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BEGRUNDUNG -

Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Nordostlich der Steubenstrafte® zwischen
. Steubenstrafe, Silzerweg, geplanter Strale und der Bebauung entiang der
SteubenstraBe (einschlieBlich) Nr.4/2

1. PlanungsaniaR

Die Umnutzung der ehemaligen US-Flache Allen-Park" an der Steubenstrale ist mit der
neuen Wohnfunktion ,Schweinheimer Garten* nahezu abgeschlossen. Es befinden sich

in den neun worhandenen ehem. US-Wohngebauden 217 Eigentumswohnungen, denen
Hausgaérten, 6ffentliche Gran- und Stellplatzflachen zugeordnet wurden.

- Fir den dreigeschossigen Altbestand erfolgte fur die Durchfuhrung von erforderlichen Sanie-
rungsmafnahmen eine Baugenehmigung nach § 34 BauGB. Im Vorfeld wurden bei der Ver-
auRerung von neugebildetem Wohnungseigentum bereits privatrechtliche Regelungen ge-
troffen, um stadtebauliche Planungsziele zu gewahrieisten.

Nachdem der Wunsch der neuen Eigentimer nach dem Bau von Nebenanlagen geéultert
und der neuentstandene Parkdruck sehr grof wurde, soll mit dem Instrument des Bebau-
ungsplanes Voraussetzungen fur eine ungestorte Entwicklung getroffen werden.

Im Zusammenhang mit der groen Zahl an neuentstandener Wohnungen erhéhte sich der
Parkdruck im 6ffentlichen StrakRenraum, obwohl bereits im Plangebiet 217 private Stellplatze
geschaffen wurden. Auch der Buslinienverkehr ist im Begegnungsfall ,LKW-Bus" aufgrund
der beidseitigen Langsparker in der Steubenstralle sehr problematisch.

Zur Wahrung des guten Umfeldes soll die entstandene Wohnqualitat und die dazugehérigen
Freiraume mit einem Bebauungsplanverfahren langfristig fur Rechtsnachfolger und Nach-
barschaft gesichert werden.

2, Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan grenzt mit seiner einheitlichen Gebietsflache im Nordosten unmittelbar
an das ehemalige US-Areal Ready-Kaserne. Den Geltungsbereich Im Sudosten definieren
der Wohnbestand, im Sidwesten die Steubenstrafie und im Nordwesten der Sélzerweg; sie
liegen auRerhalb des Plangebietes.

3. Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist fur Wohnbauflachen dargestelit.

Fur den unmittelbar angrenzden Gebietsteil Ready-Kaserne, der sich groBtenteils verlassen
und noch vernachlassigt zeigt, weil noch keine konkreten Nutzungen angesiedelt werden
konnten, gibt es derzeit noch kein Planungsrecht. Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan fur



Misch- und gewerbliche Baufldche dargestelit. Die Umsetzung in Bebauungspléane ist noch in
Bearbeitung.

Sudwestiich des Plangebietes existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr.3/5), der in
unmittelbarer Nachbarschaft MI-Gebiet mit bis zu dreigeschossiger, geschlossener Bauweise
und einer GRZ von 0,4 und GFZ von1,0 festsetzt. Auf diesen angrenzenden Grundstucks-
flachen bestehen dementsprechende Wohngebaude. .
Fur die gegeniiberliegenden Wohnlagen westlich der Steubenstrae und nordlich des Sal-
zerweges, die durch den zweigeschossigen Wohnhausbestand gepréagt sind, gibt es keine
Bebauungsplane. Eine Gebietseinstufung erfolgt nach BauGB §34 mit einer Einstufung WA
(aligemeines Wohngebiet) entlang des Salzerweges — bis auf die Ecksituation ,Tankstelle
am Salzerweg*- und MI (Mischgebiet) fur Randlage (Wohn- { Gastattennutzung) am Salzer-
weg.

