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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -

Begrindung

zZum Bebauuﬁgsplanentwurf fir das Gebiet zwischen
RosenstraBe, MarienstraBe, BachstraBe und See-
bornstrafe : :

1. Pianungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Aschaffenburg gemdB § 8 Abs. 2 Satz 1 Bundesbaugesetz
(BBauG) entwickelt. '

Eine beschlossene kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht.

2. Allgemeines, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Schweinheim. Es ist im Bereich
der RosenstraBe, MarienstraBe und Bachstraﬁelbereits bebaut. Es
handelt sich iberwiegend um alten, teilweise ungeordneten Baube-
stand. Durch qie Neuplanung sollen geordnete Grundstiickszuschnitte

und langfristig bessere Bebauungsmﬁglichkeiten erreicht werden.

'Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist durch eine Stich-
straBe vorgesehen. Durch die Anlage dieser StichstraBe ist es
miglich, auf den riickwdrtigen Grundstiicksteilen der Anwesen Rosen-
straBe 6 - 22 nach erfolgter Bodenordnung die fir die Anwesen not-
wendigen Stellplédtze bzw. Garagen zu errichten. Das gleiche gilt
fir die Anwesen MarienstraBe 5 - 13, die, nachdem die MarienstraBe
zwischenzeitlich zur verkehrsberuhigten Zone ausgebaut wurde, eben-

falls eine riickwédrtige ErschlieBung bendtigen.



3. Lage, GriéBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Gebiet liegt im Stadtteil Schweinheim. Es grenzt im Dsten an
das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet des Stadtteils Schwein-
heim - 1. Abschnitt - an. Im Norden, Siiden und Westen schlieBt sich

bestehende Bebauung, Uberwiegend Wohnbebauung, an.

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein Untersuchungs-

gebiet im Sinne des Stddtebaufdrderungsgesetzes mit der Bezeichnung -
Sanierung des Stadtteils Schweinheim - 2. Abschnitt -. Die Satzung

iber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes wurde von det
Regierung von Unterfranken mit Bescheid vom 08.07.1986 Nr. 420-4652.02-4186

genehmigt, sie wird demnschst rechtskraftiag.
Die GroBe des gesamten Plangebietes betridgt ca. 1,8 ha.

Der vorhandene Baubestand gliedert sich wie folgt:

Rosenstr./Bachstr.: Fast ausschlieBlich 1 - 2 geschossige
‘Wohngeb&ude

Marienstr. 1 - 9: . Wohn- und Geschéftshauser, 1 - 3 geschossig

Marienstr. 11 - 27: 2-geschossige Anwesen, darunter

2 landwirtschaftliche Betriebe

4, Geplante bauliche Nutzung, Grundwerte

Art der Nutzung:

Entlang der Marienstrafle: Mischgebiet (MI) gem.-§ 6 BauNVD
Entlang der Rosenstr./Bachstr.: Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNV0



MaB der baulichen Nutzung

Entlang der Marienstrale

nordlicher Bereich
Haus-Nr. 1 - 9

siidlicher Bereich
Haus Nr. 11 - 25

Ecke MarienstraBe/
BachstraBe

riickwartiger Teil
(westlicherTeil entlang
der MarienstraGe)

siidlich der RosenstraBe

gstlich der Bachstrafle

Innerer Wohnbereich zwischen
MarienstraBe und BachstraQe

M1 (Mischgebiet), 3 Vollgeschosse,
0,4 = GRZ (Grundfldchenzahl),

1,0 = GFZ (GeschoBfléchenzahl)

M1 (Mischgebiet) zwingend 2 Voll-
geschosse, plus Dachgeschol,

wobei DachgeschoB als VfollgeschoB
zuldssig ist.

0,4 = GRZ

0,8 = GFZ

MI (Mischgebiet), 2 - 3 Vollgeschosse
0,4 = GRZ

1,0 = GFZ

M1 (Mischgebiet), 1 VollgeschoB

0,4 = GRZ

0,5 = GFZ

WA, Allgemeines Wohngebiet
zwingend 2 Vollgeschosse

0,4 = GRZ

0,8 = GFZ

WA, Allgemeines Wohngebiet
2 - 3 Vollgeschosse

0,4 = GRZ

1,0 = GFZ

WA (Allgemeines Wohngebiet)

teils zwingend 2 Geschosse, .

teils 2 Geschosse als Hochstgrenze
0,4 = GRZ

0,8 = GFZ



Grundwerté:
Gesamtes Plangebiet: ca. 1,8 ha
neue Straflenflachen

~ (StichstraBe): ca. 1.300 gm
FuBwege: . ca. 160 gm
Kinderspielplatz: ca. 230 gm

Im gesamten Plangebiet leben z. 7. 137 Einwchner. Durch m#gliche

Neubauten (13 Gebdude) ist mit zus&dtzlich 40 Einwohnern zu Technen.

. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmdBig gestaltete
Grundstiicke sowie eine ordnungsgemdBe Bebauung zu ermﬁglicheh, ist
eine Bodenordnung im Bereich der Rosenstrafle sowie im inneren Bereich

des Gebietes erforderlich.

. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird umgeben von der RosenstraBe, MarienstraBe und
BachstraBe. Die ErschlieBung erfolgt Uber diese StraBen. Das Innere
des Baugebietes wird durch eine StichstraBe mit Wendehammer er-
schlossen. Sie fihrt von der BachstraBe aus in die Mitte des Bau-
gebietes. Zwei FuBwegeverbindungen ermdglichen einen Zugang von der
Stichstrafe zur RosenstraBe und MarienstraBe. Eine dritte FuBwege-

verbindung entsteht Uber die bestehende Neugasse zur Marienstra(e.
Im Nordosten der StichstraBe ist ein Kinderspielplatz geplant.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung sind gesichert durch den Anschluf
an das jeweilige Versorgungsnetz der Stadtwerke.

Die Abwisser werden der zentralen Kanalisation der Stadt zugefihrt.



. Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet sowie in der naheren als auch weiteren Um-
gebung sind keinerlei Betriebe und Anlagen vorhanden, die umwelt-
schadliche Auswirkungen aufweisen. Die von den relativ kleinen
landwirtschaftlichen Betrieben ausgehenden Emissionen sind

unbedeutend.

Ebenso entsprechen die Verkehrsbelastungen der RosenstraBe und
BachstraBe einer normalen ErschlieBungsstraBe. Die MarienstraBe
ist zu einem verkehrsbheruhigten Bereich umgebaut.

Da wegen des geringen Abstands der geplanten Bébauung zur Bach-
und RosenstraBe auch bei niedrigen Verkehrsbelastungen noch
storende Gerduscheinwirkungen auftreten konnten, wurde im Be-
bauungsplan festgesetzt, daB bei der Planung neuer Gebéude darauf
geachtet werden solle, daB eine Beliiftung der Wohn- und Schlaf-
rdume miglichst lber die straBenabgewandte Gebaudeseite erfolgen

kann.

F

. liberschldgig ermittelte Kosten und Finanzierung

Die lberschlagig ermittelten Kosten fiir die ErschlieBungsanlagen

betragen:
a) Gasversorgungsanlagen : 65.000,-- DM
b) Wasserversorgungsanlagen 68.000,~-- DM
c) Stromversorgungsanlagen einschl.
Strafenbeleuchtung 15.000,-- DM
d) Entwdsserungsanlagen 55.000,-- DM
e) Verkehrsanlagen 100.000,-- DM
f) Kinderspielplatz, Griinanlage -25.000,-- DM

328.000,-- DM



9. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

a) Die Rosenstrafle soll verkehrsgerecht verbreitert werden. Auf der
Siudseite der RosenstraBe (Seite mit den geraden Hausnummern) soll
im Endzustand ein Gehsteig mit einer Breite von mindestens 1,50 m
angelegt werden. Die Anwesen Rosenstrafle 6 - 10 und Rosenstrafle 24
sind bereits abgebrochen worden. Die ibrigen zur Verbreiterung der
Rosenstrafle bendtigten Anwésen sollen jeweils im Einvernehmen mit
den Betroffenen zu gegebener Zeit auf die vorgesehene Baugrenze

bei anstehenden Um- bzw. Neubauten zuriickversetzt werden.

Im Bereich der Marienstrafle und der Bachstrafle ist zur 7Zeit eine
alte ungecrdnete Bebauung vorhanden. Mit den nunmehr ausgewiesenen
Baugrenzen scll auf lange Frist eine gewisse Ordnung erzielt wer-

den. Die "neuen" Baugrenzen sind bei Um- bzw. Neubauten einzuhalten.

b} In dem Bebauungsplangebiet sind 4 landwirtschaftliche Betriebe vor-

handen. Im einzelnen wird hierzu folgendes festgestellt:

- Landwirtschaftliches Anwesen Marienstrafle 15

Die ehemals im Anwesen MarienstraBe 15 ausgeliibte Léndwirtschaft wurde

aus Altersgriinden aufgegeben. Das Anwesen wird nur noch zu Wohnzwecken

genutzt.

