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Aufgrund §8 2 Abs. 1 Safz 1, § 9 und § 10 des Baougesetzbuches - BauGB - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit

DES BEBAUUNGSPLANES Plunungsrechtliche FES"SE"ZUI’IQEI’I: 1. Bodenfunde 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

. 1. Garagen und Nebenanlagen Bei Bodenfunden besfehf Anmeldepflicht nach Art. 8 Denkmalschufzgesetz. Es wird derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Art der baulichen Nutzung nach 8§ 9 (1) Nr.1 BauGB darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern und Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796,

Garagen und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO, die Gebdude im Sinne der BayBO
sind, didrfen nur innerhalb der uberbaubaren Fldchen oder der fir sie aus-
dricklich ausgewiesenen Fldchen (GA/CA) errichtet werden.

Ausgeschlossen sind Schank- und Speisewirtschaften und Befriebe Vor der Gaorage bzw. dem Carport ist ein Stauraum von mind. 5,00m einzuhalten.
des Beherbergungsgewerbes

ondere Funde, z.B. Scherben, Steingerdte und Skeleftreste, entdeckt werden kaonnen.  BgyRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der
Diese sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalschutz (Abfeilung Vor- und Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den
FPUhQESEhiChTE) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Die Funde und nebenstehenden ftextlichen FESTSETZUHQEH, ols Sﬂfzung beschlaossen.

Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Enfscheidung zu schitzen.

WA Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO

Aschaftenburg, 05.05.2010

2. Stellpldtze STADT Aschaffenburg

w”//a 6666/ 40

Mafl der baulichen Nutzung

2N\ Stellpldtze diirfen im Stauraum vor den Garagen/Carports, nur innerhalb der 2. Oberboden
GRZ crundilichenzahl ’Lllberbuuhcwen Ftuchen oder der fiur sie ousdricklich ausgewiesenen Fldchen fir Stmtlicher im Plangebiet anfallender Oberboden ist gemdB DIN 18195 Teil 1-3 zu
GFZ 0 8 Garagen/Carports™ angelegt werden. sichern. Uberdeckung des Bodens mit sterilem  Erdreich ist untersaogt. o7 Klaus Herzo
’ 66 GFZ Geschossfldchenzahl 3. MaB der baulichen Nutzung Abgeschobener Oberboden ist, bis zur Wiederverwendung auf Mieten von hochstens iee ]

Fir Garagen, Stellpldftze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 3.00m Hohe und 4.00m Breite autzusetzen (siehe v.0. 3 202 BouGB). Klaus Herzog

BauNV0O, ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche bis zu 25 vom Hundert
zuldssig. Ausgenommen sind bauliche Anlagen unfterhalb der Geldndeoberfldche,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (8 19 Abs.4 S.3 BauNVO0).
Die zuldssige Geschossfldche kann gemdB § 21 a BauNVO um die Fldchen

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf;