4. Stiadtebauliche Situation und Bewertung

Das Planungsgebiet mit ca. 5ha Grofe liegt im Siidosten der Stadt Aschaffenburg inmitten
des bebauten Ortsteiles Schweinheim. Das Geldnde ist topographisch kaum bewegt. Es
zeigt in Nord-/ Sudrichtung anfangs leichtes Gefille bis ca. 1,00m, im Bereich der Gebaude
Nr.696 bis 699 danach einen Anstieg bis ca. 1,60 m nach Sudosten und liegt um ca 2,00-
3.00m tiefer als das weitgehendst ebene Areal der ehemaligen US-Ready-Kaserne im
Osten.

Das Planungsgebiet grenzt direkt im Stdwesten an die Steubenstralle und im Nordwesten
an den Salzerweg an. Der Salzerweg ist Bestandteil des innerstadtischen Hauptstralen-
netzes und in beiden Strallen laufen Buslinien.

Die Entfernung zur Stadtmitte betréagt ca. 2,5 km Luftlinie.

Die Umgebungsnutzung kann als typisches Ein- und Mehrfamilien-Wohngebiet bezeichnet
werden,

Der vorhandene, ehemalige US-Gebaudebestand hat nach den durchgefiihrten Sanierungs-
und NeugestaitungsmafBnahmen den Kasernencharakter vollstandig verloren; das gesamte
Gebiet wurde dadurch deutlich aufgewertet.

Die im Plangebiet und um die mehrgeschossigen _Blockbauten® grozigig entwickelten
Grinfldchen vermitteln den Anwohnern ,angenehmen Abstand untereinander”’ und gewahren
einen besonderen Wohn-/Freizeitwert.

5. Stiadtebauliche Ziele und Einzelfestsetzungen

Die einheitliche Grundsticksflache ,Allen-Park”, die nach Aufgabe der US-Armee in den
letzten Monaten in Privateigentum ubergefihrt wurde, konnte in Absprache mit dem dort
tatigen Wohnungsbauunternehmen (Fa. Angele) nach stéddtebaulichen und bauordnungs-
rechtlichen Gesichtspunkten aufgeteilt werden.

Der Bebauungsplan schafft kein neues Bauland, sondern regelt nur die Freiraumsituation
der bestehenden Siedlungslage und unterbindet gleichzeitig eine weitere Nachverdichtung
der Wohnsituation.

Die neun ficherartig gestaffelten Blockbauten (der enemaligen US-Wohnungen) erhalten
ihre klare Struktur im Zusammenspiel mit den groziigigen, parkartigen Griinzonen.

Lediglich auf dem kleinen, verbleibenden Grundsticksteil an der Ecksituation Salzerweg /
Steubenstrafie sind Baufensterflachen fir eine mind. zweigeschossige bis dreigeschossige
Randbebauung gefordert, die das Areal baulich zum Stralenraum hin abschlieen. Damit



wird die vorgegebene Baustruktur auch im nérdlichen Bereich gepragt und wirkt als Einlei-
tungspunkt zum gesamten Wohnpark ,Schweinheimer Garten”.

Die Problematik fur den hohen Parkdruck, der verstarkt mit dem Neubezug der Wohnungen
im gesamten Wohnquartier im StraRenraum entstand, ist ebenfalls durch die Ausweisung
von &ffentlichen Stellplatzen entlang der Steubenstralke in Senkrechtaufstellung zu lésen.

Nach stadtebaulichen und bauordnungsrechtlichen Gesichtspunkten wurden daheFfoIgende
Regelungen im Bebauungsplanentwurf getroffen: :

A. Bauflachen fiur Wohnungsbau ( z.B. mit unmittelbar zugeordneten Hausgérteﬁ / Mull-
hausstandorten / STP-Anlage...)

Die neu arrondierten Bauflachen (A) a.d. Steubenstrafle bleiben fir eine Wohnnutzung
erhalten. Fur den dreigeschossigen Wohnbestand werden im Bebauungsplan keine weiteren
Erweiterungsmaglichkeiten vorgesehen. Der nicht mehr Uberbaubare Flachenanteil (Haus-
umgriff) wurde in Form von Hausgérten den Wohngebauden unmittelbar vorgelagert und
jeweils den ErdgeschoR - Wohnungen zugeteilt.

