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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN DES P[unungen' Nutzungspege[ungen' MaBnahmen und Fldchen fiir TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS Festsetzung von Fldchen fir besondere Il Dachiberstdnde Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Bougesetzbuch - BauGB - in der
M B |'I S h t Pﬂ d E t i kl Vorkehrungen zum Schutz vor schid- Dachiiberstdnde bei Ddchern mit einer Neigung von mindestens 25° dirfen am Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), Art. 91 Abs. 3 der
BEBAUUNGSPLANES alinahmen zum Sthufz, zur ege und zur Entwicklung lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Ortgang maximal 0,30 m und on der Traufe maximal 0,75 m betragen Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
von Natur und Landschaft. . Planungsrechtliche Festsetzungen: Bundes-Immissionsschutzgesetzes § 9 Abs.1 Nr.24a BauGB 04.08.1997 (GVBL. S. 433, BayRS 2132-1-) in der derzeit geltenden Fassung und
' ' Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der
Art der baulichen Nutzung I5 Fassadengestaltung Bekanntmach 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit
. . Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Biumen, 8 bmerisch festaeselzten (Teil-] Baugebieten WA 1 und WA & sind ngcn M 060 Bougebieren WAT WA2 WA3. WAk und WR1 sind Hauptgendudefossaden Euwn m“[F“”Q V“mh o Shodinat e Stoch Aﬂyh s in BE; WE‘L
Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO Strduchern und sonstigen Bepflanzungen Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.5+6 und n den zeichnerisch tesigesefzien tiell-) baugebiefen un SO NACN o i Putz auszufihren. Fir den Gebdudesockel ist his zur Oberkanfe des gettenden russung not der sfaciral ger -fa sthattenburg dlesen bebauungspian,
Norden und noch Westen orientierte Wohnrdume mit Schallschutzfenstern mindestens bestehend aus Planzeichnung und den nebensftehenden fextlichen Festsetzungen, als
§ 4 Abs.2+3 BauNVO ErdgeschossfuBbodens cuch eine Verkleidung mit anderen Materialien zuldssig.
der Klosse |l [bewerfefes Schallddmmmall 30-34 dB(A)] aouszustatten. . ) o ) . . Satzung beschlossen
Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fir Bepflanzungen Oberhaolb des Gebdudesockels sind andere Matferialien bis zu einem Anteil von
' ' m und zum Erhalf von Bdumen, Strduchern und I.1 In den Bougehieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA &4 sind die im Allgemeinen 10 % der Fassade je Gebdudeseite zuldssig Aschaffenburg, 11012005
Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVQ sonstigen Bepflanzungen Wohngebiet gemdR § & Abs3 Nr. 2, 3, 4 5 BouNVO ousnohmsweise zuldssigen Festsetzung der Anpflanzung von Doppelhduser innerhalb eines zusammenhingenden Baufeldes miissen das gleiche STADT AS[HAF’FENB‘UR‘G
Nuftzungen nichf zuldssig Bdumen, Strduchern und sonstigen Fassadenmaterial aufweisen
Im Baugebieten WR 1 sind die im Reinen Wohngebiet gemdh Bepflanzungen § 9 Abs.1 Nr.250 BauGB K "
1-4 Bezeichnung der einzelnen Baugebiete § 3 Abs.3 Nr. 1, 2 BauNV0O ausnohmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig Il.6 Einfriedigungen gez aus herzog
SOI'IS“QE Planzeichen Einfriedigungen im Vorgartenbereich (= Fldche zwischen StraBenbegrenzungslinie Klaus Herzog
MaB d baulich Nut 19 Die festgesetzten Pilanzfldchen sind von Bauwerken freizuhalten. Nebenanlggen, ~ Und vorderer Baugrenze bzw. deren Verldngerung) sind nur bis zu einer Hohe von Oberbiirgermeister
a er pautichen Nurzung Umgrenzung der Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und die der gdrtnerischen Nufzung dienen, sind ausnahmsweise zuliissig. Innerhalp der 1,20m zuliissig. Bei der Verwendung von lebenden Hecken im Vorgartenbereich
m 2um Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des §§ 16 und 17 BauNVO iV.m§ 31 Abs.1 BuuGB pyianzitichen sind je angefangener 100m2 Uberbaubarer Grundstiicksfliche mindestens findet die Pflanzliste & (vgl. im Anhang der Begriindung) Anwendung. Einfriedigungen
GRZ Grundilichenzaht Bundes-Immissionsschuizgesetzes ein Obstbaum oder wahlweise ein einheimischer Laubboum (Stammumfang 12- 1hcm) aus Maschendraht sind im Vorgarfenbereich nicht zuldssig Der Stadfrat hat in der Sitzung am 718.03.2002 die Aufstellung des Bebouungsplanes
2 In-den Baugebiefen sind die zuldssigen Gebdudehohen (Firsthone,  Traufnone) gemdfl Pflanzliste 1+2 (vgl. im Anhang der Begrindung) anzupflanzen. Die Erhaltung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.07.2002 ortsiiblich bekannt
GFZ Geschossfldchenzaht durch Planeinschrieb geregelt. Bezugspunkt ist die Hinterkante der Verkehrsfldche, von addgquatem Baumbestand kann enfsprechend angerechnet werden, I7 Abstandsflichen gemacht
0 % 1} Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des die das Grundstick erschlieBt, gemessen jeweils in der Mitte der anliegenden qusnahmsweise auch auberhalb der Pilanzfldchen Die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBo)
ZB‘@ font der: Wollgeschosse ots Hochsime Bebauungsplanes Grundsticksgrenze finden Anwendung Die Unterrichtung der Birger und Erdrterung (frihzeitige Biirgerbeteiligung) gem
z.B Zohl der Vollgeschosse zwingend Von der Hohenfestsetzung ausgenommen sind untergeordnete haustechnische Aufbauten N
Grenze unterschiedlicher Nufzung wie Schornsteine, Liffungsrohre etr ‘ ) 83 UADS‘waBDUGquD& ;[U,;[; hAung;ﬂO% ;SSZBeDuuungRsuhmﬂ Vurentwu{r:e HVU? 14\)05‘2002
2.8. 1= Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaof Festsetzung der Bindungen fiir IIl. HINWEISE: in der Zeit vom is sowie Rahmen einer offentlichen Versom-
Bepflanzungen und fiir die mlung am 17.07.2002 statfgefunden
Wo maximale Anzahl der Wohnungen je Wohngebiude MindestgraBe der Baugrundstiicke § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB Erhaltung von Btumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB .1 Die im Bebauungsplan innerhalh der Pflanzildchen PF festgesefzfen Die von der Planung beriihrten Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben
2 PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der Vegefationsperiode nach Abschluss von 29.03.2004 aquf Grundl des Beb lan-V twurt 16.02.2004
F|.| maximale First- bzw. Gebdudehshe I.3 Die Mindesfgrdfie fir Bougrundstiicke betrdgt 275 m vom auf Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom gem
Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen 110 Die mit einer Pflanzbindung festgesetzten Flichen sind unversiegelt zu erhalten, 9eneimigungspilichtigen BoumaBnahmen auf dem zugehdrigen Grundsfiick durchzufiifren. § 4 Aps. 1 BauGB om Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stellung-
TH maximale Traufhohe, ) Bepflanzungen gemdB Pflanzlisten 1-4 (vgl. im Anhang der Begriindung) sind zuldssig o . . nahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 07.05.2004.
jeweils bezogen auf Normal Null, auf die absolute zB. 20°-30° Dachneigung (in Altgrad), untere und ohere Grenze Zahl der Wohnungen in Abweichend hiervon sind in den Baugebieten WA & die mit einer Pflanzbindung 112 Ordnungswidrig naoch Art. 89 der BayBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig
Hohenlage der Oberkante der angrenzenden Verkehrsfliiche Wohngebiuden § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB festgesetzten Flichen zu mindestens 75% unversiegelt zu erhalten; Hauszuwegungen 808N die gesfalferischen Fesfsefzungen (Urfliche Bauvorschrift: fexfliche Der Bebouungsplanentwurf vom 07.06.2004 wurde mit Begrindungsentwurf vom
oder ouf die absolute Hohenlage des gewachsenen Geldndes SD Safteldach und Einrichtungen fiir die Miillentsorgung sind zulssig Festsefzungen Il.1. bis IL5 und zeichnerische Festsetzungen zur Dachform. -neigung  07.06.2004 in der Zeif vom 30.08.2004 bis einschlieflich 01.10.2004 gem. § 3 Abs. 2
PD Pultdach I4 In den Bougehieten WA1, WA3, WAL und WR1 sind pro Wohngebdude maximal und Firstrichtung) dieser Satzung verstdRt. Ordnungswidrigkeiten konnen gemdR BouGB dffentlich ausgelegt. In der Bekanntmachung vom 20.08.2004 wurde angegeben,
FD Flachdach 2 Wohnungen zulissig I Bnuor‘dnungsr‘echtlithe FESfSEfZUI'IQEI'I (OI"ﬂi(hE Bauvorschrift) Art. 89 Abs.1 BayBO mit einer GeldbuBe bis zu 5.000,- EURO  geahndef werden dass eine Umweltvertriglichkeitsprifung nicht durchgefiihrt werden soll
Bauweise, Baugrenzen 2 3 Haupt firstrichtung § 9 Abs. 4 BauGB iVv.m. Art. 91 Abs. 1, 3 und & BayBO i3 s qitr die Baunutzungsverordnung (BDUNVD)HH‘\ der Fassung der Bekannfmachung per Stadtrat der Stadt Aschatfenburg hat in der Sitzung am 06.12.2004 den
0 i 8 Stellpldtze und Garagen § 9 Abs.1 Nr.22 BauGB iV.m. §12 Abs.6 BauNVD vom 23. Januar 1990 (BGBLI S.132), zuletzt gedndert durch Gesefz vom Bebauungsplan vom 07.06.2004 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
offene Bauweise 22. Aprit 1993 (BGBL. | S.466).
. . . . . § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m § 23 Abs.5 BauNVD p und die Begrindung hierzu vam 15.11.2004 gehilligt
Hinweise (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter) 11 Dacheindeckung aruneene e
- e e Baugrenze 1.5 Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche Fur die DD[hEL”dE[kU”Q von Diichern der Haupfbaukdrper mif einer Neigung von lll4 Die Gorogen-, Stellplafz- und Abstellplafzsafzung (GoStABS) der Aschaffenburg, 11.012005
sowie in den fir diesen Zweck umgrenzfen Fldchen mit der Bezeichnung ‘Go' zuldssig Mnesfens 257 sind nur Tondachziegel und Befondachsfeine in rofen und braunen Stadf Aschaffenburg findef Anwendung STADT ASCHAFFENBURG
esmmenss Bautlinie besfehende Grundsticksgrenze Sofern auf einem Baugrundstiick keine Flidchen fiir Goragen und Carports umgrenzt Tgnungen zuldssig. Die Anbringung von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf
9164 sind, sind Garagen und Carports abweichend von Safz 1 auch im seiflichen Bauwich Dochfldchen ist zuldssig L5 Im Plangebiet auftrefende Funde von Bodenalterfimern sind unverziglich dem gez. Klaus Herzog
D nur Doppelhduser zuldssig ZBT Flurstiicksnummer der Hauptboukorper (Bezugspunkt: ErschlieBungsstrafe) zulissig Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstiinde
] 1.2 Angleichung von Ddchern und Fundort von Bodenaltertimern sind unverdndert zu belussen. Auf die Klaus Herzog
EW i bestehende Hauntgebiud In allen Baugebieten mussen Doppelhduser und Hausgruppen innerhalb eines Bestimmungen des Art.8 des Bayer. Denkmalschutzgesefzes wird verwiesen Oberbirgermeister
I jl estenende Houpfgeboude zusammenhdngenden Baufeldes die selbe Dachform, -neigung und -eindeckung
. iiberbaubare Grundstiicksfldche § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 31 Abs.1 BauGB f d U b fir Dachaufbaut B ten Didch
Verkehrsfldchen und § 23 AbsS Bauhvo aufweisen; dies gilt auch fur Dachaufbaufen. Bei geneigfen Ddchern missen sie
bestehende Nebengebdude und Garaogen auth anndhernd die selbe Traufhdhe (bis max. 0.50 m Unterschied) und Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 14012005 gem. § 10 Abs. 3 BouGB & T
9 9 anndhernd die selbe Firsthdhe (bis max. 0,75 m Unferschied) haben ) XalErwe
: Strafenverkehrsildche 1.6 In den Baugebieten WA 3 und WA &4 dirfen Gebdudefeile, die in ihrer Breite ' orfsiiblich bekannt gemacht. 3 -—-'*""""".':-L._ P kol 1™
550 maximal ein Drittel der Breite der an einer Baulinie anliegenden Gebdudeseite des 113 Dacheinschnitte und -aufbauten
H MaRangaben (in Mefer) Houptboukdgrpers einnehmen, diese Boulinie ausnahmsweise um bis zu 1,0 Mefer Der Bebaouungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienst-
unter- oder iberschreiten Im Baugehiet WA 1 sind Dachaufbauten nur in den jeweils in zweifer Reihe stunden im Rothous der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu STADT ASCHAFFENBURG
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten iiberbaubaren Grundsfiicksfldchen zuldssig jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
Im Bougebiet WA 4 und in den jeweils in erster Reihe festgesefzten iberbaubaren gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten. Auf die Rechfsfolgen des
‘ ‘ Grundsticksfldchen des Buugebiets WA 3 sind Dachaufbauten nur in Form von § 44 Abs 3 Satz 1 und 2. Abs. & BauGB sowie auf § 215 Abs. 1BOuGB ist BEhﬂl.ll.ll'lgSDlﬂl'l fiir das Gebiet zwischen Sfriefwn[dsfruﬂe'
Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 31 Abs.1 BauGB Schleppgaupen zuldissig. hingewiesen worden ’
Verkehrsheruhigter Bereich und § 22 BouNvO In den ibrigen dberbaoubaren Flichen sind Dachgoupen nur als Schlepp-, Spitzgiebel-, ' Im Neurod und Wuldhr‘unnenweg
Walm- oder Flachdachgoupen zuldssig mTeral 1 Stadlenwichl
|7 Im Bougebiet WA L4 sind auf den Grundsticken mit den Flurnummern 9158/3, Im Ubrigen sind Zwerchgiebel und Dachgaupen nur auf Ddchern mit einer Dach- Aschaffenburg, 1012005 ererar rur adrentwicktung
9158710 und 9158713 ausnahmsweise auch Einzelhduser zuldssi . '
StraRenbegrenzungslinie g neigung von mindestens 35° zuldssig. Sie diirfen jeweils maximal 2,50m breit sein STADT ASCHAFFENBURG
und in ihrer summierten Gesamtbreife je Dachseite insgesamt 50% der Gebdudeliinge
nicht Uberschreiten. Sie missen zu den Giebelwdnden der Gebdude einen horizontalen gez. Klaus Herzog KeBler
Abstand von mindestens 0,80 m und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand von Sachoeornel oot CeinderT TaheTa 5l
achbearbeiter atum ednder afsta -Plan
mindestens 1,50 m einhalten Klous Herzog 17.04.2003/ 16.02.2004
Oberbirgermeister Bolch/Lingk 14.05.2002 07.06.2004 1:1000 16/6

