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: L = I e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Freiflichengestaltung
FEStSEtZU ngen du I'Ch PIHHZEIGhen Ny Auf den nicht bebaubaren und den Uberbaubaren, aber nicht bebauten Grundsticks-
; B AR Grenze unterschiedlicher Nutzung flachen sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgrinung
Art der baulichen Nutzung aElancolien
= 3 - hen ich [ artnerisc | d zu erhaiten.
Ortliche Bauvorschriften Die angesprochenen Flachen sind gartneris h anzulegen le Zu alten
WR Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO Je 100 m? Grundstucksflache sind mmdesten; 1 mittelkroniger Laubbaum, davon
: SD Satteldach ' 1 Baum im Vorgarten, sowie 5 Straucher zu ptlanzen
WA Die Pflanzenauswahl der Baumpflanzungen hat aus der nachstehenden
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ; i :
9 g 3 PD Pultdach Auswahlliste zu erfolgen:
Spitzahorn - Acer platanoides
MaR der baulichen Nutzung 2B 35°-42°  zulassige Dachneigung 35° bis 42° (Altgrad) Hainbuche - Carpinus betulus
Blumenesche - Fraxinus ornus
2B.GRZ0,3 Grundflachenzahl - = Firstrichtung = Richtung des Hauptfirstes Vogelkirsche - Prunus avium
' Feldahorn - Acer campeslre
zB GFZ0,6 Geschofflachenzahl | h —Siblis s
> zwingende Grenzbebauung EUREESChE Grofs aialperia
. = i
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend Mindestgrofie: Stammumfang 14 - 16.cm
- ; Alternativ konnen auch Hochstammobstbaume (alte, ortsubliche Sorten) gepflanzt
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze, Hinweise e
das Dachgescholk darf kein Vollgeschold sein H -
== s hierzu:
e Bestehende Grundstucksgrenze INWES! e : _ _
1+ D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, Fur d1ebfahch]:;h§ﬁ5e5rtat;?i zu;a{:fistsltung u;;:;eﬁlachen steht die Untere Natur-
Ef-':’lS DaChQEEChDﬁ darf Eir‘f VD”QEEChDE SEiI:‘I e UD[QEECH"EQE‘”E Gruﬂﬂstuukf-}g‘renzﬁ schutzbehorde cer d SCI 2T UI'Q ZLur Uguﬂg.
max. TH4.50m Maximale Traufhohe talseitig, gemessen Uber der vorhandenen " e : i
natirlichen Geldndeoberkante. AN Flurstucksnummer Hinweis:
! e Baunutzungverordnung
Bauweise, Baugrenzen e Bestehende Hauptgebaude Es gilt die Baunutzungsverordnung -BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23 01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04 1993
T (BGBI. | 5. 466)

offene Bauweise Bestehende Nebengebdude

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig G Ahbruch bestehender Gebaude
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iED‘_x
A nur Doppelhauser zulassig py MaRangabe in Meter

_ — 170 - Hohenlinien
nur Hausgruppen zulassig =
: - T Aufgrund § 2 Abs 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugeselzbuches - BEauGE - in dey Fassung der
SO e Baugrenze NaChTIChﬂIChE Ubernahme Sekanntmachung vem 08 12 1986 (BGBI | S 2253), zuletzt geandef durch Gesetz vom
30.07 1996 (BGBI | S 1.189) Art 98 Aps. 3 der Bayenschen Bauordnung - BayBo - 1d F der
- Bodenfunde . Bekanntmachung vom 18 04 1994 (GVBI S. 251, Bay RS 2132 -1 - ) und Art. 23 der Ge-
Verkehrsflachen Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaitertumern mussen nach Art. 8 Abs. 1 memdeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - 1 d F der Bekanntmachung vom 06 01 1993 _
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverzuglich gemeldet werden und (GVBI S 66) (FN BayRS 2020-1-1-1). zuletzt geanderl éiurth Gesetl-: vom Et-' r‘-k" 1996 (GVBI S M/
: n r nvera rt 540) hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Eebauungspian. besie 1end - aus
Stralenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: ger;alﬁ Ar; 8 Abs. 2 sind aufgefundene Gegenstande il e EUAMaCh WAV er=Rds Planzeichnung und nebenstehenden textlichen Festsetzungen. als Satzung beschiossen
: Zu belassen

"WYerkehrsberuhigter Bereich"
Ascnatfenburg, 285, AUG, 1997

STFEBEﬁbEQFE’:F‘IZuHQSEiniE X : STADT ASCHAFFEMBURG //
Offentliche Parkplatze y - W /-) /{
i Fut- und Radweg ! Festsetzungen durch Text =¥ d\ il {}_“
Grunflachen

Ciperblrgermeister

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

- flachen anzulegen und zu erhalten sind. Auffillungen und
Abgrabungen sind in diesen Bereichen unzulassig.

