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Rechtsgrundlagen

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1]
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Asylverfahrens-
beschleunigungsgesetzes vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI | S. 1548),

der Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt geadndert durch Entschei-
dung des BayVerfGH vom 09. Mai 2016 (GVBI. S. 296) und ]|
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-

inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.

58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
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Zahl der Vollgeschosse (§ 4 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird:

im WA 1, 3, 6, 7, 10 mit hochstens 2 Vollgeschossen
als 1 Vollgeschoss (VG) und ein ausgebautes Dachgeschoss als VG, ggf. mit
Untergeschoss als Nichtvollgeschoss oder

2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss;

im WA 2 und 4 mit zwingend 2 Vollgeschossen
und Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss;

im WA 5, 8 und 9 mit héchstens 3 Vollgeschossen
als ein talseitiges Untergeschoss als Vollgeschoss (VG), ein VG und ein ausgebautes
Dachgeschoss als VG festgesetzt.
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Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach BayBO Vollgeschosse sind.
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Private und offentliche Gruinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung
. '| Parkanlage

Spielplatz

Offentliche Griinanlage fir die Regelung des Wasserabflusses

Private Grin- und Pflanzflache

Anpflanzen von Laubbaumen als Pflanzgebot

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen.

A. PIanungsrechtllche Festsetzungen _ B|§ 400m Grunc.jstucksf!.achg ist m|nde§tens ein, bis 800m? Grundstiicksflache sind
9 BauGB und BauNVO 3. Bauweise mindestens zwei hochstammige Laubbaume mit Stammumfang 18-20cm (gemessen
(§ au und bau ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO) in 1 m Hohe) zu pflanzen. Vorhandene Baume sind bei der Verwirklichung von Bauvor-
1. Art der baulichen Nutzung P B . haben moglichst zu erhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 - 6 BauNVO) ° ottene Bauweise
. . 8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
WA 1-10 Allgemeines Wohngebiet WA 1-10 (§ 4 BauNVO) > Zwingende Grenzbebauung Hauptgebaude beidseitig Schutzgzur Pflege l?nd zgur En%wicklung von Boden. Natur und Landschaft
. > Zwingende Grenzbebauung Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16, 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB)
2, MaR der baulichen Nutzung ]
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO) ==:=== Baugrenze (§ 23 BauNVO) An den Baugebietsrandern, d.h. am Ubergang zu freien Landschaft, sind die
; Grundstucksflachen Uberdurchschnittlich gut zu bepflanzen und einzugriinen.
GRZ  Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO) Hausformen (§ 22 BauNVvO) 81  Flichen zum Anpflanzen
Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Im gesamten Plangebiet sind nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig. Randeingriinung im Siidwesten des Baugebiets
Ausgenommen sind die im Plan mit gekennzeichneten Flachen, hier sind nur . , )
GEZ  Geschossflich hl Hausaruopen zul3ssi . | Innerhalb der Flache zum Anpflanzen sind folgende PflanzmalRnahmen vorzunehmen:
e1sg A?bss SCN enzzg UNVO i V 20 BauNVO grupp 9- === 1m 6,0m breiten Teilist eine vierreihige, im 4,5m breiten Teil eine dreireihige Bepflan-
(§ S r- au LV.m.§ au ) . zung nach folgendem Pflanzschema sowie den Pflanzlisten (siehe E.3) zu pflanzen
: ; . . 4. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Die Geschossflachenzahl wird mit 1,0 festgesetzt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) und dauerhaft zu unterhalten.
' ' Der Pflanzabstand fur Straucher betragt 1,50m in Breite und Tiefe, der Pflanzabstand
Hohe baulicher Anlagen Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig. fur Baume betragt 6,00m, siehe Pflanzschema:
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
5. Verkehrsflachen Pflanzschema dreireihig: _
WH  Die Wandhdhe wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) o e
im WA 1 und 2 mit maximal 7,00m, == StralRenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Lo l S|m? SleLE
im WA3, 4, 5, 7 und 8 mit maximal 8,00m, Sffent 5 b ok ko o s B e e
im WA 6 mit maximal 6,00m I:l Offentliche StraBenverkehrsflachen . ‘L i/ ‘L i/ ‘L Aﬂs:r";:mpestre Feldahorn IAE g?:ﬁﬂiiguinea Blut Hartiegel Ts
im WA 9 und 10 mit maximal 4,00m festgesetzt. | Wirtschaftsweg g et fhe—| oo l
; . TR e & Fostavenas Riggose Ra]
Bezugspunkt E \(erkeh'rsflachen besonderer Zweckbestimmung o avcupar [Epsresche 55 Ross canna Fundsrose
Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Wandhohen istim WA 1, 2, 3, 4, 5,6, 9 und 10 [ Offentlicher Parkplatz g .
Oberkante StraRe. A e ' Pe ke Sa 4 o he :
Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Wandhohen ist im WA 7 und 8 das bestehende u Prtenticher Fufwed 4 f\. ity Lf'\. AT Pt Sy Y ?«, Do . '
e e @ ) @ { Is / i . - / \ =
Geliande. 6. Flachen fiir Versorgungsanlagen E o s W "@) i ,.\9/’0 oG BOS®
T P9 9000 ®®0GgoeOeeT TOGROGOOSEIBSTOIORSD
Er ist anzusetzen vor der Mittelachse des Gebaudes. |:| Flachen fur Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung
©  Elektrizitat (Trafostation)
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6.