H/B = 11300 / 1300.0 (1.47m?)
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i ALLGEMEINE ZIELE UND Z.WECKE DER PLANUNG

1.1 Anlass der Aufstellung gines Bebauungsplans

Die ersten Kleinsiedlungshiuser in der Strietwaldsiedlung wurden in den 30er Jahren des letzten
Jahrhunderts entlang der StrietwaldstraBe errichtet; ebenfalls noch vor dem Zweiten Weltkrieg
erfolgte ,eine Bebauung entlang der von der Strietwaldstrafie abzweigenden Strafe ,Im Neurod”.
Den Gedanken des Kleinsiedlungwesens folgend ist das durch diese beiden StraBenziige und den
Waldbrunnenweg abgegrenzte Quartier neben der strafenseitig noch weitgehend vorhandenen ur-
springlichen Bausubstanz charakterisiert durch seine bis zu 95 Meter tiefen Grundstiicke, die ur-
springlich Raum fiir die einfachen Siedlerheimstatten, Stallungen und fiir den Selbstanbau von Nah-
rungsmitteln boten. ' o

Inzwischen hat sich die Strietwaldsiedlung zum Wohngebiet gewandelt, die gartnerische Produktion
zum Zwecke der Selbstversorgung mit Nahrungsmitteln spielt nur noch eine sehr untergeordnete
Rolle. Vielmehr manifestieren sich die gewandelten Wohnbeddirfnisse der Bevolkerung in einer Viel-
zahl von An- und Umbauten der Anwesen, insbesondere die ehemaligen Stallungen sind beinahe
flaichendeckend durch Wohnraumerweiterungen ersetzt worden.