"
' wobei ein Dachgeschoss uber dem 2. Vollgeschoss ausgebaut werden

kann, jedoch kein Vollgeschoss werden darf
i max. 6,50m|, .. ®

Oberbirgermeister

3. Freifldchengestaltungsplan

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

6900/ 124 Max. Traufhohe 6,50m Uber der vorhandenen natirlichen Geldnde- , , 3 .
: TH oberkante bis Oberkante Dachhaut ist, straBenseitig in Gebdudemitte notwendiger Garagen, die unfter der Geldndecberfldche hergestellt werden,
® gemessen, zuldissig erhohf werden. L Zisternen Der Stadtrat hat in der Sitzung am 02.03.2009 die Anderung des Bebauungsplanes
. im Verfohren nach 8 130 BauGB (Bebaouungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.
6666/37 . Empfohlen wird eine Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers in Zisternen, um Der Anderungsbeschluss wurde am 08.05.2009 ortsiblich bekannt gemacht.
6900/ 123 Bauweise, Buugr'enzen nach 3 9 (1) Nr.z BauGs Buuordnungsrechtliche FQS"SQ"ZUI’IQEI’I’ auch eine Brauchwassernutzung zu erholten.
0 Offene Bauweise c BaUNVO Die Unferrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (frihzeitige Offentlichkeits-
' , 2/@ | ‘ , . L 1. Dacher /- Dachneigungen Es qilt die Baunutzungsverordnung BouNVO in der Bekanntmachung der Neufassung Ee’;ellllﬁltmg] Eem. §’r3 Abs. ’:O E’?;UZGOEEBMT dU,A,FCQ Aushudng dBesb s’rud’reblﬂullthlend it
Pz ' 6666/36 24 Nur Hinzel= und Boppethtuser zuldssig Walmddcher sind unzuldssig. Abweichend konnen auch andere Dachneigungen und Dach- vom 23. Januar 1990 (BGBLIS.132) zulefzf gednderf durch Artikel 3 des Gesefzes ! wwﬂgr;g;oggzebp esozvg;nzooé 'f b fZUPd (RRTING TS BEDHEIESRERS A AR o
- formen zugelossen werden, soweit technische Einrichtungen (z.B. Sonnenkollektoren zur trleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereifsfellung von o o : o SRR
. o/ W ®© Bougrenze - 0 - ' y o ..o . Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI.I.S.466)
690 . Wintergdrten etfc.) dies erfordern. Dos Straofen- /0rtsbild dart jedoch hierbei nicht - AP T ' Die Behdrden und sonstigen Trdger Gffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
£500,/27 beeintrachtigt werden. Doppelhduser sind mit einheitlicher Geschossigkeit, Dachneigung, durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 23.04.2009 auf
Verkehrsfldchen nach § 9 Abs.1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB Dachform, Material und Dachfarbe auszufihren. Die zuldssige Drempelhohe betrdgt 6. Schutz vor schddlichen Umwelfeinwirkungen Grundlage des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes mit den Varianten A und B
6666/35 max. 80cm - gemessen von Oberkante RohfuBboden bis Oberkante Sparren im Die Grundrissgestalfung sollte so erfolgen, dass die Schlafrdume an der ldrm- vom 10.12.2008 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligh. Sie erhielten
: Offentliche StraBenverkehrsfldche Bereich der “verldngerfen Auflenwand”. abgewandfen Seife der Wohnh@user errichfef werden. Gelegenheit zur AuBerung bis zum 22.05.2009.
i 6 Bei einer eingeschossigen Bauweise darf die Drempelhohe des Dachgeschosses bis zu

6900/23 1,60m befragen. Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 22.08.2009 wurde mit Begriindungs-

A N
StraBenbegrenzungslinie Anderungsentwurf gleichen Datums in der Zeit vom 28.12.2009 bis einschlieilich
29.01.2010 gem. § 3 Abs. 72 BaouGB offentlich ausgelegt. Die dffenfliche Auslegung
6900724 2. Dachaufbauten und Gaub
A 6666/ 3k - vathautrbauren und wauben wurde am 18.12.2009 orfsiblich bekannt gemacht. In dieser Bekanntmachung wurde
/ P . . . . . e .
o ﬂ Offentliche Parkfldche Dachaufbauten sind bei Gebduden ab mindestens 35° Dachneigung zuldissig, wenn sie darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen worden ist.
6900/25 in Maferiol und Forbe wie das Hauptdoch bzw. mit Kupfer- oder Zinkblech- . - . - - .
q L verkleidung ausgefihrt werden, insgesamt maximal die Hilfte des Hauptfirstes Die Sfe[[ungnluhmen der IBEhDPdEﬂ und Isl;onshgen Trager offenflicher Belaonge, deren
2 Griinfldchen noch §5 Abs2 Nr.5 und Abs.k, §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB einnehmen und zum seitlichen Dachrand einen Abstand ven mindestens 1,25 m Aufgobenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden
einhalten. gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.12.2010 auf Grundloge des
108 £900/26 6666/33 ) Bebauungsplan-Anderungsentwurfes vom 22.08.2009 mit Begriindungs-Anderungsentwurf
Uffentliche Grinfldche - - - - -
gleichen Datums eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnaohme
- Q) 4 3. Festlegung Traufhohe innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 29.01.2010.
A N . v Die Traoufhche ist definiert als Schnittpunkt der AuBenkante der verldngerten . . S G 1' Z U n g S b e S E h L U S S
A AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 03.05.2010 den

999"

Bebauungsplan vom 25.03.2010 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung hbeschlossen
und die Begrindung hierzu vom 22.08.2009 gehilligt.

