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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

1 WO/ZOOI‘I’I2 In diesem Bereich ist je vollstdndig vorhandener 200 m2
Grundstiickstldche maximal1 Wohneinheit zuldssig.

nach § 9 (1 Nr.1 BauGB

Allgemeines Woaohngebiet nach § 4 BauNVO
Ausgeschlossen sind Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

MaB der baulichen Nutzung

GRZ 0.3 Grundflichenzahl (GRZ)

GFZ 0,6 Geschossfldchenzahl (GFZ)

I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB wobei ein Dachgeschoss
ausgebaut werden kann, aber kein Vollgeschoss werden darf.

TH Trauthohe bergseitig: max. 6,00m u. OK vorh. Geldnde

Traufhohe talseitig;:  max. 8,50m i. OK vorh. Geldnde

Maximale Traoufhohe iber der vorhandenen natirlichen Gelidnde-
oberkante in der Verldngerung des Wandbereiches bis Oberkante
Dachhaut in Gebtdudemitte gemessen

Bauweise, Baugrenzen nach § 9 (1) Nr.2 BauGB
0 Offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhduser zulidssig

Ee—— Baugrenze

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

Offentliche StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablogerungen
§9 Abs.1 Nr.12, 14 BauGB

D Elektrizitdt (TS = Trafostation)

Wasserfldchen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

nach 85 Abs.2 Nr.7 und Abs.4, 89 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB

() Uberschwemmungsgebiet HQ 100

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MaAnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft s9 Abs.1 Nr.25 und Abs.6 BauGB

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhalfung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Anptlanzung: Bdume

Erhaltung: Bdume

@

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen
DN 0-42°

Dachneigung (in Altgrad), unftere und obere Grenze

Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

IZweckbestimmung: Erhalt der Weinbergsmauern

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlogen

0 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

HINWEISE

(Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

z.B.1128 Flurstiicksnummer
bestehende Grundstiicksgrenze Stand des Katasters
Juni 2010
bestehende Gebdude
S Abbruch Gebiiude
>.00 MaBangaben (in Meter)

Festsetzungen durch Text
| Planungsrechtliche Festsetzungen
.1 Stellpliditze, Garagen und Nebenanlagen

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen gemdR § 14 BauNVO, die Gebdude im Sinne der
BayBO sind, diirfen nur innerhalb der Baugrenzen errichfet werden oder in den fir
sie gekennzeichneten Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen.

.2 Fldchen fiir die Erhaltung von Bdumen

Innerhalb der festgeseftzten Fldchen zur Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 30cm
dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgiingigkeit eines erhaltenswerften Baumes ist innerhalb der festgesetzten Fldche
ersatzweise ein standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14cm,

Pflanzbeet >8m?Z) nachzupflanzen.

.3 Ersatzpflanzungen fiir den Verlust sonstiger Bdume

Bei Rodung oder Abgdngigkeit eines innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen stehenden Baumes mit einem Stammumfang von mindestens 80cm ist
auf dem Baugrundstiick ersaftzweise ein standortgerechter grofkroniger Laubbaum
(Stammumfang mind. 12-14cm, Pflanzbeet >8m2?) nachzupflanzen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift)

[I.1 Abstandsfldchen

Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO ist anzuwenden.

[1.2 Dachaufbauten und Gauben

Dachaufbauten sind bei Gebduden ab mindestens 30° Dachneigung zuldssig, wenn sie
in Material und Farbe wie das Hauptdach bzw. mit Kupfer- oder Zinkblechverkleidung
ausgefiihrt werden, insgesamt maximal die Hdlfte des Hauptfirstes einnehmen und zum
seiflichen Dachrand einen Abstand von mindestens 1,25 m einhaltfen.

I.3 Angleichung von Ddchern

Im Baugebiet miissen Gebdude und Gebdudetfeile, die innerhalb eines Baufensters
aneinander gebaut werden, eine einheitliche Hauptdachtorm, -neigung und -eindeckung
aufweisen.

