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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

nach 89 (1) Nr.1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete nach §4 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

GRZ Grundfldchenzahl

GFZ Geschassfldchenzaht

GR Grundfliche Hauptgebtiude
28l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall

TH Traufhohe, maximale Obergrenze

FH Firsthohe, maximale Obergrenze

0K Maximale Oberkante

uGg | Untergeschoss zu Wohnzwecken, Zahl der Geschosse als Hachstgrenze

Bauweise, Baugrenzen nach §9 (1) Nr.2

(siehe Festsetzungen durch Text Ziffer 1.3)

BouGB

0 Offene Bauweise

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

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

StrafBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

FuBgdngerbereich

Fldachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

nach § 9 Abs.1 Nr.12,

14 und Abs. 6 BauGB

Gas

-

Griinfldchen

nach 85 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, 8§89 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB

Offentliche Griinfldche

Private Grinfldche

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

nach 85 Abs.2 Nr.7 und Abs.4, 8§89 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB

Uberschwemmungsgebiet HQ 100

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

060000000
o o)

o o)
Pooococo0o0o0 o0

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

(siehe Festsetzungen durch Text Ziffer 1.8 bis 1.10)

[ {EX XXX K XN
(]

[
h0000O0OOS

: Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
§ die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

z.B.PF1/PF2

(siehe Festsetzungen durch Text Zitfer 1.11 und 1.12)

Einzelne Pflanzgebotstldchen und Pflanzbindungsfldchen

Erhalten: BGume eingemessen

O
(&)

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen

Erhalten: Bdume nicht eingemessen

0°-45° Dachneigung (in Altgraod), untere und obere Grenze
SD Satteldach
wD Walmdach
FD Flachdach

Sonstige Planzeichen

D

Hohenloge bei Festsefzungen
Ok Hohenfestpunkt 436 132,4655 m . NN

| 1 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
4¢M Bestandshche iber NN (Normal Null)
oo Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
HINWEISE (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)
2.B.1692/3 Flurstiicksnummer
bestehende Grundstiicksgrenze Stand des Kotasfers
Dezember 2009
bestehende Gebdude
5.00 MaBangaben (in Meter)
11 Geltungsbereichsgrenze von sonstigen Bebauungspldnen

bestehende Mauer
Hohenlinien

Schemaschnitt

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

| Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.5+6 und

§ 4 Abs. 2+3 BauNVO0

.1 In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind die im Allgemeinen Wohngebiet gemdB § &
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig.

MafR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und 88 16 und 17 BauNVO

i.v.m.§ 31 Abs.1 BauGB

.2 In den Baugebieten sind die zuldssigen Gebdudehdghen (First- und Traufhohen) durch
Planeinschrieb geregelt. Bezugspunkt ist die Hinterkante der Verkehrstldche, die das
Grundstiick erschlieBt, gemessen jeweils in der Mitte der anliegenden Grundstiicksgrenze
bis 0K Dachhaut.

Die Traufhohe ist definiert als Wandhohe zwischen dem Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Von der Hohenfestsetzung ausgenommen sind untergeordnete haustechnische Aufbaouten wie
Schornsteine, Liiffungsrohre efc..

Die zuldssige Grundfldche einzelner Hauptbaukdrper betrdgt maximal 330 m2. Die maximal
zuldssige Ldnge und Tiefe einzelner Hauptbaukorper ist durch Planeinschrieb geregelt.

.3 Im Baugebiet WA 1 ist max. ein Untergeschoss zu Wohnzwecken zuldssig. Ausnahms-
weise kann ein weiteres Untergeschoss zu Parkzwecken und fir Kellerrdume errichtef
werden. Bei hdngigen Grundsticken dirfen nur zu Wohnzwecken genutzte Untergeschosse
aus dem Hang ragen, und zwar mit einer Wandhohe von max. 3,50 m

(=0berkante 125,00 m iiber NN) iiber Oberkante natiirliches Geldnde (=Oberkante

121,50 m iber NN). Weitergehende Geldndeabgrabungen zur Freistellung von Unter-
geschossen sind nicht zuldssig.

Terrassen fir zu Wohnzwecken genutzte Unftergeschosse miissen innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksfldachen Lliegen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO0

.4 In den Baugebieten WA 1 und WA 2 diirfen Gebdudeteile, die in ihrer Breite maximal
ein Viertel der Breite der an einer Baugrenze anliegenden Gebdudeseite des Hauptbau-
korpers einnehmen, diese Baugrenze ausnahmsweise um bis zu 0,75 m iberschreiten.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB

.5 Im Plangebiet ist je voller 130 m2 Baugrundstiicksfldche maximal 1 Wohnung zuldssig.

Stellpldtze und Garagen § Abs.1 Nr.22 BauGB i.V.m. §812 Abs.6 BauNVO
§ A

9
9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m § 23 Abs.5 BauNVOD

.6 Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
fldche zuldssig. Offene Stellpldtze, die sich auf den Zufahrten zu Garagen oder
Carports befinden, dirfen ausnahmsweise aouch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen angeordnet werden.

Tiefgaragen, die unterhalb des natirlichen Geldndeniveaus liegen, dirfen ausnahmsweise
auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen angeordnet werden.

Festsetzung von Fldchen zur Begriindung von Leitungsrechten
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

.7 Die im Plan festgesetzten Fldchen zur Begriindung von Leitungsrechten sind zugunsten
des entsprechenden Ver- und Entsorgungstridgers dauerhatt zugdnglich zu halten.

Der Leitungsschutzstreifen ist von baulichen Anlagen und von Baumpflanzungen
treizuhalten.

Festsetzung zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs.1 Nr.25a BaouGB

.8 Auf den Baugrundstiicken ist je angefangener 200 m? iiberbaubarer Grundstiicksflidche
mindestens ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang 12-14cm) anzupflanzen. Die
Erhaltung von aoddquatem Baumbestand kann entsprechend angerechnet werden,
ausnahmsweise auch auBerhalb der Pflanzfldchen. Abgdngige Bdume sind durch
Nachpflanzungen zu ersetzen.

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

.9 Die festgesetzten Pflanzfldachen PF 1 und PF 2 sind von Nebenanlagen, die Gebdude
im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind, freizuhalten, zu mindestens 75% unversiegelt
zu erhalten und fldchig zu begrinen.

Baumpflanzungen auf Baugrundsticken miissen zu StraBenbegrenzungslinien einen
Mindestobstand von 2 m einhaltfen.

.10 Stellpldtze, Grundstiickszutahrten und -zuginge sind innerhalb der Pflanzgebotsfldche
PF 1 nur bis zur Obergrenze der zuldssigen Versiegelung gemdl textlicher Festsetzung
Nr. 1.9 zuldssig.

Festsetzung der Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Beptlanzungen § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

.11 Die festgesetzten Ptlanzbindungsfldchen sind von Bauwerken freizuhalten.
Ausnahmsweise sind Nebenanlagen und Zufahrfen zu den Nebenanlagen auBlerhalb des
Uberschwemmungsbereiches, die der girtnerischen Nutzung dienen, in der Pflanzbindungs-
fldche PF 2 zuldssig. Die Nebenanlagen diirfen in der Summe eine Fldche von

max. 50 mZ je Grundstiick iiberdecken. Nebenanlagen und Zufohrten zu den Nebenanlagen
sind nur his zur Obergrenze der zuldssigen Versiegelung gemdR textlicher Festsetzung
Nr. 1.9 zuldssig.

.12 In der Pflanzbindungsfldache PF 2 sind Bdume mit einem Stammumfang von mind.
50 cm zu erhalten.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift)
§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. Art. 91 Abs.1, 3 und 4 BayBO

[I.1 Dachformen

Als Dachform fiir die Houptbaukorper sind Sattelddcher, Waolmddcher und Flachddcher
(SD, WD, FD, vgl. Planeinschrieb) zuldssig. Flachddcher sind zu begrinen.

Aus dem Hang ragende Untergeschosse sind zwingend als Flachdach auszufiihren. Das
Flachdach kann als begriintes Dach und/oder begehbares Dach ausgebildet werden.

1.2 Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung von Ddchern der Hauptbaukorper mit einer Neigung von min-
destens 20° sind nur Tondachziegel und Betondachsteine in roten, braunen und anthrazit-
tarbenen Tonungen zuldssig. Die Anbringung von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf
Dachfldchen ist zuldssig.

II.3 Angleichung von Ddchern

Im Plangebiet miissen Doppelhduser die gleiche Dachform, -neigung und -eindeckung
aufweisen; dies gilt auch fir Dachgauben, Dachautbauten und Zwerchhduser. Bei geneigten
Ddchern miissen sie auch anndhernd die gleiche Trauf- und Firsthohe (bis max. 0,50 m
Unterschied) haben.

I.Lt Dachgauben / Dachaufbauten / Zwerchhduser

In den iberbaubaren Fldchen sind Dachgauben nur als Schlepp-, Spitzgiebel-, Walm-
oder Flachdachgauben zuldssig.

Im Ubrigen sind Zwerchhduser, Dachaufbauten und Dachgauben nur auf Ddchern mit einer
Dachneigung von mindestens 30° zuldssig. Sie dirfen jeweils maximal 3,50 m breit sein
und in ihrer summierten Gesamtbreite je Dachseite insgesamt 50% der Gebdudelidnge
nicht iiberschreifen.

Sie miissen zu den Giebelwdnden der Gebdude einen horizontalen Abstand von mindestens
0,80 m und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten

(vom Dachansatz vertikal gemessen).

[.5 Dachiiberstdnde

Dachiiberstdnde bei Ddchern mit einer Neigung von mindestens 20° dirfen am Ortgang
maximal 0,50 m und an der Traufe maximal 0,75 m betragen.

