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BEGROUONDUNG
ZUM

BEBAUUNGSPLAN

- flr das Gebiet zwischen verlingertem Ahornweg, Flst.-Nr. 2601 (aus-

schlieBlich), GroBostheimer StraBe und vorhandenem Gewerbegebiet

(Nc. 7/1)



Planungsrechtllche Voraussetzungen

Die Stadt Aschaffenburg hatte einen nach dem Wohn31ed1ungsgesetz er-
stellten Wirtschaftsplan vaom 17.03.1959, der mit RS vom 24.07.1961
- Nr. IV/3-905 a 86 I - von der Hegierung von Unterfranken genehmigt

‘wurde und gemdB § 173 Abs. 1 BauGB als Ubergeleiteter Flachennutzungs-

plan weitergalt.

Fir den Bereich des Stadtteil Nilkheim wurde eine Anderung des Fl&chen-
nutzungsplanes durchgefihrt, die am 22.08. 1980 wirksam wurde.

Der vorliegende B-Plan- Entwurf ist aus dem F-Plan gemaB § 8 Abs. 2

(1 BBauG entwickelt.

Parallel dazu, verllef die Neuaufstellung des Flachennutzungsplahes
der Stadt Aschaffenburg Dieser Fldchennutzungsplan vom 16.01.1985 _
in der Fassung vom 20.11.1986 wurde von der Regierung von Unterfranken
mit Bescheid vom 06.07.1987 Nr. 420 - 4621.10 - 1/85 unter Auflagen

‘genehmlgt und ist seit 31.01.1987 wirksam.

Er stellt den Bereich des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache,

2.0

die Verlangerung des Ahornweges als Hauptverkehrsstraﬁe dar

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist aus diesem Flachennutzungsplan
gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entw1cke1t

Ziel und Zweck der Planung

Der Stadteil Nllkh81m zahlt zur zeit ca. 3 854 Einwohner. Dis Nach-
frage nach Gewerbegrundstucken in diesem Gebiet ist sehr groB.

Dem stadtzschen Liegenschaftsamt 1legt eine groBe Anzahl ven Vor-

" merkungen fiir Gewerbegrundstucke VOT.

‘Der zu verplanende Bereich schlleﬁt sich an ein vorhandenes Gewerbe-

- gebiet an.

GroBe, Lage und Beschaffenheit

. . L
Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 2,8160 ha.

Die Lage des Gebietes zum Zentrum der Stadt Aschaffenburg ist gin-
stlg ie- Entfernung. betrdgt ca. 2,5 km/Luftlinie. Die GroBostheimer
StraBe begrenzt das Gewerbegebiet im Siden. Im Osten ist gemdf der

Darstellung des Flachennutzungsplanes das - anschlleﬁende Geldnde als

gewerbllche Baufléche dargestellt.

Durch die Verlangerung des. Ahornweges wird das GEblBt im Norden ab-
geschlossen.

Das vorhandene Gewerbegebiet im Westen blldet den AnschluB an die

’ gewerbllchen Erwelterungsflachen
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3.3

4.0

4.1

Topographisch stellt das Gelande weitgehend eine Ebene dar. Der Boden
besteht Uberwiegend aus Sand und sandigem Kies mit Lehmanteilen,
Bodenverbessernde MaBnahmen sind nicht notwendig. Der Grundwasserpegel
liegt in diesem Bereich ausreichend tief.

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus Wiesenfléchen und Obstgérten.

Planungskonzept'

Verkehrserschliefung

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes wird der vorhandene Ahornweg
als Teil der ringférmigen ErschlieBungsstraBe nach Osten verladngert.

"Qu‘erschhitt des Ahornwéges-: | 't_3—l"2 IL _7'_00 Tz'T_:! i
Geh- und Radweg | 3,0'm ¥ 2
Léngéparkstreifen - : '

mit Baumpflanzung - 2,0m

thrbahn S ‘ | 7,0.m ﬂ_! i | 17,00 !
Querschnitt Mégnoliehﬁeg: - ' 750—-]

2 x Gehweg S 2,0m -—t—z~——5,50—f2~‘-2~-
Léngspérkstreifen | : .  o R - PG
wechselseitig o  2,0 m : :

‘Fahrbahn o Q_:f 5,5m .; | ‘l .  14,50

Das Gewerbegebiet wird‘ﬁber die GroBostheimer Strafe durch einen

leistungsfahigen AnschluBl des Lorbeerweges an das értliche und Uber-
értliche Verkehrsnetz angebunden., Der Ahornweg hat die Funktion einer

- SammelstraBe. Der Lorbeerweg mindet in den Ahornweg ein. Die innere

ErschlieBung des Gewerbegebietes wird druch den weiteren Ausbau des

'“MagnoIienweges“alsﬁVerkehrsschleife~gesichert.~Pérkraummfﬂr~Besucher
 des Gewerbegebietes wird auf einem wechselseitigen Parkstreifen fur

4.2

4.2.1

Pkw im Magnolienweges als Verkehrsschleife gesichert..

(EAE 85, Fahrbahnbe-
messung nach-AS 2) .

Art und MaB. der baulichen Nutzung

Der.gesémte Bereich des Bebauuhgsblanes ist als.Gewerbegebiet (GE)
gemal § 8 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBL I S. 1763), gedndert durch Ver-

. ordnung vom 19.12.1986 (BGBl 5. 2665) ausgewiesen. . :

GemaB § 8 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird die Art der
Nutzung wie folgt eingeschrankt: : ' . .

