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. Aufgrund § 2 Abs. 1 Siztx 1, § 9ond § 1D des Baugesetzbuches - BauGRE -1, d. F. der Bekanni-
\ rnachung vom 08.12.1986 (BGEI | 52 2252), zulstz! gednden duich Gesclz vom 08,04 1954

{BGBI | 5. 788), § 2 des MalGnahmengeselres zum Bavgesetzbuch - BauGB-Maknahmen - i.
d. F. der Bekanntmachung vom 23.04 1993 (BGBI | 5. 622), Af. 98 Abs_ 3 der Bayerischen
Bauordnung - BayB0 - i d_ F. der Bekanntmachung vom 13.04.7904 {GVEL &, 251, BayRS
213211y und ArL. 23 der Gemeindeordnung fir den Freislaat Bayem - GO - | d. F. der Be-
kanntraachung vom 06,01.1993 (GVEBI 5. 86) (FN BayRsS 2620-1-1-1), hat der Stadtrat der Stadi
Aschaffenburg diesen Bebatungsplan,
\‘ lichen Festsetrungen, alz Satzung &

E Flanzeichnung und,nebensieheiden texl-
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Aschasfenyng, 02.01.1998 A deiien Sle S

® STHOT ASCHRFFENBURG /g 78 TRIME "y / &

™y Ber Stadirat hai in der Sitzung am 19.09.1954 die Aufstellung gz Bebauungsplenes beschlos- ?
. sen. Der Aufsielfungsbeschiul wurds am G708 13,1954 orsdblich bekanntgemacht. T

Der Entwurf des Bedavungsplanes i. d, &, varn 05.05.1 9584 wurde mit Begrindungsentwoer vom
03.09.1394 pemil § 2 BauGE-Matirahment2 & V. m, § 3 Abs. 2 BauEB in der Zeit vom
T7.10,1594 bis 13.71.1994 Sffentiich ausgelagt.

Ole Trdger &tfenilicher Delange werten mit Sthseiben vom 29.08.1984 auf Grund|age des Plan-
b/ entwurfes . 4. F. vom 05091944 mit Begrindungsontwurf vorm 05.09.1994 Im Rahmen der 4f-
tentlichen Auslegung gemEn § 2 Abs. 4 Satr 1 BaulB-MalinshmenG i, V. m. § 4 Abs. 1, 2
PauGE am Yerfahren heleiligt, Fiir de Abrgabe dar Slelungnahme wurde der Termin 18.11.1954
gesetal.

Die Staill Aschaffentiprg hat mit Beschluf das Stedirates vom 16.12.19%4 den Bebavungsplan 1.
d. F. vom 05 09,1594 gemél § 10 SauGE alsSals 12 besehlossen und dig egrﬁndun&hiemu

wom G3.03.1884 gebilligt. :
f,‘/ﬂ,' '(
Ascpatiznbuorg, U2.01.1885 J“"‘,,
.|/£I.

STADT A5 FFEMBURG
L]

Cberbiryermeister

DCHTE ;@/ |
Der Satzungsbeschiul Uber den Bebavungsplan wurde am 13/t 0 19950ems & 2 Abs. 6
BauvGE-Malnahmant i V. m, § 12 Eaiz 2 bfs 5 BauGE erisiblich bEkanngernachl.

Gior Behavungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den fithichen Diersistunden im
Rathaus, Zimmer-Mr, 10 A, zu jedermanns Einsicht bereitgehalied und ither dessen Inhalt suf
Werlangen Auskunfi gegeben. Der Bebauungspian isl damil jn Kraft getreten. Auf die Rechlsfol-
fendes § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs, 4 B

worden.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO

Beschrankung der ausnahmsweisen Zulassigkeit:
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

0,35
1,2
il - 1v

1,1l

Grundfidchenzahl (GRZ)

Gescholflachenzahl (GFZ)

{(keine Bonusregelung nach § 21a, Abs.5 BauNVO}
Zahl der Voligeschosse zwingend

Zahi der Vollgeschosse als Mindest- u. Hochstmali

Zahl der Vallgeschosse als Hochstgrenze

TH 1 2,00 maximale Traufhdhe Gber Gehsteighinterkante der angrenzenden

Verkehrsflache

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

geschlossene Bauweise

Baulinie

Baugrenze

Treppenhauser, Erker, Loggien, usw. kdnnen bis zu max, 2,50 m als
Ausnahme die Baulinie bzw. Baugrenze dberschreiten, wenn sie
insgesamt untergeordnet (max. 20 % der Gebaudefronti&nge) bleiben,

Vérkehrsﬂéchen

Stralienverkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich, Hauptnutzung: Erschlieiung

Verkehrsberuhigter Bereich, Hauptnutzung: Spielen
Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Offentliche Parkplatze |

Begleitgrin n &ffentlicher Verkenrsfifiche

Fuflweg

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallinahmen und Flachen fir
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

O
]

zu pflanzende, hochstdammige, einheimische Laubbéume (Baumstandorte
kennen nur innerhald der Flucht um bis zu 3,0 m verschoben werden)

Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksteile sind als Pflanzflachen zu
gestalten und nach Maglichkeit nur zweimal im Jahr zu mahen sowie mit
Vegetationshilfen und Nistmbglichkaiten auszustatten,

Bestandssicherung/Bestandspflege:

Der vorhandene Baumbestand ist in die Bauplanung miteinzubeziehen
und nach Maglichkeit zu erhalten, Der entsprechende Nachweis wird mit
der Baueingabe erforderlich.