Die im Laufe der Zeit entstandenen Gebiudeerweiterungen, meist entlang der Grundstuicksgrenze in
die Tiefe des Grundstiicks hineinragend, sowie die zunehmend zu beobachtenden Umbauten der
straRenseitigen Siedlerhduser kdnnen stadtebaulich nicht befriedigen (vgl. auch Abschnitt 111.1.3),
sind unter dem Gesichtspunkt der gesunden Wohnverhdltnisse sowie der Besonnung und Beliiftung
nicht optimal und beeintréchtigen zunehmend die erhaltenswerte stadtgestalterische Geschlossen-
heit der Anlage. ' ' ‘

Aus diesem Grund ist eine stidtebautiche Ordnung der Bebauung mit dem Ziel des Erhatts des Sied-
lungsbildes geboten. Solange eine riickwartige NeuerschlieBung von Baugrundstiicken nicht durchge-
setzt werden kann bzw. soll, ist auch ein Schutz der ausgedehnten Gartenflachen vor zunehmender
Bebauung mit 'Nebenanlagen erforderlich. Daneben soll der Bebauungsplan eine mdgliche langfristi-
ge Option einer eigenstdndigen inneren Erschliefung und Bebauung nicht verhindern.

1.2 - Stadtstrukturelle Einordhung und Entwicklungsabsicht- . .

Die Strietwaldsiedlung liegt im Nordwesten Aschaffenburgs. Sie gehdrt zum siidostlich gelegenen
Stadtteil Damm, ist von diesem raumlich aber recht klar durch den Verlauf der Aschaff bzw. ausge-
dehnte landwirtschaftliche Flichen abgegrenzt. Im siidwestlichen Teil des besiedelten Bereiches
erstrecken sich Gewerbegebiete, gepragt ist der Stadtteil aber dominierend durch seine Wohnfunk-
tion, die sich in Uberwiegend niedergeschossiger Bebauung wiederspiegelt. Die nordliche Begren-
zung des Siediungsgebietes bildet die scharfe Zasur der Autobahn A 3. ‘

Der Bereich um die StrietwaldstraBe zahit zur friihesten Bebauung der Strietwaldsiedlung. Die ers-
ten Kleinsiedlungshauser wurden in den 30er Jahren des letzten Jahrhunderts entlang der Striet-
waldstraBe errichtet; ebenfatls noch vor dem Zweiten Weltkrieg erfolgte eine Bebauung entlang der
von der Strietwaldstraie abzweigenden Strafe ,im Neurod®. o

Die siidliche Grenze des Bebauungsplangebiets ist rund 200m vom ansatzweise als Stadtteilzentrum
fungierenden Bereich am Hasenhdgweg entfernt; bis zum Hauptbahnhof ist eine Strecke von ca.
2.500m zu {iberwinden, das Stadtzentrum Aschaffenburgs liegt in einer Entfernung von ca. 3.000m.
Bedeutsam fiir die Ausdehnung und die Immissionssituation der Strietwaldsiedlung ist die stark be-
fahrene Autobahn A 3, die - teils in Troglage - bis auf eine Entfernung von nur ca. 120m an die
nordwestliche Ecke des Plangebiets heranrickt.
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Abbildung 1 Lage des Plangebiets [Auszug aus dem Stadtplan, ohne Mafistab]

T
2 )

Planerische Zielsetzung des Bebauungsplans ist vorrangig die Steuerung der baulichen Fortentwick-
lung im Bestand unter besonderer Beriicksichtigung der stadtgestalterischen Eigenarten der Sied-
lung. : : o ' : )

1.3 Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Wesentlichen bestimmt durch die Strahbenziige
Strietwaldstrafe, Im Neured und Waldbrunnenweg, in deren jeweiliger Strakenmitte die Grenze des
Geltungsbereichs verliuft. Am dstlichen Ende des Plangebiets riickt die Geltungsbereichsgrenze vom
Strafenverlauf ab und fallt mit der westlichen bzw. nordwestlichen Grundstiicksgrenze der Flursti-

cke 9164/57 und 9164/25 zusammen.
Dies hangt damit zusammen, dass fiir die Anwesen Strietwaldstrafte 71 und 73 sowie Im Neurod 2a

kein planerischer Regelungsbedarf besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans spart ‘eine innenliegende, ausgedehnte Gartenzone aus.
Teilflachen der Anwesen Strietwaldstrabe 75 bis 127 (jeweils ungerade Hausnummer), Waldbrun-
nenweg 34 bis 66 (jeweils gerade Hausnummer) und Im Neurod 2 bis 52 (jeweils gerade Hausnum-
mer) liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.. Im Einzelnen sind dies Grundstiicksteile mit
folgenden Flurnummern: 9158/2 bis 9158/21, 9164/2 bis 9164/23, 9164/26 bis 9164/52, 9164/54 bis

. 9164/55 und 9164/58 bis 9164/59.

Dazu kommen noch Teitflichen der Strafengrundstiicke mit den Flurnummern 9166/1 (Striet-
waldstrahe), 9156/1 (im Neurod) und 915871 (Waldbrunnenweg). :
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Abbildung 2 Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Johne Mafistab]
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W {BERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.1 Verbindliche Planungsgrundlagen

I1.1.1 Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt fiir das Plangebiet flachendeckend ,Wohn-

bauflache"™ dar.
Der Bebauungsplan {ibernimmt mit den Baugebietsausweisungen als , Allgemeines Wohngebiet" bzw.

als ,Reines Wohngebiet™ vollstindig die Vorgabe des Flachennutzungsplans und ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan 1987 [M 1 : 15.000]

1.1.2 Aktuell‘es Planungsrecht

Bei dem Quartier ,Strietwaldstrafte / Im Neurod / Waldbrunnenweg" handelt es sich fiir einen be-
reits bebauten, ca. 30-45m tiefen Streifen entlang der duBeren ErschlieBungsstraBen um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB. Dieser durchgehende Baugebietsstreifen
weist den Charakter eines Allgemeinen Wohngebiets (§ 4 BauNVO) auf, in dem das Wohnen klar do-
miniert.

Die im Inneren des Quartiers vorhandenen zusammenhangenden, derzeit hauptsachlich hausgartne-
risch genutzten Flachen sind in ihrer GroBziigigkeit bedingt durch den Gedanken des Kleinsiedlungs-
wesens aus der Entstehungszeit der Siedlung. Ptanungsrechtlich ist die Siedlung einst als ,Klein-
siedlungsgebiet™ im Sinne des § 2 Baunutzungsverordnung einzustufen gewesen, inzwischen hat sich
aber eine Wandlung zum Wohngebiet hin vollzogen, die Eigenbedarfsdeckung mit Nahrungsrmitteln
spielt nunmehr eine untergeordnete Rolle. - ~

Die weitldufigen Gérten sind zwar stark durch die angrenzende Wohnnutzung vorgepragt, pla-
nungsrechtlich sind sie aber kein Bautand. Durch den Bebauungsplan soll nun lediglich die baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten im Bestand geregelt werden, die nahezu vollsténdig Uber bereits vor-
handene Baurechte im Sinne des § 34 BauGB gedeckt sind. Im Plangebiet wird altso planungsrechtlich
kein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz vorbereitet. Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforder-
lich, es miissen keinerlei AusgleichsmaBnahmen gemal § 1a Abs.3 BauGB festgesetzt werden.
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I1.1.3 Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) schreibt u.a. fir Stadtebauprejekte
unter gewissen Bedingungen und ab einer gewissen Gropenordnung die Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer vorgeschalteten ,aligemeinen Vorprifung” mit Er-
stellung eines Umweltberichts vor.

In vorliegendem Fall ist der in Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18.8 benannte Schwellenwert von .
20.000qm zuldssiger Grundfliche weit unterschritten, zudem werden keine iiber das vorhandene
Recht hinausgehenden iiberbaubaren Fliachen ausgewiesen.

Sowohl auf die Durchfilhrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung als auch auf die jallgemeine Vor-
priifung” zur UVP-Pflichtigkeit kann verzichtet werden.

