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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -
6/61 - so-ri

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsptan fiir das Gebiet ~Brombeergraben” zwischen westlicher und n&rdlicher Gel-
tungsbereichsgrenze, Weg zum Kreuz und Brombeergraben (Nr. 25/9)

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Brombeergraben” ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbaufliche dargestellt. ,
Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat am 19.02.1990 beschlossen, den Bebauungspian
"Brombeergraben zwischen westlicher und nordlicher Geltungsbereichsgrenze, Weg zum
Kreuz und Brombeergraben (Nr. 25/9) aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entspricht in seinen Gebietsfestsetzungen den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes und ist somit aus diesem entwickelt. Eine stddtebau-
liche Entwicklungsplanung besteht nicht.

2. Aligemeines, Zie! und Zweck der Planung

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat schon am 17.03.1980 den BeschluR gefaBt, fir das
weit groBere Gebiet um den Siitzgraben, das auch den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes weitgehend umfait, einen Bebauungsplan aufzustellen. Riicksichten auf
die Belange des Naturschutzes haben jedoch bei der Setzung der Prioritdten fiur die Bauge-
bietsausweisung dazu gefiihrt, daB dieses Gebiet bisher nicht vorrangig weiterentwickelt
wurde. Aufgrund der Anregung einiger Grundeigentimer westlich der verldngerten Stralle
»Zum Kreuz", zu prifen, ob dieser Teilbereich vorrangig vor dem ibrigen Baugebiet entwik-
kelt werden kdnne, wurde eine stidtebauliche Voruntersuchung durchgefiihr, die folgende
Ergebnisse gezeitigt hat:

A. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Form, GréBe und Ei-
gentumsverhéltnissen als unabhéngig von den Grundstiicken dstlich der verlangerten Strale
"zum Kreuz" anzusehen und bilden ein sinnvolles Umlegungsgebiet.

B. Der untere Hangbereich des Baugebietes kann nur Zum Brombeergraben hin (iber das
Grundstiick FI.Nr. 10218/1 entwissert werden, welches bereits durch den Bebauungsplan
"Pfarrwingert-Odig, nordéstlicher Teil" als Bauland ausgewiesen und erschlossen ist. Bei
dieser Baulandausweisung durch die damals seibsténdige Gemeinde Obernau ist jedoch
dem Erfordernis einer Entwisserung des anschlietend auszuweisenden Baugebietes lber
das Grundstlck FLNTr. 10218/1, nicht Rechnung getragen worden. Es bedarf hier dringend
einer Anderung der planungsrechtlichen Lage zur Sicherung der ErschlieBung des ndrdlich
anschlieRenden Baugebietes. Dies soll durch das Einbeziehen des Grundstiickes FI.Nr.
10248/1 in den Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes erzielt werden,
wobei die Kanaltrasse durch ein Leitungsrecht gesichert wird.



C. Das Grundstick FI.Nr. 10200 ist mit zwei Wohnh&dusern bebaut (FriedenstraBe 22 und Frie-

denstraBe 22 a).Beide sind von der Friedenstrae aus erschlossen, sie liegen jedoch hinter-
einander. Der Eigenlimer mochte das Grundstick teilen und wiinscht eine getrennte Er-
schlieBung des riickwartigen Grundstiickes im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanent-
wurfes. Eine solche Erschheﬁung |st mogllch

Aufgrund der Ergebnisse der stadtebaullchen Voruntersuchung wird es als sinnvoll erachtet,
im Vorgriff auf die Entwicklung des Baugebietes um den Siitzgraben das Teilgebiet westlich
der verldngerten Strale Zum Kreuz baureif zu machen, um auf diese Weise Bauland fir
freistehende Einzel- und Doppelhduser bereitstellen zu kdnnen.

