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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Fldchen fir FESTSETZUNG DURCH TEXT 8. MaBnghmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Boden, Natur und  Obsthochsttimme: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO0
ausgeschlossen sind Schank-
des Beherbergungsgewerbes

und Speisewirtschaffen und Befriebe

§ 4 BaouNvd

und Speisewirtschaffen und Befriebe

Allgemeines Wohngehiet nach
ausgeschlossen sind Schank-
des Beherbergungsgewerbes

z8B Hochstzuldssige Anzohl von Wohnungen je Gebdude:

2 in diesem Bereich ist je vollstdndig vorhandener 130m? Grund-
W0/ 130m stiicksfldche max.1 Wohnung in Wohngebduden zuldssig

MaB der baulichen Nutzung

28. GRZ 0'3 Grundfldchenzahl
28 GFZ 0,6 Geschassfldachenzahl
28.1+D Zohl der Vollgeschosse als Hdachstgrenze, wobei dos Daochgeschofl

ausgebaut werden kann und ein Vollgeschoss sein darf

zB@

Zahl der Vollgeschosse
ausgebout werden kann,

zwingend, wobei dos Dachgeschofd
jedoch kein Vollgeschoss werden darf

28. Traufhihe
max.3,50m

max. Trauthche uber der vorhandenen natirlichen Geldndeaber-
kante bis Oberkante Dachhaout straBenseitig in Gebdudemitte
gemessen

Baouweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise
- e a— Baugrenze
commocan Baulinie
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Verkehrsflichen

]

StraBenverkehrsfldchen

FuRweg

Offentliche Stellfldche

Strafenbegrenzungslinie

Verkehrsgriin

]

Fldchen fiir Versorgungsanlagen

O

Griinfldchen

Elektrizitdt Standert Trafostation

otfentliche Grinfldche

Zwerkbestimmung: Porkonloge

MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft.

Wasserfldchen

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von einheimischen
Bdumen und Strduchern; der vorhandene Baumbestand ist zu
erhalten (Schutzpflanzung)

Fldchen fiir Massnohmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Enfwicklung von Boden, Natur u. Landschaff

erhaltende Streuabstbestdnde und Gehalze

~
c

~

u pflanzende Bdume

u erhaoltende Bdume

~N

und Flidchen fiir die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses

[

Flidchen fiir

Refentionsraum = R 3 ( Zweckbestimmung als Regenriickhalte-
roum mit ErdanschluB ohne Douerstau mit Landschaoftsrasen)

Wasserlauf / Versickerungsmulde mit Sammelbecken fiir Regen-

wasser (u.o. fiir Dachenfwdsserung) und Wiesengraben

“Zentraler Grinzug” mit Entwdsserungsgraben; die "gedrosselt”
ablautenden Niederschlagsmengen werden dem Hensbach zugeleitef

Aufschiittungen und Abgrabungen

AAAAM Flidche mit Aufschiittungen im Bereich R 3 bis ta.1,00m Hohe

v

h 4

Sonstige Planzeichen

1 1 Grenze des rdumlichen Gelfungsbereiches des
Bebauungsplanes

00 Grenze unferschiedlicher Nutzung

r====== 1

:GA/SH Umgrenzung von Fldchen fiur Stellpldfze und Garagen

Ortliche Bauvorschriften

—
2.B.35°-42°

OHauptfirstrichfung

zuldssige Dachneigung als Mindest- und HdchstmaB fiir Sattel-
oder Pultdach

Satteldoch- oder Pultdachform

bestehende Grundsticksgrenze

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Fldchen mit der Zweckbestimmung “Brache” mit ca.5m Breife
(am nordwestlichen Rand des Baugebiefes zur  Ausgleichs-/
Wiesenfldche Steinkauz)

Flursticksnummer

bestehende Houptgebdude

bestehende Nebengebiude und Garagen

MaBaongoben in Metfer

Hochwasserriickhaltebecken

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1. Garagen und Nebenanlaogen

Garagen und Nebenonlogen gemdR § 14 BauNVO, die Gebdude im Sinne der BayBO
sind, diirfen nur innerhalb der iberbaubaren Fldchen oder der fir sie aus-
driicklich ausgewiesenen Fldchen (Ga/ST) errichfef werden

2. Stellpldtze

Stellpldtze dirfen nur innerholb der Uberboubaren Fldchen oder der fiir sie
gusdriicklich ausgewiesenen Fldchen fir “Stellpldtze/Garagen” angelegt werden.

3. MoB der boulichen Nutzung

Fir Garagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BouNVDO, ist eine Uberschreifung der zuldssigen Grundfldche bis zu 25 vom Hundert
zuldssig. Ausgenommen sind bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeobertldche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unferbaut wird (8 19 Abs.4 S.3 BouNVO0)

Die zuldssige Geschossfldche kann gemdR § 21 o BauNVO um die Fldchen
notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberfldche hergestellt werden,

erhoht werden.

4. Qffentliche Grinfldchen ( § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB iV. m. § 9 Abs.
Buchstabe o BauGB)

1 Nr.25

Die offentliche Grinfldchen sind als siedlungsnaher Grinraum und Verhindungs-
element zur freien Llandschaft zu gestalten und zu pflegen. Baum- und Geholz-
pflanzungen sollen ous Laubbaumarten 1. und 2.0rdnung gemdB der Pflanzlisten
unfer Nr.10 erfolgen. Die Hersfellung von Wegebefestigungen und sonsfigen
bestimmungsgemdBen Einrichtungen (Binke, Abfallkorbe u. Beleuchtung u.s.w.) ist
zuliissig. Auf den offenflichen Grinfldchen sind die bestimmungsgemdRen
Einrichfungen (wasserdurchldssige Plaftzbefestigungen, Spielgerdfe, Wege,
Fahrradstellpldtze etc.) zuldssig

5. Boschungen ( § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB )

Boschungen und Maogerbefanbetten infolge des StraBenousbaues sind auf
Privatgrundstiicken zu dulden

6. Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ( 8 9 Abs.1 Nr. 20 iV. m. 25 Buchstabe a und
Buchstabe b BaouGB)

Die dargestellten Fldchen sind wie folgt zu erhalten, zu pflegen und zu enfwickeln:
a)

Die der Bebauung vorgelagerfen Fldche mit der Zweckbestimmung “Ausgleichsfldche
Steinkouz” ist mit altbekannten und standorttypischen, hochstdmmigen Obsthach-
stdmmen der Auswaohlliste mit einem Stammumfang von 10-12 cm in Reihenpflanzung
mit einem Absfand von 10m und einer Wiesenfldche zu begriinen

b)

Der Siedlungsrand ist an der Grenze zur freien Landschaff mit einer
"Schutzpflanzung” umgeben.. Diese 5 bis 6m breite Schutzpflanzung ist als
Heckenpflanzung aus heimischen standortgerechfen Gehdlzen anzulegen und zu
unterhalten. An die Schutzpflanzung schlieRt sich in Richtung der Wiesenfldche eine
S5m breite “Brache” an

7. Fldchen fir die Waosserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses
(89 Abs. 1 Nr.16 BouGB)

a)

Der Bereich des Reftentionsraumes R3 ist als Wiesenbecken mit Erdanschlufl ohne
Dauerstau auszubilden. Die maximale Einstauhohe des flach geneigten Beckens
befrdgt 1m. Daos Regenwasser wird Uber ein System aus einem Wiesengraben
(Zentraler Grinzug) zwisthen den Grundsticksfldchen und Enfwdsserungsrinnen
innerhalb der Anliegerstrafen offen zu diesem Sammelbecken R3 gefiihrf. Von
dort aous wird es aufgrund des Baubestandes iber eine Kanalrohrleitung in die
Liebezeitstrafe dem Hensbach zugetiihrt

Um das Ablagern von Gartenabfdllen zu verhindern und Sicherheitsrisiken vorzu-
beugen, wird die Anlage rund um mit einem 2m hohen Maschendrohtzaun umgeben
und dicht mit heimischen Strduchern umpflanzt. Fir die Pflege und Reinigung ist
der Refenfionsroum von der osflichen Planstrafie C und vam ndrdlichen  Wiesen-
Die Zufohrtswege sind
Die Zugdnge sind mit Taren zu versehen

graben “Zentraler Grinzug” des Bougebietes aus erreichbar
mit Schotterrasen auszubilden
b)

Der Enfwidsserungsgraben “Zentraler Grinzug" wird ca.6 m breit als Rasenmulde
gusgebildet und mit Bdumen 2.0rdnung iberkront. Die Befahrung zur Pflege erfolgt
liber die mit Schotterrasen befestigte, flache Sohle der Mulde

Londschaft ( §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Offenfliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radwege)
atfentliche Stellpldtze, Stellplatzfldchen, private Wege-, Hof- und Platzfldchen
sowie hauswirtschaffliche Arbeifsfldchen sind mit Ausnahme von Eingangsbereichen,
Tiefgorogenausfohrten und Fldchen auf denen wassergefdhrdende Stoffe
umgeschlogen oder gelagert werden, so herzustellen, dass Regenwasser
versickern kann. Zuldssig sind Kies, Splitf, Rindenmulch, Schatterrasen, Rasengiffer-
stein, weitfugiges Pflaster mit Fugenbreite > 2cm. Eine Versiegelung in Form von
Asphalt oder Beton ist unzuldssig

Offentliche Verkehrsfltichen incl. der Wohnstiche und der AnliegerstraRe sind Uber
offene Rinnen in das Grobensystem zu entwdssern. In den wenigen Bereichen, in
denen dies aufgrund der Topographie nicht moglich ist, wird der
Niederschlogsaobfluss in den Schmutzwaosserkanal geleifef

9. Erhaltung und Pflege von Bdumen und Strduchern ( § 9 Abs.1 Nr.25
Buchstabe b BauGB)

Vorhandene, zur Erhalfung fesfgesefzfe Laubbdume, Hochstamm-Obstbdume, sawie
landschaftsbildprdgende Bdume  sind zu pflegen und zu erhalten. Abgdngige Bdume
sind zu ersefzen

10. Anpflanzungen, Erhaoltung von Bdumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ( § 9 Abs.1 Nr. 25 BouGB)

a)

Die nicht iberbauten Fldchen der bebaubaren Grundstiicke sind gdrtnerisch zu
gestalten und mit gebietstypischen Loubgehdlzen, Wildstrduchern, Hecken oder
Obstbdumen gemdR der unten falgenden Pflanzliste der Fesfsetzungen zu
bepflanzen. Nutzpflanzen sind zuldssig

b)