Auch im Bereich von bereits genehmigten Carport-/ Stellplatzanlagen und den privaten Er-
schlieRungsflachen sollen auRer der ,Torhaussituation” (Fahrrader /Mullhaus) keine wei-
teren Nebenanlagen zulassig sein.

Dem Wunsch der neuen Eigentumer jedoch nachkommend, die teilweise sehr grozigigen
Hausgérten auch mit einer Nebenanlage in Form eines Garten- oder Geratehauses zu
bebauen, soll folgende Regelung gelten.

Auf den jeweiligen Hausgartenflachen ist vorgesehen:

a) Grundflache der Nebenanlage ( Garten-/ Gerétehaus ).
bis ca. 200m? HausgartengroRe ist eine Nebenanlage bis zu 6m? Grundflache an
der Nachbargrenze zuldssig,
fiur Hausgarten mit einer GroRe iiber 200m? ist eine Nebenanlage (Garten-/ Geréate-
haus) bis zu 10m? Grundfiiche an der Nachbargrenze zulassig;

b) zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 17°; im Falle der Grenz-
bebauung muss diese einheitlich im Verlauf und ohne Héhenversatz ausgefihrt wer-

den.
c) Fur die Grenzbebauung von o.g. Nebenanlagen gilt weiterhin: Farbe / Material der
Aulenverkleidung und der Dacheindeckung muss einheitlich ausgefihrt werden.
d) in der Regel sollen Doppelhauser entstehen; ausnahmsweise ist die freistehende

Bauweise méglich, wenn ein Mindestabstand von 3,00m zu den Grundsticksgrenzen
und mind. 7,00m zum Wohngebaude eingehalten werden kann.

B. Ruckwartige, private Garten mit privaten ErschlieBungsflachen im Gebietsinnern:

Die bestehenden, wertvollen Ffeiréume im Gebietsinneren bleiben Grunflachen, die mit
FuRwegen untereinander verbunden sind. Dadurch werden eine grofzigige Transparenz
der gesamten Wohnanlage und kurze Wegeverbindungen erhalten.

Die Regelung von Garten-/Geratehéusern innerhalb der neu parzellierten Gartenfléiéhen (B)
in ruckwartiger Lage im Gebietsinneren soll im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt werden:

a) Grundflache der geplanten Nebenanlage ( Garten-/ Geratehaus )
- bis ca. 200m? GartengrofRe ist eine Nebenanlage bis zu 10 m? Grundflache an der
Nachbargrenze zuldssig, _
fur Garten mit einer Grafke liber 200m? ist eine Nebenanlage bis zu 12m?* Grund-



flache
an bis zu zwei Nachbargrenzen oder freistehend zulassig;

b) zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 17 °. Im Falle der
Grenzbebauung muss diese einheitlich im Verlauf und ohne Hoéhenversatz ausge-

fuhrt werden;

c) fir die Grenzbebauung gilt weiterhin: Farbe / Material der Auenverkleidung und der
Dacheindeckung muss einheitlich ausgefiihrt werden;

c) in der Regel gilt die beidseitige Grenzbebauung nach vorgeschlagenem Bebau-
ungskonzept;

ausnahmsweise ist die freistehende Bauweise nach Absprache mit der Bauaufsicht /
dem Stadtplanungsamt méglich. Ein Mindestabstand.von 3,00m zu den Grundstiicks-
grenzen und mind. 7,00m zum Wohngebéude ist in diesem Fall einzuhalten.

C. Private Spielplatz- und Gemeinschaftsflachen

Auf der Grundlage der Baugenehmigungen wurden fiir die neu entstandenen Wohnungen
Spielplatz- und Gemeinschaftsflachen (C ) notwendig, die in Groe und Lage kinftig im Be-
Bauungsplan festgesetzt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Bereich nur ausnahms- _
weise zuldssig, wenn sie dem Nutzungszweck der Flache entsprechen.

Uber die vorhandenen Privatwege sind sowohl die Gemeinschaftsgérten, als auch die rtck-
wartigen Garten fur jeden Hauseigentumer aus der Anlage jederzeit erreichbar. U.a. wurde
auch hierzu eine entsprechende Regelung ais Grunddienstbarkeit in den Kaufvertrag aufge-
nommen.