3. GriéBe, Lage und Beschaffenheit des Bebauungsplangebietes

3.1 GroBe: ca. 1,68 ha
davon bereits heute als Bauland ausgewiesen: " ca. 0,45 ha
neues Bauland: © ca. 1,23ha

3.2 Lag'e und Beschaffenheit

Die mittlere Entfernung zu Sffentlichen Elnnchtungen und Emnchtungen zur Deckung des
‘,taghchen Bedarfs betragt:

Kirche ' ca. 900 m
Schule und Kmdergarten : ca, 600 m
Kinderspielplatz - ) . ca.  300m
Lebensmlttelgeschafl . : ca, 900 m B
Bank - = . ca. 900 m =
Postamt . _ ca. 1000 m
Apotheke - ca. 1200 m

-Stadtzentrum ca. 6,59 km

Das Bebauungsplangebiet liegt am Ubergang der westlichen Ausl¥ufer der Spessartberge in
das Maintal an einem im Miltel mit ca. 15 % Gefalle von Nordost nach Siidwest geneigten
Hang. Im Siidwesten schlie@t das Gebiet an bereits bebautes Hanggeldnde an. Den siiddstli-
chen Abschlul bildet der Brombeergraben, ein historischer Hohiweg, der heute als Stralle
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gberwiegend als Fulweg ausgebaut ist. Die
norddstliche Grenze bildet der Feldweg "Zum Kreuz". Im Nordwesten grenzt das Plangebiet
aulBerdem an die Schutzzone des Naturpark Spessart an.

Das Plangebiet war bis ins spite 19. Jahrhundert als Weinberg genutzl. Derzeit ist es mit
vereinzelten Obstbdumen und Hecken bestanden, Mit Ausnahme der girtnerisch genutzten,
eingezdunten Hausumgriffsfilichen besteht das Plangebiet aus mageren Trockenwiesen.

4. Planungskonzept

Das Gebiet soll Gber eine Verlingerung der Strale "Zum Kreuz" und einem von dieser ab-
zweigenden Stichweg erschlossen werden. Die FuBwegerschlieRung im Brombeergraben be-
sleht bereits. Die verldngerte Strake "Zum Kreuz" und der ca. 140 m lange Stichweg enden
in einem Wendehammer, auf dem auch Lastwagen und Milifahrzeuge wenden kdnnen. Mit
einer Breite von 5 m bzw. 5,50 m und einem Ausbau als Mischflichen ohne 'Gehsleige sind

. 'beide ErschlieBungsstralen fiir das Begegnen eines Laslwagens mit einem Pkw noch aus-
reichend dimensionient. .
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4.1 Art und MaB der baullchen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt im gesamten Gellungsberemh "Reines Wohngeb:el" und
"Allgemeines Wohngebiet" fest. Die GeschoRzahl ist auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Die
Aunutzungsziffern sind mit Ricksicht auf die Orisrandlage niedriger als nach BauNVQO ma-
ximal zuldssig festgesetzt. Im Biotop AB 170 und auf dem umgebenden Geldnde wurden aus
Griinden des Natur- und Landschafisschutzes die Ausnutzungsziffern nochmals auf 0,4 und
0,25 gesenkt. Auf Grundstiicken, die im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Pfarrwingert-Qdig, nordwestlicher Teil” liegen, wurden die Ausnutzungsziffern
beibehalten.

Durch die Einschriankung der Zahl der Wohnungen auf max. 2 soll die Bebauung weniger
dicht und naturveririglicher gestaliet werden, insbesondere auch wegen des mit vielen
Wohnungen verbundenen Flichenbedarfes fir Garagen und Stellplitze. Die Begrenzung der
berg- und talseitigen Traufhdhe auf 3,5 bzw. 5,5, die Fesisetzung der max. Dachneigung auf
30° und der AusschluB von Gauben soll eine gute Einfigung des Baugebietes an dieser ex-
ponierien Stelle ins Landschafisbild gewd&hrleisten.

4.2 Ver- und Entsorgung

Die Erweiterung der Versorgungsleitungen des Kabel-, Strom-, Gas- und Wassernetzes wird
beim Bau der ErschlieBungsstrale erfolgen. Die Entwésserungskanile fiir das Baugebiet
sollen zum einen am Kanal im Brombeergraben und zum anderen am Kana! in der Strale
"Zum Kreuz" angeschlossen werden. Fester Bestandteil im System der ErschlieBung ist auch
eine Diensibarkeit zugunsten der Stadt Aschaffenburg auf dem Grundstiick FI.Nr, 10218/1,

- die das Verlegen eines Kanals und damit die Entwésserung des Stichweges sicherl.