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen sind mif einer Bodensubsfrafschicht von
mind. 60 tm und einer wasserspeichernden bzw. wasserleitenden Schicht von
mindestens 10 c¢m zu iberdecken. Die Oberkanfe des Substraftes auf der Tiefgarage
schlieft niveaugleich mit dem anstehenden Oberboden ab. Hierzu sind die
Vegetationsfldchen auf der TG mit Strduchern und klein- bis mittelkronigen
Bdumen zu hbepflanzen, die begriinte Grundstiicksfldche ist gdrtnerisch zu gestalten
Die Entwdsserung der Tiefgarogenddcher ist so anzulegen, dass Uberschiissiges
Niederschlogswasser in Grinfldchen mit Bodenanschluss enfwdssert werden kann
)

Vorhandene heimische, standortgerechte Laubbdume, Hochstamm-0bstbdume,
landschaftsbildprdgende Bdume und Geholzbestdnde auf privaten und offentlichen
Grinfldchen, die in der Planungskarte als “zu erhalten” verzeichnet sind, sind zu
pflegen und zu erhalten. Abgiingige Bdume sind durch Nachpflanzungen gemdh

Nr. 10 d zu ersefzen

d)

Je angefangene 200 gm nicht Uberbaoubarer Grundstiicksfldche ist mindestens ein
Baum der nachfolgenden Arten zu pflanzen

Laubbdume 1. Ordnung:

Acer plaftancides iS Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg Ahorn

Aesculus hippocastanum Rafkastanie

Alnus glutinosa Schwarzerle

Fogus sylvatica Rof-Buche

Froxinus excelsior Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus pefraea Trauben-Eiche

Salix alba Silberweide

Salix caprea Kdtzchenweide

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winfer-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus spec resist. Ulmensorten
Laubbdume 2. Ordnung:

Acer campesfre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cratoegus “P. Scarl.” Rotdorn

Crataegus prunif Pflaumenbldftr. Weildorn

Juglans regio WalnuB

Prunus avium
Prunus padus

Vogelkirsche
Traubenkirsche

Pyrus calleriana Stadtbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus intermedia Mehlbeere
Die Verwendung aortverwaondfer Arten ist zuldssig

Aptel-Sorten

Berlepsch, Bittenfelder, Bohnapfel, Boskoop, Bretfacher, Gelber Edelapfel,
Goldparmdne,Goldrenette, Glaoster, Gravensteiner, Jakob Lebel, Jonothan, Kaiser
Wilhelm, Oldenburg., Schneeapfel, Schafnase, Winterrambur

Birnen-Sorten

Gute Groue, Gufe Luise,
Kirschen-Sorten:
Hedelfinger, Schwarze Knaorpel, Spdfe Knorpe

Pflaumen-Sorten

Spdte Hauszwetschge, Wangenheims, Griine Reneklode, Nancy Mirobelle

e)

Die zur Bepflanzung mit Geholzen vorgesehenen oifentlichen und privaten
Grundstiicksfldchen sind iberwiegend mit Strduchern der nachfolgenden Arfen zu

Winterforelle

bepflanzen:
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(ratoegus loevigota
Cratoegus menegyna

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigrifteliger Weilldorn
Eingritfeliger Weildorn

Euonymus eurcpaen Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa spec Rose i.S

1)

Fir je 4 oberirdisthe Stellpldtze ist mindestens ein Laubbaum gemdB der
Boumliste auf mindestens 8gm Pflanzfldche innerholb des Parkstreifens zu
ptlanzen. Umgebende Griinfldchen sind aut diese Festsefzung nicht anrechenbar

g)

Fiir Baoumpflanzungen im Bereich von offentlichen Verkehrsfldchen ist eine
mindestens 8 gm grofle Baumscheibe vorzusehen. Die im StraBenroum dargestellten
Bdume sind in ihrer Anzahl zu realisieren,ihr Standort innerhalb der Strafe kann
jedoch noch den Erfordernissen der Bebauung verschoben werden

h)

Im nordostlichen Bereich des Baugebiefes ist die neu Bebauung vom Spaozierweg
enflang der Hohe des Hensbachtales durch eine 5m Sichtschutzhecke abzuschirmen
Fir diese sind Strducher und Bdume der unter Pkf.10 benannfen Listen auszuwdhlen
Die geophytenreiche Bdschung entlang desSpazierweges ist bei den Arbeiten nicht
anzutasten.

11. Festsetzung und Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmofnahmen nach
§ 9 Abs. 1a BauGB / gem.Art.6a BayNatschG

Die @ffentlichen Grinfldchen, sowie die Fldchen fir Mafnahmen zum Schufz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaff und die dart festgesetzten
MaBnahmen dienen dem Ausgleich fir zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft
und werden den Baugrundsticken im WA und WR zugeordnet

Den Baugrundstiicken im WA und WR wird auBerdem gemdR § 9 Abs.1a BauGB die

im Stadtgebietliegende AusgleichsmaBnahme “Okokontofldche Neurod” zugeordnet. Die
AusgleichsmafRnohme”Okokontoflidche Neurad” umfasst insgesomt 3.459.229 Punkfe

Hiervon werden diesem Bebauungsplan197.111 Punkte zugeordnef

12. Entwdsserung von anfallenden Oberflichenwasser (Regenwasser) auf dffentlichen
bzw. Privatflichen gem$ 9 Abs.1 Nen 14,15 und 20 BauGB

Im Baugebiet ist dos “Modifizierte Mischsystem” geplanf. Dem Mischwasserkanal
wird nur hiusliches Schmufzwasser, sowie behandlungsbediirftiges Niederschlogs-
wasser von z.B. stark verschmufzten, belasteten Strofien-/ Zufahrtsfldchen zu-
gefihrt. Dieses Mischwasser ist aobzuleiten und zu behandeln. Nicht behandlungs-
bediirftiges Niederschlagswasser ist unmitfelbar am Entfstehungsort oder nach
Ableitung zu  verrieseln, versickern oder direkt in ein Oberfldchengewiisser
(Hensbach) einzuleiten. Aut privaten Doch- / Grundstiicksfldchen anfallendes
Regenwasser soll z.B. iber offene Mulden-/Rinnensysteme dem geplanten
“zentrolen Enfwdsserungsgraben” direkt oder iber Zuleitungssysteme zu
Rinnensysteme dem geplanfen “zenfralen Enfwisserungsgraben” direkt oder Uber
Zuleitungssysteme zu den StraBenmittelrinnen gefiihrt werden. Eine Einleitung des
Niederschlagswasser in das kinffige Kanalsystem (Abwasser), soweif fopographisch
im modifizierten Mischsystem auch ausfiihrbar ist, ist nicht vorgesehen. Nach einge-
hender, technischer Detailplanung der Zuleitungssysteme (“Enfwidsserungsptode”)
werden iber Eintrog von Grunddienstborkeiten nach der Umlegung diese MaBnahmen
fir die jeweiligen Grundstiicksfldchen gesichert und domit gewihrleistet. Mit
starkem Hangwasser ist zu rechnen. Entsprechende Mafinahmen sind gemdf

DIN 18195 / 18196 zutreffen. Anfallendes Hang-/ Drainagewasser darf nicht an
den geplanfen Schmufzwasserkanal angeschlossen werden. Ggf. muss dafiir ein
eigener Anschluss an einen separaten Versickerungsschacht auf dem privaten
Grundstiick hergestellt werden.

1. Didcher / Dachneigungen

Abweichend kdnnen auch andere Dachneigungen und Dachfermen zugelaossen werden,
soweit technische Einrichtungen (z.B. Sonnenkollektoren, Winftergdrten etc.) dies
ertordern. Daos Strofen- /Orfshild dart jedoch hierbei nicht beeintrdchtigt werden
Doppelhduser sind mit einheitlicher Geschossigkeit, Dachneigung, Material und
Dachfarbe aouszufiihren. Die zuldssige Drempelhdhe betrdgt max. 80cm - gemessen
von Oberkante RohfuBboden bis Oberkante Sparren im Bereich der “verld@ngerfen
AuBenwand”

Pultddcher kdnnen obweichend hiervan
- ab 25°- ausgefiihrt werden

mit einer niedrigeren Dachneigung

2. Daochaufbauten und Gouben

Dachaufbauten sind bei Gebduden aob mindestens 35° Dachneigung zuldssig, wenn sie
in Material und Farbe wie dos Hauptdach bzw. mit Kupfer- oder Zinkblech-
verkleidung ousgefiihrt werden, insgesamt maximal die Hdlite des Hauptfirstes
einnehmen und zum seitlichen Dachrond einen Abstand von mindestens 1,25 m
einhalten

3. Grenzgaragen / Carports

Bei Grenzgaragen sind die Ddcher in Material, Form, Farbe und Dachneigung,
First-/ strofenseitigen Troufhohen einheiflich zu gestalten. Sie sind in der
vorderen Buouflucht einander anzugleichen. Abweichungen hiervan sind zuldssig,
wenn z.B. die vorhandene Topographie oder sonstige stddtebauliche Griinde diese
erforderlich machen. Krippelwalme sind unzuldissig. Garogenddcher sind nur als
Flach- oder Sattelddcher zuldssig

k. Abstandsflichenregelung

Artikel 6 Abs.t und 5 der BaoyBO sind anzuwenden. Zum Schufz des Llandschaffs-
bildes missen Gartenhiitten und dhnliche Anlagen bei Grundstiicken, die an die
freie Londschaft angrenzen, einen Abstand von mind. 3,00m zu dieser befreffenden
Grenze einhalten

5. Einfriedigungen

Fiir die Errichtung / Loge von Einfriedigungen, Taranlogen o.d. am Ende einer
StichstraBe im Bereich des Wendehammers ist der Ausschwenkbereich von
Millfahrzeugen zu bericksichtigen und doher mit der Bauaufsicht nach Absprache
endgiiltig festzulegen. Einfriedigungen sind von Laubholzhecken abgesehen, als
Metall- oder Holzzdune ohne Sockel mit einer Hohe von max.1,20 m gestatfet
An der Grenze zur freien Landschaft ist aus Grinden des Landschaftsbildes eine
Hecke aus heimischen Loubhdlzern zu pflanzen und zu unterhaolten, diese kann
zusdtzlich durch einen Maschendrohtzoun von max.1,20m Hohe verstdrkt werden
Laubholzhecken als Einfriedigungen sind Zdunen vorzuziehen

6. Vorgirten

Vorgdrten sind auf ihrer gesamten Fldche gdrtnerisch anzulegen und zu unter-
holten. Eine Befestigung von Teilen der Vorgartentldche ist nur in dem MaBe
zulidssig, als Zuwegungen zu boulichen Anlogen und rickwdrtigen Grundstiicksteilen,
sowie zu Milltonnenstandpldtzen geschatfen werden missen. Dabei ist die
Befesfigung der Vorgarfenfldche auf ein Mindestmall zu beschrdnken. Mindesfens
2/3 der Vorgartenfldchen missen als girtnerisch ongelegfe Fldche erhalten
bleiben. Die Eigenschaff des Vorgartens als Garften muss insgesamf gewahrt
bleiben. Pergolen sind Uber Stellpldtzen und Zufahrten im Vaorgartenbereich

nicht zuldssig.