I.6 Vorgdrten

Vorgtirten (= Flidche zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze)
sind gdrfnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Befestigung der Vorgartenfldche ist
auf ein Mindestmal zu beschrdnken: Mindestens 75% der Vorgartenfldchen miissen als
girtnerisch angelegte Fldche erhalten bleiben. Uberdachungen von Stellpldtzen und
Zufahrten sind im Vorgartenbereich nicht zuldssig.

II.7 Einfriedigungen

Einfriedigungen im Vorgartenbereich (= Fldche zwischen Strafenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze) sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig.
Einfriedigungen sind als Hecke, aus schmiedeeisernen oder aus Holzzdunen zuldssig.
Geschlossene Einfriedigungen und Einfriedigungen aus Drahtkonstruktionen sind im
Vorgartenbereich nur in Kombination mit einer vorgepflanzten lebenden Hecke zuldssig.

I.8 Gestaltung von Stellpldtzen und Tiefgoragen
Offene Stellpldtze dirfen nur teilversiegelt werden.

Dachfldchen von Tiefgaragen sind mit einer Bodensubstratschicht von mind. 60 cm und
einer wasserspeichernden Schicht von mind. 10 tm zu iberdecken und niveaugleich an
das anstehende Geldnde anzuschlieBen. Die Vegetationstldachen aut der Tiefgarage sind
mit Strduchern und klein- bis mittelkronigen Bdumen zu bepflanzen.

[.9 Abstandsfldchen

Die Bestimmungen des Art. 6 Abs.4 und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) finden
Anwendung.

Il Hinweise

.1 Begrenzung von Ldrmimmissionen

Fir die Errichtung oder Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Rdumen sind vor
allem bei der zur Ebertbricke zugewandten Seite fechnische Vorkehrungen gemdf

DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - (November 1989) zum Schutz gegen AuBenldrm
vorzusehen. Das erforderliche relevante Schallddimmmafl R'w, res ist der Tabelle 8,
Zeile 2 und Spalte & fiir AuBenbauteile (R'w, res von 30 dB), DIN 4209, Zeile 2 und
Spalte & fiir AuBenbaufeile zu entnehmen.

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Zeile Ldrmpegelbereich| Mafgeblicher Bettenrdume in [Aufenthaltsrdume| Biirorgume?
AuBenldrmpegel |Krankenanstalten| in Wohnungen, und dhnliches
dB(A) und Sanatorien | Ubernachtungs-
rdume in
Beherbergungs-
stdtten,
Unterrichtsrdume
und dhnliches
resulfierendes SchallddmmmaRB fiir
AuBenbauteile in dB(A)
1 I bis 55 35 30
2 | 56 bis 60 35 30 30
3 1l 61 his 65 40 35 30
b Y 66 his 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 . 50 5
7 Vil >80 7 2 50
" An AuBenbuuteilen von Riumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen
ausgelibten Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenroumpegel Lleistet, werden keine
Anforderungen gesfellt.
2 Die Anforderungen sind hier oufgrund der orflichen Gegebenheiten festzulegen.

1.2 PflanzmaBnahmen

Die im Bebauungsplan innerhalb der Pflanzfldchen "PF" festgesetzten PflanzmaB-
nahmen sind spdtestens in der Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungs-
ptlichtigen NeubaumaBnahmen auf dem zugehorigen Grundstiick durchzufiihren. Die nicht
iberbauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sind gdrtnerisch zu gestalten und
vorzugsweise mit standortgerechten Laubgeholzen, Strduchern, Hecken oder Obstbdumen
zu bepflanzen. Nutzpflanzen sind zuldssig.

.3 Umgang mit Funden von Bodendenkmilern

Im Plangebiet auftretende Funde von Bodendenkmilern sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.
Aufgefundene Gegenstdnde und Fundort von Bodendenkmidlern sind unverdndert zu
belassen. Auf die Bestimmungen des Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird
verwiesen.

.t OUberschwemmungsgebiet

Der siidliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich noch randlich
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes bzw. des Abflussbereiches des Mains.

Do die Uberschwemmungsgrenze bis an die Baugrenze heranreicht, empfiehlt das
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Offnungen geplanter Gebdude bzw. Gebdudeteile
ca. 50 cm iber dem maBgeblichen Wasserstand des Mains bei HQ 100 anzuordnen.

Das Uberschwemmungsgebiet des Mains ist von baulichen Anlagen, Mauern,
Lagerungen, Auffillungen sowie Baum- und Strauchpflanzungen freizuhalten.
Auf die Bestimmungen des §78 Wasserhaushaltsgesetz - WHG - wird verwiesen.

1.5 Grundstiicksentwisserung

Das Baugebiet WA2 entwissert direkt in den Hauptsammler Main. Bei genehmigungs-
pflichtigen Anderungen der Bestandsbebauung und bei Neubauten ist die zukiinftige
Grundstiicksentwdsserung so vorzusehen, dass anfallendes Niederschlagswasser zur
Versickerung gebracht wird. Nur das anfallende Schmutzwasser darf dann noch in den
Mainsammler eingeleitet werden.

Ndheres ist im jeweiligen Baugenehmigungsvertahren zu regeln.

Rechtsgrundlagen:

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL. | S.466).

Aufgrund § 2 Abs. 1 Safz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BaouGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit geltenden
Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der derzeit geltenden
Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) in der
derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BaouGB, bestehend aus Planzeichnung und den
nebenstehenden fextlichen Festsetzungen, aols Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 07.07.2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 02.03.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.03.2009 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom
25.05.2010 in der Zeit vom 05.07.2010 bis 26.07.2010 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 02.07.2010 auf Grundlage
des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom 25.05.2010 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Vertahren
beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 13.08.2010.

Der Bebauungsplanentwurf vom 03.01.2011 wurde mit Begrindungsentwurf vom 03.01.2011
in der Zeit vom 21.03.2011 bis einschlieBlich 21.04.2011 gem. § 3 Abs. 2 BauGB
otfenflich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 11.03.2011 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 11.03.2011 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 03.01.2011
mit Begrindungsenfwurf vom 03.01.2011 eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe
der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 29.04.2011.

Der Stadtrat der Stadt Aschatfenburg hat in der Sitzung am 27.06.2011 den Bebauungs-
plan vom 23.05.2011 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begriindung hierzu vom 23.05.2011 gebilligt.

Aschaffenburg, 07.07.2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

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

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
im Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskuntt gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechftsfolgen des § &4 Abs. 3 Satz1
und 2, Abs. & BouGB sowie auf § 215 Abs. 1 BaouGB ist hingewiesen worden.

Aschaffenburg, 08. Juli 2011
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

STADT

Bebauungsplan “Schlotfegergrund” zwischen Schlotfegergrund,
Ziegelbergstrafle und siidliche Grenze der Flurstiicke 1693, 1696/5,
1695 und 1696/2 und westlicher Grenze des Flurstiicks 1696/4

Referat fir Stadtentwicklung Stadfplanungsamt

Kefiler Kleinerischkamp
Sachbearbeiter Datum Gedndert Mafistab B-Plan
Eichhorn/Lingk 15.12.2008 30.03.2010/25.05.2010/ 1:500

20.09.2010/03.01.2011
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[ ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
I.1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Anlass der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens war ein Antrag des Stadtrats Johannes Buttner
(Kl — Kommunale Initiative) zur Aufstellung eines Bebauungsplans fur das Gebiet sudlich der Ziegel-
bergstralle und ostlich des Schlotfegergrunds bis zur Frauenklinik in Héhe Munchstralle. Der betref-
fende Bereich zahlt zum ,Pompejanumsviertel* und ist Teil des besiedelten Stadtgebiets. Gleichwohl
gibt es einige bisher baulich nicht oder relativ gering ausgenutzte Grundsticke, fur die infolge der
Lagegunst des Gebiets zukunftig eine bauliche Entwickiung zu erwarten und grundsatzlich zu begri-
Ren ist. Trotz der Lage in einem bereits besiedelten Gebiet ist aber der bauliche Rahmen fir ein ,Ein-
fugen in die Eigenart der naheren Umgebung” und somit fur die Zulassigkeit neuer Gebaude und Nut-
zungen nicht ganz problemlos festzustellen.

Zur Steuerung zukinftiger Bauvorhaben ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans zur
Konkretisierung stadtebaulicher Zielstellungen fur die Gebietsentwicklung, der planungsrechtliichen
Klarstellung der Bebaubarkeit der Grundsticke und der umfassenden Wurdigung unterschiedlicher
Belange und Interessen im Planungsverfahren notwendig.

In diesem Zusammenhang hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg in der Sitzung am 02.03.2008 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB fur das Gebiet "Schlotfegergrund”
zwischen Schiotfegergrund, Ziegelbergstraite, sudlicher Grenze der Flursticke 1652/3, 1693, 1695,
1696/2 und 1696/5 und westlicher Grenze des Flursticks 1696/4 (Nr. 15/6) beschlossen.

Es finden die Vorschriften des Bebauungsplanes fir die Innenentwicklung nach § 13a BauGB Anwen-
dung. Von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

1.2 Stadtstrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind topographisch gepragt durch die Nahtstelle
zwischen dem Plateau des ,Ziegelbergs* und den Hangabbriichen zu den Mainauen. Entlang der
Ziegelbergstralle (insbesondere Nordseite) bis zur Munchstrale pragt eine dreigeschossige, strafien-
begleitende Wohnbebauung das Ortsbild. Lediglich die Ziegelbergstralle 24, die ca. 22m von der Stra-
e entfernt liegt, unterbricht diese straflenbegleitende Bebauung. ' ‘

Eingestreut finden sich Nutzungen aus der Gesundheitsbranche — zu nennen ist vor allen Dingen die
Frauenklinik -, die sich aber in den vorherrschenden Wohncharakter des Ortsteils einfugen. Zur Ha-
nauer Strafle hin sind zunehmend auch gewerbliche Nutzungen vorzufinden, die nicht zuletzt wegen
der hohen Verkehrsbelastung der Hanauer Strale einen Wandel zum Mischgebiet bewirken —in der
Ziegelbergstralle selbst ist dies aber kaum spurbar.