Griinordnung

Eine dffentliche Griinfliche ist entlang des FuBweges im Bereich der Béschung vergesehen.
Die Grinftdche soll so bepflanzt werden, daB sich ein Biotop entwickeln kann. Im Plangebiet
liegen Teile der. Biotope AB 170 und AB 171 der Stadtbiotopkarlierung Aschaffenburg.

Die Biotopflichen liegen v&llig im Bereich von kinfligen privaten Baugrundsticken, Die
meisten hochstdmmigen Gehdlze in den Bictopen sind als 'zu erhalien’ festgesetzt, was
durch die Baugrenzen und durch niedrige Ausnutzungsziffern erleichlert wird. Dennoch un-

“vermeidliche Beeintrdchtigungen der Biotope werden durch die tffentliche Grinfldche im

Bereich des Brombeergrabens und durch die als Griinfliche fesigesetzten Bﬁschungsflache
an der verlangerten Stralle "Zum Kreuz" zum Tell wieder ausgeglichen.

Immissionsschutz

Das Baugebiet liegl in einem Bereich, (iber den eine Kallluftstrdmung zu den darunterliegen-
den Baugebieten abflieBt. Die Gebiude wurden so angeordnet, daB diese Kaltluftstrémung

nicht verhindert wird. Um die Luﬂquahtat zu erhalten, wurden die Abgaswerle der Heizungs-
anlagen begrenzt.

Bezﬁglich des Schallschutzes sind keine Pegeliberschreitungen zu erwarten, Vorsorglich
wurde jedoch festgesetizt, daB auch die ergénzenden Bestimmungen zu DIN 4109 einzuhal-
ten sind. AuBerdem wird darauf hingewiesen, da die Schiafrdume nach Nordosten hin an-
geordnet werden sollen,



7. Statistische Werte

Gesamtes P[a‘ngebie‘t: , - 168ha .
beslehendé Baufldichen: - ‘. Qaié_h_a. ‘.
neues Br‘uttorohba.u.land: : o | 1,23 ha
Straen- und lWégeflachen.: ‘ 0,25 ha
Grinflichen: ) 0.02 ha
N.eltobau!and: ~ 0,96 ha
Zahl der bestéhenden Wohnungen: ) ca. 4

Zahl der kinftigen Wohnungen: ca. 30

Einwohnerzahl = Zah!l der Wohnungen x 3 Einwohner pro Wohnung
derzeitige Einwohnerza.hl: ca. 12
kinftige Einwohnerzahl: ca. 20

- Netlowohndichte = Einwohner pro Hektar Nettobauland
und bereits bebaute Fliche; ca. S0

7. Einbeitliches Erscheinungsbild des Baugebietes

Um ein einheitliches Ersch'einungsbi!d des Baugebietes zu fdrdern, wurden hinsichttich der
Dachform, der Firstrichtung, der Einfriedigungen, Garagen und Vorgirlen Festselzungen auf
der Grundlage von BauGB und BayBO getroffen.

8. Bodenordnende MaBnahmen

Die Grundsticke sind bei ihrem heutigen Zuschnitt nicht den Feslsetzungen des Bebau-
ungsplanentwurfes entsprechend bebaubar, Es miissen von den Grundeigentimern Fidchen

{Ur den StraBenbau und die Grinflichen bereitgestellt werden. Daher ist ein Baulandumle-
gungsverfahren notwendig.

9. Sozialplan

Auf die Ausarbeitung eines Sozialplanes kann verzichtet werden, da sich die Planung nicht
nachteilig auf die Lebensumstinde der im Geltungsbereich wohnenden und arbeitenden
Menschen auswirkt. '
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10. Uberschligig ermittelte Kosten und Finanzierung
StraBen und Wege
Abwasserkanal
StraBenbeleuchtung
Stromversorgung
Wasserversorgung
Gasversorgung

Kosten insgesamt.

Die Finanzmittel hierfiir werden in den kommenden Haushaltsjahren bereitgestelit.

Aschaffenburg, 07.09.1995 Aufgestellt:
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