7. Gelindeverdnderungen / Stiitzmauern

Bdschungen bei der Freifldchengestolfung von privaten Gdrfen sollfen eine Steigung
von 1.2 nicht iberschreiten. Natwendige Stiitzmauern sind auf max.1,00m zu
besthrdnken. Sie sind aus Bruchsteinen als Trotkenmauer auszubilden. Ist dies im
Ausnahmetfall (z.B. aus stfafischen Grinden) nicht maglich, so kann eine Abweichung
zugelassen werden

8. Freifldchengestaltung

Auf den nicht bebouboren und den Uberbaubaren, wober nicht bebouten privaten
Grundsticksfldchen sind Pflanzungen vaorzunehmen, die eine innere, verdichtete
Durchgriinung insbesondere auf den riickwdrfigen Grundstiickslagen erzielen sollen

Festsetzungen gem.”Bayerisches Naturschutzgesetz”(BayNatschG):

1. zu Pkt.k “Planungsrechtliche Festsetzungen”
Die Mahd der im Plan dargestellten Wiesenfldchen kann bis zu 7 mal p.a
erfolgen

2. zu Pkt.6a “Planungsrechtliche Festsetzungen”

Die Mahd der dargesfellten Wiesenfldchen soll 2 mal p.a. erfolgen (Exfensivwiese)

3. zu Pkt.6b “Planungsrechtliche Festsetzungen”

Diese Brache ist abschniffsweise alle drei Jahre zu mdhen,
Hiltte der Brache und im Johr &4 die andere Hdlffe

Bei der Neuanlage von Wiesen sind ausschlieBlich krautreiche Wiesen-Saafgut-
mischungen fiir Glatthaferwiesen zu verwenden

d.him Jahr 3 eine

4, zu Pkt.10e “Planungsrechtliche Festetzungen”
Die Pflege ist abschnittsweise durchzufiihren

S. zu Pkt.10g “Planungsrechtliche Festefzungen”
Es sind die Boumpflanzungen nur mit geringer Intensitdt zu pflegen, um die
Entwicklung ortstypischer Ruderalvegetafion zu ermdglichen.

Hinweise:
1. Bodenfunde

Bei Bodenfunden besteht Anmeldepiflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Es wird
darouf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern und
andere Funde, z.B. Scherben, Steingerdfe und Skeleftreste, entdeckt werden kdonnen.
Diese sind unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalschutz (Abteilung Vor- und
Frihgeschichte) oder der Unfteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Die Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schifzen

2. Altlasten

Grundsdfzlich besteht die Maglichkeif, dass bei Ausschachfungsarbeiten bisher
unbekannte Altablagerungen angeschnitten werden. Um eine Gefdhrdung zu
vermeiden und die ordnungsgemifle Beseitigung der Abfaollstatfe zu gewihrleisten,
sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfall-
ablogerungen) unverziiglich dem Umweltamt der Stodf Aschaffenburg anzuzeigen.

3. Immissionen

Daos Plangebiet Lliegt efwa 400m vom US-Ubungsplatz “Am Stockholz/Aschaftenburg
- Schweinheim” mit verschiedenen militdrischen Anlagen entfernt. Davon ausgehende
Immissionen ( z.B. Ldrm, Staub), die zu Beeinfrdchtigungen im vorgesehenen
Plangebiet fiihren konnen, sind nicht auszuschlieBen

4. Oberboden

Samtlicher im Plangebiet anfallender Oberboden ist gemdR DIN 18195 Teil
sichern. Uberdeckung des Bodens mit sferilem  Erdreich ist unfersagt
Abgeschobener Oberboden ist, bis zur Wiederverwendung auf Mieten von hdchstens
3,00 m Hohe und 4,00 m Breite oufzusetzen ( siehe u.o. § 202 BaouGB).

1-3 zu

5. Freifldchengestaltungsplan
Ein Freifldchengestaltungsplan mit dem Baum- / Pflanzbestand und der gdrfnerisch
zu gestaltenden Fldche ist gemdR Bauvorlagenverordnung vorzulegen

6. Zisternen

Empfohlen wird eine Zwisthenspeicherung des Niederschlagswassers in Zisternen, um
auth eine Brauchwassernutzung zu erhalten.

7. Wiesen und Gehdlzfldchen

Fir alle Wiesen und Gehdlzfldchen gilt der Verzicht auf den Einsatz von Diinge-
und Pilanzschutzmitteln. Bestehende und neu anzulegende extensive Wiesen werden
durch jdhrlich ein- bis zweimaolige Mohd nicht vor dem 15.Juni und dem
Abtransport des Midhgutes gepflegt. Hierzu ist Ricksprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde zu nehmen. Bei der Neuanlage von Wiesen sind ausschlieflich
krautreiche Wiesen-Saafgutmischungen fiir Glatthaferwiesen zu verwenden

8. Fossadenbegriinung

Eine Fassadenbegriinung verbindet die Gartenfldche mit dem Gebdude und kann einen
wertvollen gestalterischen und okologischen Beitraogleisten. Folgende Arfen sind
empfehlenswert

Akebia guinota Akebie
Aristalochia durior Pfeifenwinde
Campsis radicans Trompefenblume
Clematfis monfanao rubens Anemonenrebe
Clematis vitolba Gemeine Waldrebe
Clematis-Hybriden Waldrebe

Hedera helix Efeu

Hydrangea petfiolaris Klefterhortensie
Humulus lupulus Hopfen

Lanicera caprifalium Jeldngerjelieber
Lonicera henryi Immergr. Hetkenkirsche
Parthenocissus guinguefolia Wilder Wein
Parthenocissus quinguefalin “Engelmanii” Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii” Wilder Wein
Polygonum sub Kndferich
Rosa-Hybriden Kletterrosen
Wisteria sinensis Blauregen

9. Ddcher / Dachneigungen

Ein Wandversatz von Grenzgebduden ist auf der strafenabgewandten Seite bis zu
max.1,30 m Abstond - woagrecht gemessen jeweils von der vordersten AuBenwand-
kante der beiden Grenzgebdude - zuldssig

Ein Hohenversafz ist mit einer unferschiedlichen Firsthohenenfwicklung bis zu
max.70 tm - zwischen den beiden Firsthahen der Grenzgebdude senkrecht

gemessen - zuldssig.

10. BauNVvo

Es gilt die Baounufzungsverordnung BauNVO in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.Januar 1990 (BGBL.I.S.132) zuletzt getdndert durch Artikel 3 des Gesetzes
zur Erleichferung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbaouland vom 22.April 1993 (BGBILS.466)

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baougesefzbuches - BouGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141, berichtigh 1998, S. 137)
in der derzeit geltenden Fassung, Art. 91 Abs. 3 der Bayerischen Bauerdnung -BayBO-
in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL. S. 433, BayRS 2132-1-) in
der derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistoat
Bayern - GO - in der Faossung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL S. 796,
BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der

Stodt Aschoffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den
nebensftehenden fexflichen Festsetzungen, als Safzung beschlossen

Aschaffenburg, 06.12.2004
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog

Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Ber Stadtrat hat in der Sitzung am
beschlossen

16.03.1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.05.1998 ortsiiblich bekannt gemacht

Die Unterrichtung der Birger und Erdrterung (frihzeitige Biirgerbeteiligung) gem. §3
Abs. 1 BaouGB hot durch Aushang des Bebauungsplan-Varentwurfes vom in der Zeit vom
11.05.1998 bis 08.06.1998 stattgefunden

Bie von der Planung beriihrten Trdger dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
12.09.2000 auf Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfes gem. § 4 Abs. 1 BauGB aom
Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb eines Monats,
d. h. bis zum 27.10.2000.

Ber Bebauungsplanentwurf vom 12.06.2002 mit integriertem Grinordnungsplan wurde mit
Begrindungsenfwurt in der Fassung vom 12.06.2002 in der Zeif vom 10.07.2003 his
einschlieflich 14.08.2003 gem. § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegt. In der
Bekanntmachung vom 27.06.2003 wurde angegeben, dass eine Umweltvertrdglichkeits-
prifung nicht durchgefiihrt werden soll

Ber Bebouungsplanentwurf vom 12.06.2002 mit integriertem Grinordnungsplan wurde mit
Begriindungsentwurf in der Fassung vom 12.06.2002 in der Zeit vom 04.08.2003 bis
einschlieflich 19.09.2003 gem. § 3 Abs. 2 BauGB dffenflich ausgelegt. In der
Bekanntmachung vaom 25.07.2003 wurde angegeben, dass eine Umweltvertriglichkeits-
prifung nicht durchgefiihrt werden soll.