Die jeweiligen Wand- und Firsthohen bzw. Oberkanten der an der Grundstiicksgrenze
aneinander gebauten Gebdude und Gebdudeteile im Sinne des Satzes 1 dirfen
Hohenunterschiede von jeweils maximal 1m aufweisen.

Il.t Telekommunikationsleifungen

Das Erstellen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird nicht zugelassen.

I.5 Stellpldtze und Garagen gem. Art. 81 (1) & BayBO

Die Pkw-Stellpldtze sind mit versickerungsfdhigem Pflaster oder mit offenfugigen
Beldgen, z. B. mit Splitt- und Rasenfugen herzustellen; anfallendes Niederschlagswasser
ist zu versickern.

Die Garagen- und Carportdicher sollen sich einschlieBlich des Dachaufbaues in das
ortliche Hangniveau einfiigen.
Die Ddcher sind extensiv zu begriinen oder mit Steinschittungen zu versehen.

I.6 Gestaltung des Ortsbildes

Die Weinbergsmauern sind als Lebensraum fir die Zaun- oder Mauereidechse im
Bestand zu erhalten.
Ortliche, funktionelle und bauliche Eingriffe sind nicht zuldssig.

Il Nachrichtliche Obernahme

Uberschwemmungsgebiet

Der siidliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich noch randlich
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes bzw. des Abflussbereiches des Hensbaches.
Da die Uberschwemmungsgrenze bis an die Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen
heranreicht, empfiehlt das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Offnungen geplanter
Gebdude bzw. Gebdudefeile iber den mafgeblichen Wasserstand des Hensbaches bei
HQ 100 anzuordnen.

Das Uberschwemmungsgebiet des Hensbaches ist von baulichen Anlagen, Mauern,
Lagerungen und Auftiillungen freizuhalten.

Die Art von im Uberschwemmungsgebiet vorgenommenen Bepflanzungen ist aufgrund von
eventuell auftretenden Storungen des Wasserabflusses im Fall einer Uberschwemmung
vor den Pflanzungen mit der Unfteren Wasser- und Bodenschutzbehorde der

Stadt Aschaffenburg abzustimmen.

IV Hinweise

V.1 Bodenfunde

Bei Erdarbeiten aufgefundene Bodenaltertimer missen nach Art. 8 Abs. 1 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverziiglich gemeldet werden. Gemdl Art. 8
Abs. 2 sind aufgefundene Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen.

IV.2 Rechtsgrundlagen

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesefzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL. | S.466).

IV.3 Schichten-/Hangwasser

Es erfolgt der Hinweis, dass aufgrund der Hanglage des Plangebietes insbesondere
bei Starkniederschldgen mit wild abflieRendem Oberfldchenwasser zu rechnen ist.
Ferner ist nicht auszuschliefen, dass im Zuge der BaumaBnahmen Schichtenwasser
angetroften wird.

Bei der Planung bzw. der Ausfihrung sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

IV.4 Umgang mit Munitionsfunden

Werden im Plangebiet - z. B. bei Sondierungsuntersuchungen - Kampfmittel (z. B. nicht
detonierte Fliegerbomben) aufgefunden, ist unverziiglich das Ordnungs- und Strafen-
verkehrsamt der Stadt Aschaffenburg zu informieren. Die Fundstelle ist

unverdndert zu belassen und vor Befreten zu sichern. Die Enfschdrfung und Bergung
von Munitionsfunden darf nur von autorisierten Kampfmittelrdumdiensten vorgenommen
werden.

V.5 Immissionen

Autf die bestehende landwirtschatflich geprdgte Umgebung und die daraus gegebenenfalls
resultierenden Immisionen (Ldrm, Geruch, etc.) wird hingewiesen; Beeintrdchtigungen sind
daher nicht auszuschlieRen.

IV.6 Freifldchengestaltung

Aut den nicht bebaubaren und den iberbaubaren, aber nicht bebaufen privaten
Grundstiicksfldchen sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtefe
Durchgrinung insbesondere auf den riickwdrtigen Grundstiickslagen erzielen sollen.

