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Festsefzungen des Bebauungsplanes  Sonstige Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

= mmma Orenze des riumlichen

Geltungsbereiches

Sondergebiet —e—e— Grenze unterschiedlicherNutzung
fiir Grten+Stellpldtze u.Garagen Ga

Allgemeines Wohngebiet I:I

nach § & BauNv0
Vorhaoben gemiB §4Abs.2 Nrn.2
und 3 sind nur ausnahmsweise,
Vorhaben nach Abs.3 BauNV0 320 qm
sind unzulissig

Mischgebietnach§6BauNVO

Go nur mit SD 38°-52° oder PD10°-23°

Vorgartenbereich am Wendehammer
Bepflanzung nur mit niedrigwachsenden
Grin

Planungsrechtliche Festsetzung:

Mindestgrundstiicksgrdfe bei DHH 320 gm

Telekommunikationsanlagen sind in
unterirdischer Bauweise auszufilhren

Astinde zwischen | Befrifft nur die vorderen (nordlichen) u
Vergniigungsstitten gemdB AR e\ \ 2

§6 Abs.3 BouNVO sind auch
ausnahmsweise nicht zuldssig

Beschrinkung der Zohl der
3 Wo Wohnungen je Gebdude

MR der baulichen Nutzung

0,4 (zB) Grundfldchenzahl
(zB) Gesthossflichenzahl
Il (zB) Zohl der Vollgeschosse als

| il Fldchen fur Stellpldfze u.Garogen

Schallschutz:
GroRostheimer grunden auf der von der Ldrmguelle ab-
Strafe u.der
Bundeswasser- orientieren. In anderen Fdllen sind fiir
straBe -Main- Wohn-u. Schlafrdume Schallschutzienster

riickwdrtigen(sidlichen) Gebfudeabstinde
Wohn-u.Schlafrdume sind aus Ldrmschutz-

gewandfen Seite grundrissmiBig zu

einschlieflich der enftsprechenden Zusatz-
einrichfungen der Klasse 3 einzubauen.

Fir Wohn-und Schlafrdume die der Ldrmgelle
zugewandt sind,sind mit mechanischen Luttungs
einrichtungen u.einem Bewdhrten Schallddmmaf

Hochstgrenze. R'w=15-250B(A) vorzusehen.
DN23°-52° Dachneigung als Mindest-und , ,
Hochstgrenze Ortliche Bauvorschriften
TH max,  eesom Abstands= oy Art.6
: : W regelung:  Abs4uS BoyBD findet Anwendung
Dacher Der Farbton der Dachein=
PD 10°-23° sD 23°-52° deckungen ist so zu wihlen,dofl
ﬂﬁ sich die Baoukdrper bestmdglichst
in das Landschaftsbild einfiigen.
- 10004 +wooo+ )
Zdune: Zaunanlogen im Vorgartenberreich
. an der Wendeanlage sind unzuldssig
Bauweise,Baugrenzen
.00ug Stellpldtze: Stellpldtze im Vorgortenbereich
0 offene Bauweise unmittelbar an der Wendeanlage und
X Grenzanbau zwingend den Srafen sind unzulissig.
Baugrenze SD Sotteldach

Dochgouben u. Dachautbouten ab 38°zuldssig,

mit einer mox.ldnge bis 35%
des Hauses.

Soweit die Flichen im Uberschwemmungsgebiet liegen Aﬂe‘iﬂundergebuu‘m Gebdude fmd in
ist vor Errichtung baulicher Anlagen.die Retensionsroum Oteicher Dochneigung auszufiihren

vernichten,ein wasserrechtliches Verfohren durchzufihren. —=s—=

Dies gilt auch fur Auffillungen im Einzelfall

Verkehrsfldchen

I:I Offentliche Wegefliche: BD

StraRenbegrenzungslinie

Planungen, Nutzungsregelungen,MaB-

nahmen und Flichen fiir MoBnahmen Hinweise
zum Schutz,zur PHege und zur Ent-
wicklung von Notur und Landschaft. 2888

o )
Anpflanzungen van Biumen |:|:|:|:|:|:|:|:|

Anpflanzungen von Strduchern
@ P . 6874

@ Bestehende BdumeErhaltung "7 7777

Firstrichtung

Nachrichtliche Ubernohmen

Bodendenkmal

Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden
Die Bodenfunktionen sind zu erhalten und
zu verbessern u.ein sparsamer Boden
verbrauch ist anzustreben

Anfallendes Regenwasser der Dachflidchen
efcist in Zisternen aufzufangen u.als
Brauchwosser zu nutzen.