Die Entstehung der Baukarper entlang der Ziegelbergstralie reicht von der Griinderzeit bis zur Neuzeit
und prasentiert somit einen Stilmix von historisierenden Griunderzeitvillen, Gebduden mit steilem Dach
aus der Vorkriegszeit, Bungalows, experimentellen Baukdrpern der 60er Jahre, rein funktional gestal-
teten Gebauden der 70er und 80er Jahre bis zu teils verspielten und postmodern dekorierten Hausern
jungeren Datums. Da in der groien Mehrzahl der Félle jedoch die uberbaute Grundflache, die bauli-
che Hohe, die Kubatur, die Bauweise (Einzelh#user) und die Stellung der einzelnen Gebaude nicht
extrem differieren, ergibt sich insgesamt ein relativ ausgewogenes Gesamtbild. Am ehesten hiervon
weicht einerseits die zum Main orientierte Bebauung ab, die durch Terrassierung den Hang hinab vom
Main her voluminés erscheint, und andererseits das Bungalowgrundstick am westlichen Ende der
Ziegelbergstralle, das durch seine Niedergeschossigkeit und den relativ hohen Freiflachenanteil au-
genscheinlich weniger verdichtet ist als der Rest des Quartiers.

Markant fir das Gebiet ist der schluchtartige Charakter des ,Schiotfegergru nd*, der eine deutliche
Trennung zwischen der dstlich gelegenen Besiediung entlang der Ziegelbergstrafle" und den Bau-
grundstiicken im Westen bewirkt und von der Hanauer StraRe direkt in die Mainaue und zu den hier
befindlichen Kleingartenanlagen fuhrt. Der Schlotfegergrund hat aufgrund des Hohenunterschieds
keine Verbindung zum direkt benachbarten Hauptast der Ziegelbergstraie und somit auch fast keine
ErschlieBungsfunktion fir die dort anliegenden Grundstiicke.

Lediglich das Bauvorhaben Ziegelbergstrafie 15, dass am westlichen Ende der Ziegelbergstraiie liegt
und am Schlotfegergrund angrenzt, wird durch seine besondere Lage sowohl durch die am Schlotfe-
gergrund liegende Tiefgarageneinfahrt als auch von der Ziegelbergstralie erschlossen.

Bemerkenswert und ortsbildpragend ist auch der ausgepragte Gehdoizbestand beidseits des Fullwe-
ges, der vom sudlichen Ast der Ziegelbergstrale steil hinab zum Schiotfegergrund fihrt.
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund” Begriindung

Die Gebiete nordlich der Ziegelbergstrae und westlich des Schlotfegergrundes sind mit qualifizierten
Bebauungsplanen belegt (Bebauungspl&ne Nr. 15/4 und 15/3). Die unmittelbar nérdlich an der Ziegel-
bergstrae angrenzenden Grundstiicke sind hierbei als ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) mit einer
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzah! von 0,8 bei maximal zu-
lassigen drei Vollgeschossen und einer Baufenstertiefe von 20 m festgesetzt. Zuldssig sind hier Ein-
zel- und Doppelhduser in offener Bauweise.

Das Gebiet westlich des Schlotfegergrundes hingegen ist ,Mischgebiet' (MI) mit einer zulassigen
Grundflachenzahl {(GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 bei maximal zulassigen drei
Voligeschossen, das Baufenster ist hier sehr groizugig bemessen und Uberspannt das gesamte
Quartier bis zur Hanauer Strafte — (auch) hierdurch wird deutlich, dass dieses Gebiet eine andere
Charakteristik aufweist als die Bebauung entlang der Ziegelbergstralle.

Das Geldnde sudlich der Ziegelbergstralie zahit grundsatzlich zu einem ,im Zusammenhang bebauten
Ortsteil* im Sinne des § 34 BauGB, dessen duflere Begrenzungen einerseits durch die studliche Bau-
flucht der Anwesen Ziegelbergstralte 5, 7, 17, 19+21 und andererseits durch die ausgepragte Hang-
kante oberhalb des steilen Fulwegs und des Schlotfegergrunds definiert werden.

Das Grundstiick FI.Nr. 1852/3, ein Grofteil der Grundstucke FI.Nrn, 1692/4, 1693 sowie die ausge-
dehnten Flachen der Mainaue und der Kleingartenanlage liegen nicht im Bebauungszusammenhang
und sind als ,Auenbereich® im Sinne des § 35 BauGB einzustufen und aktuell kein Bauland.

Zudem riickt die Uberschwemmungsgebietsgrenze des Mains relativ nah an das Anwesen Ziegel-
bergstrafle 17 heran und tangiert bereits die Grundstiicke FIL.Nr. 1693 und 1652/3: Die im Uber-
schwemmungsgebiet liegenden Grundstiicksteile sind grundsatzlich kein Bauland.

Wesentliche Ziele und Inhalte des gednderten Bebauungsplanes:

Basierend auf dem Bebauungsplanentwurf und der eingegangenen Stellungnahmen wahrend der
sffentlichen Auslegung verfolgt der in Teilen geénderte Bebauungsplan vom 23.05.2011 folgende
wesentliche Planungsziele:

Art der baulichen Nutzung: _

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes wird als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) mit Aus-
schluss einzelner Nutzungsarten {Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) festgelegt.

MaR der baulichen Nutzung:
Fur das Aligemeine Wohngebiet wird das maximale MaR der baulichen Nutzung mit einer Grundfla-

chenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossfiachenzahl (GFZ) von 0,8 festgelegt. Es wird eine Be-
grenzung der zulassigen Grundflache (GR} der Hauptbaukdrper von max. 330 m? sowie der Gebaude-
lange von max. 22m und der Gebaudetiefe von max. 15m im Baugebiet WA 1 und max. 18m im Bau-
gebiet WA 2 bestimmt werden, die sich damit an dem Bauvorhaben Ziegelbergstrale 15 und an der
Bestandsbebauung Ziegelbergstrafie 7 orientieren. Des Weiteren werden die Trauf- und Firsthéhen im
Baugebiet WA 1 im vorderen Baufenster auf max. 9m bzw. 11,50m und im hinteren Baufenster auf
max. 6,50m bzw. 9m im Bebauungsplanentwurf begrenzt. Weiterhin wird die Dachneigung auf 0° - 45°
begrenzt. Damit wird geregelt, dass sich zukinftige Bebauungen in die bauliche Silhouette der nahe-
ren Umgebung einfugen. Im Baugebiet WA 2 sind die Trauf- und Firsthéhen auf max. 10m bzw. 13m
begrenzt. Bei Flachdachbauten wird die OK Attika auf max. 10m in allen Baugebieten begrenzt.

Im Plangebiet soll je voller 130m? Baugrundstiicksflache max. 1 Wohnung bestimmt werden. Die 0. g.
Festsetzungen orientieren sich somit an der umliegenden Bebauung.

Die Zah! der zulassigen Vollgeschosse darf max. drei Vollgeschosse betragen. Damit orientieren sich
die Festsetzungen am Bestand der umliegenden Bebauung und dem Bauvorhaben Ziegelbergstralie
15.

Die festgesetzten Gberbaubaren Grundstlicksflachen nehmen auf die vorhandene Topographie Rlck-
sicht und greifen nicht zu sehr in die steilen Hanglagen zum Schiotfegergrund im Westen und zum
FuRweg bzw. zur Mainaue im Suden ein — die im Gelande deutlich ausgepragte Hangkante bildet die
maximale Grenze der oberirdisch sichtbaren Bebauung. Bei hangigen Grundstiicken darfen nur zu
Wohnzwecken genutzte Untergeschosse aus dem Hang ragen, und zwar mit einer sichtbaren Wand-
héhe von max. 3,50m (= Oberkante 125.00 . NN) 0. Oberkante natirliches Gelande (= Oberkante
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Bebauungsplan Nr. 15/6 “Schlotfegergrund” Begrindung
121,50 . NN). Weitergehende Gelandeabgrabungen zur Freistellung von Untergeschossen sind nicht
zulassig. Terrassen fur zu Wohnzwecken genutzte Untergeschosse mussen innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen liegen. Damit wird geregelt, dass die hinter den Uberbaubaren Grundsticks-
flachen liegenden, ortsbildpragenden Hangflachen in ihrer jetzigen Form erhalten bleiben.

Im Umgriff des weitlaufigen Anwesens Ziegelbergstrae 11 (FL.Nr. 1682/1 und 1692/3) ist in Anleh-
nung an den Geb4udebestand zusétzlich eine Bebauung in zweiter Reihe im hinteren Grundstuckstei
(bis zu ca. 45 m hinter der Straenbegrenzungslinie) méglich. in diesem Baufeld in zweiter Reihe wird
das Malt der baulichen Nutzung auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch-Baugrenzen bestimmt, die einen Abstand von 3-10m zur
Ziegelbergstrale bzw. zum stdiichen Ast der Ziegelbergstralle und einen Abstand von 3m zur priva-
ten Grunflache vorschreiben. Entlang des Hauptastes der Ziegelbergstralie (gegenuber Ziegelberg-
strale 22, 24, 26, 28, Cunibertstralte 11, 14) sollen neue Baukérper unter Freihaltung eines mindes-
tens 4m breiten Vorgartenstreifens vornehmlich stralenbegleitend zur Ziegelbergstraile errichtet wer-
den. ‘ '

Die siidwestlichen Baugrenzen auf der FI.Nr. 1692/1 reichen zwecks besserer Ausnutzung der Bau-
grundstiicke geringfiigig nach Studwesten in das Flurstiick 1692/4 hinein. So liegt die Baugrenze der
zweigeschossigen Bebauung an der naturlichen Hangkante und die Baugrenze des maglichen Unter-
geschosses ca. 5 m im Hangbereich.