Offentliche Grinflache Private Grinflache Garagen und Nebenanlagen _ : : Oer Stadtrat hat in der Sitzung am 17 11 1986 die Aufstellung des Bebauunysplanes pescnios-
0 & 14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der
Garagen und Nebenanlagen gema § ) L , die Lebaul E sen, Der Aufstellungsbeschiull wurde am 28 /29.11 1986 onsublich bekanntgemacht
: ; BayBO sind, durfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der fur sie ausgewiesenen
@ Klnderspfmplatz Elachen errichtet werden. Die Unterrichtung der Birger und Eronerung (vorgezogene BlUrgerbeteiligung) gemalk § 3 Abs |
BauGEB hat im Rahmen emner offentlichen Versammiung am 21 05,1892 stattgefunden Ber Be-
Stellplat bauungsplan-Vorentwurf vom 03.01 1996 wurde im Rahmen der fruhzeitigen Burgerbeteiligung
s eliplaize qem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeil vom 25.03.1996 bis 19.04 1996 offentlich ausgenhangt —=
Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen Steliplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der fur sie ausgewiesenen ' Lage im Sladigebiel
fiir MaRnahmen zum Sch utz, zur F’flege und zur Flachen zulassig. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08 03 1996 auf ger Grundlage des I} e
EntWiCklung von Natur und Landsch ft Jorentwurfes vorm 03 01 1996 gemall § 4 Abs 1 BauGB am Verfahren beteihgt Fur die Abgabe \:{LL_‘j :
cha : ier Stellungnanme wurde der Termin 26 04 1996 gesetzl : pasic
Mafn der baulichen Nutzung PR ML - ~S!
Die zulassige Geschofflache kann gemall § 21a BauNVO um die Flachen notwen- Der Entwurf des Bebauungsplanes | d. F vom 02.07 1996 wurde mit Begrundungseniwuil vom ﬁhﬁ
* Pflanzgebot fiir Baume und Straucher diger Garagen, die unter der Gelandeoberflache nergestelit werden, erhoht werden 01 10 1996 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.12 1996 bis 24 01 1997 offentlich aus- ~ 5=
.. gelegl e - -
Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege - - '
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Streuobst- Bindungen fiir Bepflanzungen Die Stadt Aschatfenburg hat mit Beschluf dés Stadirates vom 17 031897 den Betauungsplan ¢ " | R, '*
wiesen anzulegen und zu erhalten. h dF Rk . d F vom 02 07,1996 gemal § 10 BauGB alg Satzjinjg beschiossenfund die Begrundung hierzu - ;, 7
Dach- und Fassadenbegrunungen vom 01.10.1996 gebilligt. e
h Alle flachen und flachgeneigten Dachflachen von Garagen und Carports sind D : = e = :
i : & Aschaffenbu 03:199 kg g u
zu erhaltender Birnbaum extensiv zu begrunen, sﬁm ASCEAFFENEURG B I [ SR\ (58 _ 8-S
Fassaden an der Nordseite von Gebauden sowie Gebaudewande mit mehr als 30 m? Oberburgermeister \ < AR § .
[ s s ] Umgrenzung von Flachen die als extensiv genutzte Wiesen- geschlossener, zusammenhangender Flache sind mit Kletterpflanzen zu begrunen. Vermerke der Regierung von Unterfranken: NS 1 &\ (3] B NS\ e
sl '—-.- " & £ o

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses Dachneigung und Dachformen |I igi STADT ASCHAFFENBURG

Abweichend von den festgesetzten Dachneigungen konnen andere Dachneigungen ll
" L. . und Dachformen (insbesondere fur Gauben / Giebel) zugelassen werden, soweit /
E: :: E H?cgﬁigiigrgsgELEiﬂ?é;ﬁﬁﬂﬁ&fﬁZﬂ'ﬁ;’; rechnische Einrichtungen (z.B. Sennenkallektoren o.a.) dies erfordern. Das Strafien - . = —

” N ind Dl'tlsblt: d:f:ab:: r:lcl;'t bE:LﬂtraC:Ig’F szfgéendécher gragteete E;i;::::;gg;r:;ﬁg des Anzeigeverfahrens wurde am 26, AUG. 199aemaB § 12 BauGB ortsublich Bebauungsplanenhﬂurf fl.H' dES GEbiet
( :] egenriickhaltebecken ruppel- oder Schopfwalme sind unzulassig. " . . " .

