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Festsetzungen des Bebauungsplanes Sonstige Planzeichen
EEEN Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Art der baulichen Nutzung z.B.DN
] . 15°-44°/ SD zulassige Dachneigung als Mindest- und HochstmaR fur ein Satteldach;
WR Reines Wohngebiet Giebel und Dachaufbauten sind zulassig
. _ <+—> Firstrichtung = Richtung des Hauptfirstes
2 WOE hodchstzulassige Zahl von Wohnungen je Gebaude

Mal3 der baulichen Nutzung
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Griunflache

—0—0-0— Grenze unterschiedlicher Festsetzungen
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z.B.GRZ 0,4  Grundflachenzahl I_GA moglicher Garagen-/Nebenanlagenstandort
z.B.GFZ 0,5 Gescholiflachenzahl — =1
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei das DachgeschoR ausge- ' ST maglicher Stellplatzstandort
baut werden kann, jedoch kein Vollgeschol sein darf
Hinweise
Bauweise / Baugrenzen — 0 bestehende Grundstiicksgrenze
_ z.B. 1369 Flursticksnummer
) offene Bauweise .
______ vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
TEmmm—— Baugrenze
z.B. 4.75m MaRangabe in Meter
A nur Einzel-/ oder Doppelhéuser zuléassig ] bestehende Wohngebéude
(1111 bestehende Nebengebaude
lante Wohngebé&ud
A nur Einzelh&user zulassig ] gepiante Ywohngebaude
Verkehrsflache Festsetzungen durch Text

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Garagen und Nebenanlagen gemald 14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der BayBO sind, dirfen nur
innerhalb der Baugrenzen oder der Flachen flir Garagen / Nebenanlagen errichtet werden

Stellplatze durfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der Flachen fur Stellplatze / Garage angelegt werden
Dacher / Dachneigung-Doppelh&duser u. Grenzgaragen sind mit einheitlicher Dachneigung u.Dachfarbe
auszufuhren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

vorhandene private Grinflache, die von jeder Bebauung freizuhalten ist Abstandsflachenregelung - Artikel 6 Abs.4 und 5 der BayBO sind anzuwenden

StralBenverkehrsflache (Aufteilung unverbindlich) mit besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich*

Stral3enbegrenzungslinie

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 und 4, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998, S. 137) in der derzeit geltenden
Fassung, Art. 91 Abs. 3 der Bayerische Bauordnung — BayBO — in der Fassung der Bekanntmachung
vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433, BayRS 2132-1-) in der derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der
Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 06.05.2004
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 03.06.2002 die Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 28.06.2002 ortsiblich
bekannt gemacht.

Die von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.01.2003 auf
Grundlage des Entwurfes der Bebauungsplananderung vom 07.01.2002 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am
Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis
zum 10.02.2003.

Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 07.01.2002 wurde mit Begriindungsentwurf vom
15.01.2002 in der Zeit vom 08.07.2002 bis einschlief3lich 09.08.2002 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffent-
lich ausgelegt. In der Bekanntmachung vom 28.06.2002 wurde angegeben, dass eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nicht durchgefiihrt werden soll.

Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 18.12.2003 wurde mit Begriindungsentwurf vom
18.12.2003 in der Zeit vom 23.02.2004 bis einschlief3lich 08.03.2004 gem. § 3 Abs. 3, Abs. 2 BauGB
erneut offentlich ausgelegt. Die Moglichkeit, Anregungen vorzubringen, wurde auf die geanderten
bzw. ergénzten Teile beschrankt. In der Bekanntmachung vom 13.02.2004 wurde angegeben, dass
eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht durchgefuhrt werden soll.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 03.05.2004 die Anderung des Bebau-
ungsplanes vom 18.12.2003 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
hierzu vom 18.12.2003 gebilligt.

Aschaffenburg, 06.05.2004
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 07.05.2004 gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden im Rathaus
der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu jedermanns Einsicht bereit gehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB
ist hingewiesen worden.

Aschaffenburg, 07.05.2004
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbirgermeister
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtpianungsamt -
7/61 - hel

Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen das Gebiet Bergstralle,
Schweinheimer StraRe, Leidersbacher Géfichen und SeebornstraBe (Nr.5/7) im Bereich
der Grundstiicke FI.Nr.1365/1 und 1369, Gem. Schweinheim (Nr.5/7a)

BEGRUNDUNG

1. Planungsanlaf

Im Wohngebiet zwischen Schweinheimer-, Matthdus- und Bergstralle befinden sich in der noch

- unbebauten Innenlage des Baublocks groiziigige Grundstiicksflachen, die zwei Eigentimer far

eine Wohnhausbebauung nutzen méchten. Es liegen der Verwaltung dahingehend Antrége fur
jeweils eine Einfamilienhausbebauung vor.

