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BEGRONDUNG

gem&B § 9 BauGB

zum Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen HerrenwaldstraBe, HabichtstraBs,

dstlicher Begrenzung und Ascheff (Nr. 16/16)



1.

2.

PlanungsanlaB

Die hohe Nachfrage nach Wohnungen macht es notwendig, alle hierfir
kurzfristig verfigbaren Fléchen zu sktivieren. Dies betrifft insbe-
sondere solche Fléchen, die bereits erschlossen und im Rshmen der vor-
bereitenden Bauleitplanung als Wohnbauland dargestellt sind.

Der Geldndestreifen Ostlich der HabichtstraBe erfillt diese Kriterien,
zumal dort bereits Bebauungsansitze vorhanden sind. Die Fléche ist
auBerdem fiir den Stadtteil Strietwald die einzige derzeit reslisier-
bare Erweiterungsfléche. Weiterhin 1Bt sich mit einer Bebauung dieses
Bereichs auch die Anlage eines réumlich spirbaren Ortsrandes gegeniber
der angranzenden Naherholungsfléche erreichen. |

Einordnung in die Gemeinde- und Landesplbnung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01.1885 in der
Fassung vom 20.11.1986 ist seit 31.10.1987 wirksam. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufléche
dargestellt. Der Landschaftsplan als Beiplan zum Fldchennutzungsplan
sieht in der HabichtstraBe StraBenbegleitgrin vor. Die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Fléchennutzungsplan.
Ebenso wurde den Empfehlungen des Landschaftsplanes Rechnung getra-
gen.

Planungsrechtliche Situation

Fir den nordwestlichen Bereich der an die HabichtstraBe angrenzenden
Grundstiicke besteht ein rechtsverbindlicher Bebauwungsplan. Darin sind
zwingend zwei Vollgeschosses festgesetzt, Satteldach 30°, offene bzw.
geschlossene Bauweise. Die angrenzenden Siedlungsgebiete beurteilen
sich nach § 34 BauGB und entsprechen einem allgemeinen Wohngebiet.

Im SOden grenzt westlich an das Planungsgebiet die Sportanlage der
TG Strietweld, die planungsrechtlich als Grinfléche mit Sportbetrieb
zu werten ist und eine wesentliche Vorbelastung fir die Umgebung dar-

"stellt.

Die Fléchen dstlich der HabichtstraBe sind zur Zeit weitgehend land-

wirtschaftliche Nutzfliche. Sie sind planungsrechtlich als AuBenbereich
einzustufen und teilweise mit privilegierten Bauvorhaben belegt. GroBe
Teile der Fléchen sind nur Uber Stichwege von der HabichtstraBe aus
erschlossen. : '



4. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Aschaffenburg, ca. 2,5 km
Luftlinie vom Zentrum der Stadt Aschaffenburg (Herstallturm) entfernt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplenes stehen bereits einige zweige-
schossige Wohnh&user und die eingeschossige Lagerhalle einer Landschaft-
gértnerei, in der euch Gerdte und Fashrzeuge untergebracht sind. Diese
Geb8ude sind als privilegierte BaumaBnahmen im AuBenbereich genehmigt
worden. '

_Auf dem Brundstick, F1.Nrn. 2452 und 2454/2, befinden sich noch Reste
einer ca. 7,00 m x 18,00 m groBen, betonierten Fékaliengrube. Bei Neu-
griondung von baulichen Anlagen ist an diesem Ort darauf entsprechend
Ricksicht zu nehmen.

Westlich der HabichtstraBe schlieBt, von Stden beginnend, an den Sport-
platz eine zweigeschossige Bauzeile mit Sozialwohnungen an. Zwischen
Finkenweg und Drosselweg befinden sich zweigeschossige Doppelhduser,
die von einer grdBeren Gruppe eingeschossiger Flachdach-Winkelbungslow
(Gartenhofhéuser) abgeldst werden. Den AbschluB bilden ndrdlich des
Falkenweges zweigeschossige Wohnhduser in geschlossener und offener
Bauweise.

Im Osten und im Norden wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch landwirtschaftliche Nutzflachen und Streuobstwiesen abgeldst.
Diese Flichen werden z. T. von der HabichtstraBe aus erschlossen. Sie
werden von mehreren wasserfihrenden Grében durchschnitten (Strittel-
bach, LohmOhlgraben etc.). Bemerkenswert sind einzelne Feuchtbiotope
und die zunehmenden Sukzessionsfléchen infolge der Brache.

Nordlich des Planungsgebietes verlauft in ca. 400 m Ehtfernung die
Autobahn Frankfurt - Wirzburg, im Siden grenzt des Gebiet an die Talauve
der Aschaff, deren Hochwasserbereich zum Teil in das Plangebiet hinein-
reicht.

Auf der Hohe der Einmiindung Falkenweg in die HabichtstraBe sind neben
einem provisorisch auf dem StraBenbegleitgrin ausgebauten Parkplatz
Wertstoffcontainer sufgestellt.

