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Bebauungsplanentwurf fiilr das Gebiet zwischen der bestehenden Bebauung
westlich der Rotidckerstrafie, Hubweg, westlicher Begrenzung und Bischberg-
straBe {Nr. 5/27)

- mit integriertem Griinordnungsplan -

BEGRUNDUNG

1. Planungsanlass

Fur die langfristige, stabile und die soziale Infrastruktur sichernde, stadtebauliche Ent-
wicklung des Stadtteils Schweinheim stehen im Innenbereich kaum noch Bauflachen
zur Verfugung. Geeignete Flachen fur eine zukunftsorientierte Eigenentwicklung des
Stadtteils erfordern daher die Uberplanung der Siedlungsrander, nachdem diese im
rechtsverbindlichen Fliachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind.

Der Stadtrat (Plenum} hat im Juni 1994 die Verwaltung beauftragt, Plankonzepte fur
ein mogliches Baugebiet zu erarbeiten und dabei zu untersuchen, inwieweit ein Be-

bauungsplanverfahren den Gkologischen Rahmenbedingungen besonders gerecht

werden kann.

Im Marz 1998 wurde nach Diskussion von unterschiedlichen, stddtebaulichen Ent-
wurfsvarianten ein Aufstellungsbeschluss fur ein Bebauungsplanverfahren mit integ-
riertem Griunordnungspian auf der Plangrundlage Variante 2b / November 1997, die in
mehreren Arbeitsschritten zuvor mit dem Gutachter fur den Grinordnungsplan abge-
stimmt worden war, durch den Stadtrat (Plenum) gefasst.

2. Abgrenzung des Plangebietes

Der Umgriff des Bebauungsplanentwurfes wird im Norden durch den Verlauf der
Bischbergstrae, im Osten durch die bestehende Bebauung der Rotackerstraflte und
im Siiden durch das in den letzten Jahren enistandene Baugebiet ,Am Steinweg /
Hubweg" begrenzt. '

Im Weasten schlieRt der Geltungsbereich des Bebauungsptans zur freien Landschaft
hin als neuer Ortsrand in Zukunft mit einem vorgelagerten Grinsaum ab.

3. Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im AuBenbereich, der Ftdchennutzungsplan stelit fur den ge-
samten Bereich Wohnbauflachen® dar. :

Unmittelbar an den ostlichen Gebietsteil angrenzend trifft der rechtskréftige Baulinien-
plan Nr. 27 {(aus dem Jahre 1960) Festsetzungen flr eine ,Wohnnutzung® mit gin- und
zweigeschossiger Bauweise. Im sldlich angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 5/19
warden ebenfalls Wohnbauflachen fir max. zweigeschossige Gebdude festgesetzt.

4. Stadtebauliche Situation / Lage und Bewertung
Das Plangebiet mit ca. 10 ha GréRe im Sudwesten der Stadt Aschaffenburg, geiegen

am Ortsrand von Schweinheim, befindet sich in ca. 2 km Entfernung vom Stadtzentrum
und ca. 500 - 800 m Luftlinie zum Staditeilzentrum. Die Gelandeh&hen liegen zwischen
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185 m+NN im Siden des Baugebietes ,Rotacker" und ca. 158 m +NN im Norden / am
Ubergang zur ,Liebezeitstrafte®. Die angrenzende Bebauung sind Wchngebdude mit 1
bis 2 Geschossen mit wenigen Wohnungen je Gebdude. Von der Rotackerstrake sind
bereits zwei ErschlieBungshdlse fir die Siedlungserweiterung vorgesehen.

Im Plangebiet herrscht die landwirtschaftliche Nutzung vor. Im Nordwesten liegen ei-
nige gréRere und im Siden drei kleinere intensiv bewirtschaftete Ackerflachen. Den
weitaus gréften Anteil im Plangebiet stellen die Wiesen, die teilweise von Obstbestan-
den Uberstellt sind. Im sidwestlichen Bereich liegt eine grofiere fast vollstandig von
Gehslzen bewachsene Flache, die zumindest teilweise aus aufgelassenen Obstgarten

resultieren darfte.
Im Ubergangsbereich von der vorhandenen Bebauung. stdwestlich der Rotéckerstralle

ragen groflere Hausgarten sehr weit in die offene Landschaft im Norden und Siden
des Gebietes in den Geltungsbereich des neuen Wohngebietes hinein.

5. Stiadtebauliche Ziele

Die stadtebauliche Planung umfasst nicht nur die Nutzung und Erschlieung der neuen
Siediungsflache, sondern dient auch der Funktionserhaitung von Bictopflachen und der
Verbesserung des Siediungsrands zum Naturpark Spessart. _
Das neue Baugebiet muss daher gleichrangig siedlungsplanerische und landschafts-
planerische Ziele beriicksichtigen. Die wesentlichen Planungsziele sind:

- Ausbildung eines oékologisch wirksamen und dem Landschaftsbild gerecht werden-
den Ortsrandes zum Naturpark Spessart; '

- Erhaltung und Sicherung der wertvollen landschaftlichen Strukturen sowie der kli-
matischen und hydrologischen Gegebenheiten;
Entwicklung der ErschlieBungsaniagen aus dem bestehenden Straliensystem her-
aus und Ableitung des unverschmutzten Regenwassers direkt in den Vorsfluter;
Abrundung des Siedlungsgefuges durch die Berucksichtigung der vorhandenen
stadtebaulichen Grundstrukturen von Art und Maf der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise: ‘

- Entwicklung und Verbesserung siedlungsnahen Naherholungsangebotes am Orts-
rand.