S_onstige Planzeichen

Grenze des raumlichen G'eltungsbereiches des Bebauungsplanas
Grenze unterschiediicher Nutzung

Mit einem Gehrecht zugunsten der Stadt Aschaffenburg zu belastete.
private Flache

Durchgang mit ginem Gehrecht zugunsten der Stadt Aschaffenburg

Hauptfirstrichtung

Festsetzungen durch Text

Tiefgaragen

Dachiformen

Dachneigung

Einfriedungen

Hinweise

2430 / |

28 1100

Tiefgaragen als Gememschaftsanlagen sind grundsatzlich zulassig. Die
Garagendacher sind sind extensiv zu begrinen (siehe unter "Nicht
ubarpaubare Grundsticksftachen™).

Tiefgaragendécher sind bis maximal 1,0 m Uber dem naturlichen Gelande
mi engegranten Anbdschungen zuldssiq

Es warden keine Dachformen vorgegeben: auch Sonderdachformen wie
>z B Schalen- Kuppel-, Tonnendach sind maglich.

Die maximale Dachneigung betragt grundsatzlich 35°.
Ausnahmen be Sonderdachformen sind méglich.

Innerhalb des Planungsgebigtes sind Einfriedungen nicht zuldssig.

Bestehende Grundstlucksgrenze
vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Flurstdcksnummer

Bestehende Hauptgebiude,

Bestehende Nebengebaude

vorgeschlagene Zufahrten zu Tiefgaragen
Maftangabe in Meter

Funde von BodenaltertGmern sind nach dem Bayerische Denkmal-
schutzgesetz vom 25 Juni 1973 {GVBI 13/73) unverzlglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Aulenstelle Warzburg,
Residenzplatz 2 zu melden.

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI 1 5.132) - BauNVO 1990 -, zuletzt geédndert durch.
Gesetz vom 22.04.1993 (GVB! 1 3.468}

;‘;_-\'

Lage im Stadigebiet

O

Morden

STADT ASCHAFFENBURG

Bebauungspianentwurf fiir das Gebiet zwischen nardlicher und
astlicher Grenze, Ahornweg, Rusterweg und Magin-Luther—StraBe
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BEGRUNDUNG

zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen nordlicher und dstlicher Grenze,

Ahornweg, Riisterweg und Martin-Luther-StraBe (Nr. 7/5)

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 05.09.1994
Stadtplanungsamt

Bubenzer



Planungsanlai

In der Stadt Aschaffenburg besteht groBer Mangel an preiswertem Wohnraum, insbeson-
dere im Gescho3wohnungsbau. Um diesem Mangel mdglichst rasch abzuheifen, ist die
Stadt bemiiht, auf den fir sie verfiigharen Flichen kurzfristig entsprechendes Baurecht
auszuweisen. Das Plangebiet ist hierfir besonders geeignet, da groBe Teile der Flache be-
reits im stadtischen Eigentum sind.

Planungsrechtliche Einordnung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt das Planquartier als
Wohnbaufldche dar. Die Siedlungsfldchen westlich und siidlich sind in Bebauungspidnen
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich wurde so gesetzt, daR mit geringem Aufwand eine Boden-
ordnung und ErschlieBung vorgenommen werden kann, so daB die Bebaubarkeit des Pilan-
gebietes sehr rasch mdéglich ist.

Stidtebauliche Situation

Der Stadtteill Nilkheim liegt linksmainisch und wichst auf die Innenstadt zu. Die Luftiinien-
entfernung zum Herstallturm (Stadtmitte) betrdgt ca. 2,2 km.

Der Stadtteil Nilkheim ist das bedeutendste Stadterweiterungsgebiet und ist in den letzten
Jahren stindig "gewachsen". Mit dem Bau des Stadtteilzentrums wurde-ein stadtebaulicher
Schwerpunkt im Stadtteil geschaffen und die Einkaufsmdglichkeiten erheblich verbessert.
Damit verfiigt Nilkheim iiber eine vollstandig ausgebaute Infrastruktur.

Das Planungsgebiet kann als eben angenommen werden. Eine charakteristische, wertvolle
Bepflanzung ist nicht vorhanden. Die Untergrundverhiitnisse sind normal, von Stérungen
ist nichts bekannt.