Bestehende Grundstiicksgrenze

Flurstucksnummern

Bestehende Wohngebiude
Bestehende Nebengebtiude

Mafangaben in Meter (m) (zB)

Vorgeschlaogene
Grundstiicksgrenzen
Uberschwemmungslinie

Bodenschutz:  Boden ist als Sthutzgut nath dem Boden-
schutzgesetz vom 01.03.99 zu handhaben.

Bodenfunde:  Im gesamten Baugebiet ist mit Bodendenk-
mdler zu rechnen.
Es wird darauf hingewiesen, dass
1. Bodeneingriffe im betreffenden Geldnde
ohne eine Erloubnis nach Art. 7 Abs. 1
DSthG rechtswidrig waren. Oies gilt ouch
fir alle Erdarbeiten, die im Zusammen-
hang mit der ErschlieBung stehen. Vor
Durchfiihrung von Bodeneingriffen ist also
ein beurteilungsreifer Antrag auf Erteilung
einer Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG
zu stellen, in dem der Anfrogsteller die
Denkmalvertrdglichkeit nachzuweisen hat
Eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
kann nur bei ausreichender Denkmalver-
triplichkeit erteilt werden

2. eine Denkmaolvertriglichkeit der ge-
planten MaBnahme und damit die Bau-
reife nur durch eine vorherige sachgerech-
te Prospektion und ggf. durch archaplogi-
sche Ausgrabung zur Dokumentation und
Bergung der Bodendenkmdler herstellbar
wire. Die Verantwortung fiir die Kosten
dieser Prospektionen, Grabungen und
Dokumentationen sowie aoller damit im Zu-
sammenhang stehenden Mafnahmen er-

gibt sich ous der Verantwortung des Ver-

anlassers fiir den Anfrag und liegt somit
beim Trdger des Vorhabens. Nur mit die-
ser gesetzlichen Kostentragungspflicht
kann die gesetzliche Vorgabe der formel-
len und materiellen Denkmalvertrdglichkeit
erfillt werden.

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesefzbuches
- BauGB - i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL

S. 2141), Art. 91 der Boyerischen Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL S. 433,

BayRS 2132-1-1), gedndert durch Gesetz vom 27.12.1999

(GVBL S. 532) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den

Freistant Bayern - GO - i d F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBL S. 796), zu eTzT gedndert durch Gesetz vom
28.03.2000 (GVBL S. 136), hat der Stadfrat der Stadt

Aschatfenburg diesen Bebnuungsumn, bestehend aus
Planzeichnung und nebenstehenden textlichen Festsetzungen,
als Satzung beschlossen

Aschaffenburg, 26.02.2001
STADT ASCHAFFENBURG

Oberbiirgermeister

Der Stodtrat hot in der Sitzung am 18.03.1991 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 28./30.03.1991 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichfung der Biirger und Erdrterung (friihzeitige
Biirgerbeteiligung) gemdh § 3 Abs. 1 BauGB hat durch
Aushang des Vorentwurfes in der Zeit vom 15.05.2000 bis
05.06.2000 stattgefunden.

Die von der Planung heriihrten Trdger dffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 02.05.2000 auf der Grundlage des
Vorentwurfes vom 25.03.2000 gemdB § 4 Abs. 1 BauGB am
Vertahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur
Stellungnohme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum
19.06.2000

Der Entwurf des Bebouungsplanes vom 19.09.2000 wurde mit
Begriindungsentwurf vom 05.09.2000 gemdB § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 13.11.2000 bis 15.12.2000 otfentlich ausgelegt.