die Griin- und Pflanzflache mit Anpflanzgebot

Alternativ zur Umsetzung des Pflanzgebots auf dem eigenen Grundstuck ist durch
Umsetzung der Bepflanzung nach Pflanzgebot (Baumpflanzung und Flachen zum
Anpflanzen in einer Tiefe von 6,0 bzw. 4,5m) auf der sudlich angrenzenden Ersatz-
flache in den gleichen Abmessungen, wie auf dem Grundstiick dargestellt (Tiefe 14m,
13m bzw. 11m je nach Planeintrag), die Befreiung vom Pflanzgebot auf dem eigenen
Grundstlick moglich (siehe auch Hinweise C.4).

Bei Nichtverwendung der Flache ist eine landwirtschaftliche Nutzung zulassig.

Auf der gesamten Flache sind Einfriedungen, Abgrabungen und Auffillungen sowie die
Anlage von geschotterten Flachen nicht zulassig.

zu schutzende und zu erhaltende Flache gem. Biotopkartierung
(Art. 6d BayNatSchG)

Artenschutz vor/beim Freimachen des Baugebiets

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

Rodungen von Geholzen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig
(§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

Wasserflachen und Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

(§5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB)

Flache fur die Oberflachenwasserbeseitigung

Zweckbestimmung:

Regenwasserbehandlungs- und Regenwasserruckhalteanlage

Sonstige Planzeichen

Gelandeveranderungen

Die Gelandegestaltung ist der vorgegebenen Topographie anzugleichen.

Zur Terrassierung des Gelandes sind Abgrabungen und Auffillungen zulassig.
Stutzmauern an der seitlichen Grundstlicksgrenze sind nur bis zu einer Hohe von 1,00
m und zur rickwartigen Grundsticksgrenze bis maximal 1,50 m zulassig (siehe auch
B.4.)

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung:
Gemeinschaftsgaragen
Stellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Breite in m

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BayBO)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Firstrichtung

Ist im Plan eine Firstrichtung angegeben, gilt diese fur den Hauptfirst. Quergestellte
Firste sind fur Zwerchhauser und quergestellte Giebel zulassig.

Die Dachneigung (DN) wird mit 38° - 45° festgesetzt.
Dachform: Satteldach

Doppel- bzw. Reihenhduser mussen die gleiche Dachneigung aufweisen. Die Wand-
hohe der aneinandergrenzenden Gebaude darf sich um max. 30cm unterscheiden.

Die Vorgaben des Erstbauenden (Bauantrag) sind verbindlich einzuhalten.

Dachaufbauten
Insgesamt darf die Breite der Gauben 1/3 der jeweiligen Dachlange, hdchstens jedoch
5 m, nicht Uberschreiten.

Der Abstand der Gauben zur AuRenkante der Giebelwand muss mindestens 2,00 m
betragen.

Flachdach- und Giebelgauben sind ab 38° und Schleppgauben bei 45° zulassig.
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Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Je Wohnung sind mind. 2 Garagen, Stellplatze oder Carports nachzuweisen.
Garagen-Stauraumtiefe im Regelfall mind. 5,00 m, gemessen zwischen Strallenbe-
grenzungslinie und Einfahrtsmitte. Der Stauraum ist immer offen zu halten.

Bei beengten Verhaltnissen sind ausnahmsweise kleinere Stauraumtiefen bis 3,00 m
maoglich.

Garagengruppen an gemeinsamer Grundsticksgrenze sind mit gleicher Dachform und
Traufhohe auszufuhren.