V.7 Schutzstreifen

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,50 m einzu-
halten. Sollte dieser Abstand im Einzeltall unterschritten werden, so sind in
Absprache mit der Aschatfenburger Versorgungs-GmbH entsprechende SchutzmaBnahmen
zu treffen.

Auftgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit geltenden
Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der derzeit
geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistoaat Bayern - GO -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1)
in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der Stadt Aschaoffenburg diesen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, bestehend aus Planzeichnung
und den nebenstehenden fextlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 07.07.2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 13.07.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.08.2009 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom
05.10.2009 in der Zeit vom 11012010 bis 01.02.2010 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 08.01.2010 aut Grundlage
des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom 05.10.2009 gem. § & Abs. 1 BauGB am Verfahren
beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 12.02.2010.

Der Bebauungsplanentwurf vom 06.09.2010 wurde mit Begriindungsentwurf vom 05.10.2009
in der Zeit vom 22.11.2010 bis einschlieflich 23.12.2010 gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 12.11.2010 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden gem. § &

Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 22.11.2010 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurtfes
vom 06.09.2010 mit Begrindungsentwurf vom 05.10.2009 eingeholt. Sie erhielten Gelegen-
heit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 14.01.2011.

Der Bebauungsplanentwurf vom 18.01.2011 wurde mit Begriindungsentwurf vom 05.10.2009
in der Zeit vom 28.03.2011 bis einschlieBlich 11.04.2011 gem. § 4a Abs. 3, § 3

Abs. 2 BauGB erneut offenflich ousgelegt. Die Moglichkeit, Stellungnahmen abzugeben,
wurde aut die gednderten bzw. ergdnzten Teile beschrdnkt. Die erneute offenfliche
Auslegung wurde am 18.03.2011 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4a

Abs. 3, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.03.2011 auf Grundlage des Bebauungs-
planentwurtes vom 18.01.2011 mit Begriindungsentwurf vom 05.10.2009 erneut eingeholt.
Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb von zwei Wochen,

d. h. bis zum 11042011 Die Moglichkeit, Stellungnahmen abzugeben, wurde auf die
gednderten bzw. ergdnzten Teile beschrdnkt.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 27.06.2011 den
Bebauungsplan vom 16.05.2011 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und
die Begriindung hierzu vom 16.05.2011 gebilligt.

Aschatfenburg, 07.07.2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 08. Juli 2011 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden
im Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamf, zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der

Bebauungsplan ist damit in Kratt gefreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44

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

worden.

Aschatfenburg, 08. Juli 2011
STADT Aschaftenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Bebauungsplan “Norddstlich der Unterhainstrafe”
zwischen KlosterrainstrafBe, siidostlicher Begrenzung FuRweg,
UnterhainstraBe und nordwestliche Begrenzung FL. Nr. 1108 /

Gemarkung Schweinheim

Referat fiir Stadtentwicklung Stadtplanungsamt

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

KeBler Kleineriischkamp
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Bebauungsplanverfahren Nr.6/2

Nordostlich der Unterhainstralle
Stadt Aschaffenburg

BEGRUNDUNG

Stand: 16.05.2011

Anlass fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Der ubergeleitete und bisher rechtsgiiitige Baulinienplan Nr.25 aus dem Jahr 1959 ist im Zu-
sammenhang mit der inzwischen eingetretenen Entwicklung des Wohnguartiers zwischen
Klosterrainstrae und Unterhainstrale nicht mehr zeitgemaR. Dies gibt daher Anlass, neue
Planziele fir die groBzigigen Freiflichen in bevorzugter, représentativer Wohnlage aktuell
und planungssicher zu regeln.

In den letzten Jahren sind in Ergdnzung des baulichen Bestandes entlang der Klosterrain-
strale hangseits drei Einfamilien-Wohnhauser mit Ausrichtung zur Unterhainstrafie entstan-
den, die in Abstimmung mit den betroffenen Nachbarn und den zu beteiligenden Behdrden
auch auRerhalb der stark eingeschrinkten ,Baufenster* in o. g. Baulinienplan zugelassen
wurden. Im Sinne eines wirtschaftlichen, sparsamen Umgangs mit Grund und Boden inner-
halb der bebauten Ortslage war die Befreiung von der Einhaltung des Baufensters in diesen
drei Féllen stadtebaulich vertretbar.