Die Stndt Aschaffenburg hat mit Beschluss des Stadfrafes vom
19.02.2001 den Bebauungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BouGB als
Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu vom

05.09.2000 gehilligt

Aschaifenburg, 26.02.2001
STADT ASCHAFFENBURG

Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 02.03.2001
gemdR § 10 Abs. 3 BouGB ortsiiblich bekonnt gemacht

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den iblichen Dienststunden im Rathaus der Stodt
Aschaifenburg, Dalbergstrafle 15, Stadtplanungsamt, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhall ouf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § &4 Abs. 3 Satz 1
und 2, Abs. & BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen waorden

Asthatfenburg, 02.03.2001
STADT ASCHAFFENBURG

Oberbiirgermeister

Es gelten die Regelungen der BouNVO in der
Fassung vom 23.01.1990(BGBL.IS.132), zuletzt
gedndert durch Art.3 des Gesetzes zur Er=
Leichterung von Investitionen und der Aus=
weisung und Bereitstellung von Wehnbouland
vom 22.04.1993 (BGBL.IS.466)

Stadtteil Nikheim
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Bebauungsplan fiir das Geblet zwischen GroBost=

heimer-StraBe, 8stlicher und slidlicher Begrenzung
und Mainwlesenweg (Nr.: 8/2)
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -
6/61 — no-ri

BEGRUNDUNG

fur das Geblet zwischen der GroBosthelmer Strafe, éstlicher und siid-

licher Begrenzung der Geltungsberelchsgrenze und Mamwnesenweg im

Westen (Nr. 8[2)
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1. . Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes, Abgrenzung des P[angebietes

Anlass fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes waren die Rauabsichten einiger be-
troffener Anlieger in diesem Gebiet, die anhand des rechtsverbindlichen Baulinienplanes
keine Mdglichkeit hatten, die gewiinschten Ganehmigungen zu erreichen. Es ging dabei
sowohl um eine kleine Gebietserweiterung nach Nord-Osten als auch-um eine Verdich-

tung.

Deshalb hat der Stadtrat in seiner Sitzung {Plenum) vom 18.03.1991 die Aufstellung
_eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet beschlossen und die Verwaltung beauftragt, das
Aufstellungsverfahren durchzufdhren.

2. Stidtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegf vom Stadtzentrum (Herstallstrae) in einem Abstand mit ca.
2 km in westlicher Richtung im Bereich siidlich der GroRostheimer Strale und des

Mains:

Im Nord-Westen wird das Planungsgebiet von der GroRostheimer Strafie, einer inner-
. stadfischen und regionalen Hauptverkehrsstrafie, im Nord-Osten von der freien Land-
schaft der Mainaue, im Sid-Osten ebenfalls von der Mainaue und im Std-Westen durch
den Mainwiesenweg mit den angrenzenden Sportantagen eingegrenzt. Topographisch
gesehen féllt das Gebiet von der GroRostheimer StraBe mit einein geringen Gefaile zur
‘Mainaue hin. Der Mainwiesenweg selbst bildet eine U-Form, der zwei Anbindungen an
die GroRostheimer Stralie besitzt. Die Nachbarschaft des Plangebietes wird durch die
GroRostheimer Strake abgetrennt. Sie stellt sich Uberwiegend als Gewerbegebiet dar,
das mit Grundstiickstiefen von ca. 65,00 m paralle! entlang der Grofiostheimer Strale
verl#uft. : : ‘ :
Die nérdlichen an dén Gewerbegebietssireifen angrenzenden Grundsticke sind
_berwiegend als WA (Aligemeines Wohngebiet) und M1 (Mischgebiet) festgesetzt.
Das Plangebiet selbst ist in seinen Randbereichen, d. h. entlang der StraBen die das
Plangebiet einrahmen, sehr unterschiedlich bebaut. Stellenweise liegt die Bebauung in
einem Abstand von etwa 5 m vom Mainwiesenweg bzw. von der Groftostheimer Strafe.
‘Stellenweise riickt die Bebauung bis in die Mitte der Grundstiicke zurdck, die sich von
der GroRostheimer StraRe bis hin zum bestehenden Mainwiesenweg erstrecken.
Die Nutzung besteht Gberwiegend aus Wohnhiusern in ein- und zweigeschossiger
Bauweise i. d. R. ais Familienheime. Lediglich am Nordwestrand besteht mit einer Tank-
stelle, einem Restaurant sowie einem Birogebdude eine gemischte Nutzungsstruktur.

Die Lage des Plangébiete‘s ermégticht weiterhin, dass die Einkaufslagen des Stadtteils
Nilkheim fuRl&ufig und mit dem Fahrrad in wenigen Minuten zu erreichen sind.