6. Landschafts- und Entwédsserungsplanung

Zur Umsetzung der Ziele waren fur die Landschafts- und Entwdsserungsplanung vor-
bereitende sowie erganzende Fachplanungen erforderlich, die in ihrem Ergebnis in den
Bebauungsplan integriert sind. : ‘ :

6.1 Ziele des.GrUnordnungsplanes

Das dem Grinordnungsplan zu Grunde liegende landschaftspflegerische Konzept soll
sowoh| dem Bediirfnis nach vielfaltig nutzbaren und tandschaftlich reizvollen Freirau-
men als auch den Belangen des Naturschutzes Rechnung tragen. Um den Eingriff in
Natur und Landschaft méglichst gering zu halten, wurde eine ausfiihrliche Be-
standsaufnahme im Plangebiet durchgefuhrt und der Bestand in seiner Wertigkeit be-
urteilt. Die Gesamtbewertung des Untersuchungsgebietes stellt das Ergebnis aus den
Beurteilungen der Biotope, ihrer Struktur sowie ihrer Flora und Fauna dar. Der Bewer-
tungsvorgang beriicksichtigt dementsprechend auch synergistische Effekte unter ein-
zelnen Biotoptypen. Die Eignungsbewertung erfolgte in Form einer Bestandsbewertung
unter Begutachtung méglicher zukunftiger Entwicklungen durch einen Abgleich der
Status-Quo-Anlayse mit dem Sollzustand (PGNU- Konzept / S. 38, 40, 99).
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Acker und Wirtschaftsgrinland sind die im Untersuchungsgebiet am haufigsten auf-
iretenden Biotoptypen, gefolgt von Streucbhstwiesen und anderen Gehdlzbestanden.
Zusammen mit den Obstbrachen und anderen Geholzen bietet das Untersuchungs-
gebiet eine relative Habitatvielfalt.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sind die intensiven Grinland- und Acker-
standorte eutrophiert und durch Pestizideinsatz beeintrachtigt.

Im Piangebiet existieren einige Freizeitgarten meist in unmittelbarer Verbindung mit
der bestehenden Bebauung an der Rotdcker-/Bischbergstrale. Wegen der grofien
Siedlungsnahe wirden sich im Laufe der Zeit vermutlich die bisherigen Freizeitnut-
zungen (Garten) sowie die damit verbundenen Belastungen mindestens auf dem der-
zeitigen Bestand einpendeln.

Aufgrund der wenigen Neupflanzungen ist'davon auszugehen, dass der Bestand und
die Pflege der vorhandenen Streuobstwiesen mittel- bis langfristig nur unzureichend
gesichert ware, Eine weitere Nutzungsextensivierung und damit verbundene Aushage-
rung der Grlnlandflachen ware zukUnftig nicht auszuschlieBen, da bereits jetzt zahl-
reiche Flachen nur extensiv genutzt werden und bei einem Abtransport des anfallen-
den Mahgutes ohne weitere Dungung mittelfristig eine Aushagerung der Flachen statt-
finden. ,

Durch Verzicht der Bebauung -auf Teilflichen des Plangebietes werden |t. PGNU-Gut-
achten gebietsspezifische Konflikte vermieden (S. 47). ' '

Fin Lebensraum, der unter dem Schuiz des § 20c BNatschG oder Art. 13d BayNatG
steht und dementsprechend im Rahmen der Bauleitplanung als Tabuflache anzusehen
ist existiert im siidwestlichen Bereich in der Gestalt eines Feuchtgehdlzes und einer
periodisch schittenden Quelle. Sie befinden sich aufterhalb des Eingriffsgebietes und
werden erhalten.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgte im Rahmen der Eingriffs- und Aus-
gleichsftachen-Bilanzierung gemal des  Bewertungsmodells fir die Stadt Aschaffen-
burg zur Ermittiung und Bilanzierung von Eingriffen in Natur und lLandschaft®.
Ausgleichsflachen stehen am West- und Nordwestrand ausreichend zur Verfligung.
Hier kann durch Umnutzung von Ackerflachen in Granland und die Anlage von Geholz-
strukturen und Obstwiesen eine neue Strukturvielfalt entstehen, die in Zukunft die
weggefallenen Funktionen Ubernehmen.

Zur Minderung des 6kologischen Eingriffs werden die wertvollsten (Biotop-) Flachen
des Plangebiets von einer Bebauung freigehalten. Abschiuss des Plangebietes zur
Landschaft ist ein neuer, klar definierter Ortsrand, der die freie Landschaft mit der Be-
bauung verzahnt. Die vorgeschlagenen Ausstattungselemente dieses Ortsrandes sol-
len die historisch gewachsene Situation (Streuobst) aufgreifen und fortschretben.

Die im Bebauungsplan zuséatzlich festgesetzten Mainahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, insbesondere die .Multifunktionale
Streuobstwiesa®, Landschaft als Park® und ,Schutzpflanzung” dienen dem Ausgleich
bzw. dem Ersatz der zu erwartenden Beeintridchtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die Kosten fur die von der Gemeinde _
durchzufihrenden und zugeordneten Ausgleichs- und Ersatzmafmahmen werden auf
e trundsticksfiACRER 888 gesamten Baugebietes verteilt, auf denen Eingriffe auf-
grund der baulichen Nutzung zu erwarten sind.

Eine besondere Wertigkeit innerhalb des Planungsprozesses hatte die Ornithclogie
(Steinkauzvorkommen). Die Frage nach der Bedeutung der beiden Baugebiete ,Rot-
acker und Am GaRpfad® fur die Steinkauzpepulation am bayerischen Untermain war
Gegenstand eines umfangreichen Spezialgutachtens.

Dieses Spezialgutachten zur Erfassung der Steinkauzpopulation im Bereich zwischen
Obernau und Schweinheim hat die Stadt im Jahr 1998 aufgrund der schiecht doku-
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mentierten und nicht nachvollziehbaren sowie insbesondere kleinrdumig nicht interpre-
tierbaren Bestandserhebungen ornithologischer Interessenvertreter in Auftrag gege-
ben. Das Fachgutachten umfasst nicht nur den gesamten westlichen Siedlungsrand
von Schweinheim, sondern auch die offenen Wiesenflachen und Feldfluren nordlich
des Erbigwaldes und zwischen Standortibungsplatz und Erbig.