Aus heutiger Sicht ist nicht auszuschlieBen, dass diese nun aufgrund ihres gewahrten Be-
freiungstatbestandes evtl. Ausldser fur zukinftige Bauvorhaben mit gebietsunvertraglichem
,Geschosswohnungsbau® sein kénnten. G réler dimensionierte Wohnaniagen sind daher
planungsrechtlich mit dieser Basis nur schwierig aufzuhalten. Diese sind aber im Plangebiet
nicht gewolit, weil sie mit einer hohen Wohndichte zum Einen die Struktur der Wohngegend
und das Landschaftsbild (steilere Hanglage) stéren, und zum Anderen das bisher vorhande-
ne kleinteilige Wohnumfeld auch mit unangemessen erhéhtem Verkehr belasten wirden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei einer weiteren zuklnftigen
Bebauung der Hanglage oberhalb der Unterhainstrale ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes sinnvoll. So kénnen unter Wiirdigung aller privaten und &ffentlichen Belange klare
Regelungen fir eine aus stadtebaulicher Sicht durchaus vertretbare Nachverdichtung getrof-
fen und somit fur alle Beteiligten im Plangebiet Rechtssicherheit geschaffen werden.

Der Stadtrat hat daher in der Sitzung am 13.07.2009 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur das 0. g. Gebiet ,Nordastlich der Unterhainstrafle” beschlossen.




Geltungsbereich mit Lage, GréBe und Beschaffenheit / Planungsrechtliche Situation /
* Zielsetzung des Bebauungsplanes:

Der vorgeschlagene Geltungsbereich des Bebauungsplans (ca. 17.400 m? groB8) umfasst
vornehmlich die hdngigen Grundstlickslagen, die entweder noch unbebaut sind oder nach
einem Abbruch von Altbestand entsprechend neu bebaut werden kénnten.

Es handelt sich bei diesem aufgrund der ausschlieBlichen Bestandslberplanung eines im
Zusammenhang bebauten Stadtgebietes und auch aufgrund der geringen Gréflenordnung
der Uberbaubaren Fliachen von weit weniger als 20.000 m? um einen ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung‘ nach § 13a BauGB, der im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
aufgestellt werden kann.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickeit. Darin sind die Flachen als
Wohnbauflachen dargestelit.

Auf die Erstellung des fur ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” nicht notwendigen ,Um-
weltberichts“ nach § 2a Nr. 2 BauGB kann verzichtet werden; gleichwohl werden Belange
von Natur und Landschaft in der planerischen Abwéagung entsprechend mit Festsetzungen
gewurdigt.

Der Bebauungsplan bildet mit seinen Festsetzungen folgende grobe Planungsziele ab:

- Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet (WA). Ausgeschlossen werden konflikttrachtige
Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes.

- Erhalt und Weiterentwicklung des aufgelockerten, harmonischen Gebietscharakters und
einer eher kleinmafstablichen Baustruktur; festgesetzt wird daher die ,offene Bauweise”.

- Ausweisung eines Baufensters parallel zur Unterhainstrale und eines weiteren parallel zur
Klosterrainstrate nach einer begriinten Innenzone, die von jeder Bebauung freigehalten
werden soll.

- Gebietsvertragliche Néchverdichtung mit einer GRZ von max. 0,3 und einer GFZ von max.
0,6.

- zulassig sind Wohnhauser, die Uber max. zwei Vollgeschosse verfigen, deren berg- und
talseitige Hohenentwicklung begrenzt wird und deren zuldssige Wohnungsanzahl je Ge-
baude beschrankt wird. ‘

- Raumliche Konkretisierung und Zuordnung von Fidchen fur Garagen und Stellplatze sowie
Nebenanlagen, moglichst ohne gravierende Eingriffe in die Topographie.