Flachdacher und als Satteldacher zulassig. P | : | | ) Ostlich Weinbergstrate" zwischen der Bebauung entlang
gsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dignststunden 1m : L ; L A
3 = Rathaus, Stadtplanungsamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und uber dessen Inhalt aut der Gailbacher Stral3e, dstlicher und sudlicher BEQfEﬂZUﬂQ
SChUtZﬂﬂChE fur den Hochwasserahﬂu[& Doppelhéuser, Hausgruppen und Grenzgaragen Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rgchts- Und Weinbergstrage
Bei Doppelnausern bzw. Hausgruppen und Grenzgaragen sind die Dacher in folgen des § 44 Abs, 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewie- “

Uberschwemmungsgrenze Material. Farbe und Dachneigung einheitlich zu gestalten. sen worden - =

Im Uberschwemmungsbereich diirfen keine Auffillungen Einfriedigungen aschatfenbarg, 26 AlG, 197 E!Zureferm smd:tf;:-ia;unusann

vorgenommen werden. Entlang von offentlichen Wegen, Straften und zur unbebauten Landschaft hin sind STADT ASCHAFFENBURG — }}r,f‘fa‘(-/—/&

. . private Grundstucke mit Hecken einzufrieden bzw. einzugrunen.. . e Mn a1 s
Sonstige Planzeichen Mauern. mit Ausnahre von Bruchsteinmauern, sind grundsatzlich nicht zulassig. 1| 2 (S AR K/ = i £l f =
N i R Fki i, 2 / snm% D Geandert MaBstab B-PI
- --i ) : Abstandsflichenregelung l. (I 3 gl o g / , “ i . n/ ppge . -
il Umgrenzung von Fléachen fir Garagen, Stellplatze u. Nebenanlagen Artikel 6 Absatz 4 und 5 BayBO sind anzuwenden. /h\ t @ Al 7 F.J. Heller 03.01.96 02.07.1936 1:500 5!25
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Ga Garagen 3 A R BT s

v ; 3 "' / ; - - St Stellplatze




STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -
6/61 - hel-ri

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanentwurf fiir das Gebiet ,Ostlich Weinbergstrae® (Nr. 5/25)

1. PlanungsanlaBl

Auf Grund mehrerer Anfragen von Grundstiickseigentimern zu Baumdglichkeiten auf
den gréRtenteils brachliegenden Fldchen im riickwértigen Bereich zwischen Weinberg-
strafe und Gailbacher StraRe, wurde im Jahre 1986 mit dem Bebauungsplanverfahren
begonnen. Gepriift werden sollte auch eine VerbindungsstraBe zwischen o. g. StraBen-
ziigen, die den Hauptsammler (Entw#sserungskanal aus Richtung Gailbach) mit geplan-
tem Regeniiberlaufbecken aufnehmen solite. Weiterhin war zeitweise der Standort eines
Kindergartens in einem Teilbereich des Plangebietes vorgesehen, da durch die Aufgabe
einer Erwerbsgérnerei kurzfristig gréBere Flachen zur Umnutzung anstanden.

2. Einordnung in die Gemeindeplanung

Das Plangebiet ist im - seit 31.10.1987 - rechiswirksamen Fldchennutzungsplan in der
Fassung vom 20.11.1986 (genehmigt durch die Regierung von Unterfranken vom
06.07.1987 Nr. 420-4621.10-1/85) als Wohnbaufldche dargestellt und wird zukiinftig den
Ortsrand zur Talaue des Hensbachs bilden. Einer landschaftsbildprégenden Erholungs-
zone des Stadtteils Schweinheim.

3. Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt im Anschluf von Wohngebieten
am dsilichen Rand des Stadtteils Schweinheim.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an die bestehende Wohnhausbebau-
ung (siidlich der Gailbacher StraBe), die planungsrechtlich nach § 34 Baugesetzbuch zu
beurteilen ist. Entlang der WeinbergstraRe an der westlichen Grenze des Geltungsberei-
ches ist die Bebauung durch einen Fluchtlinienplan aus den 60er Jahren geregelt, der
bereits StraBenanschlisse nach Osten vorsieht.

Den GebietsabschluB nach Siiden und Osten bestimmt zum AuBenbereich hin das
Hensbachtal mit Wiesen, Baumbestand und Bachlauf.

4. Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt - nach Norden ansteigend - oberhalb der Hangkante des Hens-
bachtals, umgeben von einer teilweise durchstrukturierten Blockrandbebauung entlang
der Weinberg-/Gailbacher Stra3e.

