden Fallen nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzuﬁngauweise: ~

Mafstab fur die neue Wohnbebauung auf o. g. Flache ist die Bauweise der urspringlich
festgesetzten und teilweise schon vorhandenen Bebauung. Der eher kieinteilige Bestand
im rickwartigen Gebietsteil gibt die eingeschossige Bauweise mit Dachgescholl als
Vollgeschofk vor, die in diesem Grundstlcksabschnitt auch beibehalten werden soll. Mit
den Festsetzungen flr max. Trauf-/First-/Trempelhdhen werden zusétzliche Geb&ude-
entwicklungen auf den Bestand abgestimmt.

Im Fullwegbereich kénnen die zulassigen Geb#udehthen nur mit entsprechender zu-
l4ssiger Abweichungsregelung von den Abstandsflachen gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO
gesteuert werden. .

Demnach ist auch eine verminderte Tiefe der sonst erforderlichen Abstandsflache még-
lich.

Die GRZ = 0,4/GFZ = 0,5 - Werte bleiben fur die 0. g. Nutiung in der rickwdértigen Lage
unangetastet. Die GFZ-Werte fir die ebenfalls unverandert zwingend lil-geschossige
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5.4.

Bauweise, fur Gebaude an der Marienstrale, werden von 1,0 auf 1,2 erhdht, damit diese
vorgenannte Forderung der Geschossigkeit (bei festgesetzter ,geschlossener
Bauweise”) ohne Befreiung auch erreicht werden kann. ‘

Bis auf die Baufenstererweiterung fir die beabsichtigte 0. g. Neubebauung bleiben die
Baufenster unverandert. Lediglich im norddstlichen Grundsticksabschnitt von FI Nr. 58
wird eine Baugrenze zugunsten einer Freiffdiche zurickgenommen. Der Eigentimer hat
diesbezuglich auch die Beseitigung des kleinen Schuppens (Nebenanlage) angekindigt.
Dieser wurde als Abbruch im Bebauungsplan gekennzeichnet. Der dort entstehende
Freiraum soll auterdem mit intensiver Bepflanzung aufgewertet werden und von neuen
Nebenanlagen vollkommen frei bleiben. Eine Festsetzung wurde dahingehend im Be-
bauungsplan getroffen. Ansonsten wird eine Geb#udeentwicklung fur die rdckwartigen
Lagen in offener Bauweise nach wie vor vorgesehen. .

Dachform, Dachneigung, Tiefgaragenregelung:

Die Dachform ist im gesamten Gebietsbereich einheitlich als Satteldach vorgegeben. Sie
wird auch als Festsetzung fur die Neubebauung der fickwartigen Lagen Gbernommen,
um eine harmonische Einflgung in die Umgebung zu gewahrleisten. Gleiches gilt auch
fur die Dachneigung, die mit 35° statt bisher mit 0° - 27° festgesetzt, sich den
vorhandenen Dachern anpaft.

Soweit nicht innerhalb von Baugrenzen Fiachen fur Stellplatze, Garagen, sowie Neben-
anlagen geman § 14 BauNVO zur Verflgung stehen, kénnen diese auf den im Bebau-
ungsplan gesondert gekennzeichneten Flachen nachgewiesen werden. Mit dem festge-
setzten ,Bonus* gemaR § 21a BauNVO wird ein weiterer Anreiz fur die Errichtung von
kostenaufwendigen Tiefgaragen-Stellplatzen angeboten, zumal der Parkdruck im Orts-
zentrum sehr hoch erscheint. Es kann demnach die zuldssige Gescholflache um die
Flache notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, ent-
sprechend erhtht werden.

VerkehrserschlieBung und innere ErschlieBung:

Neue Mafnahmen sind nicht erforderlich, da durch die geringfugige Bebauungsplanan-
derung keine weiteren Parzellen entstehen. Die nach dem friheren Bebauungsplan und
den Sanierungsmafinahmen entstandenen Erschlietungssysteme bleiben unverandert.

Stidtebauliche und statistische Werte:

Gesamtes Plangébiet = ‘0,42 ha
offentliche Fultwege (anteilig) = 0,03 ha

Bodenordnende MaRnahmen:

Es werden keine bodenordnende Malinahmen notwendig, nachdem ungeregelte
Grundstlcksfiachen bereits in den Sanierungsverfahren (Umlegung) neugeordnet
wurden. '

Uberschliigige Ermittlung der Kosten filr die innere ErschlieBung:

Es entstehen keine Kosten fur ErschlieBungsmafinahmen, nachdem die Versorgung in
jeder Hinsicht mit der abgeschlossenen Sanierung gewahrleistet wird.

Aschaffenburg, 16.09.1998

Stadtplanungsamt
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F.-J. Heller
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