- Begriinung bzw. Erhalt von Griinstrukturen und ortsbildpragenden Geholzen.

Bauliche Dichte / MaB der baulichen Nutzung / Baugestaltung

Die bauliche Dichte wird so bemessen, dass je 200 m* Grundstucksflache maximal 1 Wohn-
einheit zulassig ist. In Anlehnung an den Bestand und unter Beriicksichtigung einer zurtck-
haltenden Wohnhausentwickiung am Hang mit ausreichend begrinten Hausumgriffsflachen
werden eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt.

Ausgehend von der vorgegebenen Geschossigkeit, den maximalen TrauthShen - talseitig
(max. 8,50 m Uber vorh. Geldnde) und bergseitig (max.6,00 m Uber vorh. Gelande) - und
"dem Anspruch eines modernen Einfamilienwohnhauses ist durchaus in dieser Lage noch mit
einer groBziigigeren, reprasentativen Baukorperform zu rechnen. Damit tatséchlich alle
Funktionen (insbesondere Terrassen / Balkone / Nebenanlagen / Doppelgaragen etc.) kon-
zentriert und ohne Abweichungen von den neuformulierten Baubedingungen untergebracht



werden, ist jeweils das o. g. zulassige Héchstmall innerhalb des ausgewiesenen Baufensters
entsprechend zugrunde gelegt.

Im Zusammenspiel mit der Festlegung der Traufhdhen — talseitig max. 8,50 m und bergseitig
max. 6 m Uber vorh. Gelande inmitten des Geb3udes gemessen - wird eine dem Ortsbild
angepasste Baustruktur erzielt.

Art der baulichen Nutzung:

In Anlehnung an die weit Oberwiegende, vorhandene Wohnnutzung in der ndheren Umge-
bung soll durch den Bebauungspian ein ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen wer-
den, um evtl. kinftige Stérungen - einhergehend mit evtl. hinzukommenden, gebiets-
unvertraglichen Nutzungen - zu vermeiden. Gastronomie und Hotelbetriebe, die ausnahms-
weise in einem Wohngebiet zuldssig wéren, werden daher explizit ausgeschlossen, um die
Wohnruhe fur den gesamten Bereich zu sichern.

Zahl der Vollgeschosse

Ausgehend von der vorhandenen Bebauungsstruktur sind auch nur maximal zwei Vollge-
schosse im 0. g. Plangebiet moglich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die teilweise sehr tiefen Baugrundstiicke weisen ein steileres Gefélle von Nordosten (Klos-
terrainstralle / Am Klosterrain) nach Siudwesten (Unterhainstralle} auf. In weitgehender An-
lehnung an den vorhandenen Baubestand wird jeweils ein Baufenster entlang der Kloster-
rainstralRe / Am Klosterrain und ein Baufenster entlang der Unterhainstralle ausgewiesen.
Die Baufenster sind durch Baugrenzen definiert und haben eine Tiefe von jeweils ca.20 m.
Sie bieten damit ausreichend Spielraum fiir eine evtl. Erweiterung der vorhandenen Wohn-
gebaude oder auch fur die Errichtung neuer Gebaude, verhindern aber gleichzeitig durch die
Aufsplittung in zwei voneinander getrennte Baufenster z. B. die Errichtung langgestreckter,
terrassierter Geb#uderiegel in zentraler Hanglage. Dadurch wird eine klare Gliederung der
Hangbebauung in maximal 2 Bauzeilen erzielt.

Das aufgesplittete Baufenster regelt unter Berlcksichtigung der Hangsituation die zulassi-
gen, bebaubaren Grundstiicksflichen fiir Wohngeb#ude, Nebenanlagen, Stellpldtze, Gara-
gen und Terrassen (gem. § 14 BauNVOQ). Dadurch wird kinftig eine klare Gliederung der
Hangbebauung erzielt und ein ruhiger Konturenverlauf von maximal zwei Bauzeilen erkenn-
bar.