1.2 Informelle Planungsgrundlagen

[1.2.1 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg, der keine Rechtswirkung entfaltet, stellt das
gesamte Plangebiet als Baugebiet mit grobzigiger innenliegender Griinfliche dar und steht in dieser
Differenzierung nicht vollstandig in Einklang mit dem Flachennutzungsplan. Konsequenzen fur die
Bebauungsplanung ergeben sich daraus aber nicht. '
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M} ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG

'III.1 Bauliche Nutzung und stadtebauliches Erscheinungsbild

fI1.1.1 Art und Mald dér baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist dominant durch niedergeschossige Wohnbebauung gepragt. Eine neue Wohnbe-
bauung fiigt sich hier also retativ unproblematisch ein.

siidwestlich des Hasenhagweg beginnt das Gewerbegebiet Strietwald, das auf die geplante Wohnbe-
bauung keinen stérenden Einfluss ausiibt. Anders die im Norden befindliche Autobahn A 3, die der-
zeit spiirbare und - zumindest in Teilbereichen des Plangebiets - grenzwertiiberschreitende Larm-
einwirkungen bedingt. Mit der Realisierung der bereits planfestgestellten LarmschutzmaBnahmen
(Lirmschutzwande und -wille; Planfeststellungsbeschluss vom 29.01.2002) wird sich die Situation
allerdings entscheidend verbessern. :

Das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung sind arm an offentlichen Griinflachen, hier stehen
nur der Spielplatz und die Bolz- und Festwiese (Gickelskerbwiese) gegeniiber der Strietwaldschule
zur Verfiigung. Dieser Mangel kann aber durch die allen wohngebiuden zugeordneten privaten
Hausgirten, durch die Dauerkleingarten westlich der Strietwaldstrabe und durch die ausgedehnten
waldflichen nordlich der Autobahn kompensiert werden.

Abbildung 4 Nutzﬁngskategorien im ndheren Umfeld des Plangebiets [ohne Mafistab]
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Das Plangebiet entspricht aktuell einem Allgeméinen wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO, in dem
~ das Wohnen kiar dominiert. ' ‘

Im Bestand sind Bautiefen vorzufinden, die eine generelle Differenzierung des Quartiers in zwei
Nutzungszonen bewirken: :

Entlang der Strietwaldstrafie und des Neurod endet die wohnbebauung etwa bei einer Bautiefe von
30 Metern, jenseits dieses Bereiches finden sich ausgedehnte Garten, zum Teil noch mit Rudimenten
der Kleinsiedlungstatigkeit, z.B. Lagerschuppen, Kleintierstélle durchsetzt.
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Die Geschossigkeit der Hauptbaukérper liegt durchweg bei maximal zwei Vollgeschossen. Die stra-

Benbegleitend errichteten Siedlungshauser verfiigen jeweils uber ein Erdgeschoss plus ein ausgebau-

tes Dachgeschoss, wobei die giebelstandigen Siedlungshduser an der Strietwatdstrafe aufgrund eines

Kniestocks hohere Wandfliachen ausweisen. Die zu Wohnzwecken genutzten Anbauten weichen in

ihrer Auspriagung und Gestaltung (Geschossigkeit, Hohe, Dachneigung und -gestaltung, Firstrichtung)
zum Teil stark von den Siedlungshdusern ab.

Abbildungen 5 + 6. Beispiele fiir eine abweichende Ausprigung zwischen Siedlungshaus und
riickwértigem Anbau bzw. Gebiude

Die Gebaude im Plangebiet erreichen in der Regel eine Firsthhe von maximal 10,50m und eine
Traufhshe von maximal 4m (Siedlungshauser Waldbrunnenweg und Neurod) bzw. 6,20m (Siedlungs-
hiuser Strietwaldstrafe und rickwirtige Wohngebaude).

Eine Ausnahme bildet das Gebdude Strietwaldstrafe 87, das sowoht Wohnungen als auch einen
Metzgereiladen und eine Gaststitte (,,Bergmiihle”) beherbergt. Dieser Baukorper erreicht eine bei
drei Vollgeschossen eine Firsthéhe von etwa 12 Metern und eine Traufhohe von ca. 7m..
Hohenbezugspunkt ist jeweils die angrenzende Verkehrsflache.

Im Quartier sind in der Regel Grundflichenzahlen bis maximal 0,2 und . Geschossflichenzahlen bis
maximal 0,4 (Obergrenze der Geschossflichen: 350gm je Grundstiick entlang der Strietwaldstrahe
auler Hausnr. 87 / 300gm je Grundstiick im Neurod) vorzufinden. :
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I1.1.2 Bauweise u.nd'Stadtgestalt

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung dominiert eine streng strabenbegleitende offene Be-
bauung, die praktisch vollstandig aus Doppelhausern mit steilem Satteldach besteht. Durch die Ori-
entierung der Hauser zur Strafe ergibt sich die typische (und gunstige) Zonierung vom dffentlichen
Strafenraum iber den halbdffentlichen Vorgarten bis zum privaten Hausgarten, der aufgrund der
Stellung der Baukorper vom 6&ffentlichen Raum abgekehrt ist. Das weitgehend homogene und intakte
straBenbegleitende Siedlungsbild ist der einheitlichen, sachlichen Ausformung der urspriinglichen
Siedlungshiuser, der abschnittsweise annahernd identischen Kubatur der Baukorper, den gleichen
Dachformen und -neigungen und den zum groBen Teil noch unversiegelten Vorgartenflachen zu ver-
‘danken. Die hiervon teilweise stark abweichende Bebauung in zweiter Reihe gefahrdet die stadtge-
stalterische Geschlossenheit der Gesamtanlage zunehmend.

Die Bebauung entlang des nordwestlichen Abschnitts der StrietwaldstraBe stellt eine stadtebauliche
Besonderheit dar, weil die Doppelhiuser giebelstandig zur Strabe errichtet wurden. Wenngleich
diese Bauweise fiir die Strietwaldsiedlung etwas aus dem Rahmen fallt, figt sich das Quartier auf-
grund seiner gestaiterischen Sachlichkeit und ,Ruhe” sehr unaufdringlich und vorteilhaft in das
Wohngebiet ein.

Die Hauptfassaden der Wohngebaude sind mit Ausnahme einzelner riickwértiger Anbauten durchweg
verputzt, wobei der Gebdudesockel in vielen Fallen mit anderen Materialien verkleidet wurde. Die
strabenbegleitenden Hauptgebiude sind mit Satteldachern in einer Dachneigung von 40 Grad
(StrietwaldstraBe) bzw. 56 Grad (Waldbrunnenweg, Im Neurod) versehen; die Dachflachen sind in
der StrietwaldstraBe mit zwei Ausnahmen (Nr. 117 und 119) ganzlich ohne Dachaufbauten, im Wald-
brunnenweg und Im Neurod hingegen ist -die Dachlandschaft gepragt durch eine vielzahl von prak-
tisch identischen Schleppgaupen. ' ‘

Bauliche Anlagen im Quartiersinneren sind durchweg als Doppelhaushilfte grenzstandig errichtet,

Dachformen und -neigungen differieren stark (flach bis steil geneigte Sattel- und Pultdacher, diver-
se Dachaufbauten, unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen). | . '

111.1.3 Stadtebauliche Mangel

Insbesondere entlang der StrietwaldstraBe und Im Neurod sind im Laufe der Zeit eine vielzaht von

An-, Um- und Neubauten vorgenommen worden. Die Gebaudeerweiterungen alteren Datums entlang- - -

der Grundstiicksgrenzen stéren das Erscheinungsbild der Siedlung weniger, da sie sich dem Vorder-
haus eindeutig unterordnen. Unproportionierte- rickwértige Neubauten und insbesondere seitliche
Anbauten und Dachaufbauten.an giebetstindige(n) Siedlungshiuser(n) storen die stadtgestalterische
Geschlossenheit der Gesamtanlage hingegen empfindlich.

- Abbildung 7 bis 11 Beispiele fir stddtebauliche Mdngel

Ortsbildstérender Quergiebel mit
zusatztichem Dachaufbau und
" Tiefgaragenzufahrt

11
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Ortsbildstorender Quergiebel mit unan-
" gemessenem Eingriff in das Hauptdach
.(gravierende Verdnderung der Dachform,
Hauptfirstrichtung und Trauflinie)

| Vollstandig versiegelter Vorgarten-
bereich und storendes Yordach

stirende und flr die Siedlungshiuser
untypische Dachgaupe im Spitzboden
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Riickwirtiger auskragender Anbau ohne
Zasur (Iwischenbau) an Siedlungshaus
angehangt.

