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Baum 1
Baum 2
Baum 3

Botanischer Name Plantus x hispanica
Deutscher Name Platane
Stammdurchmesser [m] 1,1
Kronendurchmesser [m] 20

Hohe [m] 18

Botanischer Name Alianthus altissima
Deutscher Name Gotterbaum
Stammdurchmesser [m] 0,6
Kronendurchmesser [m] 13

Hohe [m] 15

Botanischer Name Tilia platyphyollos
Deutscher Name Linde
Stammdurchmesser [m] 0,4
Kronendurchmesser [m] 7

Hohe [m]l 11
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1 Nr.1  BauGB

Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO0

28.WR1 Baugebiete mit Ordnungsnummern
'@ Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Ausgeschlossen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
z8.WA1 Baugebiete mit Ordnungsnummern

Mafl der baulichen Nutzung

GFZ Geschossfldchenzahl z. B. 1,2
GRZ Grundfldchenzahl z. B. 0,4
z8. 1V Zahl der Vollgeschosse als HochstmaRB
zB.1V-V Zaohl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal

(V=Staffelgeschoss)

z8.1l1+D Drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss als Vollgeschoss

und als Staffelgeschoss

STG Staffelgeschoss

TH max. Trauthohe iber der vorhandenen bzw. festgelegten Geldndeober-

kante in der verldngerten AuBenwand bis Oberkante Dachhaut
straBenseitig in Gebdudemitte gemessen

Bauweise, Baugrenzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

0 Otfene Bauweise

A Hausgruppen zuldssig oder Einzel-/Doppel-/Kettenhaus
g Geschlossene Bauweise
a Abweichende Bauweise

E—— Baugrenze

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

Strafenverkehrsfldache

Strafenbegrenzungslinie

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Fulgdngerbereich

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Verkehrsberuhigter Bereich

ﬂ Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Offentliche Parkplatzfldche

Fldachen fiir Versorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

D Zweckbestimmung: Elektrizitdt (Trafostation)

O Zweckbestimmung: Nohwdrme (vorgeschlagener Standort)

Griinfldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Griinfldche

Zweckbestimmunag:

Parkanlage

@ Spielwiese

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MaAnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB

‘ Anpflanzen: Einzelbdume

600060000
o o

Umgrenzung von Fldchen zum Anptlanzen von Bdumen, Stduchern
und sonstigen Bepflanzungen

o o
Poooooooo

Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Bdumen, Stduchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhalten: Bdume

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen

zB. 0°-42° Dachneigung (in Altgrad), untere und obere Grenze

SD Satteldach
PD Pultdach
FD Flachdach

Sonstige Planzeichen

|r____i Umgrenzung von Fldchen fir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garogen und
L] Gemeinschaftsanlagen

/weckbestimmung:

ST Stellpldtze
GA Garagen
L

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche
TR T

Zweckbestimmung:

L Mit Leitungsrechten zu belastende Fldche
G Mit Gehrechten zu belastende Fldche
F Mit Fahrrechten zu belastende Fldche

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fldchen, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Zweckbestimmung:

Kontaminations- und kampfmittelverddchtiger Bombentrichter

| 1 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

e 0 ¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

HINWEISE (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

2.B.6236 Flurstiicksnummer Stand des Katasters

bestehende Grundstiicksgrenze Juni 2010

————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

5.00 MaBangaben (in Meter)
e Versickerungsmulde fir Regenwasser (Dachentwisserung)
FuBgdngersteg
|f/\/6 I Tiefgaragenzufahrt

_

Einfahrt Einfahrt zum Hof

- bestehende Gebdude

Abbruch von bestehenden Gebdude

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

BRI Im Fall der Errichtung von Gebduden der Klasse & gem. Art. 2
O QD
RIS Abs. 3 Satz 1 Ziffer 4 BayBO in der Fassung vom 14.05.2007

fir den Einsatz von Hubrettungsfohrzeugen stdndig freizuhaltende
und fiir eine Achslast von mindestens 12 t. in mind. 3,50 m Breife
zu befestigende Aufstellfldche auf privaten Grundstiicksfldchen.
Feuerwehrzutahrten, die nicht fir den Bau von Nebengebduden

und Carports oder zum Abstellen von Fahrzeugen und als Lager-
platz genutzt werden diirfen.

Diese Fldchen sind gegebenfalls durch Auflagen und Bedingungen

im Baugenehmigungsbescheid zu sichern.