6900/217

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
© Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

6900/ 140

von Natur und Landschaft noch §5 Abs.2 Nr.10 und Abs.k, §9 Abs.1 Nr.25
und Abs.6 BauGB

Anptlanzung von heimischen Baumarten

L. Grenzgaragen / Carports

Bei Grenzgaragen sind die Ddcher in Material, Form, Farbe und Dachneigung,
First-/ strafenseitigen Traufhohen einheitlich zu gestalten. Sie sind in der
vorderen Bauflucht einander anzugleichen. Abweichungen hiervon sind zuldssig,

Aschaftenburg, 05.05.2010
STADT Aschaffenburg

: . wenn z.B. die vorhandene Topographie oder sonstige stddtebauliche Grinde diese

erforderlich machen. Krippelwalme sind unzuldssig. Garagenddcher sind nur als
Flach- oder Satftelddcher zuldssig.

gez. Klaus Herzog

6900/28 A\ N | | | - V= \ A\~ _planveirhan {iir asctaltaricrha Eacteatrninnan T T TT T T T

Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen
5. Abstandsfldchenregelung

' z.B. DN 5°-38° Dachneigung (in Altgrad), untere und obere Grenze
Zuldssige Dachneigungswinkel als Mindest- und Hochstmall fir z. B. Artikel 6 Abs.5 Sdfze 1 und 2 der BayBO sind anzuwenden.
Flach-, Sattel-, Pultdach
— Hauptfirstrichtung 6. Eintriedigungen

* Grenzbebouung zwingend Einfriedigungen sind von Laubholzhecken abgesehen, als Metfall- oder Holzzdune chne
6900/ 113 ' Sockel mit einer Hohe von max.1,60m an den seitlichen und rickwidrtigen
: Grundsticksgrenzen zuldssig.

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 07. Mai 2010
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. ‘

%
(=4
O\) Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den dblichen
=
=

6900/ 112 ) ) Im Vorgartenbereich ist eine max. Hohe von 1,20m zuldssig. Dienststunden im Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtploanungsamt,
: SOI'IS"IQQ Planzeichen zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen
7. Vorgirten Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreften. Auf die
£900/ 109 O:g T Umgrenzung von Flidchen fiir private Stellpldtze, Garagen und Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie
o }[A/GA/STl Nebenanlogen Vorgdrten sind auf ihrer gesamten Fldche gdrtnerisch anzulegen und zu unter- auf § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden. rSCERPFIRBURT
% > T halten. Eine Befestigung von Teilen der Vorgartenfldche ist nur in dem Malle
o o L , . L y ,
o e Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zqusmg, DLE Zuwegungen zu baulichen Anlagen und F‘lI_IlEle]PTIgenIGlPLIanSlTLIEkSTEILEH, STADT ASCHAFFENBURG
% sowie zu Mulltonnenstandpldtzen geschaffen werden mussen. Dabei ist die Aschaffenburg, 07. Mai 2010
% 69007107 Befestigung der Vorgartenfliche auf ein Mindestmal zu beschrinken. Mindestens STADT Aschaffenburg N o i w
6900/ 34 OQ, ' 2/3 der Vorgartenfldchen missen als gdrtnerisch angelegte Fldche erhalten Ander‘ung des BE'JIJI.II.II'IQSIJ'.CII'IES fir das Gebiet “Unter dem Heldlg
VA 7000 1 H|NWE|SE (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter) bleiben. Die Eigenschaft des Vorgarftens als Garten muss insgesamt gewahrt zwischen der Bahnlinie Aschuffenburg - Miltenberg und der
bILeiben. F.).EPQOLEH sind iber Stellpldtzen und Zufahrten im Vorgartenbereich JahnstraBe in einem Teilbereich fiir die beiden Flurstiicke
) nicht zuldssig. gez. Klaus Herzog Nr. 6900/78 und 6900/79 Gemarkung Obernau
6900/ 133 Flursticksnummer
8. Freifldchengestaltung Klaus Herzog N .
bestehende Grundstiicksgrenze dberti <t Referat fir Staodtentwicklung Stadtplanungsamt
Auf den nicht bebaubaren und den uberbaubaren, aober nicht bebauten privaten erburgermeister
———————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze Grundsticksfldchen sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete
- , Durchgrinung insbesondere auf den rickwdrfigen Grundstickslagen erzielen sollen. Kefler Kleinerischkamp
zB. 420 4 MaRangaben (in Meter)
05 10 15 20 25 50 75m Sachbearbeiter Datum Getindert MaBstab B-Plan
'HeLLer/Li'ngk 10.12.2008 22.08.2009/25.03.2010 1.500 25/6