" Fur den Baublock besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 5/7) aus dem Jahr 1958. Er

sieht ein 23 m tiefes Baufenster entlang der StraRenbegrenzungslinie vor. Die weiter innen
liegenden Grundsticksbereiche sind nicht als liberbaubare Grundsticksflachen ausgewiesen. -
Die Gebaude sind in  offener Bauweise .zu errichten. Wegen der schmalen
Grundstiicksparzellen scheidet jedoch die Errichtung von Doppelhdusern oder - gar
Hausgruppen aus, so dal faktisch nur freistehende Einfamilienhduser gebaut werden kénnen.
Wil man auf den sehr groRen Grundstiicken mehr als ein Haus errichten, kommt damit nur eine
hintereinander liegende Bebauung, d. h. eine Bebauung in zweiter Rerhe in Frage. Die macht
jedoch Schwierigkeiten hinsichtlich der ErschlieBung der Grundsticke und bewirkt aullerdem
eine Uberschreitung der aktuell festgesetzten Baugrenze.

Der erforderliché sparsame Umgang mit Bauland legt es aber nahe, fur die noch nicht am Rand
bebauten Teile des Baublocks eine Bebauungsplaninderung vorzunehmen, die, unter
Berlicksichtigung einer ordnungsgemafien. Erschllersung| das Bauen von Einfamilienhdusern in

-zweiter Reihe zusatzlich ermdglicht.

Die  Zustimmung der betroffenen  GrundstickseigentUmer zu einer solchen
Bebauungsplaninderung und zur Fldchenabtretung fir einen Anwohnerweg mit 4,75 m Breite
liegt bereits schriflich vor. Es ist daher zu erwarten, dall das notwendige
Bebauungsplanverfahren, um kurzfristig weitere Baumdglichkeiten auf den Grundstiicken zu
schaffen, rasch und ohne Widersténde durchgefiihrt werden kann.

Im Rahmen einer stidtebaulichen Voruntersuchung des Stadtentwicklungsreferates wurden

- auch weitere Eigentiimer zur Absicht einer zusatzlichen Baumdglichkeit auf inren rickwartigen

Grundstlicksfldchen befragt.

" Anhand von ausflihrlichen Planskizzen des Stadtplanungsamtes, die zunschst eine verdichtete

Bebauung mit einer InnenerschlieBung - Stichstralle von der Matthausstralle aus - auf den
derzeitigen Gartenflachen zeigten, sollten die Interessen und weitere Vorgehensweisen fir eine
kontrollierbare Entwicklung in diesem Uberschaubaren Gebietsbereich abgeklart werden.

Die Beteiligung von betroffenen Eigentumer und die Diskussion um eine zusétzliche bauliche
Verdichtung ergaben keine weiteren Bauwiinsche, sondern es konzentrierte sich das Interesse
nur auf die beiden Flurnummern 1369 und 1365/1 an der Matth&usstralle.

Seitens der Nachbarn wurden zu diesen Vorhaben aber keine Ablehnung, sondern schriftlich
sogar die Zustimmung mitgeteilt.



Um Planungssicherheit fur alle Beteiligten und dne geregelte Bauent\mcklung im Bestand zu ge -
wihrleisten,soll nun die erforderliche Bebauungsplananderung fur folgende Festsetzungen
vorgenommen werden:

- die ,zeitgem4Re Aufteilung” der neu ausgewiesen Baufensterfliche erlaubt auf den langge-
streckten Grundstlicken eine riickwértige Bebauung jeweils fir eine Einzelhausbebauung,

- fur die neue riickwartige Baumdéglichkeit erfolgt erginzend eine Einschrankung von Wohnein-

heiten; es sind dort nur 2 Wohnungen je Gebiude zulasmg um eine intensive Verdlchtung
zu vermeiden,