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fldchen, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

/weckbestimmung:

Bombentrichter ohne Kontamination

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

| Planungsrechtliche Festsetzungen:

Uberbaubare Grundstiicksfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 31 Abs. 1 BauGB

§19 Abs. 4 BauNVO, § 21a Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO und § 23 BauNVO0

.1 Tiefgaragen, die mit einer Vegetationsschicht von mind. 50 cm Stdrke iiberdeckt
und intensiv begriint sind, missen nicht in die iberbaute Grundfldche (Grundfldchen-
zohl) eingerechnet werden. Die zuldssige Geschossfldche kann gemdB § 21a BauNVO
um die Fldchen notwendiger Garagen, die unter der Erde hergestellt werden, erhoht
werden.

.2 In den Baugebieten WR 9 und WR 10 ist eine Uberschreitung der fiir das

L. Obergeschoss festgesetzten Baugrenze um bis zu 1,50m ausnahmsweise zuldssig,
sofern die Uberschreitung nach Siidwesten gerichtet ist und eine anteilige Ldnge von
maximal 50% der Frontldnge des 4. Obergeschosses aoufweist.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § ff. 22 BauNVO0
.3 In den Baugebieten WR 5, WA 12 und WA 13 ist eine abweichende Bauweise

testgesetzt. Die abweichende Bauweise ist definiert als offene Bauweise, in der
Gebdude eine Gesamtldnge von mehr als 50 m aufweisen dirfen.

Fldchen zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

.4 G+F Fldchen zur Begriindung von Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der
Allgemeinheit.

L Fldchen zur Begriindung von Leitungsrechten (Gas, Elektro, Telekommunikation,
Wasser, Abwasser) zu Gunsten der jeweiligen Trdger der Ver- und Enfsorgung.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 5 BauNVO

.5 Oberirdisch sichtbare Garagen (bzw. Carports) und Kfz-Stellpldtze sind nur
innerhalb der iberboubaren Fldchen und der gesondert fiir diesen Zweck umgrenzten
Fldchen zuldssig.

.6 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der festgesetzten
iberbaubaren Grundstiicksfldachen zuldssig. Zufahrten, Zugdnge und Nebenanlagen, die
keine Gebdude im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind oder die der Ver- und Entf-
sorgung dienen, diirfen generell auch auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen errichtet werden.

Festsefzung der Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

|7 Die festgesetzten Fldchen (PF 1, PF 2, PF 3) zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern sind mit einheimischen, standortgerechten Strduchern oder Hecken als
Randeingriinung dicht zu bepflanzen.

.8 Fiir die zeichnerisch festgesetzten Einzelpflanzgebote ist jeweils ein
standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 18-20 cm, Pflanzbeet >8 m?) gemdB
Pflanzliste zu pflanzen.

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken miissen zu StraBenbegrenzungslinien einen
Mindestabstand von 2,50 m einhalten.

1.9 Auf den Baugrundstiicken ist je voller 200 m? Grundstiicksfldche ein standort-
gerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14 cm, Pflanzbeet >8 m?) gemiB
Ptlanzliste fiir “Baugrundstiicke, Privatgdrten” zu pflanzen. Die Pflanzgebote nach
textlicher Festsetzung Nr. .11 konnen hieraut angerechnet werden, sofern sie sich
auf dem Baugrundstiick befinden.

.10 Pflanzlisten:

Je 300 m? ist ein groRkroniger Laubbaum (Bdume I. Ordnung, teilweise einheimisch)
und je 200 mZ ein kleinkroniger Laubbaum (Bdume Il. Ordnung, iiberwiegend heimisch)
aus folgender Liste bzw. Obsthochstdmme zu pflanzen:

Bdume |. Ordnung

Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Rotblihende Kaostanie Aesculus carnea

Esche fraxinuns exelsior
Winterlinde Tilia cordata
Silberlinde Tilia tomentosa
Traubeneiche Quercus petraea
Amerikanische Roteiche Quercus rubra
Sumpfeiche Quercus palustris

Bdume |l. Ordnung

Spitzahorn Acer platanoides (kleinkronige Sorten)
Feldahorn Acer campestre “Elsrijk”

Winterlinde Tilia Cordata "Rancho”

Hainbuche Carpinus betulus

Sdulen-Hainbuche Carpinus beftulus “Fastiagiata”

Esche Fraxinus exelsior (kleinkronige Sorten)
Vogelkirsche Prunus avium

Speierling Sorbus domestica

Baumhasel Corylus colurna

Zierapfel Malus floribunda in Sortfen
Stadtbirne Pyrus calleryana in Sortfen

.11 Alle Ddcher (Hauptbaukorper und Nebenanlogen) ab einer Mindestgrofle von

10 mZ und mit einer Dachneigung von weniger als 20° sind mindestens extensiv zu
begriinen. Dabei ist eine Vegetationsschicht von mind. 8 ctm vorzusehen. Notwendige
Fensteroffnungen, Dachterrassen und untergeordnete Gebdudeteile sind davon
ausgenommen. Von der Dachbegriinung kann abgewichen werden, wenn die Dachfldchen
tir Solarenergie genuftzt werden.