Als Kompensationsmalnahme fur den Hangeingriff bleibt die Baugrenze der FI.Nr. 1692/3 der zwei-
geschossigen Bebauung hinter der natirlichen Hangkante zurtck.

Die Gréshe der Hangeingriffsflache ist nahezu identisch mit der GréRe der Kompensationsflache flr
den Hangeingriff. :

Stellpidtze und Garagen:
Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfiachen zulgssig.

Offene Stellplatze, die sich auf den Zufahrten zu Garagen oder Carports befinden, diirffen ausnahms-
weise auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstucksflachen angeordnet werden. Dadurch wird ge-.
wahrleistet, dass die begrunten Vorgartenflachen (PF 1) als Rasenflache weitestgehend unversiegelt
erhalten bleiben.

Dadurch wird gewahrleistet, dass sich bei zukunftigen Bauvorhaben die Gestaltungen der Vorgarten
weitestgehend an die Vorgartengestaltung der Umgebung anpassen und sich somit ein relativ ausge-
wogenes Gesamtbild ergibt.

Weiterhin durfen Tiefgaragen, die unterhalb des naturlichen Gelandeniveaus liegen, ausnahmsweise
auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstucksflachen angeordnet werden.

Festsetzung von Flachen zur Begrindung von Leitungsrechten:

Das Plangebiet ist volistandig mit allen relevanten stadttechnischen Medien (Wasser, Abwasser,
Elektro, Gas, Telekom) erschlossen. Die Leitungen und Kandle verlaufen innerhalb der vorhandenen
Straltenverkehrsflachen, weisen in Teilabschnitten allerdings relativ geringe Abstande zu benachbar-
ten Grundsticksgrenzen auf, so dass sich potentielle Schutzstreifen von Leitungstrassen auch auf die
angrenzenden Grundstiicke erstrecken.

im Einzelnen bediirfen folgende Leitungen aufgrund eines erforderlichen Schutzstreifens im Bebau-
ungsplan besondere Berucksichtigung:

Schutzstreifen der Gasleitungen DN 150 und der Wasserleitungen DN 100 der Aschaffenburger Ver-
sorgungs-GmbH (AVG) entlang der Flursticke 1692/5 und 1692 in der Ziegelbergstralle.
Schutzstreifen der Gasleitungen DN 200 und der Wasserleitungen DN 500 der Aschaffenburger Ver-
sorgungs-GmbH (AVG) entlang der Flurstiicke 1692/2 und 1692/4 im Schictfegergrund.

Die von den jeweiligen Leitungsschutzstreifen bertihrten Baugebietsflachen sind als ,Flachen zur Be-
grindung von Leitungsrechten" festgesetzt.

Zur Sicherung der bestehenden Leitungen fur Wasser, Gas, Strom und Abwasser sind diese Flachen
zugunsten des entsprechenden Ver- und Entsorgungstragers dauerhaft zuganglich zu halten.

Der Leitungsschutzstreifen ist von baulichen Anlagen und von Baumpflanzungen freizuhalten,

Festsetzung der Bindunqén fur Bepflanzungen_und fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Bau-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Das Plangebiet erhélt eine Randeingriinung (Planzstreifen mit Breiten zwischen 3m und 10m) mit

Pflanzgeboten. ‘

Verbliebene grofiere Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
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Bebauungsplan Nr. 15/6 "Schlotfegergrund” Begriindung

Die als erhaltenswert geltenden Baume werden im Bebauungsplanentwurf gekennzeichnet. Weiterhin
missen Baumpflanzungen auf Baugrundsticken zu Stratenbegrenzungslinien einen Mindestabstand
von 2 m ginhalten.

Die festgesetzten Pflanzflachen PF 1 und PF 2 sind von Nebenanlagen, die Geb&dude im Sinne der
Bayerischen Bauordnung sind, freizuhalten, zu mindestens 75% unversiegelt zu erhalten und fléchig

~ zu begrunen.

Dadurch wird gewahrleistet, dass zum einen die begrinten Vorgartenflachen (PF 1) als Rasenflache
weitestgehend unversiegelt erhalten bleiben und sich damit in den Kanon der bestehenden Vorgarten
der Umgebung anpassen und sich somit ein relativ ausgewogenes Gesamtbild ergibt.

- Zum anderen wird dadurch der ortsbildpragende, ausgepragte Gehblzbestand beidseits des Fullwe-
ges, der vom stdlichen Ast der Ziegelbergstralie steil hinab zum Schlotfegergrund fahrt und entlang
der sudlichen Geltungsbereichsgrenze bis zur Grenze des Uberschwemmungsgebietes reicht (PF 2),
gesichert.

Die festgesetzten Pflanzbindungsflachen sind von Bauwerken freizuhalten. Da das Uberschwem-
mungsgebiet in die Pflanzbindungsflachen reicht, wird die dort ausnahmsweise Zuléssigkeit dahinge-
hend beschrankt, dass ausnahmsweise Nebenanlagen und Zufahrten zu den Nebenanlagen aufier-
halb des Uberschwemmungsbereiches, die der gartnerischen Nutzung dienen, in der Pflanzbindungs-
flache PF 2 zulassig sind. Die Nebenanlagen durfen in der Summe eine Flache von max, 50 m? je
Grundstiick iiberdecken. Nebenanlagen und Zufahrten zu den Nebenanlagen sind nur bis zur Ober-
grenze der zulassigen Versiegelung gemaf textlicher Festsetzung Nr. 1.9 zulassig.

Weitere Anderungen und Erganzungen der Ziele und Inhalte:

Ergénzung der zeichnerischen Festsetzung der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit dem Zusatz ,(siehe Festsetzungen durch Text
Ziffer 1.8 — .10}

Erg&nzung der zeichnerischen Festsetzung der Umgrenzung mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit dem Zusatz ,(siehe Fest-
setzungen durch Text Ziffer .11 und 1.12)"

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1.8 durch Verzicht auf die Prazisierung ,vorzugsweise inner-
halb der festgesetzten Pflanzflachen®

Erganzung des Hinweises Nr. II.5 Grundstiicksentwasserung: ,Das Baugebiet WA 2 entwassert direkt
in den Hauptsammler des Main. Bei genehmigungspflichtigen Anderungen der Bestandsbebauung
und bei Neubauten ist die zuk(nftige Grindsticksentwasserung so vorzusehen, dass anfallendes
Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht wird. Nur das anfallende Schmutzwasser darf dann
noch in den Mainsammler eingeleitet werden. Naheres ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
zu regeln.”

Redaktionelle Erganzungen inhaltlicher Erlauterungen in den zeichnerischen Festsetzungen und ein-
zelne Korrekturen von Schreib-, Grammatik- und Bezeichnungsfehlern sowie Prazisierungen in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 15/6 uberdeckt das Gebiet zwischen der Ziegelbergstra-
e, dem Schiotfegergrund, der siidlichen Grenze der Grundstiicke FI.Nr. 1652/3, 1693, 1695, 1696/2
und 1696/5 und der westlichen Grenze des Flurstiicks 1696/4 (Frauenklinik). Fur die Anwesen Ziegel-
bergstrale 7, 17, 19 und 21 besteht zwar kein dringendes stadtebauliches Erfordernis zur Aufstellung
eines Bebauungsplans, weil diese Grundstiicke baulich nahezu vollsténdig ausgenutzt sind und nur
begrenzten Spielraum fur Erweiterungen oder Aufstockungen bieten. Zwecks Festschreibung des
Bestands und dauerhafter Stabilisierung der Situation werden jedoch die Hanggrundstucke Ziegel-
bergstraie 7, 17, 19 und 21 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15/6 zahlen die Grundstucke mit den Flursticksnum-
mern 1633 (tiw.), 1652/3, 1652/4, 1652/22, 1692, 1692/1, 1692/2, 1692/3, 1692/4, 1692/5, 1693, 1695,
1696/2, 1696/5 und 1706/4 (tiw.).
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund" , Begriindung
] UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Verbindliche Planungsgrundiagen

[1.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt far das Plangebiet ,\Wohnbauflachen” dar.
Der Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans iberein und ist aus
diesem entwickelt.

I1.1.2 Aktuelles Planungsrecht

Beim Bebauungsplan Nr. 15/6 ,Schiotfegergrund” handelt es sich aufgrund der ausschlielllichen Be-
standsuberplanung eines im Zusammenhang bebauten Stadtgebiets und auch aufgrund der geringen
Grofkenordnung der Uberbaubaren Flachen von weniger als 20.000gm um einen ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung" nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, der im vereinfachten Verfahren gemaf § 13
BauGB aufgestellt werden kann.

Auf die Erstellung des firr ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® nicht notwendigen ,Umweltbe-
richts* nach § 2a Nr. 2 BauGB kann verzichtet werden — gleichwohl sind Belange von Natur und Land-
schaft in der planerischen Abwagung entsprechend zu wurdigen.

n.2 Informelle Planungsgrundlagen

11.2.1 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg, der im ,Innenbereich” keine Rechtswirkung
entfaltet, stelit das gesamte Plangebiet als Baugebietsflache {(Wohnbaufléche) dar. Der Bebauungs-
plan steht mit der Ausweisung von Wohnbauflachen und der dargestellten Regelung zum Hochwas-
serschutz und Hochwasserabfluss im Einklang mit dem Landschaftsplan,
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund® Begriindung
i ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG

1.1 Bauliche Nutzung und stadtebauliches Erscheinungsbild

[11.1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme der Stralenverkehrsflachen (Stadt Aschaffenburg) befinden sich sé&mtliche Grundstu-
cke des Plangebietes in Privateigentum.