- statt der frilheren 0,5 GFZ-Regelung wird fiir die vordere Bauzeile nun ein GFZ-Wert von 0,7
festgesetzt, um auf den reduzierten Grundstiicksflachen eine bauliche Nutzung ausreichend
entwickeln zu kdnnen; in rickwartiger Lage gilf nach wie vor der frohere GFZ-Wert von 0,5;

- eine 6ffentliche Stichstrafe (4,75 m Breite und c¢a.32,00 m Tiefe) mit der Zweckbestimmung
,,verkehrsberuhlgter Berelch“ wird, ausgehend von der Matthdusstralle, in-das Gebietsinnere

- gefuhrt.. :

Nachdem die Grundziige der Planung des frilheren Bebauungsplanes nicht beriihrt werden und
die Anderung / Erganzung sich auf wenige Festsetzungen und nur auf zwei ‘Grundstlicksflichen
beschrankt, kann das vereinfachte Verfahren gemé&f §13 BauGB durchgefilhrt werden.

2. Abgrenzund des‘PIangebietes

Der sehr kleine Geltungsbereich umfaft einen Teilbereich von FI.Nr.1369 mit ca.1200 m? und
das Grundstick FILNr.1365 / 1 mit ca, 1200 m? Gemarkung Schweinheim -an der
Matthausstrale im Stadtteil Schweinheim gelegen.

3. Planungsrechtliche Situation )

Fir das Wohngebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der in manchen Festsetzungen
iberholt ist und nicht mehr zeitgemafRen, stadtebaulichen MaRstaben und Anforderungen
entspricht. Mit der Anpassung der vorliegenden Anderungsplanung werden die Grundzlge der
friiheren Planungsziele nicht tangiert.

Die beabsichtigte Bebauungsplananderung bedeutet keine Anderung der Grundzlige des
Bebauungsplanes Nr. 5/7, weil die dem Bebauungsp!an eigene Konzeption der stédtebaulichen
Ordnung und Entwicklung in ihrem grundsétzlichen Charakter nicht angetastet wird. Ein
Anderungsverfahren nach § 13 BauGB im Wege des sog. vereinfachten Verfahrens ist daher
ausreichend. Hierbei kann auf die Unterrichtung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden (§ 13 Nr. 1 BauGB). Der Anderungsentwurf soll sofort fur die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt werden (§ 13 Nr. 2 BauGB).

4. Stadtebauliche Situation und Bewertung

Das Plangebiet mit ca. 2400 m? Gr6l3e beschrankt sich auf zwei unbebaute Grundstiicksflachen
in guter Wohnlage auf der ,Schweinheimer Héhe*; mit ca.1 km Entfernung zur Innenstadt. Das
Geldnde zeigt starkeres Gefélle von NO nach SW. Aus diesem Grund ist auch die &ffentliche
Kanalentwasserung zur Matthausstrafie hin vorgesehen.
‘Die Umgebungsnutzung kann als typisches WR - Reines Wohngebiet' mit Einzel- und
Doppelhaus-Charakter bezeichnet werden. Die offene Bauweise im Bestand ist von ein- bis
zweigeschossigen Wohnhausern mit steilerem Satteldach geprégt.

5. Stadtebauliche Ziele und Einzelfestsetzungen
_Im Bestand soll eine behutsame und vertragllche Nachverdichtung in ungenutzten, grofzligigen

Innenlagen ermdglicht werden, um den dort zur Verfugung stehenden Raum sparsam und
schonend zu nutzen.



5.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird die im Gebiet vorhandene Nutzung WR = Reines Wohngebiet unverandert festgesetzt.
Zusétzlich wird fur die rilckwértige Grundstiickslage die Festsetzung 2 WOE = héchstzulassige
Zahl von Wohnungen je Wohngeb&ude aufgenommen, um die bisherige Wohnsituation nicht
mit intensiver Verdichtung und Stellplatzproblematik zu belasten.

5.2. Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke / MaB der baulichen Nutzung

Die Baugestalt soll den Charakter der Umgebung Gbernehmen und von bisherigen
Festsetzungen bestimmt werden. Vorherrschend ist und festgesetzt wird die offene Bauweise
mit zwei Vollgeschossen und einem DachgeschoB, das kein Vollgescho3 sein darf. Das
vorgegebene Satteldach mit Haupffirstrichtung kann filr die Wohngebé&ude in der vorderen Lage
eine Dachneigung von 35° bis 44°, in der zweiten Reihe ab 15° bis max.44° erhalten.