Das Fachgutachten war auch die Grundlage fur die Aussagen zur Steinkauzpopulation
im Arten- und Biotapenschutzprogramm far die Stadt Aschaffenburg. Die dort getrof-
fene Aussage ,die Schwerpunktvorkommen zwischen Qbernau und dem Standori-
Ubungsplatz von Schweinheim mdssen erhalten werden, sind daher nur als prinzipielle
Aussage zu werten, da nachweislich des Fachgutachtens im Rotackergebiet kein
Steinkauzrevier vorhanden und im Plangebiet "Am Gaflpfad" ein Revier nur am Rand
angeschnitten ist. Aufgrund der grofien Ackerschlage und des nur geringen Anteils an
alten Obstbaumen mit Hohlen ist das Rotéckergebiet als suboptimal geeignetes Brut-
gebiet fir den Steinkauz einzustyfen. Dementsprechend konnten hier auch keine Re-
viere oder Steinkauzspuren nachgewiesen werden, Eine Umwidmung der heutigen
Wiesen und Felder des Stadtteils Schweinheim zu Bauland ist damit unter ornithologi-
schen Gesichtspunkten ausgleichsfahig. Dies umso mehr, als durch die im Rahmen
der Grunordnungsplanung entwickelten grinordnerischen Mafinahmen umfangreiche
Erganzungs- und Abschirmungspflanzungen das gesamte Steinkauzhabitat gegenlber
der heutigen Situation zum besiedelten Gebiet wirksam schitzen werden.

6.2 Ziele und Vorgaben der Entwisserungsplanung

Die geplanten Baugebiete ,Rotacker und Beim GéaBpfad” sollen Uber das bestehende
Kanalisationsnetz der Stadt Aschaffenburg entwéssert werden. Wegen geringer Quer-
schnitte der vorhandenen Leitungen ist dies im konventionellen Mischsystem ohne
grofere Anderungen vorhandener Kanalstrecken aber nicht moglich.

Es wurde daher ein modifiziertes Mischsystem zur Ableitung des nicht verschmutz-
ten Oberflachenwassers entwickelt. ‘

Fiir diese aitérnative 6kologischen Entwasserungsmalinahmen waren Untersuchungen
der Baugrundsituation und Grundwasserverhaltnisse notwendig (siehe .Gutachten des
Planungs- und Ingenieurblros Dipl.Ing. B. Gruber / Aschaffenburg).

Dadurch ergeben sich folgende Rahmenbedingungen:

Uber der Basis aus Sedimenten der Trias folgen quartdre Sedimente in Form von Kies,
Sand und Schluff. Die Deckschicht wird {iberwiegend von humosem Oberboden, lokal
von kinstlicher Auffillung gebildet {Institut fur Geotechnik / Prof, J. Zirfas, Limburg).
Nach Regen oder Tauwetier haben sich in Geldndevertiefungen des Areals Stauwas-
- ser gebildet. Die angetroffenen Schichten sind im ostlichen Untersuchungsgebiet zu-
meist sehr feucht bzw. wassererfullt. Der Grundwasserspiegel im nordwestlichen und
siiddstlichen Schurf-Bereich lag nach zwei Stunden bei 1,60 m unter Gelédndeober-
kante. Die Aushildung eines geschlossenen Grundwasserspiegels wurde nicht festge-
stellt. :

Da mit starkem Hangwasser zu rechnen ist, sind fir die Neubauten Abdichtungsmali-
nahmen geman DIN 18195 bzw. DIN 18196 zu treffen.

Die Ergebnisse der hydraulischen Feldversuche zeigten nur sehr geringe Durchlassig-
keiten: zusatzlich zu Versickerungseinrichtungen sind daher Retentionsraume erfor-
derlich und ein Uberlauf an den Vorfluter muss eingerichtet werden. Es dirfen in den
Hensbach aber nur unverschmutzte bzw. gering verschmutzte Niederschlagswdésser
von den Dachflachen, den Héfen und den ErschlieRungsaniagen innerhalb der Wohn-
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gebiete direkt eingeleitet werden. Hausliches Abwasser und verschmutztes Nieder-
schlagswasser sind der Schmutzwasserkanalisation zuzufthren.

Das Uber Mulden- und Rigolensysiemen gesammelie Cberflachenwasser wird einem
neu entwickelten Hauptentwésserungsgraben in der ,zentralen Grinachse® zugefihrt
und Uber diese durch die natirlich vorhandene Hangiage mit Gefélle ven Slden nach
Norden dem Hensbach zugeleitet.

Entlang dieser ,zentralen Entwésserungsmulde” wird ein ca. 2,50 m breiter Fuliweg
gefuhrt, der u. a. stadt. Reinigungsfahrzeugen zur Pflege / Wartung dei Entwasse-
rungssysteme / Grinbereiche dient.

Eingebunden in das System sind eingegrinte Retentionsrdume (wechselfeuchte Zo-
nen) vorgesehen, in denen kurzfristig groBere Regenwassermengen despeichert,
fangsam in den Untergrund versickern oder abgeleitet werden kénnen. Ein Dauerstau
findet nicht statt.

Grundsétzlich sind diese Regenruckhalteraume mit einem Notlberlauf auszustatten,
um bei Starkregenereignissen ein schadloses Abflielen der Niederschlage zu ge-
wéahrleisten.

Das Regenwasser des Muldensystems soll letztendlich {ber einen neuen Regenwas-
serkanal DN 400 an eine bestehende Entlastungsleitung (DN 500) in der Liebezeit-
strale, unmittelbar vor dem Hensbach, angeschlossen werden.

Drainage-Leitungen diirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
Ggf. muss das anfallende Wasser z. B. in einen separaten Versickerungsschacht ein-
geleitet und dem Grundwasser zugefuhrt werden. Eine Zwischenspeicherung (Zister-
nen) und Nutzung von Niederschlagswasser ist zu begriiRen. Es ist It. Fachgutachten
grundsatzlich anzustreben, einen Anschluss der Notlberldufe von Zisternen sowie ei-
nen Anschluss von Hausdrainagen an die Entwésserungsmulden zu ermdglichen.