| H/B = 594 / 1325 (0.79m?) Allplan 2009




Anderung des Bebauungsplanes‘fiir das Gebiet ,,Unter dem Heidig“ Nr. 25/6 zwischen
der Bahnlinie Aschaffenburg-Miltenberg und der Jahnstrae im Bereich des Grund-
stilcks FI.Nr.6900/ 133, Gemarkung Obernau in einem kleinen Teilbereich

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25/6 “UNTER DEM HEIDIG*
Stadt Aschaffenburg

BEGRUNDUNG

Anlass fiir das Bebauungsplan-Anderungsverfahren

Der Stadtrat (Plenum) hat in der Sitzung am 02.03.2009 die Aufstellung eines Bebauungs-
plan-Anderungsverfahrens fur das Gebiet ,Unter dem Heidig" Nr.25/6 zwischen der Bahnlinie
Aschaffenburg-Miltenberg und der Jahnstrafle im Bereich des Grundstiicks FI.Nr.6900/ 133,
~ Gemarkung Obernau in einem kleinen Teilbereich beschlossen.

Ziel der Anderung ist, Grundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser mit max. 1 Wohneinheit pro
Haus in Anlehnung an die Baustruktur des neuen Wohngebietes zu schaffen. Die bisher in o.
g. rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte ,Gemeinbedarfsfldche” fur einen Kindergar-
tenneubau - von dem Abstand genommen wird - soll deshalb in ein ,Allgemeines Wohnge-
biet* gedndert werden. Das Stadtplanungsamt hatte dazu vorlaufig 2 Varianten (A/B) mit un-
terschiedlichen stidtebaulichen Zielen ausgearbeitet, um das aligemeine Interesse u. a. von
Bauwilligen zu erfahren. -

Variante A bietet ein Angebot von 4 freistehenden Wohnhéusern und 4 Doppelhaushélften.
Variante B beinhaltet insgesamt 12 Doppélhaushalften auf kleineren Grundstiicken, die Gber
schmale Verbindungswege zwischen den vorhandenen Straien Am Tiegel und Am Obstkel-
ler zusatzlich erschlossen werden mussen. Ansonsten orientieren sich in diesem Konzept
die vorgegebenen Bauentwicklungen (z.B. Ausnutzung, Geschossigkeiten, Baufenstergro-
Ren etc.) bei beiden Varianten an der neu entstandenen Umgebung. Die stadtebaulichen
Planziele des bisherigen Bebauungsplanes fiir die bisherige Wohnnutzung sind aus stadte-
baulicher Sicht grundsitzlich analog auf diesen kleinen Anderungsbereich zu tibertragen.

Die kiinftigen Einfamilien-Wohnhéuser sollen im Sinne der Bau-Interessenten zigig und
rechtssicher realisiert werden kénnen. Um dieses Ziel zu erreichen, ist ein Anderungsverfah-
ren fur den kleinen Teilbereich durchzufiihren.

In 0. g. Sitzung hatte der Stadtrat den Bebauungsplan-Anderungsentwurf - Konzept-Stand
vom 10.12.08 mit Variante A und B - zunachst gebilligt und diesem zugestimmt. Die Verwal-
_ tung wurde gleichzeitig aufgefordert, die Unterrichtung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs.1
und § 4 Abs.1 BauGB (frihzeitige Offentlichkeits-/ Behérdenbeteiligung) mit diesen beiden -
Planvarianten durchzufihren, um das jeweilige Bauinteresse zu testen und um eine vermark-
tungsgerechte Entwicklung des o. g. Bebauungsplanes im néchsten Schritt des Verfahrens
festzulegen.

