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Begrindung:

zum Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen dem Kastanienweg, nérdl. und

$s8tl. Begrenzung und der GroBostheimer Strafe

I. Allgemein

Der Bebauungsplan ist gemiB § 8 Abs. 2 Satz 1 Bundesbaugesetz aus dem
noch rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ent-

wickelt und stimmt mit der Baugebietsausweisung iiberein.

Der Bebauungsplan enthilt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fiir die stidtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage flir weiterey
zum Vollzug des Bundesbaugesetzes erforderlichen MaBnahmen, ins-

besondere fiir die Zulissigkeit von Bauvorhaben.

Im Interesse griBerer {Ubersichtlichkeit wurde eine Verteilung auf

mehrere Planblitter durchgefiihrt.

Blatt 1 Baugrenzen und Festsetzungen 8/4/3

Blatt 2 Versorgungsanlagen 8/4/4

Blatt 3 Isophonkarte mit emittierenden Betrieben und Verkehrsauf-
kommen GroBostheimer Str. 8/4/5

Blatt 4 Gesanmtiibersicht Nilkheim - Leitplan

.



II; Ortslage:

IIT.

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Nilkheim, ca. 2,5 km slidwestlich
des Stadtkernes. BEs schlieBt siidwestlich an bereits bebaute und rechts-
kriftig festgesetzte Baugebiete an. Im Leitplan fiir die linksmainische
Stadterweiterung ist der vom Bebauungsplan erfaSte Raum der 2. Abschnitt
der Neuplanung, der bereits im fortgeschriebenen Plan von Prof. Guther

iiber den Stadtteil Nilkheim in seinen Grundsiigen enthalten ist.

Die Sportanlagen an der Schénbuschallee und der nahe gelegene
Park Schénbusch im Westen, sowie die optische Verbindung zur Main-

landschaft geben dem Gebiet einen besonderen Charakter.

{ther das vorhandene bzw. geplante Wegesystem kénnen diese Bereiche

vom FuBginger in kiirzester Zeit erreicht werden.
Siedlungsentwicklung ~ Gruppierung:

Der Stadtteil Nilkheim entwickelt sich immer mehr zu einer bevorzugten
Wohnlage Aschaffenburgs. Die Nachfrage nach Bauplétzen in dem

Quartier ist weiterhin anhaltend. Die weitere Entwicklung Nilkheims
wird sich entlang der Hafenbahn bis zur Schonbuschallee hin erstrecken.
Es ist vorgesehen, von Westen her das Nilkheimer Gebiet zu erschlieBen

und aufzufiillen.

Im Gegensatz zu der westlich anschlieBenden vorhandenen Wohnbehauung,
die ausnahmslos von Bautrdgern errichtet wurden, war es Ziel des vor-
liegenden Bebauungsplanes, den individuellen Bauwlinschen der Beteiligten
Rechnung zu tragen. Die Bauflichen fiir die viergeschossige Bebauung
dienen einer rdumlichen Gliederung des Quartiers. Aus der stidte-
baulichen Bewertung ist zu entnehmen, daB doppelt so viele Wohn-
einheiten fiir 1 - 2 Pamilienheime vorgesehen sind. Die viergeschossigen
Hzusriegel dienen zur Verdichtung des fuartiers. Dariiber hinaus wurde
versucht, die Erfahrungen aus dem Wohnguartier westlich des Plangebietes
zu verwerten. Im Innern des Quartiers wurden deshalb die Spielfl&chen
bewuit klein gehalten, um eine dadurch entstehende Lirmquelle zu
vermeiden, Zusitzlich wurden die Abstinde zwischen den Familienheimen
und den viergeschossigen Wohnblocks vergriBert (siehe Schnitte), um

Behinderungen und Einsichten zu vermeliden.
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Die Spiel- und Sportflichen fiir das Gebiet wurden nach DIN 18034
dimensioniert. Die ausgewiesenen Flichen ilbertreffen die Norm,
wenn man die Kleinkinderspielflichen (bis 6 Jahre) auf den
privaten Grundstiicken in Anrechnung bringt. {bergeordnete Spiel-
flichen (Bolzplatz) eind entlang der Schinbuschallee im entstehen,
bzw. an der vorhandenen Schule im Betrieb, Die Entfernungen zu
diesen Spielanlagen liegen innerhalb der in der Norm genannten

Entfernungen.