Fur die Strakenentwasserung ist eine 3 - 5zeilige Mittelrinne geplant, die aulier fur die
Straflenentwasserung auch fur die Zu- und- Ableitung des Regenwassers innerhalb der
Baugebiete vorgesehen ist. Eine solche Anordnung anstelle von unterirdischen Rohr-
leitungen erlaubt eine einfache Wartung und Reinigung und verbessert das Kleinklima.
Hierbei ist versickerungsfahiges Pflastermaterial zu verwenden, da sich dies gunstig
fir die Retention auswirkt. Aufgrund einer niedrig zu erwartenden Verkehrsbelastung
(unter 300 - 500 Pkw/Tag) gilt It. Merkblatt des Bayer. Landesamt fir Wasserwirtschaft
Nr. 4.3. - 4. vom 01.03.1991 das ablaufende Niederschlagswasser der Qualitatsstufe 6
in den WohnstralRen als wenig verschmutzt.

In Gebieten mit offener Bebauung kann das Niederschlagswasser, soweit es die Be-
bauung, Untergrundverhéltnisse und Stralenkorper zulassen, ungehindert Uber die

Fahrbahn flielten.

Nach den Berechnungen und Werten des wasserrechtlichen Verfahrens hat sich die
hydraulische Belastung des ,Hensbach® durch die zusatzliche Regenwassermenge aus
den o. g. Baugebieten nur unwesentlich erhéht. Es sind aulerdem keine Beeintrach-
tigungen des Gewassers bzw. des Grundwassers zu erwarten.

Als Einieitungsstelle wird der Auslass der Entlastungsleitung des ehemaligen RU V
verwendet, Dieser befindet sich direkt unterhalb der Briucke der Liebezeitstrale ge-
geniber dem neu erstellten Regenuberlaufbecken FB 17 (B73) bei Km 2.288 des
Hensbaches (Gewdsser lIl. Ordnung). Lt. Bescheid der Genehmigungsstelle wurden
seitens der Unteren Naturschutzbehérde keine Einwédnde gegen das Vorhaben vorge-
bracht. '
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Hierzu wurde nach Durchfihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens die Genehmi-
gung fur die Einleitung von gesammelten Niederschlagswasser aus o. g. Baugebieten
mit Bescheid der Unteren Wasserschutzbehérde am 10.10.2001 erteilt.

7. ErschlieBung und Verkehr

Die Erschlielfung des neuen Weohngebietes soll moglichst flachensparend erfolgen und
vorhandene ErschlieRungsansatze aufgreifen. Die Fuhrung der Stralen und Wege soll
dabej der vorhandenen Gelandebewegung folgen, sodass nur geringe Eingriffe in die
Topographie notwendig werden. -

Unter Beriicksichtigung dieser Planungsziele ist etwa hohenparallel eine von Nord
nach Sud durchlaufende Sammelstrae vorgesehen, die mit Quartierspldtzen in Ab-
schnitte gegliedert ist. Diese Quartiersplatze sollen angerartig in Erscheinung treten
und gleichzeitig ein Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen enthalten. Die Sammelstraflie
ist. zur Vermeidung von unerwiinschtem Durchfahrtsverkehr in Richtung Sportplatz-
anlage nicht auf den Hubweg durchgebunden, sondern nur fullaufig mit dem angren-

zenden Wohngebiet verknipft.

Abgesehen von den festgesetzten Straffenraumbegrinungen legt der Bebauungsplan
keine detaillierte StraBenraumgestaltung fest, da diese im Einzelfall im Zusammen-
hang mit der Linienfilhrung und Detailausbildung der Entwésserungsanlagen eniwickelt.
werden soll. Die vorgesehene Trassierung und Netzgestaltung geht jedoch von einem

verkehrsberuhigten Ausbau des Planungsgebietes-aus.

Zusatzlich zu denbefahrbaren Verkehrsflachen soll im Baugebiet auch parallel zu dem
Entwasserungsgraben eine zenirale Fulwegeverbindung von Nord nach Sud entste-
hen, die an zwei Stellen zur Landschaft durchbindet.

Fir die Entsorgung von Wertstoffen liegen geeignete Standorte an den Platzaufwei-
tungen der Sammelstrake. Diese Standorte sind sowohl von Entsorgungsfahrzeugen
anfahrbar als auch von Wohnungen aus auf kurzen \Wegen erreichbar.

8. Planerische Festsetzungen

Die Lage des Baugebiets in einem empfindlichen Landschaftsraum und der Anspruch,
den Eingriff in Natur und Landschaft, soweit er unvermeidlich ist, moglichst innerhalb
des Planungsgebiets ausgleichen zu kénnen, fuhrt neben den Festsetzungen zur
stadtebaulichen Ordnung auch zu einer grofen. Zahl an grinordnerischen und gestal-
terischen Festsetzungen.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Es erfolgt im Bebauungsplan eine Feétsetzung:

- WA (Allgemeines Wonhngebiet) bzw. WR (reines Wohngebiet), um einen naht-
losen Ubergang zur bestehenden Wohnnutzung an der Rotackerstralle und am
Hubweg herzustellén und um der Wohnruhe / Erholung am Siedlungsrand beson-
ders Bedeutung : beizumessen,

- offentliche Griinflichen ergidnzt durch Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, um schltzenswerte
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Biotope zu erhalten und Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen und

- Wasserflichen, Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
Regelung des Wasserabflusses, um das im Wohngebiet anfallende Regenwasser
versickarn zu lassen bzw. mit Verzégerung Uber Retentionsrdume in den Hensbach

abzuleiten,

Begrenzung der Zahl von Wohnungen, um eine zu intensive Verdichtung mit
kleinen Wohnungen zu verhindern, wurden Beschrankungen fur die zulassige An-
zahl von Wohneinheiten je Gebaude vorgenommen. Festgesetzt werden fur Wohn-
gebdude mit Anordnung zur freien Landschaft max. 1 Wohneinheit (WOE / 120 m?)
je vollstandig vorhandener 120 m? bzw. 130 m? Grundstlicksflache je Gebaude.
Zum Wohnbestand an der Rotackerstrale sind je Gebaude max. 1 WOE je voll-
stindig vorhandener 100 m? GrundstUcksflache zuldssig. Ziel ist es, ein aufge-
lockertes Wohngebiet mit Uberwiegend Ein-/Zweifamilienhdusern und mit nur einer
geringen Anzahl von 3 - 4 Familienwohnhdusern zu entwickeln.