Nach dieser Phase wurde von allen Bauinteressenten die Variante A mit 8 Wohnhausern klar
favorisiert. Das alternativ vorgeschlagene ,Bautrager-Modell" — Variante B soli deshalb nicht
mehr weiterverfolgt werden, da u. a. kein Investor fir diese Vermarktung (12 Doppelhaus-
halften) gefunden wurde. AuBerdem wilirde sich die verfiigbare Baulandflache bei dieser L&-




sung nochmals mit ca. 500 m? aufgrund der zusatzlich notwendigen ErschlieRungswege ver-
ringern und wird daher insbesondere auch vom Sachgebiet stadt. Liegenschaften abgelehnt.
Es finden die Vorschriften tber Bebauungspldne der Innenentwicklung (§13 a BauGB) An-
wendung. '

Von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs.4 BauGB wird abgesehen, da es sich um ein bereits
iiberplantes Gebiet um eine Kindergarten-Nutzung handelt und auch mit der neu geplanten
Wohn-Nutzung ebenfalls keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ein Aus-
gleich - im Sinne der naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung - ist deshalb nicht erforderlich,
weil die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.

Planungsrechtliche Situation / Geltungsbereich mit Lage, Gréfe und Beschaffenheit /
Zielsetzung des Bebauungsplanes

Der derzeit giltige Bebauungsplan ,Unter dem Heidig® im Staditeil Obernau hat seit dem
25.08.1996 Rechtskraft. Er wurde in den Jahren 1997 und 2006 ge&ndert. Zum Uberwiegen-
den Teil ist darin ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit Ein- oder Zweifamilienhdusern ausge-
wiesen.

Am nérdlichen Ende der Strale Am Obstkeller wurde damals - inmitten des Neubaugebietes
auf dem stadt. Flst.Nr.6900/133, Gemarkung Obernau - mit der Festsetzung ,Gemeinbe-
darfsfldche auch die Nutzung fiir einen Kindergartenneubau vorgesehen. Von diesem Vor-
haben soll nun Abstand genommen werden, da es fur einen Kindergarten in diesem Gebiet
keinen Bedarf mehr gibt.

Geplant sind jetzt mit dem o. g. festgelegten Anderungsentwurf vom- 22.08.2009 insgesamt 8
Einfamilien-Wohnhauser auf dem ca. 3.200 m? grolen, unbebauten stadt. Areal, das kein
Gefélle hat. _ ' ‘

Die geringe Breite des Grundstlcksbestandes zwischen den beiden o. g. Straflken lasst keine
ausreichende Anordnung von Ublichen Gebaudetiefen mit zugeordneten Gartenbereichen in
der vorhandenen SW / NQ - Ausrichtung zu. Eine Gebdudeformation ist daher in der Lange
des Areals vorzunehmen; d. h. die kiinftigen Wohnh&user werden parallel zur Strale in die
Breite und dafiir weniger tief in den Innenbereich des Grundstucks entwickelt. Die vorhande-
ne Bauflucht des Bestandes in der angrenzenden Nachbarschaft wird nahezu tibernommen.
Die Gartenbereiche kénnen alle nach Sudwesten bzw. Siden orientiert werden.

Entlang der Strake ,Am Tiegel* werden 5 Baugrundstucke fur 4 Doppelhaus-Halften und
einem freistehenden Wohnhaus vorgeschlagen.

Entlang der StraRe Am Obstkeller sind aus vorgenannten Gritnden 3 Baugrundsticke fur
freistehende Einzelhduser als Baumdglichkeit angeboten, da in den vergangenen Monaten
die Nachfrage von Interessenten hierzu im Baugebiet allgemein haufiger war. Es ware je-
doch alternativ auch noch eine Aufteilung des groBzligigen Grundstiicks im Sudwesten fir
eine Doppelhaus-Bebauung méglich.

Im Interesse einer wirtschaftlichen Verwendung des brachliegenden stédt. Grundstiicks sol-
len zeitnah neue Wohnbaufidchen fur die Eigenheimnutzung geschaffen werden. Die Bau-
weise etc. ist weitgehend von den Vorgaben des bisherigen Bebauungsplanes im Neubau-
gebiet abzuleiten, um keine Solitarsituation zu erhalten.