Ber Bebauungsplanentwurf vom 12.02.2004 wurde mif Begrindungsenfwurf vom 12.06.2002
in der Zeit vom 05.07.2004 bis einschlieflich 06.08.2004 gem. § 3 Abs. 2 BouGB
gffentlich ousgelegf. In der Bekanntmachung vem 25.06.2004 wurde angegeben, dass

eine Umweltvertraglichkeifspriifung nicht durchgefiihrf werden soll

Ber Stodtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung om 08.11.2004 den
Bebaouungsplan vam 15.03.2003/12.02.2004 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Safzung
beschlossen und die Begriindung hierzu vaom 12.06.2002 gebilligt

Aschaffenburg, 06.12.2004
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Ber Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 10 Abs. 3 BaouGB

ortfsiiblich bekannt gemacht

10.12.2004 gem. §

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienststunden
im Rathous der Stadt Aschoffenburg, Dalbergstr. 15, Staodtplanungsamt, zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunff gegeben. Der
Bebouungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § &4 Abs. 3

Satz 1 und 2, Abs. 4 BouGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB isf hingewiesen worden

Aschaffenburg, 10.12.2004
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog

Klaus Herzog
Oberbiirgermeister
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Bebauungsplanentwurf fiir das Gebiet ,,Beim Géinfad“ zwischen Stockbrunnenstrafie,
Liebezeitstrafe, westlicher Begrenzung und Bischbergstrafle {Nr. 5/28)

- mit integriertem Granordnungsplan -

"BEGRUNDUNG
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Bebauungsplanentwurf fiir das Gebiet ,Beim GaRpfad” zwischen Stockbrunnenstrale,
LiebezeitstraRe, westiicher Begrenzung und Bischbergstrate (Nr. 5!23)
- mit mtegrlertem Griinordnungsplan -

BEGRUNDUNG

1. Planungsanlal’s

Vor einigen Jahren wurden .Planungen fur eine Baulandentwickiung im Stadtteil Schwein-
heim fur den sUdwestlichen Bereich der Rotackerstrale begonnen, da zahlreiche
Bauinteressen geadulért wurden. Im Innenbereich stehen jedoch fur die langfristige, stabile
und soziale Infrastruktur sichernde, stadtebauliche Entwicklung kaum noch Baufldchen zur
Verfugung. Geeignete Flachen fir eine zukunftsorientierte Eigenentwicklung des Staditteils
Schweinheim zu sichern, erfordern daher die Uberplanung der Sledlungsrander nachdem
diese im rechtsverbmdhchen Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan -Verfahren ,,Rotackergeblet“ {Nr.5/27), das sich
unmittelbar an den Planbereich beim Galpfad * in stidlicher Richtung anschliefdt, wurden
gebietsiibergreifende Pianungen notwendig, um Voraussetzungen fur eine bauliche Umset—
zung von dkogischen und hydrologlschen Mafinahmen zu gewéhrleisten.
- Ausschlaggebend war schlieRlich, die Funktion des okologischen Entwasserungskonzeptes
sicherzustellen, damit das Uberschissige, nicht versickerte Oberflachenwasser bei Stark- '
regenféllen aus dem Rotackergebiet iber das tlefergelegene Teilgebiet , Ténzerain® in den
Hensbach geleitet werden kann. Durch diese Ausfiihrung werden die Kanalleltungen in der
Rotackerstralte und Bischbergstrafie entlastet.
Bei dieser Entwicklung ist aullerdem von grof&em Vorteil die Mogirchkelt einer direkten
verkehrlichen Anbmdung des Rotackergebietes Gber die Llebezeltstrarse bis zur Seeborn-
stralle.
- In'der Sitzung am 16.03.1998 hat der Stadtrat (Plenum) die Einleitung o.g. Bebauungsplan-
Verfahrens zur Ergénzung des parailel iaufenden Bebauungsplan - Verfahrens - ,Rotacker-
gebiet" (Nr.5/27) - beschlossen.
Um die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompenmeren musste ein
hoher Planungsaufwand mit mehreren Gutachten fir den Bebauungsplanentwurf. betrieben
werden, um die favorisierte Losung sorgfaltig und allen fachplanerlschen Belangen gerecht
weiter entwickeln zu kénnen.
Der Stadtrat erhielt zum kontlnwerllchen Planungsfortschritt. am 08.02.2000 umfassend
Kenntnis zu den Feinabstimmungen und Ergebnissen der einzelnen Fachplanungen z.B. =
Bestandserhebungen - '/ Kartierungen und Grunordnungsplan  mit  Eingriffs-/
Ausgleichbilanzierung bis Ende 2000, Vermessung des Baugebietes bis Ende 1998,
ornithologisches Bestandsgutachten bis Ende 1998, Hydrologisches Gutachten bis Oktober
1999, Entwasserungsplanung Mai 2001 und anschlielendes wasserrechtliches
~ Genehmigungsverfahren. ’ ‘

2. Abgrehzung des Plangebietes

Der Umgrlff des Bebauungsplanentwurfes wird im Nordosten durch den Verlauf der
" bestehenden Bebauung an der Stockbrunnenstralle, im Nordwesten / Sldwesten durch die
freie Landschaft als neuer Ortsrand mit neuem vorgelagerten Grinsaum, im.Slden durch
die bestehende Bebauung an der Bischbergstraite gebildet. ‘

Begriindung 5/28 _ Baim Gafpfad / aktuelle Fassung
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3. Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im mit seinem gréReren Anteil im AuBenbereich, unmittelbar im
Anschluss an die Blockrandbebauung Stockbrunnenstrae / Bischbergstralie. Der
Flachennutzungsplan stellt fir den gesamten Bereich “Wohnbauflachen® dar.

Unmittelbar an den nord- und sidéstlichen Gebietsteil angrenzend, sind Wohnbauflachen mit
zweigeschossigem Gebdudebestand ohne Bebauungsplan-Regetungen entstanden.
Teilweise werden nun Randbereiche in das Verfahren mit einbezogen, um die vorhandene
Baustruktur und geplante Erschlietungsmafnahmen bis zum Hensbach zu gewahrleisten

4. Stidtebauliche Situation / Lage und Bewertung

Das ca. 5 - 6 ha grole Plangebiet im Sudwesten der Stadt Aschaffenburg, gelegen am
Ortsrand von Schweinheim, befindet sich in ca. 2 km Entfernung vom Stadtzentrum und ca.
600-800m vom Stadtteilzentrum. Die Gelandehéhen liegen zwischen 185 m+NN im Slden
des Baugebietes ,Rotécker" und ca.159m+NN imNorden am Ubergang zur Liebezeitstralie.
Im Plangebiet herrscht die landwirtschaftliche Nutzung vor. Im Norden und Suden des
Plangebietes befinden sich intensiv genutzte Ackerflachen und Einsaatwiesen. Der mittlere

- und slidwestliche Bereich weisen (Iberwiegend obstbaumbestandenes Grunland auf. :
Im Suden und Osten ist das Plangebiet entlang der Bischberg- und Stockbrunnenstralie von

Wohnbebauung mit angrenzenden Nutz- und Ziergérten begrenzt. Am westlichen Rand, '
‘jenseits des Feldweges, liegen zwei Wohnhduser mit zugehorigen Nutzgérten und
Baumbestand etwas abseits zur Randbebauung der BischbergstraRe.. ~

im Ubergangsbereich von der vorhandenen Bebauung -der Stockbrunnenstrake und
Bischbergstrale ragen grofere Hausgérten sehr weit in die offene Landschaft bzw. in den
Geltungsbereich des neuen Bebauungsplangebietes hinein.

1]

5. Stadtebauliche Ziele

Die stadtebauliche Planung umfasst nicht nur die Nutzung und ErschlieRung der neuen
Siedlungsfldche, sondern dient. auch der Funktionserhaltung von Biotopflachen ( u.a.
Steinkauzvorkommen ) und der strukturellen Verbesserung "des- Siedlungsrandes zum
Naturpark Spessart' - : : L ‘

L

‘Das neue Baugebiet muss daher gleichrangig siediungsplanerische und landschafts-
planerische Ziele berticksichtigen. Die wesentlichen Planungsziele sind:

- Ausbildung eines Okologisch wirksamen und dem Landschaftsbild gerecht werdenden
Ortsrandes zum Naturpark Spessart;

- Erhaltung und Sicherung der wertvollen Iandschaftllchen Strukturen sowie der Kii-
matischen und hydrologischen Gegebenheiten;

- Entwicklung der Erschiiefungsanlagen aus dem bestehenden Strallensystem heraus
und Ableitung des unverschmutzten Regenwassers direkt in den Vorfluter,

- Abrundung des Siedlungsgefiges durch die Berlcksichtigung der vorhandenen
stadtebaulichen Grundstrukturen von Art und Maf der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise;,

- Entwicklung und Verbesserung 5|ed[ungsnahen Naherholungsangebotes am Ortsrand

Begriindung 5/28 _ Beim Gérlpfad  aktuelle Fassung
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6. Landschafts- und Entwidssserungsplanung

Zur Umsetzung . der Ziele waren fur die Landschafts- und Entwasserungsplanung
vorbereitende, sowie erganzende Fachplanungen erforderlich, die in ihrem Ergebnis in den

Bebauungsplan integriert sind.

© 6.1. Ziele des Grﬁnordnungsplanes‘

" Das dem Grunordnungsplan zugrunde liegende landespflegerische Konzept soll sowohi den
Bedlrfnissen nach vielfaltig nutzbaren und landschaftlich reizvollen Frelraumen als auch den
Belangen des Naturschutzes Rechnung tragen.

Neben den allgemeinen Zielen des Naturschutzes berucks:chtlgt das vorliegende
Bebauungskonzept insbesondere den Schutz des Steinkautzes. - ‘
Eine besondere Wertigkeit innerhalb des Planungsprozesses hatte . die Ornithologie
(Stemkauzvorkommen) Die Frage nach der Bedeutung der beiden Baugebiete ,Roticker .
und Beim GaRpfad” fur die Steinkauzpopulation am bayerischen Untermain war Gegenstand
eines umfangreichen Spezialgutachtens.

Dieses Spezialgutachten zur Erfassung der Stelnkauzpopulatlon im Bereich ZWISChen
Obernau und Schweinheim hat die Stadt im Jahr 1998 aufgrund der schlecht dokumentierten
und nicht nachvollziehbaren sowie insbesondere kleinrdumig nicht interpretierbaren
Bestandserhebungen ornithologischer Interessenvertreter in  Auftrag gegeben.. Das
Fachgutachten umfasst nicht nur den gesamten westlichen Siedlungsrand von Schweinheim,
sondern auch die offenen Wiesenflachen und Feldfluren nérdiich des Erbigwaldes und

zwischen Standortubungsplatz und Erbig.

Das Fachgutachten war auch die Grundlage fur die Aussagen zur Steinkauzpopulation im
Arten- und Biotopenschutzprogramm fUr die Stadt Aschaffenburg.  Die dort. getroffene
Aussage ,die Schwerpunktvorkommen zwischen Obernau und dem Standortibungsplatz von
Schweinheim mussen erhalten werden, sind daher nur als prinzipielle Aussage zu werten, da
nachweislich des Fachgutachtens im Rotéckergebiet kein Steinkauzrevier vorhanden und im
Plangebiet "Am Gafpfad" ein Revier nur am Rand angeschnitten ist. Aufgrund der grofien
Ackerschidge und des nur geringen Anteils. an aiten Obstbdumen mit Hohlen ist das
Rotackergebiet als suboptimal geeignetes Brutgebiet fur den Steinkauz einzustufen.