1.2 Freiraum und Griinflachen

Die im Plangebiet vorhandenen Freirdume (Verkehrsflachen, Vor- und Hausgérten) sind vollstandig
anthropogen gepragt und der menschlichen Nutzung unterworfen. Die Vorgiarten bilden in der Addi-
tion ein ortsbildpragendes umlaufendes Band von weitgehend unversiegelten Freiflachen, die atler-
dings keinen nennenswerten Baumbestand beherbergen. Die Hausgarten im Quartierinneren des
~ Plangebiets bilden in ihrer Summe einen groBen, zusammenhéngenden Freiraum (knapp 2 ha) mit
~ einer Vielzahl von Gehélzen. Sie haben inzwischen allerdings einen Wandel von ackerbaulich genutz-
" ten Flachen zum Zwecke der Eigenversorgung zu girtnerisch bzw. freizeitorientiert gepragten Frei-
raumen vollzogen und sind inzwischen voll der Wohnfunktion des Grundstiicks untergeordnet, haben
aber gleichwohl fiir die Bewohner und Anlieger des Gebiets einen hohen Wert.

I3 VerkehrserschlieBung

‘Die Strietwaldsiedlung wird ringférmig durch die Strahenziige Hasenhdgweg, Strietwaldstrafhe und
Waldbrunnenweg erschlossen. Diese StraBen haben Erschliebungs- und Sammelstrafencharakter.
Zwischen ihnen spannt sich ein differenziertes Geflecht an untergeordneten Erschliebungsstrafen,
Wohnwegen und Fubwegen auf, die die Strietwaldsiedlung in viele kleinrdumige Baublocke auftei-
len. . .

Das Plangebiet ist durch die quartiersbegrenzenden Straben Strietwaldstrahe, im Neurod und Wald-
brunnenweg erschlossen. Im Neurod ist verkehrsberuhigt als Mischverkehrsflache gestaltet, die bei-
den anderen Erschliefungsstraben verfiigen Uber getrennte FuBwege, der Radverkehr wird auf der
Fahrbahn gefihrt. .

Das Plangebiet weist im Unterschied zu praktisch allen anderen wohnvierteln der Umgebung auf
_ relativ groBer Fliche keinerlei Wegedurchdringungen auf und setzt sich aus fast ausschlieBlich sehr
groBen Parzellen (in der Regel zwischen 800gm und 1100gm!) zusammen.

Eine innere ErschlieBung des Quartiers gibt es grundsatzlich nicht, lediglich die Anwesen Waldbrun-.
“nenweg 46 - 52 sind durch eine vom Waldbrunnenweg abzweigende kurze Stichstrabe mit platzarti-
ger Aufweitung erschlossen und liegen gewissermaben bereits im Quartiersinneren.

Die auf vielen Grundstiicken vorhandenen An- und Neubauten in zweiter Reihe sind jeweils Uber die
auf den Grundstiicken gelegenen Zufahrten zu erreichen. ' .
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‘Abbildung 12 Bestand der dufieren Erschliefiung [ohne Mafistab]
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Das Plangebiet ist mit den zum Teil in unmittelbarer Nahe befindlichen Bushaltestelien der Stadt-
buslinie 2 (Haltestellen Strietwaldstrabe, Herrenwaldstrabe, Waldbrunnenweg) und der Stadtbusli-
nie 8 (Haltestellen Handwerkskammer, Gaubweg, Bunsenweg) sehr gut durch den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr erschlossen; es bestehen mehrmals stiindlich Verbindungen in Richtung Haupt-
bahnhof Aschaffenburg bzw. in Gegenrichtung. '

Hi.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist voltstindig' mit allen relevanten stadttechnischen Medien (Wasser, Abwasser,
" Elektro, Gas, Telekom) erschlossen, Die Leitungen und Kandle verlaufen alle innerhalb der vorhan-
~ denen StraBenverkehrsflachen; abgesehen von Hausanschliissen wird das Plangebiet von keinerlei

Transitleitungen gequert. o :

1.5 . Soziale Infrastruktur

An sozialer Infrastruktur befinden sich die Strietwaldschule und der Kindergarten 5t. Konrad in
nachster Nahe und sind fuBliufig zu erreichen, ebenso die katholische Kirche St. Konrad und die
evangelische Lutherkirche.

Mit Einrichtungen, die der taglichen Versorgung der Bevjlkerung dienen, ist die Strietwaldsiedlung
im Allgemeinen und das Ptangebiet im Besonderen schlecht ausgestattet. Einzelhandelsbetriebe, die
ein breiteres Nahrungsmittelangebot zur Deckung des Grundbedarfs bereithaiten, sind in der nahe-
ren Umgebung des Plangebiets nicht vorzufinden; lediglich Backwaren, Getrinke sowie Fleisch- und
Wurstwaren kdnnen im Quartier bzw. im Wohnumfeld eingekauft werden. Eine gewisse Konzentrati-
on von Geschiaften weist der Bereich Gansruh / Hasenhdgweg auf (Backerei, Apotheke, zwei Ban:
ken), im Plangebiet selbst befinden sich eine Metzgerei und eine Gaststatte.

14
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.6 Altlasten

Fir das Plangebiet besteht keinerlei Altlastenverdacht.

I11.7 Immissionen

Die einzig nennenswerten immissionen rilhren vom Verkehrslarm der Autobahn A 3 her. Im Rahmen
der Planfeststellung fiir den Autobahnausbau wurde auch fiir drei Immissionsorte innerhalb des
Plangebiets eine Lirmpegelberechnung mit und ohne Larmschutzmafnahmen vorgenommen. Dies
erbrachte folgende Ergebnisse: : : : :

Immissionsort Beurteilungspegel Beurteilunﬂspegel Grenz-/Orientierungswerte

ohne Lidrmschutz (dbA)  mit Ldrmschutz (dbA) LdrmschutzvO  DIN 18005

tags / nachts tags / nachts tags / machts  tags / nachts
Strietwaldstr. 111 56,9 / 52,1 49,9/ 45,1 597 49 55745
Strietwaldstr. 123 58,8 / 54,0 50,5 / 45,7 59 / 49 55 /45
Wa{dbrunngnweg 58 58,1/ 53,3 46,3

51,1/ 46, 59/ 49 95745

im Ergebnis sind die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) ohne Larm-
schutzmaBnahmen am unglinstigsten Immissionsort um bis zu 3,8 dBA tags sowie 9 dBA nachts uber-
schritten; die Grenzwerte der Larmschutzverordnung sind analog nur nachts um bis zu 5 dBA uber-
schritten.

Mit den per Planfeststellungsbeschluss vom 29.01.2002 rechtlich gesicherten Larmschutzmafnahmen
{5chalischutzwiinde und -wille) werden nach Realisierung die Grenzwerte der Larmschutzverord-
nung eingehalten, die Werte der DIN 18005 erfahren lediglich beim Nachtwert eine Uberschreitung
um maximal 1,3 dBA. '

lil.8 Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke sind mit Ausnahme der StraBenverkehrsflachen sowie
dreier kleiner, nicht bebaubarer Parzelten {FL.Nr. 9164/59, 9164/2 und 9164/55), die der Stadt ge-
héren, durchweg in Privateigentum.

im Laufe des Bebauungsptanverfahrens wurde das Grundstiick FL.Nr. 9164/37 von der Stadt Aschaf-
fenburg angekauft. '
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IV ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTIONEN

IV.1 Der aktuelle Bebauungsplanentwurf

IV.1.1 Stadtebauliches Grundgeriist und Freiraume

Die stadtebauliche Konzeption folgt ausschlieBlich der durch den Bestand weitestgehend vorgeprag-
ten Baustruktur des Plangebiets. Der Innenbereich des Quartiers ist aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeklammert und steht fiir eine bauliche Nutzung nicht zur Verfiigung. Bauliche
Erweiterungen beschrinken sich auf die noch nicht vollstandig ausgeschopften Anbaumdglichkeiten
im Bestand; diese sind aber durch die festgelegte maximale Bautiefe und die maximal tiberbaubare
Fliche in ihrer Ausdehnung begrenzt. '

Der Bebauungsplanentwurf setzt verschiedene am Quartiersrand platzierte allgemeine Wohngebiete
sowie ein (kleines) an den Waldbrunnenweg angehéngtes reines Wohngebiet fest. Die Nutzungsdich-
te im Plangebiet ist durch Grundflachenzahlen (GRZ) zwischen 0,3 und 0,4 und durch Geschossfia-
chenzahlen (GFZ) zwischen 0,6 und 0,8 bei zwei zulassigen bzw. zwei vorgeschriebenen Vollgeschos-
sen mit jeweils maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude definiert; eine Ausnahme hiervon bildet
das Baugebiet WA 2, in dem in Anlehnung an den Bestand eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,2 und
maximal drei Vollgeschosse moglich sind.