Bauliche Diéhtel Maf} der baulichen Nutzung / Baugestaltung

Fir die neu arrondierten Grundstlcksflachen sind in Anlehnung an die bauliche Umgebung /
Dichte einer bisherigen aufgelockerten Wohnstruktur mit Uberwiegenden Einfamilienwohn-
hausern entsprechend die GRZ / GFZ -Festsetzungen ebenfalls mit GRZ 0,4 bzw. mit GFZ
0,8 zu (lbernehmen. Eine Nachverdichtung ist nicht beabsichtigt.



Die Dachform ist zeitgemaf vorstellbar mit einem Flach-/ Pult — oder Satteldach; eine Dach-
neigung ist mit einer maximalen Obergrenze von 38° zu beschranken, um die entstandene
Dachlandschaft in ihrer Ausgewogenheit nicht zu beeintrachtigen.

Das Dachgeschoss iber dem 1. Obergeschoss darf kein Vollgeschoss mehr sein. Walmda-
cher sind unzuléssig, weil sie im- Gebietsbereich atypisch bzw. bisher ausgeschlossen sind
und das bisher homogene Ortsbild (Dachiandschaft) storen wiirden.

SinngemaR gilt dies fir Dachaufbauten. Sie sind bei Geb&uden ab mindestens 35° Dachnei-
gung zuldssig, wenn sie in Material und Farbe wie das Hauptdach bzw. mit Kupfer- oder
Zinkblechverkleidung ausgefiihrt werden, insgesamt maximal die Halfte des Haupffirstes
einnehmen und zum seitlichen Dachrand einen Abstand von mindestens 1,25 m einhalten.
Die maximale Traufhéhe Gber der vorhandenen natlrlichen Geldndeoberkante bis Oberkante
Dachhaut betragt 6,50 m. Sie ist strallenseitig in Gebdudemitte zu messen. Diese Festle-
gung orientiert sich ebenfalls an der bisherigen Straenabwicklung und soll einheitlich fort-
gesetzt werden.

Art der baulichen Nutzung

in Anlehnung an die vorhandene Wohnnutzung im Neubaugebiet soll durch den Bebauungs-
plan ein Aligemeines Wohngebiet (WA) fur o. g. zusétzliche Wohnbauflachen ausgewiesen
werden. Gebietsunvertragliche Neunutzungen sind in dem Zusammenhang zu vermeiden,
um die Wohnruhe weiterhin zu gewiahrleisten. Ausgeschlossen sind Schank- und Speisewirt-
schaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Zahl der Vollgeschosse

Die mit entsprechender Festsetzung vorgesehene max. Il - Geschossigkeit ist ebenfails aus
der Umgebung abzuleiten, um keine unterschiedlichen, unproportionierte Gebéudeabwick-
lungen im komplexen Strafllenbild zu erhalten; denkbar wére jedoch eine 1 V2 geschossige
Bauweise, die mit einem ca.t.80 m hohen Trempel im ,1.0Obergeschoss = Dachgeschoss als
Voligeschoss* auszufiihren ist. ' ‘

Ein Dachgeschoss (iber dem 2. Vollgeschoss darf - wie im gesamten Neubaugebiet geregelt
- ausgebaut werden, aber kein Voligeschoss mehr sein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

in Anpassung an den Bestand werden in der jeweiligen Bauflucht der angrenzenden Straflten
die neuen Baufenster fir die Einzel- / oder Doppelhduser angeboten. Die mehr in die Breite
zu entwickelnden Baufidchen der jeweiligen neugebildeten Parzelle werden ausschliefilich
durch groRziigig angelegte Baugrenzen definiert. Sie bieten damit ausreichend Spielraum flr
eine individuelle Grundrissfunktion und letztendlich fir die endglltige Positionierung des ge-
planten Hauses.

Anpflanzung und Erhaitung von Biumen und Strduchern im Sinne einer naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung

Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen und Minimierung der Eingriffe werden grunordneri-
sche MafRnahmen beriicksichtigt und im Bebauungsplan geregelt. Ausgewiesen ist daher
eine innere nicht bebaubare Grunflache, die zusétzlich zwischen der kiinftigen Bebauung
angeordnet wird und diese als ,Grinzone" durchzieht.

