STADT ASCHAFFENBURG

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, 8§ 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i d. F. der Be-
ES Se Zungen es e ﬂuungsp unes kanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL | S. 2141), Arf. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO
- i d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL S. 433) und Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern - GO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL S. 796), hat
der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und
. nebenstehenden textlichen Festsefzungen, als Satzung heschlossen.
Art der baulichen Nutzung

gez. Dr. Reiland
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Vorhaben gemal §4Abs.2 Nrn.2

Die Unterrichfung der Biirger und Erorterung (friihzeitige Birgerbeteiligung) gemdR § 3 Abs. 1

M Und 3 Sind nur uusnahmsweise/ GPEI’IZE untersthledlltherNutzung ES;JanBdez_m durch Aushang des Vorentwurfes in der Zeit vom 26.07.1999 his 20.08.1999 statt-
Vorhaben nach Abs.3 BaukVo Ga Garagen nur mit Satfeldach 380-520 e o o e g et bl i W) Sdeen vt
Slnd LII'IZUlElSSIg. ) ) Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h.
Vorgartenbereich an der Stichstrafle bis zum 20.08.1995.
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WUhnUﬂgen JE GEDGUdE . Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschluss des Studtrates vom 03.04.2000 den Bebauungsplan
Plunungsr‘ethtllthe Festsetzung: xgm Eggggg gzmﬁgf 10 Abs. 1 BauGB ols Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu
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BEGRUNDUNG

Bebauuhgsplane'ntwurf fiir das Gebiet zwischen Lindenweg, Pfarrer-Scherpf-

- StraBe und Birkenweg (Nr. 8/7)
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1. 'Aﬁlass zur Aufstellung des Bebauungsplans, Abgrenzung des Plangebietes

'Das Bauquartier zwischen Pfarrer-Scherpf-Strale, Lindenweg und Birkenweg so-
wie der katholischen Kirche ist mit Bausubstanz tiberstellt, die heutigen Wohnbe-
durfnissen nicht mehr entspricht. Die Eigentlmerin, die Gesellschaft fur Woh-
nungsbau und Hauserverwaltung der Stadt Aschaffenburg muss daher zur Sub-
stanzerhaltung ihrer Immobilien gréRere bauliche Veranderungen vornehmen oder
das Grundstiick muss insgesamt neu bebaut werden. In diesem Zusammenhang
war auch zu prilfen, ob die Wiesenflache im Inneren des Bauquartiers, nicht fir
eine Nachverdichtung geeignet ware. Diese Uberprifung in mehreren Varianten
belegte, dass unter Erhaltung bzw. Erganzung der Randbebauung im Inneren des
Quartiers vier Familienheime als Doppelh&user errichtet werden kénnen. Zur Um-
setzung dieses Planungszieles ist die Anderung des rechtskraftigen Fluchtiinien-

. planes erforderlich. ' .

2. Stadtebauliche Situation

Das Planungsgeblet liegt etwa sGdwestlich vom Stadtzentrum (Herstallstrafse) mit
einem Abstand von etwa 2 km Luftlinie. Topographisch gesehen stellt sich das Ge-
biet véllig eben dar.
Im Westen wird das Baugebiet von der bereits vorhandenen Bebauung am Linden-
weg, im Norden durch die Schule an der Pfarrer-Scherpf-Strafie, im Osten durch
das Kirchengrundstiick St. Kilian und im Stiden durch den Birkenweg eingegrenzt.
- Die Umgebung ist abgesehen vom Kirchengebaude mit ein- bis zweigeschossigen
Wohngebauden bebaut. Gewerbegrundstiicke oder Grundsticke mit besonderen
Nutzungen auRer der Schule und der Kirche liegen nicht in der unmittelbaren
‘Nachbarschaft des Planungsbereiches. Stiddstlich des Quartiers verlauft die Grof3-
_ ostheimer Strale eine stadtischen Hauptverkehrsstrale mit ca. 27.000 KFZ/ 24
Stunden. Nach der Zielsetzung des Verkehrsentwicklungsplanes wird sich diese
Belastung auf ca. 16.000 KFZ / 24 Stunden verringern. Zwischen ihr und dem Pla-
nungsgebiet liegt ein ca. 50 m breiter Siedlungsstreifen mit dichter Wohnbebauung.