Landwirtschaftliches Anwesén MarienstraBe 17

Das Anwesen ist seit Jahren nicht mehr bewohnt. Die Nebengeb&ude
werden von dem Eigentimer zum Abstellen landwirtschaftlicher Gerate
und Maschinen genutzt. Der Eigentiimer ‘ist Rentner. Der Betrieb ist

im Auslaufen, Bestandsschutz braucht nicht gewdhrt werden.

Landwirtschaftliches Anwesen MarienstraBe 19

Der Eigentimer betreibt in dem Anwesen eine landwirtschaftliche Hof-
stelle mit GroBviehbestand als Vollerwerbsbetrieb, Nach Aussage des
Betriebsinhabers ist vorgesehen, den landwirtschaftlichen Betrieb

weiterzufibren, Der Bestandsschutz wird gewdhrleistet,

Léndwirtschaftliches Anwesen Seebornstrafe 1

Der Betriebsinhaber betreibt mit seiner Familié in diesem Anwesen
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Durch die VYerbreiterung der
Rosenstrafie und den vorgesehenen Ausbau der Einmiindung in die See-
bornstraBe wird der Abbruch eines geringen Teils der Nebengebéudé

des Anwesens Seebornstrafe 1 erforderlich.



Ersatzbauten fir diese z. Zt. landwirtschaftlich genutzten Neben-
gebdude sind auf dem Grundstiick méglich, Bestandsschutz wird ge-

wahrleistet.

d) Es ist nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung sich
nachteilig auf die persdénlichen Lebensumstande der in dem Gebiet
bereits wohnenden oder'arbeitendeﬁ Menschen auswirken wird. Ein
Sozialplan wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen er-

stellt. Er wird laufend fortgeschrieben.

e) Die alten, noch vorhandenen Gehofte MarienstraBe 15, 17 und 19
befinden sich zum Teil in einem schlechten Zustand. Die giebel-

standigen Wohnhiduser sollen so lange wie mdglich erhalten bleiben.

Die frilher selbstindige Gemeinde Schweinheim, die vermutlich seit
dem 12. Jahrhundert besteht, verdnderte ihren ehemals b&uerlichen
Charakter seit Beginn der Industrialisiefung sehr stark. VYon den
frilher vorhandenen, das Ortsbild pridgenden Gehdften blieben nur
wenige erhalten, so die Anwesén Marienstrafe 15, 17 und 19. Um
diese besonders typischen Gebdude, die zwischenzeitlich selten
geworden sind, mit ihrer prdgenden Bedeutung im Interesse der All-
gemeinheit zu erhalten, wird ein Erhaltungsgebot nach § 39 h (1)

1 in Verbindung mit Abs. 3 Nr. 2 BBauG erlassen.

f) Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende
MaBnahmen getroffen werden:

Durchfiihrung der Bodenordnung und Errichtung der ErschlieBungs-

anlagen.

Aschaffenburg, 29.10.1986 ,
Stadtplanungsamt : aufgestellt:

I ot Ll

Holleber | Nobiling/Keller



STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -

Ergdnzung der Begrindung

Bebauungsplan flr das Sanierungsgebiet Schweinheim 2. Abschnitt
%wischen)Rosenstraﬁe, MarienstraBe, BachstraBe und Seebornstrale
Nr. 5/4

Entsprechend dem Genehmigungsbescheid der Regierung von Unter-
franken vom 22,07.1987 Nr. 420-4622.10-4/87 wird der Bebauungsplan
flir das Sanierungsgebiet Schweinheim 2. Abschnitt zwischen Rosen-
strafe, MarienstraBe, BachstraBe und SeebornstraBe {(Nr. 5/4)
wie folgt ergdnzt:

Bis zum geplanten Ausbau des Herbigs- und Hensbaches ist mit
Uberflutungen des im PTlan gekennzeichneten Gebietes zu rechnen,
Flr die Einzelbauvorhaben sind ObjektschutzmaBnahmen vorzusehen.

Aschaffenburg, 01.09.1987
Stadtplanungsamt

LV,

¥ oaolr
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