D. Offentliche Verkehrsflachen (Straenbegleitgrin, STP- Anlage, Wertstoffsammelstelle}

Vorhandene Stralenfuhrungen Salzerweg und Steubenstrale gewahrieisten die Haupter-
schlielungsfunktion fur die senkrecht hierzu angeordneten privaten ErschlieBungswege der
Wohnanlage, die ebenfalis unverandert bleiben.

Zwischen den Gebauden Nr.695 und 696 fihrt kiinftig ein ca.2,50m breiter 6ffentlicher Fuf3-
und Radweg mit Begleitgriin von der Steubenstrale aus durch o.g. Plangebiet zur ehem.
Ready - Kaserne bis zur Wirzburger Strale. Diese Wegeverbindung mit einer Gesamtbreite
von ca.B,00m schafft somit eine wichtige direkte, fulaufige Querverbindung (Ost/ West),
ausgehend von der Dienstleistungs-/ Handelsachse (u.a. bestehende Einkaufsmarkte) an
der Wirzburger Strafle bis zum Schweinheimer Ortskern.

In diesen geplanten Verlauf werden auch die 6ffentlichen Versorgungsleitungen (z.B. Elek-
troleitungen der Aschaffenburger Versorgungsbetriebe) neu verlegt.

Eine Trafostation, die sich auf dem Gelénde der friheren US-Wohnanlage in der Nahe des
Gebaudes Nr.695 befand, mulite in das neu erworbene, offentliche Begleitgrin entlang der
Steubenstralle versetzt werden.

Die Gehweg- / Grunanlage entlang der Steubenstrale, derzeit noch mit ca.1,00m betonierter
Gehwegbreite, soll breiter ausgebaut werden kénnen (ca.1,80-2,50m). Eine geplante,
intensive Begriinung mit Baumstandorten begleitet kinftig den &ffentlichen Strallenraum.

Nach dem vorliegenden Plankonzept sollen dort zusétzlich 70 STP in Senkrechtaufstellung
im offentlichen Raum geschaffen werden, um den geschilderten Miftstand und Behinde-
rungen im Stralenverkehr zu beseitigen.

Untergebracht sind in diesem Grunstreifen kinftig die Wertstoffsammelstelle und Bushalte-
stellen (Standort A / B Déllingerstrafie / Kulimannstraie) mit Uberdachung fur wartende
Fahrgaste. :



E. Erganzendes Baugrundstiick (Ecksituation Sélzerweg / Steubenstralle)

Mit der angestrebten Ergédnzungsbebauung soll das derzeit noch brachliegende Eckgrund-
stiick eine raumliche Fassung zur vorhandenen Baustruktur an der ,Sammelstrafe’
Salzerweg erfahren, die auch im weiteren Verlauf bis zur Rhénstralle fortgesetzt werden
kann. Mit der stadtebaulichen Neuentwicklung der ehemaligen Ready-Kaserne sind auch im
nordwestlichen Areal dhnliche Gebdude entlang des Salzerweges zu entwickeln, um den
einheitlichen Stralencharakter zu wahren. Eine stérende Baulicke an o.g. Ecksituation ist
daher zu vermeiden.

5.1.  Artder baulichen Nutzung

Es erfolgt im Bebauungsplan fiir die unveranderte Wohnsituation eine Festlegung mit
Wohnbauflachen® (A} / WA (allgemeines Wohngebiet) im Bereich des dreigeschossigen
Gebiudebestandes (Geb.Nr.691-699), fur die groRziigigen Freifldchen im Gebietsinneren
eine weitere Aufteilung in ,riickwiartige Garten (B )¢, private Spiel- und Gemeinschaftsflache
{ C ), sowie eine Kennzeichnung Flache (D) fur die éffentliche FulR-/ Radwegeverbindung,
die Grinflache /Spielwiese / Bolzplatz inmitten der Anlage und die Steliplatze / Strallenbe-
gleitgriin entlang der Steubenstralie.