Das MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet und in der nadheren Umgebung entlang der nérdlichen
Ziegelbergstrale ist gekennzeichnet durch einen Mix von einem relativ geringen bis relativ hohen
Versiegelungsgrad bei unterschiedlich intensiver baulicher Nutzung.

Das MaR der baulichen Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet und in der ndheren Umgebung ist in
der folgenden Tabelle aufgefahrt. :

Tabelle MaR der baulichen Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet und in der ndheren Umgebung

Haus-Nr, FI.St. Grdst. Grundflache | GRZ GFZ Anzahl der
Flache ' "Vollgeschosse

Ziegelbergstr.

7 1696/2 1.284 297 0,23 0,64 3

9 1692 1.033 129 0,12 0,37 3

11 1692/1 1.587 265 0,17 0,17 1

15 1692/2 863 331 0,38 0,79 3

17 1693 1.069 184 0,17 0,52 2+D

19 1696/5 615 144 0,23 0,70 24D

21 1695 802 219 027 0,82 2+D

22 1690/7 502 165 0,33 0,99 3

24 1690/5 1.132 125 0,11 0,33 3

26 1690/6 621 107 0,17 0,52 2+D

28 1690 882 179 0,20 0,61 2+D

Cunibertstr.

11 170717 548 157 0,29 . 0,86 2+D

14 1690/4 462 158 0,34 1,03 2+D

Die Gebaude am sudlichen Teil der Ziegelbergstrafie (Haus-Nr. 7, 17, 19, 21) haben auRerdem auf
der Talseite zum Main (Stdseite) 1-2 sichtbare Untergeschosse, das Gebaude Haus-Nr. 15 hat auf
der Talseite zum Main {Sudseite) 1 sichtbares Untergeschoss.

[1.1.2 Bauweise und Stadtgestalt

Das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind topographisch geprégt durch die Nahtstelle
zwischen dem Plateau des ,Ziegelbergs® und den Hangabbrichen zu den Mainauen. Entlang der
Ziegelbergstralle (insbesondere Nordseite) bis zur Munchstralle pragt eine dreigeschossige, strafien-
begleitende Wohnbebauung das Ortsbild. Lediglich die Ziegelbergstrae 24, die ca. 22m von der Stra-
Re entfernt liegt, unterbricht diese stralRenbegleitende Bebauung.

Eingestreut finden sich Nutzungen aus der Gesundheitsbranche — zu nennen ist vor allen Dingen die
Frauenklinik -, die sich aber in den vorherrschenden Wohncharakter des Ortsteils einfugen. Zur Ha-
nauer Strafte hin sind zunehmend auch gewerbliche Nutzungen vorzufinden, die nicht zuletzt wegen
der hohen Verkehrsbelastung der Hanauer Stralle einen Wandel zum Mischgebiet bewirken — in der
Ziegelbergstralle seibst ist dies aber kaum spirbar.

Die Entstehung der Baukorper entlang der Ziegelbergstrale reicht von der Grunderzeit bis zur Neuzeit
und prasentiert somit einen Stilmix von historisierenden Griinderzeitvillen, Gebauden mit steilem Dach
aus der Vorkriegszeit, Bungalows, experimentellen Baukorpern der 60er Jahre, rein funktional gestal-
teten Gebauden der 70er und 80er Jahre bis zu teils verspielten und postmodern dekorierten Hausern
jingeren Datums. Da in der groflen Mehrzahl der Falle jedoch die Uberbaute Grundflache, die bauli-
che Hohe, die Kubatur, die Bauweise (Einzelhauser) und die Stellung der einzelnen Geb#ude nicht
extrem differieren, ergibt sich insgesamt ein relativ ausgewogenes Gesamtbild. Am ehesten hiervon
weicht einerseits die zum Main orientierte Bebauung ab, die durch Terrassierung den Hang hinab vom
Main her volumin®s erscheint, und andererseits die Bungalowgrundsticke am westlichen Ende der
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund” Begrindung

ZiegelbergstraBe, die durch ihre Niedergeschossigkeit und den relativ hohen Freiflichenanteil augen-
scheinlich weniger verdichtet sind als der Rest des Quartiers.

Markant fir das Gebiet ist der schluchtartige Charakter des Schlorfegergrund“ der eine deutliche
Trennung zwischen der éstlich gelegenen Besiedlung entlang der ,ZiegelbergstraBe” und den Bau-
grundstlcken im Westen bewirkt und von der Hanauer Stra3e direkt in die Mainaue und zu den hier
befindlichen Kleingartenanlagen fiihrt. Der Schlotfegergrund hat aufgrund des Héhenunterschieds
keine Verbindung zum direkt benachbarten Hauptast der ZiegelbergstraB3e und somit auch fast keine
ErschlieBungsfunktion fiir die dort anliegenden Grundstlicke.

Lediglich das Bauvorhaben Ziegelbergstrae 15, dass am westlichen Ende der Ziegelbergstral3e liegt
und am Schiotfegergrund angrenzt, wird durch seine besondere Lage sowohl durch die am Schiotfe-
gergrund liegende Tiefgarageneinfahrt als auch von der Ziegelbergstrai3e erschlossen.
Bemerkenswert und ortsbildpragend ist auch der ausgeprégte Gehdlzbestand beidseits des FuBwe-
ges, der vom sudlichen Ast der ZiegelbergstraBe steil hinab zum Schlotfegergrund fihrt.

.2  Freiraum und Grinflichen

Das Plangebiet verfugt (iber groBe dffentliche Freirdume sowie landschaftsbildpragende und Gkolo-
gisch wertvolle Griinflachen.

Bemerkenswert und ortsbildprégend ist auch der ausgeprégte Gehdlzbestand beidseits des FuBwe-
ges, der vom sidlichen Ast der ZiegelbergstraBe steil hinab zum Schlotfegergrund fiihrt. Die vorhan-
denen Griinflichen und Gehdlzstrukturen haben somit eine bedeutungsvolle Wirkung fir das Erschei-
nungsbild des Plangebiets.

Des weiteren befinden sich mehrere, landschaftsbildpragende und 6kologisch wertvolle Einzelbaume
auf den &ffentlichen und privaten Grinflachen.

So stehen auf der Grunflache entlang des FuBweges ein Goétterbaum (Ailanthus altissima) und ein
Walnussbaum (Juglans regia), 1 Blauglockenbaum (Paulownia tomentosa) auf dem Flurstick 1692
sowie Saulen-Pappeln (Populus nigra Italica’) auf den Flursticken 1692/1 und 1692/3. Auf dem Flur-
stiick 1652/3 befinden sich ein Walnussbaum (Juglans regia) und ein Kirschbaum (Prunus), auf dem
Flurstiick 1693 befindet sich eine Libanon-Zeder.

Die oben genannten Baume sind als erhaltenswerte Baume im Bebauungs;planentwurf festgesetzt.

Abbildungen 1-3: Erhaltenswerte B&ume in der ZiegelbergstraBe

1 .Blhﬁglockanbaﬁfﬁ FINrA 692

2.Blauglockenbaum FI.Nr.1692

Saulen-Pappeln FLNr.1692_1, 1692_3
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund” Begrindung

Abbildungen 4-7: Erhaltenswerte Biume entlang des FuBweges in den &ffentlichen Grinflachen

N

Gotterbaum offentl, Grinftiche FI.Nr.1692_4 Walnuss offentl. Grinflache FI.Nr.1692_4

Walnuss 6ffent). Grﬁnflé‘lce FLNr.1652_3 Kirsche dffentl. Griinfliche FI.Nr.1652_3

Abbildung 8: Erhaltenswerter Baum in der privaten Grinflache der FIL.Nr. 1693

Libanon-Zader FI.Nr.1693
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schiotfegergrund"” Begriindung

.3 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt ber die beiden Aste der ZiegelbergstraBe. Der Schiot-
fegergrund hat aufgrund des Héhenunterschieds keine Verbindung zum direkt benachbarten Hauptast
der Ziegelbergstraie und somit auch fast keine ErschlieBungsfunktion fiir die dort anliegenden
Grundsticke. Lediglich das Bauverhaben ZiegeibergstraBe 15 wird durch die am Schlotfegergrund
liegende Tiefgarageneinfahrt vom Schlotfegergrund und der ZiegelbergstraBe erschlossen und hat
somit eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion. Der FuBweg zwischen Ziegelbergstra3e und
Schiotfegergrund wird dem motorisierten Verkehr dauerhaft entzogen.

Abbildungen 9+10: Siidlicher Ausléufer der Ziegelbergstra3e

Abbildungen 12+13:  ZiegelbergstraBe
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund” Begriindung

Abbildungen 14-22: Schiotfegergrund und FuBweg zwischen Ziegelbergstrae und Schlotfeger-
grund
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Bebauungsplan Nr. 15/6 “Schiotfegergrund® Begrindung

.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist volistandig mit allen relevanten stadttechnischen Medien (Wasser, Abwasser,
Elektro, Gas, Telekom) erschlossen. Die Leitungen und Kandle verlaufen innerhalb der vorhandenen
StraBenverkehrsflachen, weisen in Teilabschnitten allerdings relativ geringe Abstidnde zu benachbar-
ten Grundsticksgrenzen auf, so dass sich potentielle Schutzstreifen von Leitungstrassen auch auf die
angrenzenden Grundstiicke erstrecken.