Die Dacher / Dachneigung von Doppelhdusern und Grenzgaragen sind mit einheitlicher
Dachneigung und Dachfarbe auszufihren. In der vorderen Grundstiickslage kann eine Einzel -/

oder Doppelhausbebauung - wie bisher ausgefiihrt - werden. In der riickwértigen Lage dagegen
kann jeweils nur ein Einzelhaus freistehend errichtet werden, um eine gréRere, bauliche Dichte
zu vermeiden. Garagen und Nebenanlagen gema §14 dlrfen nur innerhalb der Baugrenzen
oder der Flachen fir Garagen / Stellplatze errichtet werden.

Die Abstandsflachen sind geméB Artikel 6 Abs.4 und 5 der BayBO anzuwenden

5.3. GRZ / GFZ-Werte und Baufensterflachen

‘Fur die vordere Bauzeile, die sich nach vorgenommener Anderung des Baufensters auf
kleineren Grundstiicksgrofen erstreckt, wird neu ein GFZ-Wert von 0,7 statt 0,5 wie bisher
" geregelt. In der riickwartigen Lage dagegen bleibt der bisherige 0,5 GFZ-Wert unverandert
festgeschrieben. Nachdem der Flidchenabzug fir die notwendige StichstralRe die
Grundstiicksflachen reduziert worden ist, soll ein entsprechender Ausgleich fur eine
ausreichende, bauliche Verwertung innerhalb des ,gestrafften Baufensters mdglich sein. Die
friher sehr Uppige Baufensterausweisung (mit ca. 23,00 m Tiefe) wird der neuen und
abgestimmten Bausituation angepafit. Eine hintere Baugrenze ist ungefahr auf Héhe mit der
rickwirtigen .Grundstiicksgrenze von FI.Nr.1372 festgelegt und hélt mit ihrem Verlauf zu
F1.Nr.1365 mind.8,50 m Abstand ein.

5.4. Sonstige Nuizung der Gruhdstijbke

Eine ca. 800 m? groRe private Teilfliche des Grundstiicks FI.Nr.1368 wird zusétzlich als
~ Grunflache erhalten und ist von jeder Bebauung freizuhalten.

6. ErschlieBung / Regelungen fiir 6ffentliche Verkehrsfldchen

Die vorhandenen o.g. Grundstiicke kénnen nach der Bebauungsplanénderung in 4 Bauflidchen
neu aufgeteilt werden. Ausgehend von der MatthdusstraBe wird - zwischen den derzeit
bestehenden Grundstiicksflachen hiilftig aufgeteilt - die' neue &ffentliche StichstraRe (ca. 32.00 -
m Lange) als verkehrsberuhigter Bereich mit allen Versorgungseinrichtungen gefilhrt. Auf eine
der normentsprechende Wendehammerfliche, die eine noch gréBere anteilige private
Grundstiicks-/ bzw. Innenbereichsfliche in Abzug bringen wirde, sol! gemat Rucksprache mit
den beiden Eigentimern und aufgrund sehr geringen Wohndichte' (2WOE) verzichtet werden.
- Mit Abtretung der ,6ffentlichen StralBenfléchen” sind aber vertraglich und dauerhaft — ggf. mit
_Eintrag von Grunddlenstbarkelten gegenseitig notwendige Uberfahrisrechte einzurdumen und
um damit die verkehrliche ErschlieRung (Wenderadien) zu regeln. Es ist zu gew#hrleisten, daB
die Garagen-/ Stellplatzzufahrten jederzeit zum Wenden genutzt werden kénnen und keine
Hindernisse (z.B. Einfriedigungen, Toranlagen, Leistensteine 0.4.) an dieser Stelle eingebracht
werden. Eine exakte Festlegung fiir die erforderlichen ,Uberfahrtsflichen und deren Detail-



Ausbildung® erfolgt im Rahmen der Vertragsverembarungen (ErschheBungsvertrag) in
Absprache mit dem Tiefbauamt .

7. Urﬁweltvertréiglichkeitspriifung

Der vorliegende Bebauungsplandnderungsentwurf ist nicht UVP-pflichtig, da keine erheblichen
nachteilige Umwelteinwirkungen zu erwarten sind und keln Vorhaben gemaR Liste der ,UVP-
pflichtigen Vorhaben® ist. o ‘

Stadtplanungsamt, 1 8.12.2003
- Stadt Aschaffenburg

K H. Brendler
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