Das Gebiet ist ca. 1,6 ha groB. Die vorhandene Wohnhausbebauung variiert in der Bau-
weise zwischen ein- und zweigeschossig mit Doppel- und freistehenden Hausern.
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Die inneren und nur zum geringen Teil bebauten Grundstiicksflachen zeigen grofiziigige,
aber unregelmaBige Zuschnitte, so daR erst nach einer Bodenordnung und der notwendi-
gen ErschlieBung eine Bebaubarkeit gewéhrleistet werden kann.

Ein gr6Berer Teil des Bebauungsplangebietes wurde noch bis vor ein paar Jahren von
einem Gértnereibetrieb gewerblich genutzt, der nun nach Aufgabe eine ErschlieBung der
inneren Flachen von der WeinbergstraBe aus (ber dieses Geldnde zuldit. Die Bausub-
stanz der Géartnerei ist noch verhanden, kann aber (berplant werden.

Stidtebauliche Ziele

Allgemeine Ziele

Das neue Baugebiet arondiert die vorhandenen Siedlungsflachen entlang der Gailbacher
StraBe und Weinbergstrake. Gleichzeitig bildet es den endgliltigen Ortsrand zur Talaue
des Hensbach aus. Diese grundlegenden Ziele bestimmen maBgeblich die kinftige
Siedlungsstruktur. Als Nutzung ist ausschlieBlich Wohnungsbau fir Familienheime vor-
gesehen, da der Kindergarten an anderer Stelle realisiert wurde. Das neue Baugebiet soll
flachensparend erschiossen werden und zur freien Landschaft einen fiir den Stadtteil
Schweinheim typischen Siedlungsrand entstehen lassen. Daher sind im Bebauungsplan
diese Flichen als Griinflaichen mit ergdnzenden grinordnerischen Festsetzungen belegt.

Mit dem Bebauungsplan soll, der Trasse des Hauptsammlers folgend, ein erstes Teil-
stiick firr einen Naherholungsweg fiir FuBgénger und Radfahrer im Bereich der Talaue
rechtlich gesichert werden. Dies dient auch der Rechtssicherheit zur Wartung der Kanal-
trasse, die im Augenblick nicht gegeben ist. Die vorgesehene Wegefiihrung legt den
Wiesenweg auferdem so in das Gel4nde, daf dieser Eingriff in die Topographie so ge-
ring wie mdbglich gehalten wird.

Erstmals im Stadigebiet soll in diesem Bebauungsplangebiet das unverschmutzte Nie-
derschlagswasser von Hausddchern und StraBen nicht zur Kléranlage, sondern direkt
{iber offene Graben im &ffentlichen Raum in ein Gewasser {Hensbach) gefiihrt werden.
Soweit hierfiir Festsetzungen u. a. im Zusammenhang mit dem Regenrlickhaltebecken
zu treffen sind, werden diese im Bebauungsplan berlicksichtigt.

Art der baudlichen Nutzung

Das dstliche Stadtrandgebiet des Stadtteils Schweinheim ist durch Einfamilienh&user/
Wohnnutzung geprégt.

Mit der geplanten Baugebietsergéinzung wird auch fiir den Bestand nach Auflosung des
Gartenbaubetriebes ein attrakliveres Wohnumfeld geschaffen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die vorhandene ein- und zweigeschossige Bebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft
ist Malstab fiir die bauliche Entwicklung auf den spiteren eher kleinteiligen Grund-
stiicksflachen.

Festgesetzt werden soll deshalb entiang der WeinbergstraBe eine mdégliche zweige-
schossige Bebauung mit einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 0,8, sowie eine Dach-
neigung von 35° bis 42°, .

Im inneren Gebietsbereich, insbesondere auf den Bauflachen zur Hangkante dagegen,
ist nur eine eingeschossige Bebauung mit einem ausgebauten Dach als Vollgeschol’
kinftig zuldssig, damit eine ,Uberhdhung" von Gebaudeteilen zum Tal hin vermieden
wird. Die Ausnutzung ist dort entsprechend fiir die GRZ mit 0,3 bzw. fiir die GFZ mit 0,6
festgesetzt.

Die festgesetzte offene Bauweise als Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppe ibernimmt
den Charakter der Umgebung, gewahrleistet aber kleinr&umig die Mdglichkeit der Ver-
dichtung.



5.4

verkehrserschlieBung und innere Erschlie@ung

Mit der Méglichkeit nach Aufgabe des Gértnereibetriebs die Erschliefung des Bauge-
biets von der WeinbergstraBe aus vorzunehmen, konnte eine wesentlich flachensparen-
dere ErschlieBungsform gefunden werden, da keine Anbindung an die Gailbacher Strale
notwendig wurde. AuBerdem erméglicht der Verzicht auf eine dstliche Anbindung eine fur
das Landschaftsbild und die Topographie schonendere ErschlieBungsform.