" im Einzelnen bedurfen folgende Leitungen aufgrund eines erfarderlichen Schutzstreifens im Bebau-
ungsplan besondere Berlicksichtigung:

Schutzstreifen der Gasleitungen DN 150 und der Wasserleitungen DN 100 der Aschaffenburger Ver-
sorgungs-GmbH (AVG) entlang der Flurstlicke 1692/5 und 1692 in der ZiegelbergstraBe.
Schutzstreifen der Gasleitungen DN 200 und der Wasserleitungen DN 500 der Aschaffenburger Ver-
sorgungs-GmbH (AVG) entlang der Flurstlicke 1692/2 und 1692/4 im Schlotfegergrund.

Die von den jeweiligen Leitungsschutzstreifen beriihrten Baugebietsflachen sind als ,Flachen zur Be-
grandung von Leitungsrechten” festgesetzt.

Zur Sicherung der bestehenden Leitungen far Wasser, Gas, Strom und Abwasser sind diese Flachen
dauerhaft zuganglich zu halten.

Der Leitungsschutzstreifen ist von baulichen Anlagen und von Baumpflanzungen freizuhalten.
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Bebauungsplan Nr. 15/6 “Schletfegergrund” Begriindung

.5 Altlasten

Die zum Geltungsbereich des B-Planes 15/6 gehérenden FI.-Nrn. (FL.Nr. 1633 (tiw.), 1652/3, 1652/4,
1652/22, 1692, 1692/1, 1692/2, 1692/3, 1692/4, 1692/5, 1693, 1695, 1696/2, 1696/5 und 1706/4 (tiw.)
sind in der Altlastenddatenbank ADuBIS nicht aufgefuhrt. Es besteht somit kein Altlastenverdacht.

1.6 Immissionen

im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden wurde von der Unteren Immissionsschutzbe-
hérde der Stadt Aschaffenburg eine Stellungnahme abgegeben, bei der auf der Grundlage der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) und der RLS-90 beurteilt wurde, dass die in ca. 280m Entfernung
fiegende Ebertbriicke mit aktueli ca. 43.000 Kfz/Tag als Hauptemissionsquelle auf das Plangebiet
einwirkt. Hierbei sind die Gebaude direkt am Schlotfegergrund und enttang dem sudlichen Auslaufer
der Ziegelbergstralle durch den Verkehrsl&rm am stérksten betroffen, da sich hier der Schall tber den
Main fast ungehindert ausbreiten kann. Durch den Verkehrsldrm an der Ebertbriicke wurden nach
einer Uberschlagigen Berechnung nach RLS 90 mit den o. g. aktuellen Verkehrszahlen aus dem Jahr
2010 an den nachst gelegenen Immissionsorten Beurteilungspegel prognostiziert, die folgendes Re-
sultat erbrachten:

immissionsort Beurteifungspegel Grenz-/Orienfierungswerte
ohne Larmschutz (dbA) LdmschutzVO  DIN 18005
tags / nachts tags / nachis tags / nachts

Ziegelbergstralle 15 57147 59/49 55745

Im Ergebnis sind die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) ohne Larm-
schutzmafinahmen am ungtinstigsten Immissionsort — fir alle anderen Immissionsorte im Plangebiet
ist die Larmbelastung.geringer - um 2 dBA tags und nachts Uberschritten; die Grenzwerte der Larm-
schutzverordnung werden eingehalten. Durch die prognostizierten Zahlen im Jahr 2010 des plafonier-
ten (nach oben hin begrenzten) Zielnetzes aus dem Jahr 2002 wird von etwa 49.000 Kfz/Tag, welche
die Ebertbriicke befahren, ausgegangen. Daher solite sogar noch mit einem weiteren Anstieg der
Immissionswerte gerechnet werden. Auf der Grundlage der Stellungnahme der Unteren Immissions-
schutzbehorde der Stadt Aschaffenburg werden Schallschutzmafinahmen fur neu entstehende Wohn-
hauser festgesetzt. So sind fur die Errichtung oder Anderung von Gebauden mit schutzbedUrftigen
Raumen vor allem bei der zur Ebertbriicke zugewandten Seite technische Vorkehrungen gemaf’ DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau — (November 1989) zum Schutz gegen Auflenldrm, vorzusehen. Das
erforderliche relevante Schalldammman R'w, res fir AuRenbauteile ist der Tabelle 8, Zeile 2 und
Spalte 4 (R'w, res von 30 dB), DIN 4108, zu entnehmen.

.7  Eigentumsverhéltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Grundstlcke sind mit Ausnahme der Stratenverkehrsflachen durchweg.
in Privateigentum.

.8 Uberschwemmungsgebiet des Mains

Sudlich des Geltungsbereiches verlauft der Main. Das Uberschwemmungsgebiet des Mains fur ein HQ
100 wurde im Bereich der Stadt Aschaffenburg mit Verordnung vom 19.05.1895 amitlich festgesetzt.
Der Umgriff der Uberschwemmungsgrenze ist im Bebauungsplan dargestelit.

So befindet sich der sudliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch randlich innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes bzw. des Abflussbereiches des Mains, somit reicht die Uberschwem-
mungsgrenze bis an die Baugrenze heran. Aus der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Aschaf-
fenburg geht hervor, dass Offnungen geplanter Gebaude bzw. Gebaudeteile ca. 50 cm Uber dem
mafgeblichen Wasserstand des Mains bei HQ 100 anzuordnen sind.

Im Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) wird im §78 ,Beson-
dere Schutzvorschriften fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete” im Abs.1 Nr.1-7 geregelt, was in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten untersagt ist. So ist:
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Bebauungsplan Nr, 15/ 6 “Schlotfegergrund” Begriindung

1.
Die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitplane fir Hafen und Werften,

2.
Die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des
Baugesetzbuchs,

C 3
Die Errichtung von Mauern, Wallen oder ahnlichen Anlagen quer zur Fliefrichtung des Wassers bei
Uberschwemmungen,

4, .
Das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn, die Stof-
fe durfen im Rahmen einer ordnungsgemafen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt werden,

5.
Die nicht nur kurzfristige Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen
oder die fortgeschwemmt werden kénnen,
B
Das Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberflache,

7 '
Das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden Hoch-
wasserschutzes gemaR § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und § 75 Absatz 2 entgegenstehen,

untersagt.

Aus diesern Grund ist der Bereich der Pflanzflache PF 2 zwischen der Geltungsbereichsgrenze und
der Uberschwemmungsgrenze als private Griinflachen ausgewiesen. Weiterhin ist das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet des Mains in Bezug auf §78 Abs.1-7 WHG von baulichen Anlagen, Mauern,
Lagerungen, Auffillungen sowie Baum- und Strauchpflanzungen soweit diese den Zielen des vorsor-
genden Hochwasserschutzes entgegenstehen, freizuhalten.
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Bebauungsplan Nr. 15 /6 ‘ “Schlotfegergrund” Begrindung
v ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTION

IV.1 Der aktuelle Bebauungsplan

In neun schriftlichen Stellungnahmen wurden Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplanentwurf
vorgebracht. Sieben Stellungnahmen stammen von Behdrden bzw. Tragern offentlicher Belange, zwei
Stellungnahmen stammen von Eigentimern von Grundstacken im Bebauungsplangebiet und in der
Nihe des Bebauungsplangebietes.

Aus dem Ergebnis der Abwagung der eingegangenen Anregungen, Hinweise und Einwande von Be-
horden bzw. Tragern dffentlicher Belange sowie einigen Eigentimern von Grundstiicken im Bebau-
ungsplangebiet und in der N&he des Bebauungsplangebietes ergibt sich kein Erfordernis fur wesentli-
che, die Grundzlge der Planung berihrende Anderungen des ¢ffentlich ausgelegten Bebauungsplan-
entwurfs vom 03.01.2011.

Mit wenigen geringfugigen Veranderungen wurde der dffentlich ausgelegte Bebauungsplanentwurf
schlieflich als Satzung beschlossen und in Kraft gesetzt.

IV.1.1 Stadtebauliches Grundgerist

Das Gesamtkonzept geht von der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes aus und orientiert
sich stark am baulichen Bestand bzw. der baulichen Realisierung im Plangebiet und der umliegenden
Bestandsbebauung. .

Die Nutzungsdichte ist durch eine Grundflachenzah! von 0,4 und durch eine Geschossflachenzahl von
0,8 in allen Wohngebieten im Plangebiet definiert. Im WA 2 und im vorderen Baufenster des WA 1sind
max. drei Vollgeschosse und im hinteren Baufenster des WA 1 max. zwei Vollgeschosse zulassig.

Es wird eine Begrenzung der zulassigen Grundflache (GR) der Hauptbaukdrper von max. 330 m? so-
wie der Gebaudelange von max. 22m und der Gebaudetiefe von max: 15m im Baugebiet WA 1 und
max. 18m im Baugebiet WA 2 bestimmt werden, die sich damit am Bauvorhaben Ziegelbergstrafte 15
und an der Bestandsbebauung Ziegelbergstrafle 7 orientieren. Des weiteren werden die Trauf- und
Firsthshen im Baugebiet WA 1 im vorderen Baufenster auf max. 8m bzw. 11,50m und im hinteren
Baufenster auf max. 6,50m bzw. 9m im Bebauungsplan begrenzt. Weiterhin wird die Dachneigung auf
0° - 45° begrenzt. Damit wird geregelt, dass sich zukinftige Bebauungen in die bauliche Silhouette der
naheren Umgebung einfugen. Im Baugebiet WA 2 sind die Trauf- und Firsthéhen auf max. 10m bzw.
13m begrenzt. Bei Flachdachbauten wird die Oberkante der Attika auf max. 10m in allen Baugebieten
begrenzt. Damit wird geregelt, dass sich zukinftige Bebauungen in die bauliche Silhouette der nahe-
ren Umgebung einflagen. .

Im Plangebiet soll je voller 130m? Baugrundstiicksflache max. 1 Wohnung bestimmt werden. Die 0. g.
Festsetzungen orientieren sich somit an der umliegenden Bebauung.