Die Gebietskategorie MI (Mischgebiet) wird fur den verbieibenden, unbebauten Grundstiicks-
anteil aufgrund der unmittelbaren Lage zum Salzerweg festgelegt. Aufgrund des Verkehrs-
aufkommens am Salzerweg (Hauptsammelstralle mit Stadtteil-Zentrumsverkehr) und der ge-
geniiberliegenden Tankstelle wird eine Mischgebietseinstufung festgesetzt.

5.2 Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke / MaB der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll als Wohnstandort erhalten werden und in Dichte und Baugestalt den Cha-
rakter der Umgebung aufnehmen.

Es ist nicht das Ziel des Bebauungsplanes, fir den sanierten, dreigeschossigen Gebaude-
bestand weitere Baumaglichkeiten (z.B. Aufstockungen / Erweiterungen oder Neubauten)
auszuweisen. Eine evtl. Nachverdichtung wird aufgrund der vorgenommenen Grundsticks-
parzellierungen ausgeschlossen.

In den vorgegebenen Baufensterflachen mit Kennzeichnungen fur Garten-/ Geratehduser
singd nur diese ais Doppel- oder Einzelhduser zulassig.

Fiir deren Lage in den Haus-/oder rickwartigen Garten bleibt geniigend Spielraum. Aufgrund
der vorgenannten Regelungen fiir die maximal zuldssigen Grundflachen werden die GrofRen,
die sonst fiir genehmigungsfreie Nebenanlagen gemafn BayBO gelten, nicht erreicht.

GRZ / GFZ- Werte und Baufensterflichen werden lediglich fir die neugeplante
Neubebauung a.d. Ecksituation ,Sélzerweq / Steubenstrate” mit einer GRZ 0,4 und GFZ 1,2
in Anlehnung an den Bestand im ,Allen-Park" geregelt. Es gilt die offene Bauweise.

Um eine adaguate Baumasse zum Stralenraum hin zu entwickeln, sind mind. zwei Vollge-
schosse geman Festsetzung zu errichten, drei Vollgeschosse als Hochstzahl wie in der
Nachbarschaft in offener Bauweise méglich. Fur die Dachform wird eine weitgehende Ge-
staltungsfreiheit angeboten. Bei einer Ausfilhrung eines Pultdaches ist die Dachneigung bis
max.27°, fur ein Satteldach ist die Dachneigung bis max.38° vorgegeben.

Die liberbaubare Flache orientiert sich am dreigeschossigen Gebaudebestand im ,Allen-
Park" mit einer festgesetzten max. Baufenstertiefe bis zu 11,50m. Die Baufensterflache
nimmt die vorhandenen Baufluchten auf und erlaubt eine Gebdudeentwickiung mit einem
Abstand zur vorderen Grundstiicksgrenze von mind.3,00m zum Séalzerweg und 5,00 m zur
SteubenstralRe: ausnahmsweise kann in diesem Baugrenzverlauf ein Bauteil mit ca.7,00m



Breite bis auf ca.2,00m Abstand zur vorderen Grundstiicksgrenze hervortreten, um dort eine
markante Eckbetonung zum Straflenraum zu erzielen.

583 Sonstige Festsetzungen zur Nutzung der'Grundstﬁcke

Die sonst nach BayBO (Bayer.Bauordnung) bis 1,80 m genehmigungsfreien Zaunhdhen
wurden ebenfalls zunschst privatrechtlich einschrankend festgelegt, um eine einheitliche
Gestaltung der Parzellen zu erhalten. Zulassig ist nach der Festsetzung des Bebauungs-
planes ein Zaun in Hohe bis zu 1,25 m mit einer Ausfuhrung in Maschendraht, der hinter-
pflanzt werden muft. Mit der Héhenbegrenzung sol die GroRzugigkeit der Wohnanalage
Erhalten bleiben.