8.2 MaR der baulichen Nutzung / Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke

8.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Im 6stlichen sowie nordlichen Plangebiet zur RotackerstraBe hin wurden max. zwei
Vollgeschosse (I1) als zuldssig festgesetzt, um die Héhenentwicklung den dort vorhan-
denen Wohnbauten der unmittelbaren Umgebung anzugleichen.

Zur freien Landschaft hin sollen die Baumassen und die Dachlandschaft in der Hohe
reduziert und nur eingeschossige Hauser mit einem Dachgeschoss als Vollgeschoss
(1+D) zugelassen werden. Gleichzeitig ware mit dieser Staffelung die den Hang hinab-
streichende Kaltluft nicht zu stark gebremst.

8.2.2 Héhe der baulichen Anlagen

Zur weiteren Verminderung der visuellen Besintrachtigung angrenzender Landschafts-
raume wird die Baumasse durch die festgelegte Traufhéhe gesteuert. Die max. Trauf-
héhe Uber der fertigen Gehweghinterkante bzw. Uber der natUrlichen Gelandeober-
kanie bis Oberkante Dachhaut - gemessen in Fassadenmitte / Verlangerung der Au-
Renwand - betragt dort in Randlage 3,50 m, im inneren Neubaugebiet und im Bereich
zur bestehenden Bebauung an der Rotéckerstralle 6,50 m.

8.2.3 Bauweise / Baufensterflachen

Es ist im gesamten Gebiet die offene Bauweise mit Hausgruppen von max. 20 m
Lange festgesetzt, um rdumlich eine aufgelockerte Gebietsstruktur mit durchgrinten
Bereichen zu erhalten.

Durch Baugrenzen werden gebietsspezifisch ausreichend grofle Baufensterflachen
bestimmt, sodass fur den Neubau von Einzel-/Doppelhausern genugend Spielraum zur
Verfigung steht. Die gegliederten Baufensterflaichen bestimmen eine zweckmablige
Aufteilung von bebaubaren Flachen und damit die Lage bzw. Gréfie der zu erwarten-
den Wohngebiude im Zusammenhang mit dem Strallenverlauf und den Privatgarten.

Eine Baulinie erzwingt am nérdlichen Einmindungsbereich der geplanten Sammel-
strafle zur Bischbergstralke die dort vorhandene Bauflucht.
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Garagen und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, die Gebiude im Sinne der BayBO
sind, darfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der flr sie ausgewiesenen Flachen
errichtet werden. Weiterhin sind Stellplatze nur innerhalb der Baufldchen oder der Fla-
chen fur Stellplatze / Garagen zuldssig. Damit sollen die wohnungsnahen Freirdume

trotz der Dichte dauerhaft gesichert werden.

8.2.4 GRZ | GFZ-Werte

a} Grundflachenzahl
Die Uberbaubare Flache wurde, um eine Auflockerung der Baustruktur zur freien Land-

schaft hin zu erreichen und eine flachenhafte Bebauung zu verhindern, in manchen
Gebietsabschnitten bewusst kleiner als im benachbarten bestehenden Baugebiet ge-

fasst;

Fir die eingeschossige Bauweise gilt eine _ GRZ 0,3/0,35/ 0,4 und
fur die zweigeschossige Bauweise eine GRZ 0,4, '

Nebenanlagen im Sinne des § 14 sind nur bis zu .25% Uberschreitung der jeweils fest-
gesetzten GRZ zugelassen. _

Durch die Beschrankung der zulassigen Uberschreitung far Nebenanlagen und die
Zulassung von Stellpldizen nur auf der hierfir zuldssigen Grundsticksflache soll die
kinftige Bodenversiegelung auf das- unbedingi erforderliche Mall beschrankt werden
und der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 5.3 BauGB) gefordert
werden, Die Entlastung der Grundstlcksfreiffdchen ist zudem die Voraussetzung zur
Schaffung ausreichend dimensionierter Grunflachen zur Sicherung von gesunden
Wohnverhaltnissen und zur Gestaltung eines der Landschaftsstruktur angemessenen
Orts- und Landschaftsbildes.

b) Geschossflichenzahl :
Gleiche vorgenannte stadtebauliche Absicht gilt fir die folgenden GFZ-Regelungen:

Fir die eingeschossige (1+D) Bauweise GFZ0,6/0,7 und
fur die zweigeschossige (Il) Bauweise GFZ 0,8

Fur das Maf der baulichen Nutzung wird zusatzlich eine Verglnstigung eingefthrt, um
die angestrebte Durchgriinung der Bauflachen zu unterstitzen. Demnach kann die
zuldssige Geschossfliche gemal § 21a BauNVO um die Flachen notwendiger Gara-
gen, die unter der Geléndeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.