Festsefzung der Bindungen fiir Bepflanzungen und den Erhalf von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

.12 Auf den festgesetzten Ptlanzbindungstldchen PB1 sind mindestens 20 Bdume des
vorhandenen Birkenbestandes in Reihe mit einem Abstand von ca. 10 m zueinander
dauerhaft zu erhalten und bei Abgdngigkeit artgleich zu ersetzen (StU 18-20 cm).

.13 Die festgeseftzte Pflanzbindungsfldache PB2 ist als Wiesenfldche zu erhalten und
zu mindestens 80% unversiegelt zu belassen.

.14 Die zeichnerisch mit Einzelpflanzbindung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgdngigkeit zu ersetzen (StU 18-20 cm).

Kennzeichnung von Fldchen, auf denen mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln
(Munitionsfunde) zu rechnen st § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

.15 Auf den entsprechend umgrenzten Fldchen ist mit dem Vorhandensein von
Brandschutt- und mineralischen Reststoffverfillungen sowie von Kamptmitteln

(z. B. Munitionsablagerungen, Granaten, Blindgdnger..) zu rechnen. Im Falle einer
baulichen Nutzung oder Nutzungsinderung sind vor Baubeginn bzw. Nutzungsaufnahme
und vor Bodenarbeiten (z. B. Aushub von Baugruben etfc.) Sondierungsuntersuchungen
bis zu einer Tiefe von 5 m unter der Oberkante des natirlichen Geldndes
durchzufiihren. Munitionsfunde sind fachgerecht zu bergen.

Fldchen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

1.16 Der Bereich des privaten Retentionsraumes

“Wiesengraben = Versickerungsmulde” fir Regenwasser (z.B. Terrassen- /
Dachfldchen) ist als Entwdsserungsmulde mit Erdanschluss ohne Dauerstau und
letztlich an den offenflichen Kanal “gedrosselt” anzuschlieBen. Er ist ca 2,50 m
breit als Rasenmulde auszubilden.

Vorgesehen sind an eigens vorgegebener Stelle insgesamt 2 kleine “Uberwege”, die
zusdtzlich unmittelbaren Zugang zum Rosensee-Park iber die Entwdsserungsmulde
hinweg schaffen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift):

Dachform und -neigung, Dacheindeckung

.1 Zuldssige Dachformen und -neigungen fiir Ddcher der Hauptbaukorper sind durch
Planeinschrieb geregelt. Die Dacheindeckung hat mit nicht reflekftierenden Materialien
und bei geneigten Ddchern in den Farbftonen rot, braun oder anthrazit zu erfolgen;
begriinte Ddcher sind hiervon ausgenommen. Die Anbringung von Solar- und
photovoltaischen Anlagen auf Dachtldchen ist zuldssig.

Angleichung von Ddchern

[.2 Innerhalb eines Baufensters aneinandergebaufte Hduser missen eine identische
Dachform, -neigung und -eindeckung aoufweisen. Bei geneigten Ddchern missen auch
anndhernd gleiche Trauthchen (max. 50 cm Differenz) sowie anndhernd gleiche
Firsthohen (max. 1 m Differenz) vorgesehen werden. Die zuldssige Drempelhohe
betrdgt max. 80 cm - sie wird gemessen von Oberkante RohfuBboden bis Oberkante
Sparren im Bereich der “verldngerten Auflenwand”.