Einfriedungen/ Gelandegestaltung

Einfriedungen durfen zur StralRe maximal 1,2 m und zur seitlichen und rickwartigen
Grundstiucksgrenze maximal 2,0 m hoch errichtet werden.

Aufschittungen/ Abgrabungen/ Stitzmauern (siehe auch A.11)

Sofern Stutzmauern errichtet werden, reduziert sich die zulassige Hohe der Einfrie-
dung bis zu der maximal zulassigen Gesamthohe von 2,0 m. Es gilt das Mal} zwischen
dem Ful} der Stitzmauer bis Oberkante Einfriedung.

Aufflllungen im Abstand bis zu 1,0m von der Grundstlcksgrenze sind auf den hoher-
liegenden Grundstlcken unzulassig.

Im WA 3, 7 und 8 sind nur im Einvernehmen mit dem Nachbarn auch hdhere Abgra-
bungen/ Aufschuttungen bzw. Stitzmauern zulassig.

Die Ausfuhrung von Stutzmauern sowie die Gelandegestaltung an den Grundsticks-
grenzen ist im Freiflachenplan (C.3) im Lageplan sowie im Schnitt darzustellen.

Abstandsflachen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO)

Wenn in der Planzeichnung durch Mal3angabe eine geringere Abstandsflache gemaf}
Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO dargestellt ist, so gilt diese.

Die Lange grenzstandiger Garagen, Carports und Nebenanlagen richtet sich nach Art.
6 Abs. 9 BayBO.

Hinweise

Keller

Werden Doppelhauser oder Kettenhauser ohne Keller gebaut, ist durch geeignete
bauliche Vorkehrungen die Standsicherheit des eigenen Gebaudes auch fur den Fall
zu gewahrleisten, dass der spatere Nachbar auf seinem Grundstiick ein Gebaude mit
Keller errichtet.

Nutzung des Oberflachenwassers
Das Niederschlagswasser von Dach-, Terrassen- und Hofflachen ist in Regenwasser-
anlagen (Zisternen) aufzufangen.

Freiflachenplan

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan fur das gesamte Grundstiick mit
Darstellung der Baumstandorte, Pflanz- und Rasenflachen, befestigten Flachen, PKW-
Stellplatzen, Standort Abfalltonnen und ggf. Kleinkinderspielflache sowie der Aus-
fuhrung von Stutzmauern und Gelandegestaltung an den Grundstlicksgrenzen
beizufugen.

Umsetzung der PflanzmaBnahmen auf den Grundstiicken siidlich der Kurmainzer
StraBe

Auf den betroffenen Grundstlicken ist eine Grunddienstbarkeit zur Umsetzung der
Bepflanzung eingetragen.

Wenn die geforderten Pflanzungen auf der Ersatzflache nach A. 8.1 umgesetzt

wurden, ist auf dieser Flache eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates
Bayern (untere Naturschutzbehdrde) einzutragen. Die Grunddienstbarkeit auf dem
Baugrundstuck kann daraufhin geldscht werden.

Gelandeschnitte

Den Bauantragen sind nivellierte Gelandeschnitte beizufugen (mit vorhandenem und
geplantem Gelande). Die Gebaudestellung ist den topographischen Gegebenheiten
gut anzupassen.

Stilitzwéande
Fir Statzwande Uber 1,0 Meter wird eine Statik oder eine Systemstatik fir das Bauprodukt
bendtigt.

Schichtwasser
Gegen eventuell stellen- und zeitweise zu erwartende Schichtwasser sind bei den
betreffenden Bauvorhaben entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1:
Allgemeine Wohngebiete: tags 55 dB(A)

nachts 45 bzw. 40 dB(A)
Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.

Sportzentrum

Auf die Untersuchung "Prognose und Beurteilung der vom Sportzentrum ausgehen-den
Schallimmissionen der Umgebung" der Wodlfel Beratende Ingenieure GmbH + Co.,
Hochberg, vom April 1992 zum Nachbarbebauungsplan "Ebets Sportzentrum" wird
hingewiesen.

Aus der Untersuchung geht hervor, dass die ermittelten Pegel an den ungunstigsten
Immissionsorten bei maximal 59 dB(A) liegen.

Auf die Einwirkung von Schallimmissionen vom Sportzentrum auf die den Wohngebauden
zugeordneten Freibereiche wird hingewiesen. Folgende Bereiche im Plangebiet sind be-
troffen: Hohenstralle 26-62 (gerade Hausnummern), 63-61 und 71-73 (ungerade H.-Nrn.),
Fuggerstral’e 73-87 (ungerade H.-Nrn.) sowie Rodwiesenweg 1 und 3.