'

8.3 Sonstige Festsetzungen

8.3.1 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen im Bereich der Retentions-
rdume

Die im Umfeld des Regenrickhaltebeckens ,R1" markierte Flache ergibt sich aus der
. vorhandenen Topographie mit einem steilen Einschnitt. Der Retentionsraum mit
Erdanschiul wird afts Wiesenmulde ausgebildet, wobei ein  natlrlicher
Geldndeeinschnitt zum Anstau genutzt wird. Der bisher dort befindliche Feldweg wird
dazu seitlich veriegt. Die notwendige Verfullung im Bereich der Anwchnerstrafie bildet
den Damm. eine sanfte Erdmodeliierung flgt die Mulde harmonisch ins
Landschaftsbild ein. Das Wasser sammelt sich’ nur nach Starkregenereignissen in
einer Hohe von max.60 cm, danach wird es so rasch wie méglich abgeieitet. ein Teil
der Mulde wird stdndig von einer Quelischittung aus dem Feld als flaches Rinnsal
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durchflossen. welches ilber eine Sickerpackung an die zentrale Entwasserungsmulde

(Zentraler Grunzug) angeschlossen wird.
Da die geplante Anwohnerstrafte diesen queren muss, ergibt sich die Notwendigkeit

einer Aufschittung bis ca.1,00 bis 2,00m, die gleichzeitig den Damm fur den ,R1"
bildet.

Der Regenriickhalteraum R2 wird als Wiesenbecken mit Dauerstau ausgebildet. Das
bestehende Gelande ist in diesem Teil sehr flach geneigt. Zusatzlich wird das Becken
parallel zu den Hoéhenlinien ausgerichtet, so dalk sich an der Talseite eine
Aufschiittung von max.1 m ergibt. Dieser Bereich wird — wie auch die anderen R1 und
R3 — Regenriicknalterdume - aus optischen Granden und zur Unfallvorbeugung dicht
mit heimischen Strauchern umpflanzt, so dalk die Gelandemodellierung verborgen ist.
An der dem Spazierweg zugewandten Seite wird aus Sicherheitsgriinden ein ¢a.80cm
hoher Holzzaun, vergleichbar mit einem Koppel - oder Staketenzaun, errichtet. Baume
Gberschirmen den Weg. Der'Entwasserungsgraben durchfliedt das Becken in voller

Lange.

Die Retentionsmainahmen dienen der Rickhaltung von Niederschldgen, dem
schonenden und sparsamen Umgang mit Wasser, der Vermehrung des nutzbaren
Grundwasseraufkommens und der Erhaltung natlrlicher Bodenfunktionen.

Béschungen und Magerbetonbetten sind infolge des StraBenausbaues auf Privat-
grundstiicken zu dulden, um einen reibungslosen und konstruktiv einwandfreien Ar-

beitsverlauf zu gewahrleisten.

Im Plangebiet sind gemaf Abstimmungen mit den Versorgungstragern entsprechende
Flichen / Standorte fur notwendige Versorgungseinrichtungen { z. B. zur Stromversor-
gung => Trafostation, Schaltkasten etc.) auf c'jffen_tlichen Flachen vorgesehen.

8.3.2 MaRnahmen / Festsetzungen der GrUnordnungspIanung'

Ausgehend von den Untersuchungsergebnissen des Bestandes werden Festsetzungen
fur die Umsetzung okologischer MalRnahmen im Bebauungs-/Grlinordnungsplan ge-
troffen. Sie betreffen sowohl den Erhalt von Strukturen {s. PGNU-Konzept S. 41/42}
als auch ergédnzende Malinahmen. .
Wertvolle, alte und landschafispragende Einzelbdume und Gehdlzbestande sind in den
Siedlungsrandbereichen, den Privatgérten und den angrenzenden Ausgleichsfldchen
zu erhalten und im Bebauungspian daher entsprechend festgesetzt.

Die Empfehlung, ,die im Westen des Plangebietes liegenden Flachen Gberwiegend von
einer Bebauung freizuhalten, da in den Streuobstbestanden seltene Vogelarten ihr Zu-
hause haben und auf kleinteiligeren Fldachen sich verstreut alte, wertvolle Geholze be-
finden" wird mit den Schutz-Festsetzungen des Bebauungsplan berlcksichtigt.

Auch um Verinselungen und Funktionsverlust von wertvollen Biotopflachen zu vermei-
den, muss auf eine Bebauung im Westen des Plangebietes verzichtet werden.

Lt. PGNU-Gutachten erfolgt u. a. die Feststellung, dass ,letztendlich in diesem Fall
einer Neuschaffung / Pflege / Entwicklung von vergleichbaren Biotopstrukturen in den
Randbereichen der neuen Siedlung vor dem Erhalt aller momentan wertvollen Struk-
turen im Innenbereich des Plangebietes Vorrang gegeben werden muss®.

Die Flachen am Westrand des Planungsgebietes fur Malnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. 25a
und b BauGB) sollen als siedlungsnaher Grinraum und als Verbindungselement zur
freien Landschaft entwickelt, gestaltet und naturnah gepflegt werden (s. ausflihrlich
PGNU-Gutachten S. 101). :
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— siehe u. a. Festsetzungen far den Siedlungsrand ,L.andschaft als Park" {(Grundlage
_Grunardnungsplan / PGNU-Gutachten)

— sowie erganzende Schutzmalnahmen zum Bebauungsplanverfahren ,Am Gafpfad”
Nr. 5/28 (Grundlage ,Grinordnungsplan / PGNU-Gutachten®).

Auch um ortsbildpragende Grinelemente im Landschaftsbild zu schaffen und doch die
Wohnumfeldqualitat das lokale Klima zu verbessern, wurden umfangreiche Festset-
zungen und Mafknahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Allgemein ist zur Erhaltung der Artenvielfalt die Pflanzung einer groflen Zahl heimi-
scher Baume und Straucher anzustreben, monotone Scherrasen und versiegelte Fla-
chen sollen auf ein Minimum beschrénkt werden.

Die nicht Uberbauten Fidchen der bebaubaren Grundstlcke sind gartnerisch zu ge-
stalten und mit gebietstypischen Laubgehdlzen, Wildstrauchern, Hecken oder Obst-
baumen gemai der Pflanzliste zu bepflanzen. Je angefangene 200 m? nicht Gberbau-
* barer Grundsticksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

Fur je 4 oberirdische Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum geman der Baumliste
auf mindestens 8 m? Pflanzflache innerhalb des Parkstreifens zu pflanzen. Umgebende
Grinflachen sind auf diese Festsetzung nicht anrechenbar.