Abgeleitet aus der vorherrschenden Parzellenstruktur gibt der stadtebauliche Entwurf fast durch-
gangig eine Doppelhausbebauung vor, wobei an einzelner Stelle aufgrund der Grundstiicksverhaltnis-
se auch eine Einzelhausbebauung vorhanden und zulassig ist.

Flankierend zur Vorgabe der maximalen baulichen Héhen ist eine weitgehend einheitliche Gebaude-
stellung und Dachlandschaft gewahlt worden. Dabei weicht die gewahlte Dachform und -neigung in
den riickwartigen Baufenstern von den steilen Satteldachern der Siedlungshauser ab. '

An den strabenbegleitend vorhandenen Siedlungshdusern wird durch ortliche Bauvorschrift ortsbild-
storenden An- und Umbauten vorgebeugt.

1V.1.2 VerkehrserschtieBung

Die #uBeren ErschiieBungsstrafen Im Neurod, waldbrunnenweg und Strietwaldstrabe werden in
Funktion und Gestaltung unverindert belassen. :

Eine innere Erschliebung des Quartiers unterbleibt. )
Die Zufahrt zu einem noch unbebauten Grundstiick am Waldbrunnenweg, auf dem eine Doppelhaus-

hilfte errichtet werden kann, wird durch einen kurzen Wohnweg gesichert.

IV.1.3 Grinflachen und Bepflanzungen

Offentliche Grinflichen sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden nicht festgesetzt. Gleich-
wohl werden aber die bestehenden, strukturbildenden und fiir den offentlichen Raum bedeutsamen
Vorgarten durch Pflanzbindungen in ihrer Funktion und Auspragung gesichert.

Ergianzend werden jeweils die riickwértigen privaten Hausgarten als nicht Uberbaubare, durchge-
hende Freiraumbander gesichert.
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IV.2 Entwurfsalternative des Bebauungsplans

Zum Zwecke der Erdrterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Ptanung und zur Diskussion un-
terschiedlicher Losungsansiatze im Rahmen der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung wurden urspriinglich
funf stadtebauliche Vorentwiirfe ausgearbeitet. Auf deren Basis entstand ein Bebauungsplan-
Vorentwurf:

" Das stiidtebauliche Konzept orientierte sich an der vorhandenen Bebauungs- und Parzellenstruktur
im Plangebiet: Durch eine mittig gefilhrte Erschliefungsstrafe wurden in einem Kernbereich zwei
Gebdudezeilen erschlossen, die parallel zu den ,Gebiudebandern” entlang der Strietwaldstrabe
bzw. Im Neurod verliefen.

Abbildung 13: Schema der urspriinglichen stidtebautichen konzept‘ion [ohne Mafistab]

LEGENDE:
suradanbagluiti nde
L wOabdudabiindar™
- . Gebdudearwalterungen
und Baukirper b zweiter

Raihe

Karebarsich der Neuar-
o schiizBung und Bebauung

Ogtionsflschen fijr Nauer.
2] schlfeBung und Bebauung

oFraftaumb indir
[private Girtenj

Abbildung 14:  Urspriinglicher stddtebaulicher Entwurf [Vorzugsvariante; ohne Mafistab]
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Der stadtebaulichen Konzeption folgend bildete die Vorzugsvariante die Basis fir den Bebauungs-
plan. Im Ergebnis einer schriftlichen Befragung der betroffenen Grundstiickseigentiimer im Plange-
biet wurde jedoch vom Stadtrat beschlossen, das Bebauungsplanverfahren ohne eine innere Er-
schliebung und Bebauung fortzufiihren, die innenliegenden Gartenflichen entsprechend aus dem
Geltungsbereich herauszunehmen und die Ausschopfung von Baumoglichkeiten auf noch vorhandene
Erweiterungspotentiale im straBenbegleitenden Bestand zu konzentrieren.

Der veridnderte Bebauungsplanentwurf regelt nun also die noch vorhandenen straBenbegleitenden

Baumoglichkeiten, unterbindet ein weiteres Hineinwachsen der Bestandserweiterungen in die
Grundstiickstiefe und tragt zu einer Bewahrung des Siedlungsbildes nach aktuellem Muster bei.

18
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v ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

V.1 Planungsrechtliche Festsetiungen im Bebauungsplan

V.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist im Plangebiet durch die Festsetzung von vier Allgemeinen und einem Reinen
Wohngebieten geregelt. Aufgrund der absolut dominierende‘n Wohnfunktion sind die flachenextensi-
ven Nutzungen sowie die verkehrsintensiven und starker stérenden Nutzungen aus dem Nutzungska- .
talog des § 4 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen. Dabei handelt es sich mit Ausnahme der
Beherbergungsbetriebe um alle ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen des § 4 BauNVvO.

V.1.2 Mab der baulichen Nutzung:

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen variieren in den Baugebieten zwischen 0,3 am Waldbrunnen-
weg (Baugebiete WR 1 und WA 4) und 0,4 entlang der vorhandenen Strietwaldstrafe und dem Neu-
rod (Baugebiete WA 1-3). ‘
Uberschreitungen der zuldssigen GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
sind unter Beachtung der ,,Kappungsgrenze" von 0,8 allgemein bis zu einem Wert von 50% moglich.

An die Staffelung des zulissigen Uberbauungsgrades sind auch die lbrigen Festsetzungen zum Mab
der baulichen Nutzung angelehnt: ' - : o
Die Zahl der Vollgeschosse betrigt am Quartiersrand maximal bzw. zwingend zwei Vollgeschosse
und im Baugebiet WA 2 zwischen zwei und drei Vollgeschossen.

Die festgesetzten Geschossfliichenzahlen bewegen sich in Korrespondenz zu GRZ und Vollgeschoss-
zahl zwischen 0,6 entlang des Waldbrunnenwegs sowie 0,8 entlang der Strietwaldstrafe und Im Neu-
rod, wobei im Ba.ug‘ebiet WA 2 eine GFZ von maximal 1,2 erreicht werden darf.

Die Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Gebdudehshen (First- bzw. Traufhdhe), die durch
Planeinschrieb geregelt werden, stellen sicher, dass die Wohngeb&ude in zweiter Reihe in der Rela-
tion nicht hiher sind als die in den straBenbegleitenden Baufenstern errichteten Siedlungshauser. '
~ Dies hat beispielsweise zur Folge, dass im Bereich der urspriinglichen Siedlungshéuser (vorderes
Baufenster der Baugebiete WA 1+3 sowie WA 4) éin méglichés zweites Vollgeschoss stets im Dach
untergebracht sein muss. .
Von den Hohenfestsetzungen ausgenommen sind untergeordnete haustechnische Aufbauten wie
Schornsteine, Liiftungsrohre etc. :

V.1.3 Bauweise, tiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan setzt fiir den ganzen Geltungsbereich offene Bauweise fest. Uberwiegend ist die
Errichtung von Doppethdusern oder Hausgruppen vorgegeben, in den Baugebieten WA 1, WA 2 und
WA 4 sind auf Einzelgrundstiicken in Anlehnung an den Bestand auch die Errichtung von Einzelhau-
sern denkbar.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die vorhande-
nen Baufluchten der strahenbegleitend am Waldbrunnenweg, an der Strietwaldstrafie und im Neurod
errichteten Siedlungshauser sind als Baulinie zwingend lbernommen worden, im Ubrigen sind nur
Baugrenzen festgesetzt. . .

i
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in den Baugebieten WA 3 und WA 4, also im Neurod und am Watdbrunnenwesg, diirfen Gebaudeteile,
die in ihrer Breite maximal ein Drittel der Gebaudeseite des Hauptbaukdrpers einnehmen, die Bauli-
nie um bis zu einen Meter unter- oder iiberschreiten. Damit wird gewahrleistet, dass die im Bestand
bereits vorgegebenen und gebietsprigenden Baufluchten eingehalten werden missen, ohne dass
untergeordnete architektonische Gliederungen oder geringfligige Riickspriinge ausgeschlossen wer-
den. ‘

Die Baufelder sind von 10 Metern (z.B. im Neurod, vorder- und hinterliegend), {iber 13 Meter (z.B.
waldbrunnenweg) bis hin zu 14 Meter (hinterliegende Baufelder der Strietwaldstrafie) tief.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist weitgehend in Entsprechung des Bestandes am Blockrand mit
giebel- oder traufstindiger Bauweise vorgegeben (jeweiliger Bezugspunkt: ErschlieBungsstrale).