3. Erschliel&uﬁgssi'ttiat'ic;n ;

Die suftere ErschlieRung des Plangebietes ist vollstandig vorhanden. Die GroRosthei-

mer StraRe bildet einen wesentlichen Bestandteil des Hauptstrafienverkehrsnetzes der
Stadt Aschaffenburg mit nur schiecht ausgebauten FuBwegen. Der Mainwiesenweg ist
als Mischflache ausgebaut. : : . :

Das Plariungsgebi'et ist durch mehrere Buslinien erschlossen. Damit ist die Verhindung
zur Innenstadt mit dem offentlichen Personennahverkehr sichergestellt. .
Alle ErschlieBungsaniagen im Gebiet sind fir den inneren Bedarf ausreichend dimen-
sioniert oder kénnen dem Bedarf entsprechend ergénzt werden.

4. Planungsrechtlich-e Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg wird der Bereich, fir den

8_2 BEGRONDUNG / PG Seite 2 von §



/

P '/\I

6.1

6.2

" ein Bebauungsplan aufgestellt werden soil, ausschliellich als Wohnbaufldche darge-

stellt, Die Umgebung sddlich der GroRostheimer Stralte im Osten und im Westen als
auch sidlich des Mamw:esenweges W|rd im Flachennutzungsplan als Griinflache darge-
stellt

Fir den gréfiten Teil des Plangebiets besteht ein Baulinienplan nach dem sich die
ganze vorhandene Bebauung bisher gerichtet hat.

Das Planungsgebiet liegt zu. géringen Teilen im Hochwasserbereich des HQ100.,

Stidtebauliche Rahmenplanung

Fur den Staditeil Nilkheim wird zurzeit an einem Rahmenplan geérbeitet, das Planungs-
gebiet am Mainwiesenweg ist jedoch in diesem Rahmenkonzept nicht enthalten.
Stﬁdtebau’liche Ziele und Festsetzungén

Mit dem Bebauungsplan soll die vorhandene Nutzungs und Baustruktur grundsatzllch
erhalten und abgesichert werden. Damit verbunden ist auch die Absicht, den Gebiets-

‘charakter der Siedlung zu erhalten und ihre Welterentwmklung zu erméglichen,

Weneres staddtebauliches Zjel |st es, den sidlichen Teil der Grundstiicke zum Maln hin

~durch eine Iandschaftsgartnerlsche Anpflanzung einzugriinen.

Art der baulichen Nutzun'g E

Entsprechend der heutigen Nutzungsstruktur setzt der Bebauungsplan fdr das Pla-
nungsgebiet weslgehend allgemeines Wohngebiet fest. Im Bereich der GroRostheimer
StraBBe im Westen des Planungsbereiches befindet sich eine Tankstellenaniage, ein
Gewerbebetrieb und eine Gastronomie, die als Mischgebiet festgesetzt wurden

Die notwendige Ruck51chtnahme auf die gewachsene Umgebung erforderte auch die
Beschrankung der zuldssigen Nutzungen auf solche, die einen héheren Stérungsgrad
wegen ihres Verkehrsaufkommens oder sonstiger Emissionen erwarten lassen. Es wur-
den daher alle Ausnahmen gemiR § 4 Abs. 3 BauNvO ausgeschtossen sowie die all-
gemein zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs. 2 BauNVO soweit sne nicht Wohnungsbau
betreffen nur ausnahmswelse zugelassen

Um die mi)'gllche Nachverdichtung bezogen auf die GrundstiicksgréRen vertréglich zu -
halten, wurde die Zahl der Wohnungen auf 3 je Wohngeb#ude beschrankt. Eine Erhé-
hung der Wohneinheiten wirde zwangsl#ufig die Randbedingungen wie z. B. die not-
wendigen Erstellungen der Stellpl&tze und der notwendigen Garagen zahlenmiBig er-
héhen und das verhditnismaRig kleine Wohngebiet einschlieftich der Umgebung wirde
dadurch nachteilig beeintréchtigt. .

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Dichte und der Baumassen orientieren
sich grundsatzlich an der umgebenden Wohnbebauung und schreiben insofern die ge-
wachsene Struktur fort. Die Dichtewerte sind $O weit angehoben, dass die angestrebte
Nachverdlchtung zuldssig wird,

Die Abstande zwischen den Gebduden in siidlicher Richtung wurden mit mindestens
10 m festgelegt, damit vermieden wird, dass die langgezogenen Parzellen, die sich von
der GroRostheimer StraRe bis zum Mamwxesenweg erstrecken, mit durchgehenden Ge-

‘ bauden bebaut werden kdnnen.