Dacheinschnitte und -aufbauten

I.3 Dacheinschnitte, -aufbauten und -gaupen sowie Zwerchgiebel sind ab einer
Dachneigung von 38° zuldssig. Sie diirfen je Dachseite insgesamt 50% der
Gebdudeldnge nicht iiberschreiten, sie miissen zu den Giebelwdnden der Gebdude

einen horizontalen Abstand von mindestens 1,50 m und zum Dachfirst einen vertikalen
Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Dachgaupen sind je Gebdude einheitlich als
Sattel-, Walm-, Schlepp- oder Flachdachgaupen auszubilden.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

.t In allen Baugebieten ist das Anbringen von Vorddchern nur zuldssig, sofern die
Vorddcher im jeweiligen Baougebiet in AusmaB, Gestaltung und Material einheitlich sind.
Der Versorgung dienende bauliche Anlagen, die auf der “Fldche fir Versorgungs-
anlagen” errichtet werden, dirfen eine Traufhohe von maximal 6 m erreichen.
Insbesondere aneinandergebaute Grenzgebdude (Doppel- / Reihen-/ Kettenhduser) sind

zus@tzlich auch mit einheitlicher Geschossigkeit und Materialgebung - u. a. angleichend

in der Farbgebung - auszufiihren.

Vorgarten- und Freifldchengestaltung

[.5 Alle nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen, die nicht als Terrassen, Stellpldtze,
Zutahrten, Zugdnge, sonstige Wege und Aufstellungsfldchen fiir Hubrefttungstahrzeuge
benotigt werden, sind als Vegetationsfldche anzulegen.

Die Bereiche zwischen Aufstellfldchen fiir Hubrettungsfahrzeuge und den Haustfassaden
dirfen nicht mit hochstdmmigen Bdumen bepflanzt werden.

Einfriedgungen

I.6 Einfriedungen von Grundstiicksgrenzen sind nur in Form von Hecken und Zdunen
mit einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig und sind in den jeweiligen Baugebieten
einheitlich zu gestaltfen.

Gestaltung der Standfldchen fir Abfallbehdlter und Fohrradobstellpldfze

1.7 Standpldtze fiir Abfallbehdlter und Faohrradabstellfldchen sind mit Strduchern
oder Hecken zu umpflanzen oder mit Rankpflanzen einzugriinen.

Gestaltung von Carports und Stellpldtzen

1.8 Im jeweiligen Bougebiet sind alle Carports und Stellpldtze auf den privaten
Grundstiicken in einheitlichen Ausmafen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern zu
bauen.

Gestaltung von Nebenanlagen

119 Im jeweiligen Baougebiet sind alle Nebenanlagen, insbesondere Garten- und
Gerdtehduser, in einheitlichen Ausmafen, Gestaltungen, Materialien und Ddchern
Zu bauen.

Parabolantennen

[1.10 Paraobolantennen (Satelliten-Empfangsanlagen) sind nur ouf den Hauptdachfldchen
zuldssig.

lll Hinweise

.1 Umgang mit Munitionsfunden

Aschatffenburg ist im Zweiten Weltkrieg Ziel von Bombenabwiirten gewesen. Daher ist im
Plangebiet mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln (z. B. nicht detonierte Fliegerbomben)
zu rechnen. [vgl. auch Textliche Festsetzung Nr. 1.151.

Aut das Merkblatt des Bayerischen Staatsministeriums des Innern iiber Fundmunition vom
01.10.2006 und die Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern iiber
die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15.04.2010 (ALUUMBL Nr.5/2010) wird hin
gewiesen.

1.2 Abfallrechtliche Relevanz kiinstlicher Auftillungen

Die im Plangebiet als "“Bombentrichter ohne Kontamination” gekennzeichneten Fldchen sind
mit Stoffen (z.B. Bauschutt) verfiillt, die zwar keine Umweltgefdhrdung durch
kontaminierte Boden bewirken, bei denen aber im Zuge von Nutzungsdnderungen oder
BaumaBnahmen damit zu rechnen ist, dass beim Bodenaushub abfallrechtlich
entsorgungspflichtiges Material angetroffen wird. Nach Maflgabe der Bestimmungen des
Abtallrechts sind diese Stotfe ordnungsgemdl zu entsorgen.

.3 Umgang mit Funden von Bodenaltertiimern

Im Plangebiet auftretende Funde von Bodenaltertimern sind unverziiglich dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstdnde und Fundorte von
Bodenaltertimern sind unverdndert zu belassen. Aut die Bestimmungen des Art. 8 des
Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.

.4 PflanzmaBnahmen

Die im Bebouungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spitestens in der

Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungspflichtigen Baumaflnahmen auf dem
zugehorigen Grundstiick durchzutiihren.

1.5 Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind die Bestimmungen der 8§ 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.
.6 Grund- und Schichtenwasser

Bei den Bauvorhaben ist mit Grund- und Schichtenwasser zu rechnen.

II7. Geruchsbeldstigung

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich in ca. 350 m Entfernung eine EisengieBerei.
Mit einer Geruchsbeldstigung ist zu rechnen.

.8 Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBL. | S.466).
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