Von der Aschaff bis zum Finkenweg liegt das Plangebiet auf Formationen
der 12 m-Terrasse. Diese Terrasse ist eiszeitlichen Ursprungs und be-
steht hier vorwiegend aus Kies und Sand. Der restliche Geltungsbereich -
ist geprégt von Geh@nge- und Terrassenlehm aus verschwemmtem Flugsand
und LoBlehm. '



Das Geldnde steigt von Siden nach Norden kontinuierlich um insgesamt
5 m an, In Dst-West-Richtung sind kaum HShenunterschiede suszumachen.

Die Planung beeinflussende Bepflanzungen 51nd die Randzone betreffend

vorhanden (Streucbstbestande).

Von den zur Bebauung vorgesehenen Grundsticken besitzt die Stadt Aschaf-
fenburg nur einen geringen Anteil (ca. 17 %, sofern StraBen- und Wege-
flachen nicht mit herangezogen werden).

Versorgungsleitungen sind bereits verlegt und kdnnen zur Erschliefung
der Grundstlcke herangezogen werden.

Der bestehende Mischwassersammler in der Habichtstrafe ist nach dem
Generalentwidsserungsplan im Rahmen zus&tzlicher Baugebiete (vorliegen-
der B-Plan 16/16 .und dem im Fléchennutzungsplan susgewiesenen Strei-.
fen Wohnbauland ndrdlich der HerrsnwaldstraBe) zur Auswechslung vorge-
sehen.

Stadtebeuliche Ziele

Die Planung verfolgt das Ziel, in verdichteter und flachensparender
Bauweise neue Wohnbaugrundsticke fir Familienheime in Anlehnung en

das vorhandene Siedlungsgebiet mit seiner Infrastruktur zu schaffen.

Das bestehende Siedlungsgefige soll baulich arrondiert und so in die

freie Landschaft eingebunden werden, daf ein harmonischer (bergang

zu den Naherholungsfléchen entsteht. Um - abgesehen von den ErschlieBungs-
wegen fir die landwirtschaftlichen Flachen - keine neue ErschlieBungs-
struktur aufbauen zu missen und den Eingriff in die freie Landschaft
méglichst gering zu halten, beschrankt sich die Oberplante Fléche auf

eine Baugrundstickstiefe.:

Erschliefung und Versorgung

Die #uBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Zufahrtstra-
Ben des Stadtteils Strietwald. Zur inneren ErschlieBung dient die Ha-

‘bichtstraBe, die bis auf den dstlichen FuBweg ausgebaut ist. Sie soll

durch einen seitlichen Grdnstreifen und die Anpflanzung einer Baum-
reihe im StraBenbereich den Charakter einer WohnstraBe mit Begrenzung
der Fehrgeschwindigkeit auf 30 km/h erhalten.

Bffentliche Stellplatze sind im Bereich der Einmindung der Flurwege
in die HabichtstraBe vorgesehen. Sie sind in Grinanlagen eingebunden.



Die Versorgung mit Wasser, elektrischer Energie und Gas sowie die Ent-
sorgung Uber die st&dtische Millebfuhr sind bereits gesichert. Es soll
lediglich die bestehende Kanalisation eusgewechselt werden.

Als Ersatz fir eine bestehende Anlage im Planungsgebiet wird im Siden

ein neuver Standort fOr eine Wertstoffsammelstelle festgesetzt.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan nimmt durch die vorgesehene Stellung der Baukérper
bereits Ricksicht auf die von der Autobahn und dem Sportfeld ausgehen-
den Schallemissionen. Dadurch sollen insbesondere im Schallschatten
liegende wohnungsbezogene Freirdume gewdhrleistet werden:

Durch die nérdlich gelegena Autobshn A 3, Frankfurt - Nirnberg, wer-
den jedoch die Schallimmissionswerte fir ein allgemeines Wohngebiet

tagsOber 55 dB
nachts 45 dB

nach der beiliegendan schalltechnischen Untersuchung des Bebauungsplan-
gebietes vom Juli 1993 tagsUber um bis 5 dB und nachts um bis 10 dB
Oberschritten.

Dies macht den Einbau von Schallschutzfenster nach VDI 2719 in den
Wohnraumen erforderllch

Bei dem Wertstoffplatz, der im Siiden des Plangebiets festgesetzt ist,
sind durch Bepflanzung, Abschrankung, Verkehrsfihrung, Kapselung u.

&. soweit erforderlich MaBnahmen bzw. bauliche oder technische Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen.

Begriindung der Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung entspricht als allgemeines Wohngebiet
dem umgebenden Gebietscharekter. Es sollen freistehende Einzelhéuser
als Femilienheime entstehen, die von Hausgérten umgeben sind. Aus die-
sem Grund wurde euch die Zehl der Wohnungen je Geb&ude auf zwei be-
schrankt und Nebenanlagen nur innerhalb der Gbarbaubaren Grundsticks-
flache bzw. auf den hierfir festgesetzten Flichen zugelassen.