V.1.4 MindestgroBe der Baugrundsti.itke

Um eine ausgewogene Parzellenstruktur zu sichern und um zu verhindern, dass erschliefungstech-
nisch ungiinstige und bauplanungsrechtlich problematische Grundstiicksteilungen zwischen Vorder-
und Hinterhaus im Bereich des Siedlungsbestandes vorgenommen werden, wird zum Zwecke des
Ausschlusses von Kleinstgrundstiicken festgesetzt, dass Baugrundstiicke eine Mindestgrofie von
275gm haben miissen. . o _ )

V.1.5 Héchstzahl von Wohnungen

Aufgrund der vorherrschenden, gewachsenen Siedlungsstruktur, der insgesamt eher sparsam dimen-
sionierten ErschlieBungsanlagen und der schmalen Parzellen wird zur Begrenzung der Bewohnerdich-
te die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude festgesetzt: So diirfen aufer im Baugebiet
WA 2 maximal zwei Wohnungen je Wohngeb3ude errichtet werden. Dadurch wird u.a. sichergestelit,
dass der durch die ausgedehnte Wohnfunktion auf das Quartier ausstrahlende Stérgrad (z.B. durch
motorisierten Verkehr) moglichst gering gehalten wird.

'V.1.6 Steliplatze und Garagen

Im Plangebiet sind Garagen und Carports (auch Tiefgaragen!) nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche und abweichend davon im seitlichen Bauwich der Hauptbaukorper (Bezugspunkt:
ErschlieBungsstraBe) zuldssig. Damit wird sichergestellt, dass die dauerhaft gartnerisch zu nutzen-
den Freiflachen des Plangebiets (Vorgirten und Hausgarten) nicht ungeordnet mit Garagen und Car-
ports bebaut werden konnen.

V.1.7 Verkehrsfidchen

Die festgesetzten Verkehrsflachen bilden zum Einen den vorhandenen Bestand der auBeren Erschlie-
Rung (Strietwaldstrabe, Waldbrunnenweg, Im Neurod} und zum Anderen den geplanten kurzen
Wohnweg ab. Der vom Waldbrunnenweg abzweigende Wohnweg sowie die Anliegerstrahe Im Neurod
sind hierbei als ,,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich™ festge-
setzt. ‘ .
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. V.1.8 Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung groBerer zusammenhdngender Grinflachen
im Quartiersinneren ausgedehnte Pflanzflachen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu-erhalten sind
und auf denen Pflanzmafnahmen durchzufiihren sind.

Auf den Pflanzflachen der Grundstiicke sind je 100gm iiberbaubarer Grundstiicksflache mindestens
ein Obstbaum oder wahlweise ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang 12-14cm, -Pflanzbeet
26gm) zu pflanzen. Die Erhaltung von addquatem Baumbestand - auch aubferhalb der Pflanzflachen -
kann entsprechend angerechnet werden. '

Nebenénlagen, die der gartnerischen Nutzung dienen, sind innerhalb der. Pflanzflachen aus-
nahmsweise zulassig. ' : - o .

Einzelpflanzgebote werden nicht ausgesprochen.

Mit einer Pflanzbindung (Bezeichnung ,,PB") sind die im Bestand vorhandenen und das Ortsbild posi-
tiv pragenden Vorgartenflachen entlang der Strietwaldstrabe, dem Waldbrunnenweg und dem Neu-
rod. Diese Vorgartenflichen sind im Neurod und an der Strietwaldstrafe zu 100%, im Waldbrunnen-
weg zu mindestens 75% unversiegelt zu erhalten; abweichend davon sind allerdings Hauszuwegungen
und Einrichtungen fiir die Miillentsorgung (Miillboxen) zuldssig, auch Bepflanzungen sind natirlich
maoglich. : : '

V.1.9 Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Im Bereich der Baugebiete WA 1 {nordwestliches Teilgebiet) und WA 4 ist aufgrund der Nahe zur
Autobahn von erhéhten Verkehrstarmimmissionen auszugehen, solange der planfestgestellte Larm-
schutz im Zuge des Autobahnausbaus nicht hergestellt ist (vgl. Kapitel 1l.7). '
im Ergebnis ist es daher erforderlich, die zur Autobahn - also nach Norden und nach Westen - orien-
tierten Fenster von Wohnraumen mit passiven Schallschutzmafnahmen auszustatten. Im Bebauungs-
plan werden die betroffenen Bereiche als Flache ,fir besondere Anlagen und Yorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes™ um-

- grenzt. Es wird festgesetzt, dass nach Norden.und nach Westen orientierte Wohnraume mit Schall-
schutzfenstern der Klasse 1! (bewertetes Schalldimmman R'w 30 - 34 dB(A)) auszustatten sind.

V.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift -

Die im Bebauungsplan verankerten értlichen Bauvorschriften zielen auf einen weitgehenden Erhalt
des insgesamt homogenen stadtgestalterischen Erscheinungsbildes ab. Die gestalterischen Festset-
zungen sind daher so gewahlt, dass die wesentlichen gestaltbestimmenden Merkmale Dach und Fas-
sade Regelungen unterworfen werden, die ein ungebuhrliches Ausbrechen aus dem stadtgestalteri-
schen Kanon verhindern. Der Spielraum fiir individuelle Gestaltungswiinsche bleibt trotzdem groB-
ziigig, weil beziiglich der Fassadenfarben und der Fassadendffnungen keinerlei Vorgaben zu beach-

ten sind.

Zur Gestattung der Dachlandschaft wird ein Konglomerat an Festsetzungen getroffen:

Eindeutig dominierend ist das Satteldach als vorherrschende Dachform der bestehenden Hauptbau-
korper, lediglich die riickwartig entlang der Grundstiicksgrenze errichteten Anbauten weisen in vie-
ten Fillen ein Pultdach auf. Am Blockrand herrscht das Steildach vor, entsprechend wird eine Dach-
neigung von 40° entlang der StrietwaldstraBe und von 56° entlang des Waldbrunnenwegs und des
Neurods festgesetzt. Abweichend hiervon werden fur die Bebauung in zweiter Reihe Dachneigungen

zwischen 25° und 40° erlaubt.
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Fiir die Dacheindeckung von Déchern der Hauptbaukorper mit einer Neigung von mindestens 25° sind
nur Tondachziegel und Betondachsteine in roten und braunen Ténungen zulassig, wobei die Anbrin-
gung von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf Dachftachen - verbunden mit abweichenden Dach-

farben - zulassig ist.

Im Baugebiet WA 1 sind Dachaufbauten nur-in den jeweils in zweiter Reihe festgesetzten Uberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig.

Im Baugebiet WA 4 und in den jeweils in erster Reihe festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen des Baugebiets WA 3 sind Dachaufbauten nur in Form von Schteppgaupen zulassig.

In den {ibrigen iiberbaubaren Flachen sind Dachgaupen nur als Schlepp-, Spitzgiebel-, Walm- oder
Flachdachgaupen zuléssig. '

Im Ubrigen sind Zwerchgiebel und Dachgaupen nur auf Dichern mit einer Dachneigung von mindes-
tens 35° zutassig. Sie durfen jeweils maximal 2,50m breit sein und in ihrer summierten Gesamtbrei-
te je Dachseite insgesamt 50% der Gebaudelénge nicht Uberschreiten. Sie missen zu den Giebel-
wianden der Gebaude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und zum Dachﬁrst einen
vertikalen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.