Die Vorgarten sind - bis auf die Befestigung von Zufahrten / ausgewiesenen Stellplatzen /
Zuwegungen zum Haus sowie Mulitonnenstandplédtzen - auf ihrer gesamten Fléche (mindes-
tens 2/3 der Vorgartenflache) gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, um eine volistandi-



ge Versiegelung zu verhindern und einen gestaiterisch ansprechenden Strallenraum zu ge-
wahrleisten, :

Freiflichengestaltung

Auf den nicht iiberbaubaren, aber nicht bebauten privaten Grundsticksflachen sind Neu-
pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgritnung auf den riickwartigen
Grundstiickslagen erzielen sollen.

Nebenanlégen, Stellplitze und Garagen

Garagen und Nebenaniagen geman § 14 BauNVO, die Gebéude im Sinne der BayBO, dir-
fen nur innerhalb der Oberbaubaren Flachen oder der fir sie ausdriicklich ausgewiesenen
Fiachen (GA / CA) errichtet werden. Vor der Garage ist ein Stauraum von mindestens 500m
ginzuhalten. Die Vorgaben der stadt. Stellplatzsatzung sind dabei grundsatzlich zu beachten.
Bei Grenzgaragen sind die Dacher in Form, Material, Farbe und Dachneigung First-/ stra-
Renseitigen Traufhohen einheitlich zu gestalten. Sie sind in der vorderen Bauflucht einander
anzugleichen. Abweichungen hiervon sind zuléssig, wenn z.B. die vorhandene Topographie
oder sonstige stadtebauliche Grinde diese erforderlich machen. Krippelwalme sind unzu-
lassig. Garagendacher sind nur als Flach- oder Satteldéacher zulassig.

Pergolen sind Uber Stellplitze und Zufahrten im Vorgartenbereich nicht zuldssig.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind - von Laubholzhecken abgesehen - als Metall- oder Holzzdune ohne
Sockel mit einer Héhe von max. 1,60 m an den seitlichen und rickwartigen Grundsticks-
grenzen in Orientierung am Bestand entsprechend zuldssig. Im Vorgartenbereich ist eine
Hoéhe von 1,20 m zulédssig. :

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung in der unmittelba-
ren Nachbarschaft und der integrierten Lage im Neubaugebiet - Abschnitt ,Am Obstkeller" -
gesichert. '

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

Die Ver-/ Entsorgung ist aufgrund der Lage des Plangebietes im besiedelten Wohngebiet
grundsitzlich gesichert. Durch die Anbindung an die in den 6ffentlichen Straen liegenden
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen kdnnen die Baugrundstiicke entsprechend hinrei-
chend erschlossen werden.

Bodenordnende MaBRnahmen

Eine Umlegung nach § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich, da es sich um ein bereits erschlos-
senes stadt. Baugrundstick inmitten des Neubaugebietes ,Unter dem Heidig® handelt.

Die neu arrondierten Grundstiicksflichen haben — ausgehend vom siidwestlich gelegenen
Grundstiick - folgenden Ca.- Gréfen: 512 m? 424 m? 510 m? (entlang der Strafte Am Obst-
keller) und 344 m?, 344m? 450 m? 283 m?, 315 m? {(entlang der Stralte Am Tiegel / ausge-
hend von Norden nach Suden).



Abstandsfidchenregelung

Artikel 6 Abs.5 Satze 1 und 2 der aktuell glltigen BayBO sind dabei anzuwenden, um die
bauordnungsrechtlichen Belange der unmittelbar angrenzenden Wohnsituationen und betrof-
fenen Eigentumsverhaltnissen (u. a. hinsichtlich Brandschutz, Belichtung, Besonnung, Ver-
schattung etc.) untereinander zu bericksichtigen und zu gewahrleisten.

BauNVO

Es gilt die Baunutzungsverordnung BauNVO in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23. Januar 1990 (BGBI.1.S.132) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichte-
rung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22. April 1993 (BGBI.|.5.466).

STADT ASCHAFFENBURG
Stadtplanungsamt, 22.08.2009
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