Auflerhalb von Baugrenzen sind - bis auf Zufahrten / Hauszugang - keine versiegelten Fla-
chen zulassig. '

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Stréuchern

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und Minimierung der Eingriffe werden granordneri-
sche MaRnahmen beriicksichtigt und im Bebauungsplan geregeit.

Ausgewiesen ist daher eine nicht bebaubare, innere Granfldche, die zusétzlich zwischen der
lockeren, Bebauung angeordnet wird und diese als Grinstreifen durchzieht. In diesem Be-
reich sind keine Bauten / Nebenanlagen bzw. sonstigen Befestigungen etc. zulassig.

Pflanz- / Baumbestand — insbesondere im Bereich der Unterhainstral’e - ist darin neben
Neuanpflanzungen zu erhalten. Ergénzend sind dazu Geholzpflanzungen entlang der Unter-
hainstralle vorgesehen.



Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Biume mit einem Stammumfang von. mindestens 30cm dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgangigkeit eines erhaltenswerten Baumes ist innerhalb der festgesetzten
Flache ersatzweise ein standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14cm, Pflanz-
beet > 8m?) nachzupflanzen.

Auch fiir den Verlust sonstiger Bdume sind ggf. Ersatzpflanzungen zu leisten: So ist bei Ro-
dung oder Abgéngigkeit eines innerhalb der festgesetzten berbaubaren Grundstucksflachen
stehenden Baumes mit einem Stammumfang von mindestens 80cm auf dem Baugrundstick
ersatzweise ein standortgerechter groRkroniger Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14cm,
Pflanzbeet > 8m? ) nachzupflanzen. '

Erhalt von Lebensraum fiir geschiitzte Tierarten

Zum Schutz der Mauer- und Zauneidechse sind die im Bebauungsplan entsprechend ge-
kennzeichneten ehemaligen Weinbergsmauern in ihrem Bestand zu erhalten. Beseitigungen
oder zerstérerische bauliche Eingriffe missen unterbleiben.

- Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen, Steliplatze und Garagen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen
oder der dafir eigens gekennzeichneten Fiachen zuldssig. Aulerhalb der dafur geregelten
tiberbaubaren Flichen sind somit - abgesehen von Zufahrten und Zugéngen sowie unterge-
ordneten Nebenanlagen wie z.B. Mullboxen — keine versiegelten Flachen zuléssig.

Entlang der Unterhainstrale ist fur Stellpldtze, Carports und Garagen ein Mindestabstand
von 1,0m zur vorderen Grundsticksgrenze einzuhalten.

Die Einordnung der Fléchen fur Garagen und Stellpldtze entlang der Unterhainstralte ent-
spricht den értlichen Verhaltnissen, wobei darauf geachtet wurde, dass sich die entspre-
chend festgesetzten Flachen auflerhalb des Uberschwemmungsgebietes befinden. Das Ein-
und Ausfahren ist bei Beachtung des jeweiligen Gegenverkehrs méglich. ‘

Verkehrliche ErschiieBung

Das Plangebiet ist durch die Unterhainstrale von Suden sowie durch die KlosterrainstralRe
von Norden verkehrlich erschlossen.

Mit den teils beengten Verhéltnissen in der Unterhainstralle ist verbunden, dass hier Quer-
schnittldsungen nach RASt 06 weitestgehend nicht méglich sind: An der breitesten Stelle -
etwa in Hohe der Trafostation — hat die Strale einen verfigbaren Gesamtquerschnitt von ca.
9,60m (davon 1,50m Gehweg Sudseite, 5,90m Fahrbahn und 2,20m Schotterstreifen, der
zum Gehweg ausgebaut werden kénnte). An der schmalsten Stelle — etwa in Hoéhe des An-
wesens Unterhainstrale 55 - hat die StraRe einen nutzbaren Gesamtquerschnitt von ledig-
lich ca. 7,80m (davon 1,50m Gehweg Sudseite und ca. 6,30m Fahrbahn). Hier ist auf der
Nordseite der Strake kein Gehweg mdglich, weil es die értlichen Verhaltnisse nicht zulassen
(unmittelbar angrenzender steiler Hang).