Dementsprechend: konnten hier auch keine Reviere oder. Steinkauzspuren nachgewiesen
werden. Eine Umwidmung der heutigen Wiesen und Felder des Stadtteils Schweinheim zu
Bauland ist dam[t unter ornithologischen Gesichtspunkten ausgleichsfahig. Dies umso mehr,

als durch die im Rahmen der Granordnungsplanung  entwickelten granordnerischen
Maftnahmen umfangreiche Erganzungs- und Abschirmungspfianzungen das’ gesamte
Steinkauzhabitat gegenlber der heutigen Sltuatlon zum besiedelten Gebiet wirksam:
schutzen werden.

Die Planungsgruppe Natur und Umwelt in Frankfurt (PGNU) wurde mit der Erstellung des
GrunordnunQSpIanes fur das Rotackergeblet Nr 5/27 und fur das Gaflpfadgebiet / Nr 5/28
beauftragt.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft ng|lChSt gering zu haiten, wurde eine ausflhrliche
Bestandsaufnahme in den beiden Plangebleten durchgefuhrt und der Bestand in seiner
Wertigkeit beurteilt.

Die Gesamtbewertung der Untersuchungsgeblete stellt das Ergebnis aus den Beurteilungen
der Biotope, ihrer Struktur, sowie ihrer Flora und Fauna dar. Der Bewertungsvorgang

~ berlcksichtigt dementsprechend’ auch synerglst:sche Effekte unter einzelnen Biotoptypen.
Die Eignungsbewertung erfolgte in Form' einer Bestandsbewertung unter Begutachtung
moglicher zukinftiger Entwicklungen durch einen Abgleich der Status- Quo - Analyse mlt
dem Sollzustand (PGNU - Gutachten u.a. 5.37 / 56):

Acker, Wirtschaftsgrinland und Wiesenbrachen sind die im Untersuchungsgeblet am
haufigsten auftretenden Biotoptypen.
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Aufgrund der landwirtschaftlichien Nutzung sind die intensiven Grinland- und Ackerstandorte
eutrophiert und durch Pestizideinsatz beeintrachtigt

Zusammen mit den Obstbrachen und -anderen Gehdlzen bietet das Untersuchungsgebiet
eine relative Habitatvielfalt und ist - trotz der zum Teil intensiven Bewirtschaftung - wichtiger
Ruckzugsraum, Nahrungs- und Bruthabitat fir verschiedene Vogelarten in . der
Agrarlandschaft. Am westlichen Rand des Planungsgebietes liegen gute Bedingungen far
den Steinkauz vor. Ein brutendes Steinkauz-Paarchien konnte im Jahre 1998 festgestelit
werden.

‘Lebensraume, die unter dem Schutz des § 20 BNatschG oder Art.13d BayNatG stehen und
dementsprechend im_Rahmen der Bauleitplanung als Tabufldche anzusehen waren,
existieren im Planungsraum nicht (siehe $.38 / PGNU-Gutachten).

- Durch die -geplante Eingrinung des Baugebietes und der Neuanlage von Streuebst- und
Extensivwiesen werden JEdOCh Lebensraume geschaﬁen und bestehende Lebensrdume
aufgewertet.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde in Abstimmung mit der PGNU / FEM ein
Bebauungskonzept erarbeitet, das Riicksicht auf die angrenzenden Lebensrdume des
Steinkauzes nimmt. Die Bebauung wurde zum gréfiten Teil auf den, dstlichen Gebietsbereich
mit Abschiuss zum vorhandenen Feldweg — der an den einzeln stehenden Hausern
vorbeilauft - beschrankt:

Die in beiden Bebauungsplanen vorgeschlagenen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung.-von Natur und Landschaft, insbesondere die ,Ausgleichsflache Steinkauz”
und ,Schutzpflanzung / Brache" dienen dem Ausgleich bzw. dem Ersatz der zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Zur Minderung des okologischen Eingriffs und zur Vermeidung von zu erwartenden
Verinselungen® sollen gemaR Festsetzungen die wertvollsten (Biotop) Vorrangflachen des
Plangebiets an den Randbereichen mit vergleichbaren  Biotopstrukturen neugeschaffen
werden. Lt. PGNU - Gutachten ist dieser Entwicklung ‘Vorrang vor dem Erhalt aller
momentan wertvollen Strukturen im Innenbereich der neuen Siedlung zu geben.

Als Abschlufl des neuen Plangebietes ~ das im westlichen und nordwestlichen Teil von einer
Bebauung génzlich freigehalten wird - ist ein neuer, klar definierter Ortsrand auszubilden, der
_die freie Landschaft mit der Bebauung verzahnt. Die vorgeschlagenen Ausstattungselemente
dieses Ortsrandes sollen die hlstorlsch gewachsene S:tuation (Streuobst) aufgreifen. und
fortschreiben. B g

Auf diesen Flachen soll mit einer nachhaltigen Pflegekonzeption ein mit Wiesen,
Obstbdumen und Heckensichtpflanzung strukturierter Landschaftsraum erhalten bzw.

entwickelt werden, der eifien endguitigen landschaftsgerechten Ortsrand bildet. - '

6.2. Ziele und Vorgaben der Entwédsserungsplanung

Die’ geplanten Baugebiete ,Rotdcker und Beim GéBpfad® sollen: Uber das bestehende
Kanalisationsnetz der Stadt Aschaffenburg entwé’lssert werden.

- Wegen geringer. Querschnitte der vorhandenen Leitungen. ist dies im konventionellen
Mischsystem ohne groBere Anderungen vorhandener Kana[strecken aber nicht mogllch

Es wurde daher ein modifiziertes Mlschsystem zur Ableltung des mcht verschmutzten
Oberﬂachenwassers entwickelt.

Fur diese alternative ékologischen Entwésserungsmafinahmen waren Untersuchungen der
Baugrundsituation und Grundwasserverhéltnisse notwendig (siehe Gutachten des Planungs—
~und Ingenieurbaros Dipl.Ing. B. Gruber/Aschaffenburg)

Dadurch ergeben SICh folgende Rahmenbedlngungen

Begrindung 5/26 _ Beim GARpfad / aktuelle Fassung ' o 5



Uber der Basis aus Sedimenten der Trias folgen quartare Sedimente in Form von Kies, Sand
und Schluff. Die Deckschicht wird Uberwiegend von- humosem Oberboden, lokal von
kiinstlicher Auffallung gebildet (Institut fur Geotechnik / Prof. J. Zirfas, Limburg).

Nach Regen oder Tauwetter haben sich in Geténdevertiefungen des Areals Stauwdsser
gebildet. Die angetroffenen Schichten sind im ostlichen Untersuchungsgebiet zumeist sehr
feucht bzw. wassererfullt. Die Ausbildung eines geschlossenen Grundwasserspiegels wurde
nicht festgestellt. : ' ' - :

Da mit starkem Hangwassér zu rechnen ist, sind fur die Neubauten Abdichtungsmafnahmen
gemanR DIN 18195 bzw. DIN 18196 zu treffen. | Co ‘

Die Ergebnisse der hydraulischen Feldversuche zeigten nur sehr geringe Durchlassigkeiten;
zusatzlich zu Versickerungseinrichtungen sind daher Retentionsrdume erforderlich und ein
Uberlauf an den Vorfluter muss eingerightet werden. Es durfen in den Hensbach aber nur
unverschmutzte bzw. gering verschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen, den
Héfen und den ErschlieRungsantagen innerhalb der Wohngebiete direkt eingeleitet werden.

Hausliches  Abwasser - und - verschmutztes Niederschiagswasser = sind der

Schmutzwasserkanalisation zuzufihren.

Das iiber Mulden- und Rigolensysteme gesammelte Oberflachenwasser wird einem neu
entwickelten Hauptentwésserungsgraben in der ,zentralen Grlnachse" zugefuhrt und dber
die natlrlich vorhandene Hanglage mit Gefalle von Stden nach Norden dem Hensbach
zugeleitet. . | : . B B
Entlang dieser ,zentraien Entwésserungsmulde” wird ein ca. 2,50 m breiter Fultweg ( nurim
Rotackergebiet ) gefuhrt, der u. a. stadt. Reinigungsfahrzeugen zur Pfiege / Wartung der
Entwasserungssysteme / Griinbereiche dient. Der Wiesengraben im ,Galpfadgebiet” ist flr
die Offentlichkeit nicht vorgesehen. Es sind dort lediglich Schotterrasenwege angelegt, die
- Zugang fur Reinigung / Wartung / Pflege gewahren. '

Eingebunden in das System sind stark eingegrinte Retentionsrdume (wechselfeuchte Zo-
nen) vorgesehen, in denen kurzfristig groere Regenwassermengen gespeichert, langsam in
den Untergrund versickern oder abgeleitet werden konnen. Ein Dauerstau findet nicht statt.
Grundsatzlich sind diese Regenrickhalterdume mit einem Notlberlauf auszustatten, um bei
-Starkregenereignissen ein schadloses AbflieBen der Niederschldge zu gewdhrleisten.

‘Das Regenwasser des Muldensystems soll letztendlich nach dem geplanten Retentionsraum
R3 Ober einen neuen Regenwasserkanal DN 400 an eine bestehende Entlastungsleitung
(DN 500) in,der LiebezeitstralRe, unmittelbar vor dem Hensbach, angeschlossen werden.

Drainage-Leitungen darfen ni¢cht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Ggf.
- muss das anfallende Wasser z. B. in einen 'separaten Versickerungsschacht eingeleitet und
dem Grundwasser zugefuhrt werden. Eine Zwischenspeicherung (Zisternen) und Nutzung
von Niederschlagswasser ist zu begrufen. Es ist It. Fachgutachten grundsatzlich
anzustreben, einen Anschluss der NotUbertaufe von Zisternen sowie einen Anschiuss von
Hausdrainagen an die Entwésserungsmulden zu ermdglichen.