5.4. Hinweise

Im Bebauungsplan wird der Hinweis auf die vorhandene Gasleitung, die Gberwiegend auf
privaten Flachen vorhanden ist und Uber Grundbucheintrag vertraglich gesichert wurde, in-
formell aufgenommen. Es erfolgt auer dem ,symbol. Verlauf' der vorhandenen Gas- '
leitungstrasse, die textliche Ergénzung: Achtung! Der endultige Standort fur ein Gartenhaus
oder dhnliche Vorhaben sind mit den Stadtwerken wegen der vorh.Gas- oder Elektro-
leitungstrassen und dem erforderlichen Mindestschutzabstand von 2,50m / Leitungsachse
abzuklaren. Der exakte Verlauf von Leitungen ist vor jeder Baumallnahme eigenver-
antwortlich zu prifen und mit der zustandigen Behérde abzustimmen. -

Auierdem wird die Festsetzung Ubernommen ,eine Grundwassernutzung aus eigenen
Brunnen ist im gesamten Gebiet nicht zuléssig", nachdem noch evtl. Abstromungen

(LHKW / leicht fliichtige halogenisierte Kohlenwasserstoffe = Freon R113} in einem kleinen
Teilbereich des Gebietes aus der hohergelegenen Ready-Kaserne ankommen kénnen. Nach
der Grundwassersanierung (Bodenluftabsaugung / Bodenaustausch und danach
Grundwassersanierung) auf dem Gebiet der Ready-Kaserne ist nicht mehr mit diesen
Abstrémungen zu rechnen.

6. ErschlieBung ! Regelungen fiir 6ffentliche Verkehrsflaichen

Das Plangebiet wird Uber die beiden vorhandenen Wohnstrafien ,Steubenstralte und
Salzerweg" wie bisher erschlossen.

Fur den Verlauf in der Steubenstraite wurde Tempo 30 geregelt, um Schnetles Durchfahren
der Wohngebiete zu verhindern und tberértliche Schleichverkehre zu verdrangen.

6. Schallimmissionen und Schallschutz

Im Gebietsbereich sind aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen und Strafenfuhrungen
keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

7. AItIastén



Untersuchungen haben insbesondere in der benachbarten Ready-Kaserne Bodenbelastun-
gen ergeben, die auf einen kleinen Teil des Plangebietes etwa in Hohe der éffentlichen
Granflache im Grundwasser treffen kénnen, aber deshalb keine Nutzungseinschrankung
gegeben ist. (siehe u.a. Pkt.Nr.5.3)

Das Gesundheitsamt (Landratsamt) bestétigt aber, daf sich die Belastungen des Grund-
wassers mit leicht fluchtigen Kohlenwasserstoffen in einer derart gro3en Tiefe befinden und
keinerlei Auswirkungen an der Oberflache zu befirchten sind.

Sonstige Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

8. Stidtebauliche und statistische Werte
Gebietsgrofie = ca. 5ha
- Offentliche Wege / Grunflachen / StralRenbegieitgran /6ff. STP = ca. 0,52 ha

Grundstiicksflache im Eckbereich Salzerweg / Steubenstralle ca 0,0886 ha

9. Bodenordnende MaRnahmen

Es ist keine Baulandumlegung erforderlich, da sich die gesamte ehemalige US-Grundsticks- -
flache im Eigentum der Bundesvermégensverwaltung befand und vollstéandig an das Woh-
nungsbauunternehmen (Fa. Angele) verduBert wurde. In Absprache mit der Bauverwaltung
wurde eine abgestimmte Aufteilung der Fiachen zur weiteren Eigentumsbildung vorgenom-
men.

Die Stadt sicherte sich bei den jeweiligen Grundstiicksverhandlungen die notwendigen
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen, um die erforderliche Erschliefungsausstattung zu
gewahrleisten, gebietsiibergreifende Verbindungs-/ Erschliefungsfunktionen in allen Rich-
tungen offen zu halten oder die geplanten &ffentlichen Stellplatze herstellen zu kénnen.

10. ' Uberschligige Ermittiung der Kosten fiir die innere ErschlieBung

Kostenschatzung fur ....................
- Stellplatzanlage / Stralenbegleitgrin L. DM
- offentl. FuBweg / Grinanalge L DM

Aschaffenburgn07.02.2001 / erganzt am 03.11.2001

F.-J. Heller

KeBler
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