Im nordéstlichen Bereich des Baugebietes ist die bestehende Bebauung vom zentralen
Griinzug durch eine auf dffentlicher Flache anzulegende, mindestens 3 m breite Sicht-
schutzpecke mit Strauchern und Baumen abzuschirmen.

Aus Grunden des Landschaftsbildes miissen Gartenhitten und dhnliche Anlagen bei
Grundsticken, die an die freie Landschaft angrenzen, einen Abstand von 3m zur

betreffenden Grenze wahren.

8.3.4. Versorgungsanlagen / Trafostation .

Im Plangebiet sind gemaRl Abstimmungen mit den Versorgungstragern entsprechende

Flachen / Standorte fur notwendige Versorgungseinrichtungen ( z.B. zur
Stromversorgung  => Trafostation, Schaltkasten etc...) auf offentlichen Flachen
vorgesehen. [ —

8.3.5 Fliachen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses

Das Sammeln des Niederschlagswassers von den Verkehrs- und Dachflachen ist - wie
beim Neubaugebiet Beim Géafpfad® - wesentliches Merkmal des zuklnftigen
Siedlungsgebietes. Dies entlastet die stddt. Klaranlage und verringert die Kosten flr
erforderliche, anzupassende Kanalerneuerungen.

Das gesammelte Regenwasser wird Uiber ein’ System aus einem Wiesengraben mit ca.
ca.10 m Breite (Rasenmulde / Zentraler Grinzug) zwischen den Grutidsticken und
oberirdischen Entwasserungsrinnen innerhalb der Anliegerstralen offen zum
Retentionsraum R1 und R2 geleitet. :

8.4 Gestaltung der baulichen Anlagen / bauordnungsrechtliche Festsetzungen
a. Bauentwicklung / Dacher / Dachneigungen

Doppelhduser sind mit einheitlicher Geschossigkeit, Dachneigung, Material und
Dachfarbe auszufihren, damit sich das stédtebauliche Haus-Erscheinungsbild gestal-
terisch harmonisch in der Gesamtabwicklung darstellt und nicht aufgrund ungleicher
Bauentwicklung von Bauteilen als Fremdk&rper stérend im Straftenbild empfunden
wird.
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For Sattel-/Pultdachform sind zuldssige Dachneigungen mit 35° - 42° als Mindest- und
Hachstmaf geregelt. Abweichend kénnen auch andere Dachformen zugelassen wer-
den, soweit technische Einrichtungen (z. B. Sonnenkollektoren, Wintergarten) dies

erfordern.

Dachauibauten sind bei Geb&uden ab mind. 35° Dachneigung zuldssig, wenn sie in
Material und Farbe wie das Hauptdach bzw. mit Kupfer- oder Zinkblechverkleidung
ausgefuhrt werden, insgesamt nur bis zur Halfte des Hauptfirstes einnehmen und zum
seitlichen Dachrand einen Abstand von mind. 1,25 m einhalten. Krippelwalme sind.
unzuldssig, nachdem diese Sonderform des Daches weder in der unmittelbaren Um-
gebung noch in anderen Bereichen des Stadtteils gebietstypisch oder stadtebaulich

pragend vorkommt.

Garagendacher sind nur als Flach- oder Satteldacher zuldssig. um die Konstruktion bei
einer einheitlich geforderten Ausflhrung zu vereinfachen. Bei Grenzgaragen sind die
Dicher in Form, Material, Farbe und Dachneigung, Firsthdhen einheitlich zu gestalten.
Sie sind in der vorderen Bauflucht einander anzugleichen. Ausnahmen sind zuiassig,
wenn die vorhandene Topographie oder sonstige stadtebauliche Grinde diese erfor-

derlich m.achen.

b. Abstandsflichenregelung

Die Abstandsregelung ist gemaf Artikel 6 Abs. 4 und 5 BayBO ausdriicklich anzuwen-
den, um die nachbarlichen Belange hinsichtlich Be-/Entliftung etc. hinreichend zu
“wirdigen bzw. um die aufgelockerte Baustruktur zu erzielen.

i

¢. Einfriedigungen

Fur die Errichtung / Lage von Einfriedigungen, Toranlagen o. 4. am Ende einer Stich-
stralle im Bereich des Wendehammers ist der Ausschwenkbereich von Milllfahrzeugen
zu beriicksichtigen. Dies ist notwendig, um einen reibungslosen Ablauf der Entsorgung
in den knapp bemessenen Wendebereichen zu gewahrleisten.

Einfriedigungen . sind von- Laubholzhecken abgesehen, als Metall- oder- Holzzaune
ohne Sockel mit einer Héhe von max. 1,20 m gestattet. An der Grenze zur freien
Landschaft ist aus Griinden des Landschaftsbildes eine Hecke aus heimischen Laub-
hélzern zu pflanzen und zu unterhalten; diese kann zusatzlich durch einen Maschen-
drahtzaun von max. 1,20 m Héhe verstarkt werden.

d. Vo'rgsirten

Vorgarten sind auf ihrer gesamten Fléche gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Eine Befestigung von Teilen der Vorgartenflachen ist nur in dem Mafe zulassig, als
Zuwegungen zu baulichen Anlagen und rickwdértigen Grundsticksteilen, sowie zu
Milltonnenstandortplatzen geschaffen werden mussen. Dabei ist die Befestigung der
Vorgartenflache auf ein Mindestmal zu beschranken. Mindestens 2/3 der Vorgarten-
flache mussen als gartnerisch angelegte Flache erhalten bleiben. Die Eigenschaft des
Vorgartens als Garten muss insgesamt gewahrt bleiben. Pergolen sind Gber
Stellplatzen und Zufahrten im Vorgartenbereich nicht zulassig.

e. Freiffachengestaltung

Auf den nicht bebaubaren und den Uberbaubaren, aber nicht bebauten Grundstlicks-
flachen sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgrinung
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nshesondere auf den ruckwartigen Grundstiickslagen erzielen sollen. Regelungen und
Festsetzungen sind u. a. dem Grinordnungsptan zu entnehmen.
Ein Freiflachengestaltungsplan mit dem Baum-/Pflanzbestand und der gartnerisch zu

gestaltenden Flache ist gemaf Bauvorlagenverordnung vorzulegen.

f. Gelandeveranderungen / Stiitzmauern

Boschungen dirfen eine Steigung von 1:2 nicht Uberschreiten. Notwendige Stitz-
mauern sind auf Héhen von max. 1,00 m zu beschranken. Sie sind aus Bruchsteinen
als Trockenmauer auszubilden. Ist dies im Ausnahmefall {(z. B. aus statischen Grin-
den) nicht maglich, so sind die Stitzmauern zu begrinen.