Der Stadtteil ist mit StraBen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln vollstéindig erschlossen, Ver-
und Entsorgungsaniagen sind vorhanden und miissen entsprechend der Planung lediglich
ergénzt werden.

Die Umgebung besteht im Siiden aus 1- und 2-Familienhdusern mit geneigtem Dach und
zentralen Garagenanlagen, im Westen befindet sich ein mehrgeschossiger Zeilenbau mit
Flachdach und Tiefgarage.

Im nérdlichen Bereich des Ahornweges und im Bereich zwischen GroBostheimer Stralle
und der Wohnbebauung herrscht eine gewerblich geprégte Nutzung vor, die mit Polizeidi-
rektion und BRK Infrastruktureinrichtungen mit iberdrtlichem Charakter enthdit.

Stiédtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage einer Konzeptstudie zur kinftigen Siedlungsent-
wicklung des Stadtteils Nilkheim entstanden. Sie sieht vor, insbesondere die Lagen um das
in Fertigstellung befindliche Stadtteilzentrums und entlang des nérdlichen Ahornwegs ver-
dichtend zu bebauen. Dabei soll auch die bereits ansatzweise vorhandene Mehrgeschos-
sigkeit aufgegriffen werden. Die Bereiche im AnschluB an die Kieine Schonbuschallee sind
dagegen fiir eine niedrigere Bebauung in Form von Einfamilienhdusern mit Hausgérten
vorgesehen. Zwischen diesen beiden Bereichen soll ein innerer Griinzug die Siedlungsfla-
che gliedern.
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ErschlieBung und Versorqung

Das Planquartier ist von vorhandenen WohnsammelstraRen (Ahornweg, Rilsterweg/Martin-
Luther-Strae) zweiseitig umgeben. Die innere ErschlieBung erfolgt liber Anliegerstichstra-
Ren, die in groBzigig angelegten Wohnwegen ihre Fortsetzung finden. Alle neuen Ver-
kehrsflachen sollen als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Entlang des geplan-
ten Griinzugs soll ein {iberquartierlicher Rad- und FuBweg verlauferi.

Der ruhende Verkehr (Steliplatze) soll in Tiefgaragen nachgewiesen werden, wobei auf den
tffentlichen Verkehrsflichen in geringem Umfang auch Besucherstellplédtze entstehen sol-
len.

Die Voraussetzungen zur Versorgung/Entsorgung mit Wasser, elektrischer Energie, Gas,
Entwésserung, Miill usw. sind durch die Stadt Aschaffenburg gegeben.

Begriindung der Festsetzungeri

Entsprechend der Umgebungssituation (Ndhe zum Stadtteilzentrum, zu BRK und Polizei,
Lage an Sammelstrale) wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das MaB der bauli-
chen Nutzung ergibt sich aus dem prégenden Bestand des bestehenden Geschollwoh-
nungsbaus und der Bebauung von BRK und Polizeidirektion Aschaffenburg. Es sind 3 - 4
Geschosse mit Betonung an den StraBenecken vorgesehen. Die Ausnutzungsziffern orien-
tieren sich an der Obergrenze der Baunutzungsverordnung, um eine (iberhéhte Verdichtung
Zu unterbinden wurde jedoch auf die Bonusregelung geméR § 21 a Abs. 5 BauNVO ver-
Zichtet.

Die dberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien an den Eckbereichen und Bau-
grenzen definiert und schaffen klar gegliederte StraBen und Hofrume. Diesem Ziel dient
auch die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung. Zur Gestaltung der Fassaden sind hinsicht-
lich der Baulinien und Baugrenzen Ausnahmeregelungen fiir Balkone und Erker im Bebau-
ungsplan enthalten.

Als Bauweise ist im Interesse der angestrebten Verdichtung und zur Gewdhrleistung der
stadtriumiichen Absicht die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten und Finanzierung zur Velwirklichqng des Bebauungsplanes werden durch die
Bereitstellung der notwendigen Mittel im stadtischen Haushalt sichergestellt.

Folgeverfahren

Da die Stadt Aschaffenburg liberwiegender Grundeigentiimer im Plangebiet ist, nur noch
weitere 8 Eigentiimer im Quartier liegen, ist - wenn lberhaupt notwendig - ein schnelles
Umlegungsverfahren zy erwarten, so daB alsbald mit einer Verwirklichung der Planung zu
rechnen ist.

Die notwendigen ErschlieBungsanlagen werden durch die Stadt Aschaffenburg geschaffen.

Der Ausbau von Infrastruktureinrichtungen ist nicht zu erwarten.

Stﬂqtebauliche Werte

Die GrtiRe des Plangebietes betrigt ca. 1,84 ha. Die ﬁberbauté Flache betrigt rd. 5.000
qm, die mégliche Gescholfliche ca. 20.000 gqm, womit rd. 140 - 160 neue Wohneinheiten
gebaut werden kénnen.

Aschaffenburg, 05.09.1994
Stadtplanyngsamt
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