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs wurden — ausgehend von der vorhandenen Ge-
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

baudestruktur — Flichen fur die Garagen und Stellplatze siidlich des Mainwiesenweges
festgesetzt, die es zukiinftig'erméglichen, den Stellplatzbedarf abzudecken. Es wurde
ausgeschlossen, dass Stellpléatze im Vorgartenbereich unmittelbar an der Wendeanlage
und an den Stralen hergestelit werden kénnen. Ziel ist es, damit eine homogene Vor-
gartengestaltung zu erreichen.

Stadtgestalt

Zur Wahrung der prédgenden Elemente der vorhandenen Vorsiadtsiedlﬁng enthalt der
Bebauungsplan verschiedene &rtliche Bauvorschriften sowie das Verbot der oberirdi-
schen Verkabelung von Telekommunikationsanlagen.

Grinordnung

Der Bebauungsplan selbst setzt Anpflanzungen von Bdumen, von Strauchern und auch.
bestehende Biume als Erhaltungsgebot fest. Damit soll prégende Freiraumqualitat des
Strallenraumes erhalten werden. Die verbleibenden Freiflachen sind nach der Bayeri-

. schen Bauordnung Art. 5 geregelt und wurden in der Legende zum Bebauungsplan des-

haibnicht weiter behandelt. :

Immissionsschutz |

Hinsichtlich der Immissionen von der GroRostheimer Strale wurden im Bebauungsplan
planungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen, wonach Wohn- und Schiafréume aus
Larmschutzgrinden auf der von der LArmquellé abgewandten Seite grundrissméaig zu
orientieren sind, In anderen Fallen sind fiir die Wohn- und Schiafr@ume Schallschutz-
fenster einschlieBlich der entsprechenden Zusatzeinrichtungen der KI. 3 einzubauen.
Fir Wohn- und Schiafrdume die der La&rmquelle zugewandt sind, sind mit mechanischen
Luftungseinrichtungen und einem Schallddmmman R'w = 15 - 25 dB(A) vorzusehen.

ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung

Der BebauuﬁQSplan sieht zur 6ffentlichen ErschlieBung vor, dass die Entsorgung der
Abw3isser des Planungsgebietes.im Mischsystem erfolgt. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird Ober vorhandene Kanale der stddtischen Kldranlage zugefuhrt.

Durch das stadtische Umweltamt erfolgt Uber ein Wertstoff-Trennsystem die Millbeseiti-

gung.

. Die Versorgung des Plangebietes im Trink-, Brauch- und Léschwasser sowie die Ab-

wasserbeseitigung ist durch das &rtliche Versorgungssystem teilweise schon gesichert,
teilweise werden die Anlagen im Zuge der Bebauungsplanumsetzung noch hergestellt.
Die geplante E_rschliel&ungsfléche wird nur einem engen Personenkreis als Zufahrt zur
Verfigung stehen. Aus diesem Grund Ist es auch mdglich, die Befestigung mit wasser- -
durchlassigen Materialien vorzunehmen. Zur Gewéhrleistung der Fahrbeziehungen fur
gréfiere Fahrzeuge enthdlt der Bebauungsplan die Vorschrift, dass die umgebenden
Vorgartenflichen nicht mit Zaunanlagen eingeengt werden diirfen, sodass der Fahr-
zeuglberhang die privaten Grundstlicksflachen lberstreichen kann. .

'Hochwasserschutz

Zur Sicherung des Hochwasserschutzes enthalt der Bebauungsplan die Festsetzung,
dass die innerhalb des HQ100-Bereiches liegenden Flachen nur dann fir Garagen und
Stellplatze genutzt werden dUrfen, wenn die wasserrechtliche Zustimmung vorliegt.
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‘ Statlstlsche Werte

s

‘Geltungsberelch msgesamt
:: -.;Flachen fur Garagen und Steliplatze _
" b’ffentliche Wegefléchen!Strdenflacheri'-
. _“Mischgeblet '. | | |
Aligeme:nes Wohngeblet

Freifldchen

) Aschéffehburg. 05.09.2000 ) '
* Stadtplanungsamt

Selig 3venS . -

74.738,94 m?

B
5

4, 990 87'r'n2

569512m ?

4, 161 37m

39.68,5,48 m? .

" 20.205,10 m?
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