9. Hinweise
a) Denkmalschutz- / Bodenfunde

Bei Bodenfunden besteht Anmeldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern und
andere Funde (z. B. Scherben, Steingerate etc.) entdeckt werden kénnen.

Diese sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalschutz (Abteilung Vor- und
Frihgeschichte) oder der unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Die Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung der zustdndigen behordlichen Stellen zu  schuizen.

b) Altlasten

Grundsatzlich besteht die Mogiichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbe-
kannte Altlagerungen angeschnitten werden. Um eine Gefahrdung zu vermeiden und
die ardnungsgemaRe Beseitigung der Abfalistoffe zu gewahrleisten, sind neu ent-
deckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) un-
verzlglich dem Umweltamt der Stadt Aschaffenburg anzuzeigen.

¢) Immissionen

Das Plangebiet liegt ungefdhr 400 m vom US-Ubungsplatz ,Am Stockholz® / Aschaf-
fenburg - Schweinheim mit verschiedenen militarischen US-Anlagen entfernt. Davon
ausgehende Immissionen (z. B. Larm, Staub etc.), die zu Beeintrdachtigungen im vor-
gesehenen Plangebiet fihren kénnen, sind nicht auszuschlielen. Ein entsprechender
Hinweis erfolgt hierzu im o. g. Bebauungsplan.

d) Oberboden . :
Samtlicher im Plangebiet anfallender Oberboden ist im Sinne des § 202 BauGB und
gemaf DIN 18195 Teil 1-3 zu sichern. Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich

ist untersagt.

e} Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat und des lokalen Klimas, sowie Schaffung
ortsbildpragender Griinelemente werden unter ,Hinweise" Pflanzarten fur den Einsatz

vorgeschlagen. Eine Fassadenflache verbindet die Gartenflache mit dem Gebaude und
kann einen wertvollen, gestalterischen und dkologischen Beitrag leisten.
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f) Oberflichenwasser bei Starkregenereignissen ‘ :
Bei den Privatgrundsticken sind an der Schnittstelle zur Landschaft
(Zweckbestimmung als Wiesengraben) zum Auffangen von dem Hang
hinabstrémenden Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen Malinahmen zu

treffen.

g) Zisternen
Aus okologischen Grinden wird angeregt, die Einrichtung giner Zisterne zur
Bereitstellung von GielR-/ Brauchwasser oder Grauwasser heim Hausbau zu
Uberdenken. Das Fassungsvermégen sollte  dabei zweckmaligerweise
mind.20ltr/gm horizontal projezierte Dachflache betragen.

h) Freiflaichengestaltungsplan
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in den Bauantrag. bzw. den
dazugehérigen Lageplan zu ubernehmen. Die Aussagen Uber Pflanzung und
Gestaltung der  Grundstucksfreiflachen, Ausfihrungsart der Wege- und
Platzflachen, Darstellung der Ist-Vegetation und Neupflanzungsmaftnahmen sind in

einem gesonderten Freiflachenplan darzustellen:

10.Umweltvertriglichkeitspriifung

Es ist keine ,Umweltvertraglichkeitsprifung” im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 BauGB er-
forderlich. da keine Voraussetzungen oder Verpflichtungen gemafs Gesetz - das u. a.
erst am 03.08.2001 in Kraft getreten ist - zur Umsetzung von UVP-Anderungsricht-
linien, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien voriiegen. Aulerdem wurden zum
Schutz von Natur und Landschaft gerade im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
umfangreiche Untersuchungen und daraus resultierend intensive Mallnahmen {(Gran-
ordnungsplan / Skologische Entwasserungssysteme) mit entsprechenden Festset-
zungen unternommen, um nachteitige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu
vermeiden.

11.Bodenordnende MaBnahmen

Die Durchfihrung einer Umlegung der Uberwiegend privaten, sehr unregelmaliig zuge-
schnittenen Flachen ist notwendig, um im Rahmen einer Neuordnung zweckmdfig
gestaltete Grundstiicke hinsichtlich Lage, Grofie und Form fur die bauliche oder sons-
tige Nutzung gemal Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erhalten.

12._Stéidtebauliche und statistische Werte

Erschlieungsflachen ca. 10.700 m?
Bauflachen ‘ ca. 51.750 m*~
Versickerungsflachen / Grinzug ca. 3.750 m?
Grinsaum zum Aufllenbereich ca. 33.800 m?

13.Kostenschitzung / iiberschliagige Ermittlung fiir die innere Erschlielung
a)

Die. Gesamtkosten der abwassertechnischen Erschliefung o. g. Baugebiete belaufen
sich auf ca. 1.710.000 €.
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b} :
Die Kosten weiterer Versorgungsanlagen betragen nach Schatzung der Aschaffenbur-
ger Versorgungs-GmbH, Stadtwerke fr

Wasserversorgung ca. 189.178 €
Gasversorgung ca. 120.154 €
20 kV-Kabel ca. BB.002 €
1 kV-Kabel . ca. B2.838¢€
Fernmeldekabel ca. 12.220€
Stralkenbeleuchtung ca. 77.154 €
Trafostation ca. 35790€
gesamt: , ca. 565.336 €
Aschaffenburg,/42,06,2002 Aufgestellt:

Stadtplanungsamt
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