Fir die StraBenentwasserung ist eine 3 — 5 zeilige Mittelrinne geplant, die auBer fur die
Stralenentwasserung auch fur die Zu- und Ableitung des Regenwassers innerhalb der
Baugebiete vorgesehen ist. Eine solche. Anordnung anstelle von unterirdischen Rohr-
leitungen erlaubt eine -éinfache Wartung und Reinigung und verbessert das Kleinklima.
Hierbei ist versickerungsfihiges Pflastermaterial zu verwenden, da sich dies gunstig fur die
Retention auswirkt. Aufgrund einer niedrig zu erwartenden Verkehrsbelastung (unter 300 -
500 Pkw/Tag) gilt It. Merkblatt des Bayer. Landesamt fur Wasserwirtschaft Nr. 4.3 - 4 vom
01.03.1991 das ablaufende Niederschlagswasser der Qualitatsstufe 6 in den Wohnstrafien
als wenig verschmutzt. BN : ,

In Gebieten mit offener Bebauung kann das Niederschlagswasser, soweit es die Bebauung,
Untergrundverhaltnisse und Straenkérper zulassen, ungehindert Gber die Fahrbahn flielten.
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Nach den Berechnungen und Werten des wasserrechtlichen Verfahrens hat sich die
hydraulische Belastung des ,Hensbach" durch die zusatzliche Regenwassermenge aus den
0. g. Baugebieten nur. unwesentlich erhdht. Es sind auBerdem keine Beeintrachtigungen des
Gewassers bzw. des Grundwassers zu erwarten. - |

Als Einleitungsstelle wird der Auslass der Entlastungsleitung des. ehemaligen RUV
verwendet. Dieser befindet sich direkt unterhalb der Bricke der Liebezeitstrafie gegenlber
‘dem neu erstellten ‘Regentberlaufoecken FB 17 (B73) bei Km 2.288 des Hensbaches
{(Gewasser Hll. Ordnung). Lt. Bescheid der Genehmigungsstelle wurden seitens der Unteren
Naturschutzbehorde keine Einwande gegen das Vorhaben vorgebracht.

Hierzu wurde nach Durchfuhrung eines wasserrechtlichen Verfahrens die Genehm:gung far
die Einleitung von gesammeiten Niederschlagswasser aus o. g. Baugebieten mit Bescheid
der Unteren Wasserschutzbehorde am 10.10.2001 erteilt.

7. ErschlieBung und Vgrkehr _

Die Erschliefung des neuen Wohngebietes soll maglichst flachensparend e’rfolgen und
vorhandene ErschlieBungsansédtze z.B. an der Stockbrunnen-/ und Bischbergstralie
aufgreifen. Die Fihrung der StraBen und Wege soll dabei der vorhandenen
Gelandebewegung folgen, sodass nur germge Eingriffe in die Topographie notwendig
werden.

“Die ErschlieBung des Wohngebletes erfolgt uber ein Netz von Wohnwegen u.a. in einer-Art

Ringerschlieung - mit Anbindung einer durchgehenden Sammel- Anliegerstralie.

Die Anliegerstrafien sollen mit Strafenprofilen und / - querschnitten ausgestattet werden, die
eine Gestaltung als verkehrsberuhigte Zonen mit nweauglelcher Pflasterung und intensiver
Durchgriinung (Straflenraum und Garten) erlauben. Generell soll die EinfGhrung von Tempo
30 Zonen in 0.g. Plangebieten erfolgen.

Das neuentstehende Wohngebiet selbst wird von einer zentralen Furlwegeverblndung aus
dem geplanten Baugebiet ,Rotacker* ankommend - mit dem ,zentralen Grinzug® von
Norden nach Siden bis hin zur Liebezeitstralke durchzogen.

Abgesehen von den festgesetzten StraRenraumbegriinungen. legt der Bebauungsplan keine
detaillierte Strarsenraumgestaltung fest, da diese im Einzelfall im Zusammenhang mit der
Linienftihrung und Detallausblldung der Entwésserungsanlagen entwickelt werden soll.
Zusatzlich zu den befahrbaren Verkehrsflichen soll im Baugebiet auch parallel zu dem
Entwasserungsgraben eine zentrale Fulwegeverbindung von Nord nach Sid entstehen.

Fur die Entsorg'ung von Wertstoffen liegen geeignete Standorte an den F’Iatzaufweitungen /
éffentlichen Stellplatzen entiang der Sammelstrae. Diese Standorte sind sowohl von

‘Entsorgungsfahrzeugen ideal anfahrbar als auch von Wohnungen aus auf kurzen Wegen
erreichbar. - ' ‘ ‘ ,

8. Planerische Festsetzungen

Die Lage des Baugebliets in einem empfindlichen Landschaftsraum und’ def Anspruch, den
Eingriff in Natur und Landschaft, moglichst innerhalb des Planungsgebiets ausgleichen zu
kénnen, filhrt neben den Festsetzungen zur stiddtebaulichen Ordnung auch zu einer grofien

Zahl an gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen.

8.1, Art der baulichen Nutzung

" Es erfolgt im Bebauungsplan eine Festsetzung :
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_ WA (Aligemeines Wohngebiet) bzw. WR (reines.Wohhgebiet), um einen nahtlosen
Ubergang zur bestehenden Wohnnutzung an der BischbergstralBe und an der
Stockbrunnenstralle herzustellen und 'um der Wohnruhe / Erholung am Siedlungsrand -

" besondere Bedeutung beizumessen,

_ &ffentliche Griinflichen bzw. Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft, um schitzenswerte Biotope zu erhalten,
Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen und

- Wasserflichen, Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und

Regelung des Wasserabflusses, um das im Wohngebiet anfallende Regenwasser
- versickern zu lassen bzw. mit Verzégerung Uber Retentionsraume in den Hensbach
abzuleiten. . o : ‘

- Begrenzung der Zahl von Wohnungen, um eine zu intensive Verdichtung mit kieinen
‘Wohnungen zu - verhindern, wurden Beschrankungen fur die zulassige Anzahl von.
Wohneinheiten je Gebaude vorgenommen. Festgesetzt- werden fur Wohngebaude mit
Anordnung zur freien Landschaft max. 1 Wohreinheit (WOE / 130 m?) je vollstandig
vorhandener. 130 m? Grundstiicksflache je Gebadude. Zum Wohnbestand an der

. Bischbergstraflle / Stockbrunnenstrale sind keine Einschrankungen. vorgesehen. Ziel ist,
ein aufgelockertes Wohngebiet mit Uberwiegend Ein-/Zweifamilienhdusern und mit nur
. eine geringen Anzahl von 3 - 4 Familienwohnhausern zu entwickeln. .

8.2 Maf der baulichen Nutzung / Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke

8.2.1. Zahl der Voligeschosse

 Es wurden max. zwei Voligeschosse (in einem Teilabschnitt zwingend i - geschossig) im
sstlichen sowie nordlichen Plangebiet zum Baubestand an der Stockbrunnenstralie /
Bischbergstrale hin festgesetzt, um die Hohenentwicklung .dort den Wohnbauten und der
.Struktur der unmittelbaren Umgebung anzugleichen. Unter Ausnutzung der bestehenden
Gelandemorphologie  kdnnen auch’ weitrdumige visuelle Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes vermieden werden, wenn die Bauhéhe gema PGNU-Gutachten auf max.
- zwei Geschosse beschrénkt wird. , _ ' : :

Zum AuBenbereich / zur freien Landschaft hin sollen die Baumassen und die. Dachlandschaft
in der Hohe reduziert und nur eingeschossige Hauser mit einem Dachgeschol}.als Volige-
schoss (I+D) zugelassen werden. Diese ‘Staffelung gewahrleistet einen harmonischen
Ubergang ins Landschaftsbild. Gleichzeitig wird der den Hang hinabstreichende Kaltluftstrom
vor Erreichen der &stlich der zukinftigen Bebauung gelegenen Ortsteile nicht zu stark
*gebremst. . : ‘ - '

8.2.2, Héhe der baulichen Anlagen

Zur weiteren Verminderung der visuellen Beeintrachtigung angrenzender Landschaftsraume
wird die Baumasse zusitzlich durch festgelegte Traufhéhen gesteuert.

Die max. Traufhdhe tber der natrlichen Gelédndeoberkante bis Oberkante Dachhaut —
stralenseitig in Geb3udemitte und in Verlangerung der Aulienwand gemessen — betragt z.B.
3,50 m bzw. 4,00 m im Bereich der kunftigen Bebauung zur freien Landschaft.

8.2.3.'Bauweise / Baufensterflachen

Es ist im gesamten Gebiet die offene Bauweise (mit‘Hausgruppen von max.20 m Lange)
festgesetzt, um rédumlich eine aufgelockerte Gebietsstruktur mit durchgriinten Bereichen zu
erhalten. ‘

Durch die Anordnung von Baugrenzen werder  gebietsspezifisch - ausreichend grofe -
Baufensterfiachen bestimmt, sodass fir den Neubau von Einzel-/ Doppelhdusern gentigend
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Spielraum zur .Verngung steht. Die gegliederten Baufensterflachen bestimmen eine
zweckmahige Aufteilung von bebaubaren Flachen und damit die Lage bzw. Grofle der zu
erwartenden Wohngebdude im Zusammenhang mit dem StraRenverlauf und den

Privatgarten.

Eine Baulinie erzwingt am sudlichen Einmindungsbereich der Planstrae B zur geplanten
Sammelstrafe (Planstrale A) die Bauflucht und markante Ecksituation.
Ahnliche Funktion dbernimmt die Baulinie an der Ecksituation Planstrale B / Planstralle D.

Garagen und Nebenanlagen gematt § 14 BauNVO, die Gebadude im Sinne der BayBO sind,
durfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der fir sie ausgewiesenen Flachen errichtet
werden, Weiterhin sind Stellplatze nur innerhalb der Baufidchen oder der Fiachen fur
Stellplatze / Garagen zulassig. Damit sollen die wohnungsnahen Freirdume trotz der Dichte

dauerhaft gesichert werden. _ :

8.2.4. GRZ / GFZ-Werte
a) Grundflichenzahl

Die Uberbaubare Flache wurde, um eine Auflockerung der Baustruktur zur freien Landschaft
hin zu .erreichen und eine flachenhafte Bebauung =zu verhindern, in- manchen
Gebietsabschnitten kleiner als im benachbarten bestehenden Baugebiet gefasst.

- Fur die eihgeséhossige Bauweise gilt eine " GRZ 0,3/0,35/ 0,4‘ und
fur die zweigeschossige Bauweise eine- .~ GRZ04 ‘

Entgegen der BauNVO § 14 werden nur 25% Uberschreitung der jeweils festgesetzten GRZ
“zugelassen. _ ' ‘ :
Durch die Reduktion der zulassigen Uberschreitung fur Nebenanlagen, Stellplatzen auf die
zulassige Grundflache soll die kinftige Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche
Mal beschriankt werden und der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§1 Abs.5 S.3
BauGB) sichergestellt werden. Die Entlastung der Grundstucksfreiflichen ist zudem die
Voraussetzung zur Schaffung ausreichend dimensionierter Granflachen und damit auch zur
Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen und ,zur Gestaltung eines
einheitlichen Orts- und Landschaftsbiides. ' :

b) GeschoBflachenzahl

Far die—eingeschossige (I+D) Bauweise gilt GFZ0,6/0,7 und
fur die zwingend zweigeschossig Bauweise GFZ 0.8 :

Flr das MaR der baulichen Nutzung wird zusétzlich eine ,Vergunstigung" eingefahrt, um die
,Durchgrinung® der Bauflichen zu unterstitzen. ' Demnach kann die zuldssige
Gescholflache geman § 21a BauNVO um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelarideoberfliche hergestellt werden, erhdht werden.