Auf der Nordseite der Unterhainstrale ist die Anlage eines straBenbegleitenden Gehweges
nur zwischen der éstlichen Plangebietsgrenze (Treppe, FI.Nr. 1157) und dem Anwesen Klos-
terrainstrale 23 (FL.Nr. 1125) méglich. Im westlichen Plangebietsteil - also zwischen Kloster-
rainstrae 23 (FI.Nr. 1125) und der westlichen Plangebietsgrenze ( Unterhainstrale

11, FL.Nr. 1108) ist dies aufgrund der topographischen Verhaltnisse und insbesondere auch
aufgrund der aus naturschutzrechtiichen Grinden zum Erhait festgesetzten Weinbergsmau-
ern und Biume so nicht méglich. Eine StraRenverbreiterung in nérdlicher Richtung hatte
zwingend zur Folge, dass die zum weitgehenden Erhalt festgesetzten Weinbergsmauern und
ein Grofiteil des erhaltenswerten Baumbestands beseitigt werden mussten.



Die hier vorhandenen Baugrundstiicke grenzen unmitteibar an die Fahrbahn der Unterhain-
strale. FuBgénger, die diese Grundsticke nach bzw. von Suden verlassen bzw. betreten
wollen, missen also zwingend die StralRenseite wechseln, da nur auf der Sidseite der Un-
terhainstralle ein Gehweg zur Verfigung steht.

Stellt sich in zukinftigen Baugenehmigungsverfahren heraus, dass die ErschlieBung und
Zuganglichkeit Gber die Unterhainstrale nicht méglich sein sollte, misste die Andienung
ersatzweise von Norden (lber die Klosterrainstrale erfolgen.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung in der unmittelba-
rén Nachbarschaft ge5|chert

Ver-/ Entsorgung (Gas / Wasser / Strom / Telekom) / Abwasserentsorgung

Die Ver-/ Entsorgung ist aufgrund der Lage des Plangebietes im besiedelten Wohngebiet
grundsatzlich gesichert.

Durch Anbindung an die in den &ffentlichen Strallen Ilegenden Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen kénnen die Baugrundsticke entsprechend ver- und entsorgt werden.

Grund-/ Hangwasser

Im Hinblick auf die tatséchliche Bebauung der Hanglage wird empfohlen, die Boden-/ Bau-
grundbeschaffenheit hinsichtlich oberflachig abflieRendem Niederschlagswasser bei Starkre-
gen und evtl. auftretendem Schichtenwasser sowie hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit
(z.B. fester Boden / Fels) durch ein hydrogeclogisches Gutachten prifen zu lassen, um aus-
reichende Erkenntnisse u. a. fir die ErschlieBungsplanung zu erhalten und prazise Aussa-
gen bei der Ausfilhrungsplanung machen zu kdnnen. DIN - gerechte Abdichtungen der Keller
/- Untergeschosse gegen driickendes Wasser, Drainagen und Slckerpackungen etc. werden
schon aufgrund der Hanglage empfohlen.

Bodenordnende MaBnahmen

Es handelt sich bei den in den Geltungsbereich einbezogenen Grundsticken mit Ausnahme
der éffentlichen Stralten / FuBwege um private Baugrundstiicke, fur die auch die Erschlie-
Rung grundsatzlich gesichert ist. Entlang der Unterhainstralle grenzen einige der privaten
Grundstiicke an 6ffentliche Teilflachen, die nicht als Verkehrsfliche ausgebaut sind; im Falle
einer baulichen Nutzung dieser Privatgrundstiicke wére zur Sicherung der ErschlieBung (An-
lage der Zufahrt und der Stellplatze) eine VerauBerung der stadt. Teilflaiche oder die Gewdh-
rung eines Uberfahrtsrechtes sinnvoll bzw. notwendig.

Eine Umlegung nach § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

STADT ASCHAFFENBURG
Stadtplanungsamt, 16.05.2011

Sachbearbeiter Bauleitplanung
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