IV.1.2 Verkehrserschlielung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die beiden Aste der Ziegelbergstrafle. Der Schiot-
fegergrund hat aufgrund des Hihenunterschieds keine Verbindung zum direkt benachbarten Hauptast
der Ziege'bergstralte und somit auch fast keine Erschlieungsfunktion fur die dort anliegenden
Grundstiicke. Lediglich das Bauvorhaben Ziegelbergstrafie 15 wird durch die am Schlotfegergrund
liegende Tiefgarageneinfahrt vom Schlotfegergrund und der Ziegelbergstralie erschlossen und hat
somit eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion. Der Fullweg zwischen Ziegelbergstrafie und
Schlotfegergrund wird dem motorisierten Verkehr dauerhaft entzogen.

IV.3.3 Grunflaichen und Bepflanzungen

Auf den Erhalt des vorhandenen Griinbestandes und dessen Ergénzung im Plangebiet wird grof3en
Wert gelegt. Das Plangebiet erhalt eine Randeingriinung (Pflanzstreifen mit Breiten zwischen 3m und
10m) mit Pflanzgeboten. Die steilen Hanglagen zum Schlotfegergrund im Westen und zum Fullweg
bzw. zur Mainaue im Studen werden als private und 8ffentliche Grunfléchen festgelegt, die gartnerisch
zu unterhalten und zu pflegen sind. :

Diese und die Flachen sudlich und westlich des baulichen Bestands der Grundstiicke Ziegelbergstra-
Re 7, 17, 19 und 21 werden mit der Festsetzung der Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung

von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepfianzungen festgelegt.
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Nebenanlagen und Zufahrten zu den Nebenanlagen auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches sind
zum Zwecke der Gartennutzung auf den privaten Grinfléchen zuléssig; sie durfen in der Summe eine
Flache von max. 50 m2 je Grundstiick iberdecken und sind zu mindestens 75% unversiegelt zu erhal-
ten und flachig zu begrinen.

Weiterhin sind Einzelbdume mit einem Stammumfang von mind. 50 cm zu erhalten.

Abbildungen 23-26: Erhalt des vorhandenen Grinbestandes nordlich des FuBweges

-
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\/ ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN
V.1 Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
V.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fur das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgelegt.
Die im WA geméB § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzuléssig.

Somit ist sichergestellt, dass keine Nutzungen entstehen kdnnen, die sich nicht in das Umfeld der
umliegenden Bebauung einflgen.

V.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundflichen- und Geschossfldchenzahlen orientieren sich am rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 15/4, der eine zulassige GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Die zusétzliche Festsetzung der Begrenzung der zuldssigen Grundflache (GR) der Hauptbaukdrper
von max. 330 m? sowie der Gebiudelinge von max. 22m und der GebAiudetiefe von max. 15m im
Baugebiet WA 1 und max. 18m im Baugebiet WA 2 wird aus stadtplanerischer Sicht als Instrument der
Steuerung der Bebaubarkeit gewéhlt, um zu verhindern, dass aufgrund der grof3en Grundstickszu-
schnitte Bebauungen entstehen, die den Rahmen der umliegenden Bebauung sprengen wrden.

Die Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Gebaudehdhen (First- bzw. Traufhéhe, OK Attika), die
durch Planeinschrieb geregelt werden, stellen sicher, dass die Wohngeb&ude in zweiter Reihe nicht
héher sind als die in den straBenbegleitenden Baufenstern errichteten Hauser. Die festgesetzten First-
und Traufhéhen und OK Attika in den vorderen Baufenstern des Baugebietes WA 1 orientieren sich
eng an den tatséchlich vorkommenden Hohen im Plangebiet und der umliegenden Bebauung.
Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen ist jeweils die Hinterkante der Verkehrsflache, die das
Grundstiick erschlieft, gemessen jeweils in der Mitte der anliegenden GrundstUcksgrenze bis OK
Dachhaut. Die Traufhéhe ist definiert als Wandhéhe zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnitt-
punkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Von den Héhenfestsetzun-
gen ausgenommen sind untergeordnete haustechnische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsrohre,
etc.

V.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstﬂcksﬂéchen

Der Bebauungsplan setzt flir den ganzen Geltungsbereich eine offene Bauweise fest. Die festgesetz-
ten (iberbaubaren Fiachen nehmen auf die vorhandene Topographie Ricksicht und greifen somit nicht
in die steilen Hanglagen zum Schiotfegergrund im Westen und zum FuBweg bzw. zur Mainaue im
Siden ein — die im Gelinde deutlich ausgeprégte Hangkante bildet die maximale Grenze der oberir-
disch sichtbaren Bebauung. Bei hangigen Grundstiicken dirfen nur zu Wohnzwecken genutzte Unter-
geschosse aus dem Hang ragen, und zwar mit einer sichtbaren Wandhéhe von max. 3,50m (= Ober-
kante 125.00 {. NN) 0. Oberkante natiirliches Gelénde (= Oberkante 121,50 . NN). Weitergehende
Gelandeabgrabungen zur Freistellung von Untergeschossen sind nicht zuldssig. Terrassen fur zu
Wohnzwecken genutzte Untergeschosse miissen innerhalb der Uberbdubaren Grundstiicksflachen
liegen. Damit wird geregelt, dass die hinter den Uiberbaubaren Grundstlcksflachen liegenden, orts-
bildpragenden Hangfl&chen in ihrer jetzigen Form erhalten bleiben. :

Schemaschnitt A-A
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Bebauungsplan Nr. 15/ 6 “Schlotfegergrund” Begriindung

Im Umgriff des weitlaufigen Anwesens Ziegelbergstraie 11 (FLNr. 1692/1 und 1692/3) ist in Anleh-
nung an den Gebaudebestand zusatzlich eine Bebauung in zweiter Reihe im hinteren Grundstucksteil
(bis zu ca. 45m hinter der Stralenbegrenzungslinie) méglich. In diesem Baufeld in zweiter Reihe wird
das Mal der baulichen Nutzung auf zwei Vollgeschosse begrenzt. '

Die (berbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die einen Abstand von 3-10m zur
Ziegelbergstrale und einen Abstand von 4m zur privaten Grunflache vorschreiben. Entlang des
Hauptastes der Ziegelbergstralle (gegentber Ziegelbergstralie 22, 24, 26, 28, Cunibertstralte 11, 14)
sollen neue Baukdrper unter Freihaltung eines mindestens 4m breiten Vorgartenstreifens vornehmiich
straRenbegleitend zur Ziegelbergstralle errichtet werden.

Alle Hauptbaukérper sowie Nebengebaude und Garagen durfen nur innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden.

Innerhalb der Baugrenzen dirfen Baukérper unter Einhaltung erforderficher Grenzabsténde eine Ge-
samtlange von max. 22m und eine Bautiefe von max. 18m erreichen.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 durfen Gebéaudeteile, die in ihrer Breite maximal ein Viertel der
Breite der an einer Baugrenze anliegenden Gebaudeseite des Hauptbaukérpers einnehmen, diese
Baugrenze ausnahmsweise um bis zu 0,75 m Uberschreiten.

V.1.4 Begrenzung der Zahi der Wohnungen

Aufgrund der vorherrschenden Wohnstrukturen wird zur Begrenzung der Bewohnerdichte die Zahl der
zulassigen Wohnungen je Baugrundstucksflache festgesetzt: so ist im Plangebiet je voller 130m?
Baugrundstlcksflache maximal 1 Wohnung zulassig. Dadurch wird u. a. sichergestellt, dass der durch
eine UbermaRig ausgedehnte Wohnfunktion auf das Quartier ausstrahlende Stérgrad (z.B. durch er-
héhten Parkdruck des motorisierten Verkehrs) moglichst gering gehalten wird.

V.1.5 Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig. Offene Stellplatze, die sich auf den Zufahrten zu Garagen oder Carports befinden,
durfen ausnahmsweise auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen angeordnet werden.
Weiterhin durfen Tiefgaragen, die unterhalb des natiirlichen Gelandeniveaus liegen, ausnahmsweise
auch auRerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen angeordnet werden.

V.16 Festsetzung von Flachen zur Begriindung von Leitungsrechten

Das Plangebiet ist volistandig mit allen relevanten stadttechnischen Medien (Wasser, Abwasser,
Elektro, Gas, Telekom) erschlossen. Die Leitungen und Kanale verlaufen innerhalb der vorhandenen
Strallenverkehrsflachen, weisen in Teilabschnitten allerdings relativ geringe Absténde zu benachbar-
ten Grundstticksgrenzen auf, so dass sich potentielle Schutzstreifen von Leitungstrassen auch auf die
angrenzenden Grundstiicke erstrecken.

im Einzelnen -bedlrfen folgende Leitungen aufgrund eines erforderlichen Schutzstreifens im Bebau-
ungsplan besondere Berlcksichtigung: :

= Schutzstreifen der Gasleitungen DN 150 und der Wasserleitungen DN 100 der Aschaffenburger
Versorgungs-GmbH (AVG) entlang der Flurstiicke 1692/5 und 1692 in der Ziegeibergstralle.

= Schutzstreifen der Gasleitungen DN 200 und der Wasserleitungen DN 500 der Aschaffenburger
Versorgungs-GmbH (AVG) entlang der Flurstucke 1692/2 und 1692/4 im Schlotfegergrund.

Die von den jeweiligen Leitungsschutzstreifen berihrten Baugebietsflachen sind als ,Flachen zur Be-
grindung von Leitungsrechten” festgesetzt.

Zur Sicherung der bestehenden Leitungen fur Wasser, Gas, Strom und Abwasser sind diese Flachen
dauerhaft zuganglich zu halten. .