8.3. Sonstige Festsetzungen

8.3.1. F.Iéichén fiir Aufschiittungen und Abgrabungen im Bereich der Retentionsraume
Der Retentionsraum R3 ist als Wiesenbecken mit Erdanschluly ‘ohne Dauerstau gestaltet. Die
maximale Einstauhéhe betrdgt 1,00 m. Neben dem sudlichen Graben (Rasenmulde /

~ Zentraler Griinzug)) aus dem Rotéckergebiet wird dem Retentionsraum (R3) von Norden her
(durch einen weiteren Wiesengraben) das gesammelte Oberflachenwasser aus dem
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nérdlichen Gebietsteil des Baugebiets ,Gallpfad® zugefuhrt. Das bestehende Gelénde fur die
Anlage des Ruckhaltebeckens ist flach geneigt, so dass sich an der Talseite (nach Osten)
eine Aufschittung von max.1,00m ergibt. Um die Grasvegetation zu erhalten, soli das
Becken nach Starkregenereignissen so schnell wie moglich wieder entleert werden. Dies
wird durch eine Drossel oder eine dementsprechende Ausbildung der Ablassrohre erreicht.
Die Malknahme dient einer zweckméfigen Erschiieung, der Ruckhaltung  von
Niederschlagen, dem schonenden Umgang mit Wasser, der Vermehrung des nutzbaren
Grundwasseraufkommens und der Erhaltung naturlicher Bodenfunktionen. :

Sonstige Bdschungen und Magerbetonbetten sind infolge -des Strallenausbaues -auf
Privatgrundstiicken zu ‘dulden, um einen reibungslosen und konstruktiv einwandfreien
Arbeitsverlauf zu gewahrleisten. ' C :

8.3.2 Versorgungsanlagen / Trafosfation

Im Plangébiet sind- gemaR Abstimmungen mit den Versorgungstrégerh ehtsprec_hende
Flachen / Standorte fir notwendige Versorgungseinrichtungen ( z.B. zur Stromversorgung
=> Trafostation, Schaltkasten etc...} auf éffentlichen Flachen vorgesehen. '

- 8.3.3 MaBRnahmen/ Festsetzungen der Ausgleichs- und Griinordnungsplanung

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und des lokalen Klimas (Durchlirftung und Freihaltung
von Frisch- und Kaltluftbahnen), sowie Schaffung ortsbildpragender Grunelemente erfolgen
folgende Regelungen im Bebauungsplan: . o -
Ausgehend von den Untersuchungsergebnissen des Bestandes werden Festsetzungen far
die Umsetzung ~ dkologischer Malnahmen geman Vorschlag des
Grunordnungsplanentwurfes getroffen. Sie betreffen sowohl den Erhalt von Strukturen
(PGNU - Gutachten S.41/ 42 -S.101) als auch ergénzende Mafnahmen. C
~Wertvolle, alte und landschaftspragende Einzelbdume und Gehélzbestande sind in den
Siediungsrandbereichen, den Privatgérten und den angrenzenden Ausgleichsflachen zu
erhalten und im Bebauungsplan daher entsprechend festgesetzt. Die Empfehlung, , die im
Westen des Plangebietes liegenden Fidchen Gberwiegend von einer Bebauung freizuhalten,
. da in den Streucbstbesténden seltene Vogelarten ihr Zuhause haben und auf kleinteiligeren
Flachen sich verstreut alte, wertvolle Gehélze befinden®, wird mit den Schutz-Festsetzungen

des Bebauungsplan berlcksichtigt. -

Die .der kunftigen Westrandbebauung vorgelagerte Fliche  mit der Zweckbestimmung
,Ausgleichsflache Steinkauz® (ca. 70 bis 90 m Breite) ist mit altbekannten und
standorttypischen, -hochstammigen Obsthochstammen der Auswabhllisten mit einem
Stammumfang.von 10-12 c¢m in Reihenpflanzung mit einem Abstand von 10m und einer
Wiesenflache zu begriinen. , o W : ' :
Sie dient mit extensivem Grinland dem Schutz des Steinkauzes, der Ortsrandeingrinung
" und gleichzeitig als Ausgleichsmafinahme. Die. Mahd der Wiesenflachen erfolgt 2 mal pa.
Bestehende Streucbstbestinde und Gehélze sind zu integrieren, erhalten und zu pflegen.
Es sind keine Zdaune, Wege oder weitere Einrichtungen gestattet. -

Der kiinftige Bebauungsrand ist mit einer ,Schutzpflanzung” umgeben. Diese 5 bis 6m breite
Schutzpflanzung ist als Heckenpflanzung aus -heimischen, standortgerechten Gehélzen
anzulegen und zu unterhalten. Entlang der Grundstiicksgrenzen schirmt dieser Streifen mit
vorgelagerter Brachezone die Feldflur vor Betretung und stérender Lichteinwirkung ab und
" schafft damit Lebensraum fur die Beutetiere des Steinkauzes. Da u.a. bei dieser Fliache
vorhandenes Acker- in Griintand umgewandelt wird, findet hiermit gleichzeitig eine weitere
Aufwertung der Flachen statt, die zum Ausgleich beitragen. ‘
An die Schutzpflanzung schlieBt sich in Richtung Wiesenflache eine- 5 m breite Brache an.
Diese ist abschnittsweise alle drei Jahre zu méhen, das heifdt im Jahr 3 eine Hailfte und im
Jahr 4 die andere Halfte der Brache. Fur alle Wiesen und Gehélzflachen gitt der Verzicht auf
den Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln. ' , :
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Bestehende und neuanzulegende extensive Wiesen werden durch jahrlich zweimalige Mahd
nicht vor dem 15.Juni und dem Abtransport des Mahgutes gepflegt. Bei der Neuanlage von
Wiesen sind ausschliefilich krautreiche Wiesen-Saatgut-Mischungen fur Glatthaferwiesen zu

verwenden.

"Um im Gebiet zumindest einen Teil der Kulturlandschaft zu erhalten, wird der Westrand des
Plangebietes von’ einer Bebauung ganziich freigehalten. Auf diesen Flachen soll mit einer
nachhaltigen Pflegekonzeption ein mit Wiesen, Obstbdumen und Heckenschichtpflanzung
strukturierter Landschaftsraum erhalten werden. Die dort bestehenden Gehdlz- und
Streuobstbestinde sind zu erhalten und zu pflegen. Sie werden durch zwei neue
Stereuobstreihen erganzt., bestehende Acker und Intensivwiesen werden in Extensivwiesen

umgewandelt. :
Auch um ,Verinselungen und Funktionsverlust® von wertvollen Biotopflachen zu vermeiden,

muf auf eine Bebauung im Westen des Plangebietes verzichtet werden. ,
Aligemein ist-zur Erhaltung der Artenvielfalt die Pflanzung einer grofien Zahl heimischer Bau-
me . und. Straucher anzustreben, monotone- Scherrasen und versiegelte Flachen soliten auf
ein Minimum beschrankt werden. o o

Die StraRen im Baugebiet sollen méglichst beidseitig mit grokronigen Baumen (Linden , Tilia
Rancho®) bepflanzt werden; dies gilt ebenso fur die Anlagen des ruhenden Verkehrs. In
Absprache mit dem Tiefbauamt wurden- Baumstandorte im &ffentlichen Stralenraum
festgelegt. . : . ‘ B - o

" Der nérdliche Rand des Baugebietes stellt den Ubergang vom Baugebiet zur Spazierroute
entlang des Hohenweges am Hensbachtal her. Zwei von Grinflachen begleitete Wege
binden dort an den Spazierweg an. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes und der
Abschirmung der anliegenden Grundstiicke wird eine 3 bis 4m breite Hecke zwischen den
Garten und dem Spazierweg angelegt. Die den Spazierweg begleitende Baumreihe wird
erg4nzt, die bestehende geophytenreiche Boschung nicht angetastet. :

8.3.4 . Flichen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses

Das Sammeln des Niederschiagswassers von den Verkehrs- und Dachflachen ist - - wie
beim Neubaugebiet.,Rotacker’- wesentliches Merkmal des zukunftigen Siedlungsgebietes.
Dies .- entlastet die stadt. Kldranlage und verringert die Kosten fur erforderliche,
anzupassende Kanalerneuerungen. _ ‘

Das gesammelte Regenwasser wird Uber ein System aus einem Wiesengraben mit ca. 6 m
‘Breite (Rasenmulde /* Zentraler Griunzug) zwischen den Grundstiicken und oberirdische
Entwasserungsrinnen innerhalb der Anliegerstraien offen zum Retentionsraum R3 geleitet.
Das Retentionsbecken R3 verzégert die Abflussspitzen und férdert damit, ebenso wie die
Versickerung im Grabensystem die Grundwasserneubildung. '

Von dort aus erfolgt, aufgrund der fehlenden Freiflachen im Bestand, eine -unterirdische.
Kanalanschlussleitung, durch die bestehende Bebauung hindurch, tber die Liebezeitstralle
zum Hensbach. ' : o ' A :

8.4 Gestaltung der baulichen Anlagen / B_auordhungsrechtliche Festsetzungen
a} BauentWit’:ki,un.g-l Diacher/ Daéhneigungen

Doppelhéduser sind mit einheitlicher Geschossigkeit, Dachform, Dachneigung, Material
und Dachfarbe auszufiihren. , ’ ’ '

Fur Sattel-/Pultdachform sind zulédssige Dachneigungen mit 35°-42° als Mindest- und
Héchstmaf geregelt. Abweichend kénnen auch andere Dachformen zugelassen werden,
soweit technische Einrichtungen (z.B. Sonnenkollektoren, Wintergarten...) dies erfordern.
Dachaufbauten sind bei Gebduden ab mind.35° Dachneigung zuldssig, wenn sie in
Material und Farbe wie das Hauptdach bzw. mit Kupfer- oder Zinkblechverkleidung
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ausgefuhrt werden, insgesamt nur bis zur Halfte des Hauptfirstes einnehmen und zum
seitlichen Dachrand einen Abstand von mind.1,25 m einhalten.