Das Ziel, eine vollkommene bsuliche Verriegelung des Ortsrandes zur



freien Landschaft zu verhindern und einen Grinsaum von Hausgérten zu

erreichen, wird durch die vorgesehene Festsetzungen zum MaB der bauli-

chen Nutzung unterstitzt. Diese Festsetzungen sind sehr prazise ge-

faBt und orientieren sich am traditionellen Erscheinungsbild der Striet-

waldsiedlung. Die nach der Baunutzungsverordnung zuléssigen Obergren-
zen der baulichen Dichte werden in der Regel nicht ganz erreicht,

Die zuldssige Grundfladchenzahl betragt 0,3 (GRZ) und die zulédssige
GeschoBflachenzahl 0,5 (GFZ). FGr die Dachausbildung sind sowohl Sat-
telddcher, als auch Pultdécher (TraufhShe max. 6,50 m) - Dachneigung
38° bis 42° - und fir Nebengeb&ude flachgeneigte Décher bis max. 20°
festgesetzt. Letztere sind zumindest extensiv zu begrunen Um den (ber-
' gang zur freien Landschaft zu verbessern.

_Abweichend von diesen Festsetzungen kdnnen andere Dachformen und Dach-
neigungen zugelassen werden, soweit technische Einrichtungen (z. B
Sonnenkollektoren, Wintergdrten etc.) dies erforderlich machen. Das
StraBen- und Landschaftsbild derf debei nicht beeintréchtigt werden.
Doppelhduser sind mit einheitlicher Dachneigung auszufihren.

Die Festsetzungen zur Besuweise berlcksichtigen die vorgesehene Baukdr-
perstellung und den vorhandenen Gebdudebestand. Im Siden des Gebiets
sollen entlang der HabichtstraBe traufsténdige Doppelhd@user und Haus-
gruppen entstehen, wdhrend im Norden eine halboffene Bauweise mit ein-
seitiger Grenzbebauung vorgesehen ist, bei der private innerhalb der
Bebauung liegende Garten und Hofe entstehen kdnnen.

Mit den festgesetzten Baugrenzen und Uberbaubaren Flachen wird der
Baubestand Ubernommen, bzw. sinnvoll weiterentwickelt. In dem nsu zu
beplanenden Bereich soll hierdurch durch Abstand zur StraBe der Frei-
raum zum Anpflanzen von B&umen, Anlegen von Terrassen und der Sicherung
von Stellplitzen geschaffen werdan.

- Im dstlichen Bereich sollen die Baugrenzen und die Festsetzung von

max. 2 Wohnungen je Baugrundstiick dazu beitragen, einer baulichen Ver-
riegelung em Siedlungsrend entgegenzuwirken. Diesem Ziel dient auch
die Festsetzung einer Mindest-Grundsticksbreite von 15 m und der Ver-
zicht suf eine geschlossene Bauweise.

Die Festsetzungan zur Baugestelt betreffen die Dachgestaltung, Hohen-
entwicklung der Geb&ude und die Gestaltung der Einfriedigung. Mit ihnen
s0ll der fir den Kern der Strietwaldsiedlung typische Charakter fort-
geschrieben werden.. '

' Die grinordnerischen Festsetzungen fir die Hausgérten‘sollen einen
Obergang in die freie Landschaft erreichen und vermitteln zwischen



Gebsutem und Unbébedtem; privates und Sffentliches Griin sollen sich
ergédnzen und fUr die Bewohner zum Sicht- und Windschutz gewdhrleisten.
Sie bilden in der Abfolge einen grinen Ortsrand.

In Anlehnung en den vorhandenen, naturraumbildenden Streuobstbestend
sollten hier UOberwiegend Ubstbaume angepflanzt werden.

Kostensché&tzung

StraBenbau + ErschlieBung = £8., 1.150.000,-- ... DM
Containerstandplatz ' ca., ... 30.000,-~.... DM
Begriinung ca., ., 100.000,-- ... DM

Die Hittel_hierfﬁr werden in den kommenden Haushaltsjahren bereitge-

7 stellt,

10.

11.

Planentwicklung und Folgeverfahren

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind MaBnahmen zur Grundsticks-
nevordnung erforderlich.

Zusdtzliche Erlduterungen

Die GroBe des gesamten Geltungsbereiches betragt ca. 2,8 ha.

Gberbaute Fléche _ ce. 4234 ... qm
mdgliche GeschoBflache ga., 7103 ..., qm
erforderliche Parkplétze' ca., 250 ... qm
mogliche Parkplatze .QQ%,.qgQ....... gm
sonstige Verkehrsflachen cs. 6230 . .., gm
ffentliche Grinfléchen .QQi.QQQQ- ....... qm

Flachen -fir Gemeinbedarf ca. 120 . qm



)

12. Sozialplan

Da bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nachtragliche Auswir-
kungen auf die Lebensumsténde der im Geltungsbereich wohnenden und
arbeitenden Menschen nicht zu erwarten sind, konnte auf die Ausarbei-
tung eines Sozialplanes gemaB § 180 BauGB verzichtet werden.

Ascheffenburg, 01.07,1993

Stadtplanungsamt o
KgBler . ' ~ Beisler

Amtsleiter Sachbearbeiter
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