3. Planungsrechtliche Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg wird der Bereich, fr
den ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, ausschlieBlich als Wohnbauflache
“dargestellt. Das Nachbargrundstiick der Kirchengemeinde St. Kilian mit dem Kir-
chengebaude ist.als Flache fur den Gemeinbedarf kenntlich gemacht, ebenso die
Flache auf dem die Schulgebaude an der Pfarrer-Scherpf-Straf’e errichtet sind. Die
Zielsetzung des Bebauungsplanes entspricht damit dem’ Fléchennutzungsplan.

Fir das Planungsgebiet besteht berelts ein rechtskréftiger Baullnlenp!an aus dem
Jahr 1962. Dieser Baulinienplan setzt das Gebiet als reines Wohngebiet, mit halb-
offener Bauweise und einer Ausnutzungsziffer von 0,5 fest. Dariber hinaus enthalt
der Baulinienplan Festsetzungen zur Dachneigung, Abstadnden und zur Geschos-
sigkeit. Der Bebauungsplan entwn:kelt diesen rechthchen Rahmen i. S. der Nach-
verdichtung weiter.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung/Bauweise/liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Dichte und der Baumassen orien-
tieren sich grundsatzlich an der umgebenden Wohnbebauung und schreiben in-
sofern die gewachsene Struktur fort. Die Dichtewerte sind jedoch so weit ange- -
hoben, dass die angestrebte Nachverdichtung zulassig wird.

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs wurden — ausgehend von der vorhandenen
Gebaudestruktur — Flachen fir Stellplatzen-und Garagen festgesetzt, die es zu-
kiinftig erméglichen, den Stellplatzbedarf auf den Grundstiicksbereichen des je-
weiligen Wohngeb&udes unterzubringen.

6.3 Griinordnung

Der Bebauungsplan selbst setzt Anpflanzungen von Baumen, von Strauchern und
*auch bestehende Baume als Erhaltungsgebot fest. Damit soll pragende Freiraum-
qualitat der StraRenraume erhalten werden. Zum Kirchengelande ist eine zusétz-
liche Abschirmung mit Strauchpflanzungen vorgesehen. Die verbleibenden Freifla-
chen sind nach der Bayerischen Bauordnung Art. 5 geregelt und wurden in der

Legende zum Bebauungsplan deshalb nicht weiter behandeit. :

6.4 Immissionsschutz

Hinsichtlich der Immissionen von der GroRostheimer Strafte wurden im Bebau-
- ungsplan planungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen, wobei Wohn- und

Schlafraume aus Larmschutzgriinden auf der von der Larmquelie abgewandten
" Seite grundrissmagig zu orientieren sind. In anderen Fallen sind fur Wohn- und

Schlafraume Schallschutzfenster einschliefilich der entsprechenden Zusatz-
-einrichtungen der Klasse 3 einzubauen.

Des welteren wurde auch auf mégliche Stérungen durch liturgische Handlungen
oder liturgisches Lauten im Bebauungsplan hingewiesen.

6.5 Stadtgestalt

Zur Wahrung der pragenden Elemente der vorhandenen Vorstadtsiedlung enthalt
der Bebauungsplan verschiedene értliche Bauvorschriften sowie das Verbot der
oberirdischen Verkabelung von Telekommunlkatlonsan!agen

6.6 ErschlieBung, Versorgung und,Entsorgurig

Der Bebauungsplan sieht zur dffentlichen Erschlie®ung der eine Stichstralke vor.
Die Entsorgung der Abwasser des Plangebietes erfolgt im Mischsystem, das an-

. fallende Schmutzwasser wird Gber vorhandene Kanale der stadtischen Klaranlage
zugefuhrt _

8_7 Begrindung / PC1 Seite 4 van 5



4. VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist durch das vorhandene Straennetz erschlossen. An den
OPNYV (Offentlicher Personennahverkehr) ist das Wohngebiet ebenfalls gut ange-
bunden, da sich unmittelbar in der Ndhe zum Bebauungsplangebiet eine Haltestelle
der stadtischen Verkehrsbetriebe befindet, die eine Verbindung nach GroBostheim
und zur Innenstadt sichern. Uber das Rad- und FuBwegesystem im Bereich der
Groflostheimer Strafle ist das Planungsgebiet gut an das stadtische Rad- und Fuf3-
netz angeschlossen. Es besteht die Méglichkeit, tiber einen eigenen Fuf}- und
Radweg, vom Park Schénbusch her, bis zum Plangebiet zu kommen. Ebenso be-
steht auflerdem die Mdglichkeit, Uber einen FuB- und Radweg-an den Fuf}- und
Radweg entlang des Mains zu gelangen, der die Verbindung zur Innenstadt bzw
nach Nledernberg herstelit.