Bei Grenzgaragen sind die Décher in Form, Material, Form, Farbe, Dachneigung
und,Firsthéhen einheitlich zu gestalten. ‘Sie sind in der vorderen Bauflucht einander
anzugleichen. Ausnahmen sind nur in Abstimmung mit dem Bauaufsichts-/
. Stadtplanungsamt zulassig, wenn z.B. die vorhandene Topographie oder sonstige
stadtebauliche Grinde diese erforderlich machen.

KrUppeIwaIme sind unzuléssig, nachdem diese Sonderform des Daches weder in der
unmittelbaren Umgebung noch in anderen Berelchen des Stadttells gebietstypisch oder
stadtebaulich pragend vorkommt. : '
‘Garagendacher sind nur als Flach oder Satteldacher zuldssig, um die Konstruktion bei
einer einheitiich geforderten Ausfiihrung zu vereinfachen.

b} Die .Abstandsflﬁchenregelun‘g_

ist gema‘& Artikel 6 Abs.4 und 5 BayBO ausdrlicklich anzuwenden, um die nachbarlichen
Belange hinsichtlich Be-/ Beliiftung etc. hinreichend zu wirdigen bzw. um die geforderte ,
aufgelockerte Baustruktur Zu erzielen..

c) Einfriedigungen

Fur die Errichtung / Lage von Einfriedigungen, Toranlagen o0.4. am Ende einer
Stichstrale im Bereich des Wendehammers ist der Ausschwenkbereich von
Mu!lfahrzeugen zu bericksichtigen und mit der Bauaufsicht endguiltig festzulegen. Dies
ist notwendig, um einen reibungslosen Ablauf der Entsorgungsfahrzeuge in den knapp
bemessenen Wendebereichen zu gewahrleisten.

Einfriedungen sind von Laubholzhecken abgesthen, als Metall- oder Holzzaune ohne
Sockel mit einer Hohe von max. 1 ,20m gestattet An der Grenze zur freien Landschaft ist
aus Grunden des Landschaftsblldes eine Hecke aus heimischen Laubhdlzern zu
pflanzen und zu unterhalten; diese kann zusatzlich durch einen Maschendrahtzaun von
‘max.1,20m Héhe verstarkt werden. Laubholzhecken sind Zaunen vorzuziehen.

Aus Grinden des Landschaftsbildes missen Gartenhitten und dhnliche Anlagen bei
Grundsticken; die an die freie Landschaft angrenzen, einen Abstand von 3 m zur
'betreffenden Grenze wahren. ‘

d) Vorg;'irten

Vorgérten sind auf ihrer gesamten ‘Flache gértnerisch. anzulegen und zu unterhalten.
Eine Befestigung von Teilen der Vorgartenflachen ist nur in dem Mafe zuldssig, als
Zuwegungen zu baulichen Anlagen und Tiickwértigen Grundstiicksteilen, sowie zu
Mulltonnenstandortplatzen geschaffen werden missen. Dabei ist die Befestigung der
Vorgartenfliche auf ein Mindestma zu beschrénken. Mindestens 2/3 der
Vorgartenflache miissen als gértnerisch angelegte Flache erhalten bleiben. Die
Eigenschaft des- Vorgartens als Garten muld insgesamt gewahrt bleiben. Pergolen sind
tiber Stelipiatzen und Zufahrten jm Vorgartenbereich nicht zulassig.

e} Freiflichengestaltung

Auf den nicht bebaubaren und den (berbaubaren, aber nicht .bebauten

Grundstuicksflachen sind Pflanzungen vorzunehmen, die -eine innere, verdichtete

Durchgriinung insbesondere auf den rlckwértigen Grundstiickslagen erzielen sollen.
 Regelungen und Festsetzungen sind u.a. dem Grunordnungsplan zu entnehmen.

Ein Freiflichengestaltungsplan mit dem Baum- / Pflanzbestand und der gartnerlsch zu

gestaltenden Flache ist gemaf Bauvorlagenverordnung vorzulegen.

- 1) GelandeveranderungenIStutzmauern

Begrlindung 5/28 _ Beim Galpfad / aktuelle Fassuing o 12



Boschungen sollten eine Steigung von 1:2 nicht Uberschreiten. Notwendige Stltzmauern
sind auf Héhen von max.1,00 m zu beschréanken. Sie sind aus Bruchsteinen als
Trockenmauer auszubilden. Ist dies im Ausnahmefall (z.B.- aus stat. Grinden} nicht
moglich, so sind die Stutzmauern nach Abstimmung mit der Bauaufsicht /
Stadtplanungsamt zu begranen.

8. Hinweise
a) Denkmalschutz-/ Bodenfunde

Bei Bodenfunden besteht Anmeldepflicht nach Art.8 Denkmalschutzgesetz. Es wird darauf
hingewiesen, daf} bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde
(z.B. Scherben, Steingerate..etc.) entdeckt werden kénnen. Diese sind unverzuglich dem
Landesamt fur Denkmalschutz (Abteilung Vor- und Frihgeschichte) oder der unteren
" Denkmalschutzbehtirde zu melden. Die Funde und Fundsteilen sind in unverdandertem

Zustand zu erhalten und'in geeigneter Weise bis zu- einer Entscheidung der zustandigen
behérdl. Stellen zu schutzen. ‘ '

b} Altlasten

Grundsétz[ibh besteht.die Mdglichkeit, dass bei AUsschachtungsa.rbeitén bisher unbekannte
Altlagerungen angeschnitten werden. Um eine Gefdhrdung zu vermeiden und die
ordnungsgemafe Beseitigung - der Abfallstoffe zu gewahrleisten, sind neu entdeckte

Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverzliglich dem
Umweltamt der Stadt Aschaffenburg anzuzeigen. : :

'c) Immissionen

Das Plangebiet liegt ungefahr 400 m vom US-Ubungsplatz ,Am Stockholz® / Aschaffenburg-
Schweinheim mit verschiedenen militérischen US-Anlagen entfernt. Davon ausgehende
Immissionen (z.B. Lérm, Staub etc.), die zu Beeintréchtigungen im vorgesehenen Plangebiet
fuhren kénnen; sind nicht auszuschlieRen. Ein entsprechender Hinweis erfolgt hierzu im o.g.
Bebauungsplan. - -

d) Oberboden ‘ . ‘
. Samtlicher im Plangebiet anfallender Oberboden ist im Sinne des § 202 BauGB und gemal
DIN 18195 Teil 1-3 zu sichern. Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt.

e) Fassaden begrijriu ny

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitit und des lokalen Klimas, sowie Schaffung
ortsbildpragender Grinelemente. werden unter ,Hinweise* Pflanzarten far den Einsatz
vorgeschlagen. Eine Fassadenflache verbindet die Gartenflache mit dem Gebaude und kann
einen wertvollen, gestalterischen und dkologischen Beitrag leisten. :

- f) Zisternen :

Aus oOkologischen Grinden wird angeregt, die Einrichtung einer Zisterne zur
Bereitstellung von "Giell-/ Brauchwasser  oder Grauwasser beim Hausbau zu
(iberdenken. Das Fassungsvermégen sollte dabei zweckméRigerweise mind.20ltr/qm
horizontal projezierte Dachflache betragen.

g) Freiflichengestaltungsplan :
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in den Bauantrag bzw. den
dazugehdrigen Lageplan zu Ubérnehmen. Die Aussagen Uber Pflanzung und Gestaltung

-
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der Grundstiicksfreifidchen, Ausfilhrungsart der Wege- und Platzflachen, Darstellung der
Ist-Vegetation und Neupflanzungsmalnahmen sind in gesondertem Freiflachenplan

darzustellen.
110. Umweltvertraglichkeitspriifung

Es ist keine ,Umweltvertraglichkeitspriffung” im Sinne des § 2 Abs.3 Nr.3 BauGB
erforderlich, da keine Voraussetzungen oder Verpflichtungen geman Gesetz - das u.a. erst
am 03.08.2001 in Kraft getreten ist - zur Umsetzung von UVP-Anderungsrichtlinien, der [VU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien 'vorliegen. AuBerdem wurden in dieser Hinsicht
insbesondere zum Schutz von Natur und Landschaft vorsorglich zur Entwicklung des
Bebauungsplanverfahrens umfangreiche Untersuchungen und daraus resultierend intensive
MaRnahmen {Griinordnungsplan / 6kologische Entwasserungssysteme) mit entsprechenden
Festsetzungen unternommen, um nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu

vermeiden.
11. Bodenordnende 'Maﬁnahm'e‘n

Die Durchfihrung ~einer Umlegung der  Uberwiegend privaten, sehr unregelmafig
zugeschnittenen Fléchen ist notwendig, um im Rahmen einer Neuordnung zweckmaiig
gestaltete Grundstiicke hinsichtlich Lage, Grofe und Form fur die bauliche oder sonstige
Nutzung gemah Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erhalten. :

12. Stadtebauliche und statistische Werte -

‘ErschlieRungsflachen : = . ca. 6.000 m?
Bauflachen : _ : : .ca. 29.000 m?
Versickerungsflachen /.Griinzug: ca. 1.200 m?
grofziigiger Griinsaum zum Aulenbereich ;. - ca. 16.000° m?

13. Ko.stens'chéitzung / Uberschlégige Ermittlung fiir die’innere ErschlieRung

a) ‘ . S ' _ ‘ T

Die Gesamtkosten der abwassertechnischen Erschiieung o.g. Baugebiete Rotacker /
Gaflpfad belaufen sich vorlaufig . auf ca. 1.710.000.- €. Vorhabensirdger der geplanten
" MafRnahme ist das Tiefbauamt der Stadt Aschaffenburg. '
Aschaffenburger Versorgungs - GmbH, Stadtwerke

veranschlagenfar =~ - : '

Wasservérsorgung o ca. 135.492.- €

Gasversorgung. ' ca. B84.363.-€
20 kV-Kabel ' ca. 50.464.-€
1 kV-Kabel o ca. 34.972.-€
Fernmeldekabel : ca. 14.112.-€
Strakenbeleuchtung - - ca. 47.284.-€
Trafostation " ca. 35.780.-€
gesamt: ' ~ -ca. 405.000.-€
Stadt Aschaffenburg " Aufgestelit am_ 12.06.2002
Stadiplanungsamt ‘

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

K.-H. Brendler
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