IV. ErschlieBung:

GemdB einer Verinbarung ﬁit dem StraBenbazuamt Aschaffenburg wurde
die Groflostheimer Strale (St. 3115) nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nit einbezogen., Die Geltungsbereichsgrenze liegt
Jedoch so, daB der zukiinftig geplante vierspurige Ausbau der
StaatsstraBe beriicksichtigt ist. Das Quartier wird iiber die Grof8-
ostheimer StraBe durch 2 leistungsfihige Anschliisse an das

grtliche und iibertrtliche Verkehrsnetz angebunden. Der Vorhandene
Ahornweg wird verlingert und hat die Punktion einer Sammelstrafle.
Die vom verlidngerten Ahornweg in Richtung Nordwesten weisende
StraBe wird zuklinftig eine Verbindungsspange zu der spiter um-
laufenden SammelstraBe bilden. Die AnliegerstraBen sind als
Schleifen- oder StichstraBen mit Wendehammer vorgesehen. In das
FuBwegnetz s8ind kleine platzartige Erweiterungen geplant, die

als Spielfldchen fiir Kinder gestaltet werden sollen, oder Ruhe-
béinke filir die Erwachsenen erhalten kénnen. Das FuBwegsystem erhilt
Angchliisse an das schon bestehende System, wobei im AnschluB an den
Buchenweg nach Norden ein HauptfuBweg entstehen soll, Hier ist auch
eine griBere Spielfliiche vorgesehen. Entlang der fuBldufigen
ErschlieBungswege sollen Einzidunungen im Vorgartenbereich nicht zur
Ausfiihrung kommen, um eine Durchgriinung der Vorgartenzone zu
erzielen. Die HauptfuBwege sind in einer Breite von 3,0 m geﬂant und
sollen einen Auesbau erfahren, der auch ein Befahren von Feuerwehr,
Mébelwagen etec. ermiglicht. Die relativ aufwendige, teilweise
Trennung von Fahr- und FuBverkehr scll der angestrebten Wohnruhe

dienen.
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Ruhender Verkehr

In der Wohnanlage zwischen Ahorn- und Pappelweg sind in Garagenhdfen
die erforderlichen Stellflichen nachgewiesen. Ansonsten wurde versucht,
die Stellflichen mbglichet auf dem eigenen, zuklinftigen Wohngrundstiick
nachzuweisen, Lediglich die kleine Wohngruppe im Nordwesten des
Quartiers (Flachdachbauweise) erhilt ebenfalls zusammengefalBte
Garagenhéfe, Die Stellfliéchen fiir die viergeschossige Wohnbebauung
befinden sich in den Kellergeschossen der Hochbauten. Offentliche
Parkplédtze wurden zusitzlich ausgewiesen. Es besteht dariiber hinaus
die Mdglichkeit, vor den viergeschossigen Wohnblocks in den Vorgarten-
bereichen private Besucherparkplitze suszubauen. Auf die Festsetzung
in der Legende beziiglich des Griinflichenanteils im Vorgartenbereich

wird hingewiesen.

Immissionaschutz

Von der verkehrsreichen GroBostheimer StraBe werden .Emissionen
erwvartet. Entlang dieser StraBe wurde deshalb ein Gewerbegebiet
vorgesehen, welches als Pufferzone zu der nodrdlich dahinterliegenden
Wohnbebauung dienen soll., Im wesentlichen sind in dem Gewerbegebiet
nicht emmitierende Betriebe angesiedelt, bzw. vorgesehen. In Richtung
Osten erfihrt das Gewerbegebiet selbst noch einmal eine Unterteilung
in ein reines Gewerbegebiet "A" mit dem Planungsrichtpegel 65/50 dB (4)
und ein abgestuftes Gewerbegebiet "B" mit dem Planungsrichtpegel
60/45 dB (A). In dem Bereich, wo das reine Gewerbegebiet an die
Wohnbebauung angrenzt, wurde ein Mischgebiet vorgesehen. Durch die
Festsetzung der Baugrenzen im Bebauungsplan ist allerdings sicher-
gestellt, daB hier keine Gewerbebetriebe oder dhnliches angesledelt
werden kénnen. Entlang der GroBostheimer StraBe ist dariiber hinaus
ein Griingiirtel vorgesehen.

Er ist in Bezug auf Gehdlzer und Bepflanzungstiefe im Bebauungsplan
genau festgelegt. Auch hierdurch wird eine Minderung der Lirmbe-
listigung durch die GroBSostheimer StraBSe erwartet. Aus der dem
Bebauungsplan beigegebenen Lirmzonenkarte lassen sich die in etwa zu
erwartenden Dauerschallpegel ablesen, Im Bereich der vorhandenen
Bebauung lassen sich die Richtpegel der Vornorm 18005 nicht ganz
einhalten. Aus Presse und Hundfunk ist jedoch zu entnehmen, daB die
Werte der endgiiltigen DIFN 18005 zumindest in den Nachtwerten hdéher
gesetzt werden, so daB die Immissionen auf dieses Quartier in den

erlaubten Toleranzgrenzen zu liegen kommen,
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VII. Festsetzungen:

Aus praktischen Griinden und wegen der einfgcheren Handhabung

des Planes sind die zeichnerischen Darstellungen im Plan und

die entsprechenden Festsetzungen in Form einer Legende und in
Textform vorgenommen (§ 9 Abs., 1 BBauG). Fiir die Festsetzung

der Verkehrsflichen und fiir die Abgrenzung der bebaubaren
gegenilber den nichtbebaubaren Grundstiicksfléchen wurden die
Planzeichen entsprechend der Verordnung liber die Ausarbeitung der
Bauleitpline sowie ilber die Darstellung des Flaninhaltes (Plan-
zeichenverordnung) v. 19. 1. 1965 verwendet. Der Geltungsbereich
des Planes ist mit einem dick gestrichelten Linienzug festgelegt.

VIII, Flichenaufteilung, stidtebauliche Bewertung:

1. Grundwertes:

1.1 Gesamtflidche des Plangebietes 227.553 qgm
A

1.2 VFlichen, die nicht zum Bruttobauland gehdren 5.600 gm
(Verkehrsflichen, die im Vorgriff auf eine An-
schluBbebauung im Norden und Osten planungs=-

rechtlich bereits gesichert werden)

Brutéobauland 100 % 221.953 qm

1.3 YVerkehrg- und ffentliche Fléchen

1.3.1 Wege, StraBen 55.852 qm
1.3.2 Parkpletzfléchen 400 qm
1.3.3 Spilelfléchen 3.420 gm

Verkehrsflichen 26,88 % 59.672 qm

1.4 Fldochen fiir den Gemeinbedarf
(Polizeidirekthon) 4,52 % 10,053 qm

1.5 Nettobauland

1.5.1 Gewerbegebietsfléchen 25,34 % 56.237 qm
1.5.2 viergeschossige Bebauung 6,11 % 1%.550 qm
1.5.3 ein- und zweischosaige Bebauung 37,15 % 82,440 gm

Nettobauland 68,60 % 152,220 qm
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1.6 Zahl der Wohneinheiten:
1.6.1 viergeschossige Bebauung oca. 140 WoE
1.6.2 sveigesohoseige Bebauung o&. 262 WoE
1.6.3 eingeschossige Bebauung 16 Wok
418 VoE
1.7 Sumne der Einwohner aus
Wohneinheiten: 418 x 3 = 12%3 Einwohner
1.8 Uffentliche Parkpliitss 79 Stellpliitze auf 418 Wok
= rd. 5,65 WoB/Parkplats
2.0 Yerhilinisverte:
2. VWohndichte
2.1.1 Nettowohndichte 1.254/15,22 = 82,%9 R/ha
(gessntes Plangebiet)
2.1.2 Nettowohnungsdichte 418 3 15,22 = 27,46 VWoE/ha
(gesantes Plangebiet)
2.1.3 Nettowehndichte 1.254 ¢ (13.550 + 82.440) = 1,254

(nur Wohnbaufllohen)

2.1.4 Hettowvohnungsdichte

(nur Wohnbaufliohen)

3 Kepnsiffern

3.1 Familienheimfaktor (FH)

3.2 Mahrfanilienheimfaktor
(mrE)

3.3 Vohnartenkennsiffers

1.
2.
3.
4.
5.

9,599

= 129,70 B/ha
418 3 9,599 = 43,55 Wok/ha

h.

B T e e

JaXssngung:.

Die Versorgung mit dektrischer Energie, Wasser, Gas und
Abwasser ist durch die Binrichtungen der Stadt Aschaffenburg
siochergeetellt. Die berschlligig ermittelten Kosten fiir
ErschliefSungsnaSnahmen betragen fir das geeante Cedbiet:

Yerkehrsanlagen
Entviisserungsanlagen
Vasserversorgungsanlagen
Gasversorgung
Stromversorgung

3-000.000,"" m
1.1000000.-‘" m
333.800,~-- DM
219.500,-- IM
l“:l 2 5’!!.-- Im
5.560.300""" m
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Die Gebilhren und Beitrige filr die Versorgungsanlagen werden nach den
giiltigen Satzungen der Stadt Aschaffenburg erhoben.

X. Bodenordnungs
Die innerhalb des Plangebietes liegenden unbebauten Grundstiicke miissen

durch eine Umlegung sc neu geordnet werden, daB die im Bebauungsplan
festgesetzte Nutzung durchfiihrbar ist.

Aufg ellt: Aschaffenburg, 5. 8. 1975
f Stadtplanungsamt

Bubenzer
(Techn. Amtmann)

Bestandteil der Begriindung sind:
Plan Schnitte 1-1, 2-2, 3-3
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