5. Stéidtebauliche Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist, eine Nachverdichtung durch die Schaffung einer

hofartigen Bebauung im inneren des Quartiers. Der Bebauungsplan sieht unter Er-

haltung der Substanz finf neue Geb&ude als Familienheime vor. Weiterhin werden

Erweiterungsmaglichkeiten fiir Wintergarten fiir die bestehenden Hauser angeboten
. und ein ausrelchendes Angebot an Stellplatzen geschaffen.

6. Begrindung der Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist das Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet aus,
Vorhaben gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2und Nr. 3 sind nur ausnahmsweise, solche nach
Abs. 3 BauNVO sind unzul3ssig. Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen
wurde auf zwei je Geb3ude festgesetzt.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ibernimmt den Charakter der nahe-
ren Umgebung. Um die Nachverdichtung, bezogen auf Grundstucksgrbf&e und Um-
gebungsdlchte vertraglich zu halten, wurde die Zahl der Wohnungen je Gebaude
auf zwei beschrankt. Durch eine Erhohung der Wohneinheiten wiirden zwangslau-
fig die Randbedingungen wie z. B. die notwendigen Erstellungen der Stellplatze

- und der notwendigen Garagen zahlenmiRig erh&ht und das verhaltnismafig kleine
‘Wohngebiet einschlieflich der Umgebung nachteilig beeintrachtigt.

Die notwendige Riicksichtnahme auf die gewachsene Umgebung erforderte auch
die Beschrankung der zuldssigen Nutzungen auf solche, die einen héheren
Stérgrad wegen ihres Verkehrsaufkommens oder sonstiger Emissionen erwarten
lassen. Es wurden daher aile Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlos-
sen sowie die allgemein zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 2 BauNVO - soweit
sie nicht Wohnungsbau betreffen — nur ausnahmsweise zugelassen, um iber die
Ausnahmeregelung die Interessenlage von Schule und Kirche angemessen wr-
digen zu kénnen. ‘
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Durch das stadtische Umweltamt erfolgt Uber ein Wertstoff-Trennsystem die Mall-
beseitigung.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Ldschwasser sowie die
Abwasserbeseitigung ist durch das értliche Versorgungssystem teilweise schon
gesichert, teilweise werden die Anlagen im Zuge der Bebauungsplanumsetzung
noch hergestei!t

Die geplante Erschllel’Sungstache wird nur einem engen Personenkreis als Zufahrt
zur Verflgung stehen. Sie hat damit den Charakter eines fast privaten Hofes. Aus
diesem Grund ist es auch moglich, die Befestigung mit wasserdurchlassigen Mate-

rialien vorzunehmen. Zur Gewihrleistung der Fahrbeziehungen fir gréfere Fahr-
zeuge enthélt der Bebauungsplan die Vorschrift, dass die umgebende Vorgarten-
flache nicht mit Zaunanlagen eingeengt werden darf, sodass der Fahrzeuguber-
‘hang die privaten Grundstiicksflachen Gberstreichen kann. .

6.7 Statistische Werte:

Geltungsbereich insgesamt 4.105,02 m?

Uberbaubare Flachen innerhalb der Baugrenzen - 1.293,92 m?
Garagenflache ' 330,87 m?
Stellplatzflachen : 59,66 m?
Zufahrtsflachen oo - 278,05 m?
Summe der Bauflachen und Zufahrten: 1.963,50 m?
affentliche Wegeflachen , . _307.88m?
Zwischensumme . . 2.271,38 m?

[}

1.833,64 m*

Freiflachen 4.105,02 /. 2.271,38

Aschaffenburg, 13.09.1999 :
Stadtplagfungsamt ' aufgdstefit:
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