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Gemeinde Schlangenbad
Ortsteil Georgenborn
B-Plan ,,Nordlich der MainstraRe*

Teilbereich Flur 4
Begriindung zur Ergiinzung der textlichen Festsetzung

Der zu aktualisierende Teilbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nordlich
der Mainstrale” im Ortsteil Georgenborn.

Innerhalb des Geltungsbereiches lassen sich zwei unterschiedliche Wohnquartiere
charakterisieren, von denen nur der éstliche Teilbereich (Flur 4) durch Ergéinzung der
textlichen Festsetzung bertitirt wird. *

Dieser dstliche Teilabschnitt stellt eine nahezu volisténdig erhaltene Flachdachsiedlung dar,
die ihre Qualitat durch ihre Einheitlichkeit in einer intensiv durchgriinten Landschaft in
Hanglage mit kinstlich angelegtem Weiher schopft.

Die Lage der einzelnen Geb&aude wurde in der Planungsphase so gewhit und im Plan durch
Baufenster entsprechend festgesetzt, dass der Blick in die freie Landschatt fiir jeden
Bewohner aus den Fenstem des oberen Geschosses mdglich war. Diese Qualitat war nur
gegeben, weil keinerlei Dachaufbauten den Blick versteliten.

Mit Ausnahme zweier am nérdlichen Rand gelegenen 5-geschossigen Baukdrper lasst der
Bebauungsplan nur eine Zweigeschossigkeit zu, wobei diese Zweigeschossigkeit auf der
Talseite mit einer Traufhdhe von 6.0 m, bezogen auf das unverinderte Terrain, begrenzt ist.
Dadurch, dass nur Flachdacher zugelassen sind, entspricht die Traufhhe somit gleichzeitig
der Firsthdhe.

Je nach Geléndeverlauf (in steileren Hanglagen) bestiinde vereinzelt die Méglichkeit
Staffelgeschosse zu realisieren ohne die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu verletzen.
Hierdurch wiirde der freie Blick in die Landschaft fir die Anwohner hinter einem solchen
Wohnhaus verstellt werden.

Der Bebauungsplan hat zur Zeit der Planaufstellung die Hohenbegrenzung der Gebsude
deshalb so exakt festgesetzt, damit der freie Blick fir alle gegeben ist. Dieses war ein
wesentliches Ziel der Konzeption. Die Moglichkeit, dass Staffelgeschosse realisiert werden
kdnnten, wurde nicht bedacht, da auf Grund der Hanglage diese Méglichkeit der Bebauung
auch nur fiir wenige gegeben ist. Wohngebaude mit Staffelgeschossen wurden im Zuge der
Neubebauung nicht realisiert. Diese Gefahr besteht erst seit einigen Jahren durch das
Bediirfnis einzelner Bauherren ihren Wohnraum zu erweitern. Diesem soll vorgebaut werden,
um die Qualitat des freien Blicks dauerhaft fir alle erhalten zu kénnen.

Mit den verschiedenen Schnittzeichnungen im Anschluss, die die Mehrzahl der Gebiude in
threr maximal méglichen Hohenentwicklung zeigt, soll verdeutlicht werden, dass schon das
Anheben eines Geb#udes um einen Meter erhebliche negative Auswirkungen hat und somit
nicht zugelassen werden solite.

Die Bestandssituation im Einzelnen:

Die Schnittzeichnungen 1-5 geben einen Uberblick tiber den vorhandenen Geléndeverlauf
und die nach B-Plan maximal mégliche Hohenentwicklung.
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Schnitt 5
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Nr. 6 Nr. 3,5 Nr. 2, 4 Nr. 3,5
entspricht
auch Nr.7 Nr. 12, 14 Nr. 7,9

Die Schnitte beriicksichtigen nahezu alle innerhalb des Flur 4 befindlichen Gebéude.

Fir diejenigen Hauser, die durch die Schnittzeichnungen nicht erfasst wurden, kénnen die
Hdhenverhaltnisse gleichermalien (bertragen werden.

Die Ubersicht verdeutlicht das stadtebauliche Konzept des rechtskraftigen Bebauungs-
planes, wonach der Blick in die freie Landschaft aus den Fenstern der 1. Obergeschosse
unverstellt freigehalten werden soll. Die Schnitte verdeutlichen aber auch, dass der
Spielraum fiir den Blick in die freie Landschaft durch die Dacher des darunter liegenden
Gebaudes sehr gering ist.

Dies verdeutlicht insbesondere der Schnitt 6, dessen Gebaude am Ubergang zwischen der

Flur 3 und der Flur 4 liegen.

Schnitt 6
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Das Wohngeb&ude SchloRRallee 26 liegt in Flur 3. Innerhalb dieses Teilbereiches ist ein
geneigtes Dach zulassig. Die Dachneigung betrégt ca. 10%.

Der Blick in die freie Landschaft wird eingeschrénkt.

Schon diese Mbglichkeit sollte nicht auf die Fiur 4 (ibertragen werden.

Die Fassung des Bebauungsplanes vom Februar 1983 hat Flachdécher festgesetzt, um den
Blick in die freie Landschaft zu sichem. Dachaufbauten sollten ausgeschiossen bleiben.



Durch das Aufsetzen von Staffelgeschossen bestiinde aber die Méglichkeit, wohnbauliche
Erweiterungen vorzunehmen, die zwar inhaltlich der Zielsetzung des Bebauungsplanes
Zuwiderlaufen, die aber geméaf der textlichen Festsetzungen zuldssig waren und ggf. auch
genehmigt werden missten.

Um dieser Gefahr vorzubeugen, wird zur Klarstellung des stadtebaulichen Zieles der Punkt
6.1 der textlichen Festsetzungen wie folgt ergénzt:

»Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosshochstgrenze sind Staffelgeschosse
unzuldssig. Dachaufbauten, die mehr als 5 % der Dachfidche einnehmen, werden

ebenfalls ausgeschlossen.”

PLANERGRUPPE

HYTREK
THOMAS
WEYELL
WEYELL E¥

ARCHITEKTEN U. STADTEBAUARCHITEKTEN
63741 ASCHAFFENBURG MOHLSTRASSE 43

EMAIL: a.burg@hiww.de
TEL: 06021/41 11 98  FAX: 06021/45 09 B8

Aschaffenburg, den 21. August 2002