Dachiberstande bei Dachern mit einer Neigung von mlndestens 25° dirfen am Ortgang maximal
0,3m und an der Traufe maximal 0,75m betragen. Bei flachgeneigten Sattel- oder Pultdichern sind
folglich grohere Dachauskragungen mogllch

In allen Baugebieten mussen Doppelhduser und Hausgruppen innerhalb eines zusammenhdngenden
Baufeldes die selbe Dachform, -neigung und -eindeckung aufweisen. Bei geneigten Dachern mussen

~ sie auch annahernd die selbe Traufhohe (bis max. 0,5m Unterschied) und anndhernd die selbe First-
~héhe (bis max. 0,75m Unterschied) haben. '

Entsprechend der im Plangebiet vorherrschenden Fassadengestaltung der Hauptbaukdrper wird ge-
" regelt, dass Hauptgebaudefassaden in allen Baugebieten nur in Putz auszufiithren sind, wobei fur den
Gebiudesockel bis zur Oberkante des ErdgeschossfuBbodens auch eine Verkleidung mit anderen
Materialien zuldssig ist; oberhalb des Gebdudesockels sind andere Materialien nur bis zu einem An-'
teil von 10 % der Fassade je Gebdudeseite zuldssig. Doppelhduser innerhalb eines zusammenhan-
-genden Baufeldes miissen allerdings das gleiche Fassadenmaterial aufweisen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden die Abstandsflﬁchéhregelungen des Artikel 6 der
Bayerischen Bauordnung Anwendung.

V.3 Hinweise

Im Bebauungsplan werden ergdnzende Hinweise zu vorhandenen Baulichkeiten und Grundsticks-
grenzen, zur zeitlichen Befristung von festgesetzten Pflanzmalbnahmen, zur Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten beim VerstoR gegen drtliche Bauvorschriften, zur anzuwendenden Fassung der Bau-
nutzungsverordnung, zur Anwendung der kommunalen Garagen-, Stellplatz- und Abstellplatzsatzung
(GaStAbS) und zum Umgang mit Funden von Bodenaltertiimern gegeben

Die Hinweise sind_nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechtliche
Relevanz: nicht vorliegt oder aber ‘andere Rechtgrundlagen heranzuziehen sind. Dennoch sind die
Hinweise im Zuge der Realisierung der Planung zu beachten, da sie mit den Zielstellungen des Be- -
bauungsplans ursdchlich zusammenhangen.
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VI ERGANZUNGEN UND ANDERUNGEN DER PLANUNG IM ERGEBNIS DER BETEI- -
LIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER BURGER [ABWA-
GUNG] ‘

Im Ergebnis der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurden die durch Yerkehrstarmimmissi-
onen der Autobahn A 3 beeintrichtigten (Teil-) Baugebiete in Abstimmung mit der Unteren Immissi-
onsschutzbehérde als ,Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes' festgesetzt.

Weiterhin wurde auf Anregung des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ein Hinweis zum
Umgang mit Funden von Bodenaltertiimern in den Bebauungsplan aufgenommen.

Wihrend der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Zeitraum vom 30.08.2004 bis
01.10.2004 wurden von drei Tragern &ffentlicher Belange schriftliche Anregungen und Bedenken
zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken waren von
den betreffenden Einwendern bereits im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange.
geduBert worden. Zum Teil haben sie daher bereits im &ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurf
Beriicksichtigung gefunden; die noch verbliebenen Anregungen und Bedenken wurden im Abwa-
gungsergebnis zurilickgewiesen. Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplanentwurfs waren
nicht erforderlich. ‘ ' ‘

“Zum Zwecke des Satzungsbeschlusses wurde die dffentlich ausgetegte Begrindung zum Bebauungs-
plan vom 07.06.2004 endredaktionell bearbeitet: In der Begriindung vom 08.11.2004 sind die Ab- -
schnitte VI (Abwagungsergebnis) und VIII (Férmlicher Verfahrensverlauf) erganzt worden, gering-
fugige redaktionelle Korrekturen sind in den Begriindungstext eingeflossen.

Der Bebauungsplanentwurf vom 07.06.2004 kann daher als Satzung beschlossen werden. Die dem
Bebauungsplan zugehbrige Begriindung vom 08.11.2004 wird gebilligt.
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VIl KENNDATEN DER PLANUNG

Flachen Bestand Planung

Plangebiet o ca. 46.000gm o ca. 46.000gm
Strabenverkehrsfliche - '5.680gm | 5.760qm
Baugebiete WA 40.320qm 39.470qm
WA 1 ) . 14.180gm
WA 2 , - : ‘ 1.450gm
WA 3 . 14.820qm
WA 4 ' - 9.020gqm
Baugebiete WR ' - ' - 770gm
o WR 1 - 770gm

Uberbaute / Uberbaubare Flichen :
Hauptgebaude : ca. 8.000gm max. 15.000gm

Nebengebdude ca. 2.600gm - max. 7.500gm

{ohne befestigte Fldchen) ’ {mit befestigte Flachen)

Pflanzgebotsflichen R 5.880qm
Pflanzbindungsflachen ‘ - 2.460gm
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VIl  FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF

Verfahrensschritt

Begrindung

Datum / Zeitraum

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Ortsiibtiche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

_ Billigung der Vorentwiirfe und Beschluss zur Durchfuhrung
der fruhzeltlgen Burgerbetelhgung '

Bekanntmachung der Durchfiihrung der friihzeitigen
Biirgerbeteiligung .

Durchfiihrung der frihzeitigen Biirgerbeteiligung
Biirgerversammlung

Bericht Gber die Ergebnisse der Fri.ihzeiti'gen Biirgerbeteiligung,
Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Trager

offentlicher Belange

Beteiligung der Trager 'dffen'tli't_:her Belange und der
stadtischen Dienststellen und Amter .

Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Trager
. offentlicher Belange

Beschluss zur Feststellung der Nicht-Erforderlichkeit der
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Zustimmungs- und Austegurigsbeschluss
Auftrag zur Durchfiihrung der dffentlichen Auslegung

Ortsiibliche Bekénntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Durchfithrung der 6ffentlichen Austegung

Bericht uber die Ergebnisse der dffentlichen Auslegung
Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungspians

18.03.2002
05.07.2002

17.06.2002

. 05.07.2002

10.07.2002 - 31.07.2002

17.07.2002

15.03.2004

29.03. - 07.05.2004

05.07.2004

1 05.07.2004

05.07.2004

20.08.2004 [Main-Echo]

30.08. - 01.10.2004

06.12.2004

06.12.2004
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ANHANG

Pflanzenliste fiir den Bebauungsplanentwurf Nr. 16 ] 06
fiir das Gebiet zwischen StrietwaldstraBe, Im Neurod und Waldbrunnenweg

Pflanzliste 1: _Kleinkropige Laubbdume und GroBstraucher

Acer campestre ,Elsrijk* — Feld-Ahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Fraxinus ornus — Blumenesche

Malus floribunda in Sorten - Zierapfel

Prunus in Sorten — Zierkirsché '

Prunus calleryana in Sorten — Stadtbirne

Sorbus in Sorten - Eberesche, Mehlbeere

Tilia cordata ,Rancho" — Kleinkronige Winter-Linde

PflanzgréBe: Hochstamm, 3 x verschult aus extra weitem Stand, Stammumfang mindestens 16-18 cm

Pflanzliste 2:  Qbstbdume

Apfel in Sorten (z.B. Boskop, Gravensteiner, Jonathan, etc.}

Birnen in Sorten (z.B. Bosc’s Flaschenbirne, Gréfin von Paris, Williams-Christ-Birne etc.)
Quitten - ‘ :

Sauer- und SuBkirsche

Pflaume, Mirabelle, Renekloden

Pfirsich, Nektarine, Aprikose

Es sind hochstammige oder halbstammige Baume mit einem Mindeststammumfang von 8-10 ¢cm zu
verwenden,

Pflanzliste 3: _ Straucher fiir freiwachsende Hecken ‘

Amelanchier ovalis - Felsenbirne
Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Haselnuss
Crataegus monogyna — Weifidorn '
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Rhamnus frangula — Faulbaum

Rosa canina -~ Hundsrose

Rosa glauca — Hechtrose

Rosa rubiginosa — Weinrose

Salix caprea ,Mas" — Katzchen-Weide
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

PflanzgréBe: 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm

Pflanzabstand: 1,5 m bis 2,0 m in der Reihe
ol



Pflanzliste 4: Gehdlze fur geschnittene Hecken

Laubabwerfend:

» Acer campestre — Feldahorn

» Carpinus betulus — Hainbuche

+ Cornus mas — Kornelkirsche

« Ribes alpinum ,Schmidt™~ Alpen-Johannisbeere

Immergrin:
« Taxus in Sorten - Eibe _
« Ligustrum vuigare LAtrovirens” — Liguster (wintergriin)

PflanzgréBe: 2 x verpflanzt, Hohe 60-100cm
Pflanzabstand: 3 — 6 Stiick je Ifd. Meter
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