Fahrzeugverkehr auf der BAB 3
Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass Verkehrsteilnehmer auf der BAB 3 nicht
geblendet werden kdnnen.

Es dirfen keine Werbeanlagen errichtet werden, die die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Verkehrs auf der BAB 3 beeintrachtigen konnen. Auf § 33 StVO wird verwiesen.

Es dirfen keine Emissionen vom Plangebiet ausgehen, die die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der BAB A3 beeintrachtigen kdnnen.

Aufgrund der Héhenlage des Baugebietes ist von einer Verkehrslarmbelastung durch die
BAB3 auszugehen.

Gegenuber dem Stral3enbaulasttrager konnen keine Anspruche aus Larm oder sonstigen
Emissionen geltend gemacht werden.

Dieser Bebauungsplananderung liegt die digitale Flurkarte des Vermessungsamtes
Aschaffenburg vom . .201_ zugrunde.

(Teil-) Aufhebung geltender Bebauungsplane
(§ 1 Abs. 8 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB)

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplans verliert die bisher geltende 3.
Anderung des Bebauungsplans ,Ebets-Rodwiese” seine Wirksamkeit.

vorhandene Flursticksgrenze

vorhandene Gebaude

Nachrichtliche Ubernahmen
20kV Erdkabel der Bayernwerk AG mit 3m Schutzstreifen beiderseits der Leitungsachse

Pflanzlisten

Bei der Bepflanzung sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
Nadelholzanteil: max. 20%

1) Baume

Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt

Obstbaum/ Spitz-, Berg- oder Feldahorn/ Sandbirke/ Rot- oder Hainbuche/
Vogelkirsche/ Trauben- oder Stieleiche/ Sommer- oder Winterlinde/ Berg- oder
Feldulme/ Wildapfel oder -birne/ Eberesche

Hinweis:

Alleeartige Baumpflanzungen innerhalb eines Stral’enzuges sind einheitlich in der Art (z.B.
Sommer- / Winterlinde / Spitzahorn) und in der GroRRe (z. B. Hochstamm /3 x verpflanzt /
Stammumfang 18 - 20 cm) auszufuhren.

Entsprechende Baumscheiben und Schutzeinrichtungen sind anzuordnen.

2)  Straucher:

Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, 1 St/m?

Hasel/ Hartriegel/ Liguster/ Holunder/ Salweide/ Kreuz- oder Schlehdorn/ Heckenkir-
sche/ Faulbaum/ Hunds- oder Kriechrose/ wolliger Schneeball/ Him- oder Brombeere

3) Baume und Strducher im Bereich der Randeingriinung

Baume: Spitz-, Berg- oder Feldahorn, Sandbirke, Hainbuche, Vogelkirsche,
Trauben- oder Stieleiche, Sommer- oder Winterlinde, Berg- oder
Feldulme)

Straucher: Hasel, Hartriegel, Liguster, Holunder, Salweide, Schlehdorn,
Heckenkirsche, Faulbaum, Hunds- oder Kriechrose, wolliger Schneeball)

Die Verwendung von Weilldornarten (Crataegus) wird wegen Zwischenwirteigenschaft
der nicht bekampfbaren Feuerbrandkrankheit an apfelfriichtigen Rosengewachsen
ausgeschlossen.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzungam . .201_ die 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,Ebets-Rodwiese” im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __.. .201_ gemal § 2 Abs.
1 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan einschlief3lich der Begrindung in der Fassung vom
27.04.2017 wurde im vereinfachten Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 13 BauGB in der Zeit vom 15.05.2017 bis einschlief3lich
19.06.2017 offentlich ausgelegt. Die von der Planung beruhrten Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGBi. V. m. §
13 BauGB im gleichen Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Waldaschaff hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __.
__.201_die 4. Anderung des Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Marcus Grimm

Gemeinde Waldaschaff, . .201_ Erster Burgermeister

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil dieses
Bebauungsplans in der Fassung vom __. .201_ mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates vom . .201_ identisch ist.

Marcus Grimm

Gemeinde Waldaschaff, . .201_ Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom __ . .201_ gemal’ § 10 Abs.
3 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit in
Kraft getreten.

Marcus Grimm

Gemeinde Waldaschaff, . .201_ Erster Blrgermeister

GEMEINDE WALDASCHAFF
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

4. Anderung des Bebauungsplans
"Ebets-Rodwiese"
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