Der Leitungsschutzstreifen ist von baulichen Antagen und von Baumpflanzungen freizuhalten.
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V.1.7 Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung von Grinflachen im Plangebiet mehrere
einzelne Pflanzflachen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten sind und auf denen Pflanzmaf}-
nahmen durchzufiihren sind.

Zum Zwecke der stirkeren Durchgrlinung des Plangebiets ist auf den Baugrundsticken je angefan-
gener 200 m? Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein einheimischer Laubbaum (Stammum-
fang 12-14cm) anzupflanzen. Die Erhaltung von ad&quatem Baumbestand kann entsprechend ange-
rechnet werden, ausnahmsweise auch aulerhalb der Pflanzflachen. Weiterhin sind abgangige Baume
durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Baumpfianzungen mussen generell zur jeweiligen Strallenbegrenzungslinie einen Mindestabstand
von 2 m einhalten, damit die Beschadigung von Ver- und Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum vermieden wird.

Die festgesetzten Pflanzflichen PF 1 und PF 2 sind von Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne der
Bayerischen Bauordnung sind, freizuhalten, zu mindestens 75% unversiegelt zu erhalten und flachig
zu begranen.

Dadurch wird gewahrleistet, dass zum einen die begriinten Vorgartenfiachen (PF 1) als Rasenflache
weitestgehend unversiegelt erhalten bleiben und sich damit in den Kanon der bestehenden Vorgarten
der Umgebung anpassen und sich somit ein refativ ausgewogenes Gesamtbild ergibt.

Zum anderen wird dadurch der ortsbildpragende, ausgepragte Gehdlzbestand beidseits des FulRwe-
ges, der vom sUdlichen Ast der Ziegelbergstrafie steil hinab zum Schlotfegergrund fuhrt und entlang
der sudlichen Geltungsbereichsgrenze bis zur Grenze des Uberschwemmungsgebietes reicht (PF 2),
gesichert.

Die mit einer Pflanzbindung (PB) festgesetzten Flachen sind von Bauwerken freizuhalten.

Weiterhin sind in der Pflanzbindungsfiache PF 2 Bdume mit einem Stammumfang von mind. 50 cm zu
erhalten.

Da das Uberschwemmungsgebiet in die Pflanzbindungsflachen reicht, wird die dort ausnahmsweise
Zulassigkeit dahingehend beschrénkt, dass ausnahmsweise Nebenanlagen und Zufahrten zu den
Nebenanlagen aulerhalb des Uberschwemmungsbereiches, die der gartnerischen Nutzung dienen, in
der Pflanzbindungsflache PF 2 zulassig sind. Die Nebenanlagen durfen in der Summe eine Flache
von max. 50 m? je Grundstiick Uberdecken. Nebenaniagen und Zufahrten zu den Nebenanlagen sind
zu mindestens 75% unversiegelt zu erhalten und flachig zu begrlnen.
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V.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift -

Die im Bebauungsplan verankerten &rtlichen Bauvorschriften zielen auf das vorhandene Erschei-
nungsbild ab. Die Entstehung der Bauk&rper entlang der Ziegelbergstrafle reicht von der Grunderzeit
bis zur Neuzeit und prasentiert somit einen Stifmix von historisierenden Griinderzeitvillen, Gebauden
mit steilem Dach aus der Vorkriegszeit, Bungalows, experimentellen Baukdrpern der 60er Jahre, rein
funktional gestalteten Geb&uden der 70er und 80er Jahre bis zu teils verspielten und postmodern
dekorierten Hausern jongeren Datums. Da in der groflen Mehrzahl der Falle jedoch die Uberbaute
Grundflache, die bauliche Hshe, die Kubatur, die Bauweise (Einzelhauser) und die Stellung der ein-
zelnen Gebaude nicht extrem differieren, ergibt sich insgesamt ein relativ ausgewogenes Gesamtbild.
Die gestalterischen Festsetzungen sind daher so gewahlt, dass die wesentlichen gestaltbestimmen-
den Merkmale Dach und Fassade Regelungen unterworfen werden, die sich an dem baugestatteri-
schen Kanon orientieren. Erganzend werden Regelungen zur Einfriedigung von Grundstucken und zur
Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten getroffen, weil dies fir den Erhalt der pragenden Freirau-
me, insbesondere der Vorgarten, von hoher Bedeutung ist.

Der Spielraum far individuelle Gestaltungswiinsche bleibt trotzdem ausreichend grofiztgig, weil be-
zuglich der Fassadenfarben und der Fassadentffnungen keinerlei Vorgaben zu beachten sind.

Zur Gestaltung der Dachlandschaft wird ein Konglomerat an Festsetzungen getroffen:

Als Dachform fur die Hauptbaukérper sind Satteldacher, Walmdacher und Flachdécher (SD, WD, FD,
vgl. Planeinschrieb) zuléssig. Flachd&cher sind zu begrunen.

Aus dem Hang ragende Untergeschosse sind zwingend als Flachdach auszufthren. Das Fiachdach
kann als begrintes Dach und/oder begehbares Dach ausgebildet werden.

Fur die Dacheindeckung von Dachern der Hauptbaukdrper mit einer Neigung von mindestens 20° sind
nur Tondachziegel und Betondachsteine in roten, braunen und anthrazitfarbenen Tonungen zulassig.
Die Anbringung von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf Dachflachen ist zulassig.

Die Angleichung von Dachern wird dahingehend geregelt, dass Doppelhduser im Plangebiet die glei-
che Dachform, -neigung und —eindeckung aufweisen mussen; dies giit auch far Dachgauben, Dach-
aufbauten und Zwerchhauser. Bei geneigten Dachern mussen sie auch annghernd die gleiche Trauf-
und Firsthdhe (bis max. 0,50 m Unterschied) haben.

Dachgauben. Dachaufbauten und Zwerchhéuser sind nur auf Dachern mit einer Dachneigung von
mindestens 30° zulassig. Sie durfen jeweils maximal 3,50m breit sein und in ihrer summierten Ge-
samtbreite je Dachseite insgesamt 50% der Gebaudelénge nicht Gberschreiten.

Sie miissen zu den Giebelwanden der Gebaude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80 m
und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten {vom Dachansatz verti-
kal gemessen).

Dachgauben sind nur als Schlepp-, Spitzgiebel-, Walm- oder Flachdachgauben zulassig.

Dachiiberstande bei Dachern mit einer Neigung von mindestens 20° durfen am Ortgang maximal
0,50m und an der Traufe maximal 0,75m betragen.

Vorgérten (= Flache zwischen der Straienbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze) sind gértne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Es mussen mindestens 75 % der Vorgartenflachen als garne-
risch angelegte Flache erhalten bleiben. Weiterhin sind Uberdachungen von Steliplatzen und Zufahr-
ten im Vorgartenbereich unzulassig. Dadurch wird gewahrleistet, dass sich bei zuk{inftigen Bauvorha-
ben die Gestaltungen der Vorgarten weitestgehend an die Vorgartengestaltung der Umgebung anpas-
sen und sich somit ein relativ ausgewogenes Gesamtbild ergibt.

Einfriedigungen im Vorgartenbereich (= Flache zwischen StraRenbegrenzungslinie und vorderer Bau-
grenze) sind als Hecke, aus schmiedeeisernen oder aus Holzzaunen nur bis zu einer H&he von max.
1,50 m zulassig. Dadurch wird eine ,Abschottung* durch Zaune und Hecken vermieden und gewahr-
leistet, dass sich die Einfriedigungen der Vorgartenbereiche an die bestehenden Einfriedigungen an-
passen und damit ein homogenes Strafenbild erreicht wird.,

Geschlossene Einfriedigungen und Einfriedigungen aus Drahtkonstruktionen sind im Vorgartenbereich
nur in Kombination mit einer vorgepflanzten, lebenden Hecke zulassig. Damit wird erméglicht, dass
zusatzlich zur Hecke ein Schutzzaun / Schutzmauer errichtet werden kann, gleichzeitig ist sicherge-
stellt, dass die Hecke das dominierende gestalterische Element der Grundstuckseinfriedigung bleibt.
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Damit der Grinflachencharakter der Vorgarten erhalten bleibt, bedarf es (u.a.) der zuriickhaltenden
und sparsamen QOberflédchenbefestiqung von Stellplédtzen und Zufahrten. Daher durfen offene Stell-
platze nur teilversiegelt werden.

Um den bestehenden Grinflachencharakter auf den Baugrundsticken zu erhalten sind Dachflachen
von Tiefgaragen zu begrinen und zu bepflanzen. Daher sind die Dachflédchen von Tiefgaragen mit
einer Bodensubstratschicht von mind. 60cm und einer wasserspeichernden Schicht von mind. 10cm
zu Uberdecken und niveaugleich an das anstehende Geldnde anzuschlielen. Die Vegetationsflachen
auf der Tiefgarage sind mit Strauchern und klein- bis mittelkronigen Baumen zu bepflanzen.

im Ubrigen finden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Abstandsflachenregelungen des Arti-
kels 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) Anwendung.

V.3 Hinweise

Im Bebauungsplan werden zeichnerische und textliche Hinweise zur Begrenzung von Larmimmissio-
nen, zu Pflanzmalinahmen, zum Umgang mit Funden von Bodendenkmalern, zum Uberschwem-
mungsgebiet und zur Grundstlicksentwasserung gegeben.

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechtliche
Relevanz nicht unmittelbar vorliegt oder aber andere Rechtgrundiagen heranzuziehen sind. Dennoch
sind die Hinweise im Zuge der Realisierung der Planung zu beachten, da sie mit den Zielstellungen
des Bebauungsplans ursachlich zusammenhangen.

Aschaffenburg, 23.05.2011

gL

B. Eichhomn
Sachbearbeiter Bauleitplanung
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