Die neue StraBe von der Weinbergstrae wird als StichstraBe mit 6 m Breite entlang der
Héhenlinien ins Gebietsinnere gefihr.

Etwa in der Mitte des verkehrsberuhigten StraRenverlaufes verzweigt die neue Erschlie-
BungsstraBe im rechten Winkel nach Norden und erlaubt flichensparend die Ausweisung
weiterer Baufldchen auf den rlickwirtigen Grundsticksflachen.

Der Ausbau selbst soll niveaugleich, d. h. ohne Gehsteige mit farbigen Betonsteinpfia-
ster ausgebaut werden. Die 6ffentlichen Steilplatzflichen werden entsprechend markiert.
Die Versorgungstriger (Gas, Waser, Strom, Post) verlegen ihre Leitungstrassen in den
dgffentlichen StraBenraum.

Ein Sffentlicher FuBweg (mit ca. 1,80 m Breite), der ausgehend von der Stichstrale nach
Suden hangabwirts ins Tal gefiihrt werden soll, nimmt gleichzeitig den Entwésserungs-
kanal auf. Dieser endet dort im Bereich des vorhandenen Hauptsammilers an den ange-
schlossen wird.

Das unverschmutzte Oberflichenwasser von Dachflichen und StraBen wird im Sied-
lungsgebiet als Trennspystem und in der Griinfliche Uber offene Graben direkt in den
Hensbach geleitet und entlastet somit das stddt. Kanalsystem.

Die fir die Einleitung des unverschmutzten Regenwassers notwendige Fldache - ein-
schlieBlich der Flache fiir das vorgesehene Regeniiberlaufbecken - wurde zur Sicherung
der Erschlieung in den Bebauungsplan miteinbezogen.

Stidtebauliche und statistische Werte
Bruttobauland = gesamt Plangebiet ~ 1,6 ha

ortliche Stichstrake/
offentlicher Weg

Verkehrsflachen 1500 m? insgesamt: ~ 0,15 ha

Natur/Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan beabsichtigt neben dem Angebot von Wohnbaugrundstiicken in
Onrtsrandlage, den Schutz des Landschaftsbildes zum ,Hensbachtal® .

Das vorliegende Plankonzept beschrinkt die Bauflachen auf die Grundstiicke auerhalb
der Talaue und des Abhanges zum Hensbachtal. Das neue Baugebiet tritt daher im
Landschaftsbild kaum in Erscheinung, da lediglich eine ,innere“ zwischen Wohnzeilen
gelegene Dreiecksflache ,aufgefiilit* wird. Die zur freien Landschaft noch offene und im
Verlauf der Bauzeilen eher ,ausgefranst* wirkende Seite wird an der Hangkrone mit der
kiinftigen Bebauung zuriickhaitend ergénzt und durch Hausgérten in die Landschaft ein-
gebunden. Vorhandener Griinbestand wird dabei erhalten und festgesetzt.

Grinflachen sind in dem Gebiet nicht vorhanden; vielmehr waren grolte Teite in den
vergangenen Jahrzehnten als Gértnerei - und somit als Betriebsfliche genutzt. Der Ver-
lust an unversiegelter Bodenflache ist dem neuen Baugebiet daher im Vergieich zur Vor-
nutzung relativ gering.

In den Bebauungsplan wurden zur Einbindung in die Landschaft eine ganze Reihe von
Festsetzungen, inshesondere aus dem Bereich Freiflichengestaltung und Okologie auf-
genommen,



8. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist fur einen Teil des Bauquartiers die Durch-
fiihrung einer Baulandumlegung notwendig.

9. Uberschlidgige Ermittiung der Kosten fiir die ,,innere ErschlieBung”

a) Stadtwerke/Gas 48.000 DM

Stadtwerke/Wasser 72.000 DM
b) Stadtwerke/Stromversorgung/StraBenbeleuchtung 43.605 DM
c) Tiefbauamt/KanalbaumaBnahmen - Schmutzwasserkanal 250,000 DM

(ohne Regenriickhaltebecken!) - Regenwasserkanal 300.000 DM
d) Tiefbauamt/StraBen und Wege 300.000 DM
Kosten insgesamt: 1.013.605 DM

Die Mittel hierfiir werden in den kommenden Haushaltsjahren bereitgestellt.

Stadtplanungsamt aufgestellt:

Aschaffenburg, 01.10.1996
//
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