- Ausgeschlossen ist die Errichtung vom Einzelhandelsbetrieben fir
die Uberwiegend kurz- und mittelfristige Bedarfsdeckung

- Ausnahmsweise kamn in Verbindung mit Handwerksbetrieben und produ-

zierenden Gewerbebetrieben der Verkauf an Endverbraucher zugelassen

werden, :
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- Zugelassen werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersaonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Diese Wohnungen sind
in die Betriebsgebdude zu interieren. Freistehende Einzelhauser

sind nicht zuléssig. _ :

Im Flichennutzungsplan 1987 sowie im Bebauungsplan fir das Gebiet "Sud- .
lich Kleine Schénbuschallee" (Nr. 8/6) ist die Errichtung eines Laden-
zentrums im Kern des Stadtteils Nilkheim vorgesehen. Dieses soll zur
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung beitragen. Eine Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben an der GroBostheimer StraBe wirde die Ent-
stehung eines Ladenzentrums gefdhrden. Dies kdnnte Auswirkungen auf

die Versorgung der Bevélkerung in den neu entstehenden Wohngebieten
sidlich der Kleinen Schéinbuschallee haben, da Einzelhandelsbetriebe

in diesem Bereich nicht fir alle Bewohner des Stadtteils Nilkheim fuB-
ldufig zu erreichen wéren. ‘ : :

- Die Stadt Aschaffenburg hat in den vergangenen Jahren mit einem Aufwand

‘von ca. 36,5 Mio. DM die Innenstadt saniert. Im Interesse der Belebung

des Zentrums und einer verbraucherorientierten Versorgung wurden neue
Flichen fir den Einzelhandel geschaffen. Bei einer weiteren Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben an der Peripherie wirden die Verkaufsfldchen
im Stadtgebiet weiter vergriBert. ' ‘ : '

Die Stadt Aschaffenburg hat das Gutachten "Die Stadt Aschaffenburg

als Standort fir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk" erstellen lassen.
Als Ergebnis ist festzuhalten, daB ein ausgewogenes Verh&ltnis zwischen
der vorhandenen und der bendtigten Verkaufsfldche im Ladeneinzelhandel
und Ladenhandwerk besteht. In dieser Untersuchung wird zwar angefinhrt,
daB im Stadtgebiet ca. 11 000 m? Verkaufsfldche fehlen wirden, seit .
dem Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens (Juli 1986) sind allerdings
neuve Verkaufsflichen entstanden (Bavaria-Passage, Geiger-Gelénde, Alte
Malzerei), so daB mittlerweile. der Bedarf an Verkaufsflachen als ge-
deckt gelten kann. Eine weitere VergréBerung wirde zu einem Verdrangungs-
wettbewerb fihren, von welchem insbesondere die Innenstadt_betroffen

Ware.

Diese ist mit dem Auto, insbesbndsre aufgrund fehlender Parkierungsfléchen,
nicht so gut zu erreichen wie Betriebe an der Peripherie, insbesondere

' werden Besucher umliegender Gemeinden nicht mehr die Innenstadt aufsuchen.

Durch die mdgiche Konzentration auf grifere Betriebe im Stadtrand besteht
die Gefahr, daB viele Laden im Innenstadtbereich nicht mehr konkurrenz-

-f3hig sind und schliefen miUssen. Aufgrund des Uberangebotes von Verkaufs-

flichenim Falle einer Errichtung von Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand
werden diese Geschéfte in der Innenstadt leerstehen. Die eingeleitete
Innenstadtsanierung wird geféhrdet, das Stadtbild wird beeintrachtigt

und dem Zentrum droht eine Verddung.

Zur Gfoﬂostheimer Strale (St 3115) besteht ein Zu- und Einfahrtsverbot.:

Die Andienung von Betrieben. in diesem neuen Gewerbegebiet muff teilweise
{ber den Ahornweg erfolgen, an welchem Wohngebiete teilweise bereits
errichtet sind und zum Teil voraussichtlich noch errichtet werden.

Ein Einzelhandelsbetrieb, der aufgrund seiner weiten Entfernung zu
einigén Wohnvierteln im Stadtteil Nilkheim von dort nur mit Kraftfahr-
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zeugen zu erreichen wire, wirde bedeutenden Verkehr in dieser Wohn-
strafle erreichen. ‘ ;

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben fir die kurz- und mittelfristige
Bedarfsdeckung wird daher ausgeschlossen. Einzelhandelsbetriebe mit -
Gutern fir die langfristige Bedarfsdeckung haben in der Regel einen
héheran Flichenbedarf und sind in Innenstadtlagen sowie im Ladenzentrum
Nilkheim nicht anzusiedeln. Die Errichtung dieser Betriebe wird daher
in dem geplanten Gewerbegebiet zugelassen. Dariberhinaus wird in Ver-
bindung mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben
der Verkauf an Endverbraucher zugelassen. : o

4.2.2 Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach den Héchst-
‘grenzen gemah § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0)

Grundflichenzahl (GFZ) 0,8
GeschoBflédchenzahl (GFZ) 2,2

4.2.3 Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse ist auf IV Vollgeschosse fastge-
setzt. Die zuldssige Traufhohe betrégt maximal 16,0 m. _

4.3 Gronflichen und Bepflanzung:

- Auf eine_BegrUnung der'Verkehrswege und der privaten Freifléchen wird
besonderer Wert gelegt. ' '

Vorgédrten sind grundsdtzlich als Grunfléchen anzulegen.

Je 250 hz Grundsticksfliche ist i Laubbaum. zu pflanzen.

4.4 Statistische Werte:-

4.4.1 Gesamtes Plangebiet = Bruttorohbauland = ca. 2,8160 ha 2 100 %

e i ‘g A SO S S i W v R A B S o o T e o S S o T
R T T D N S R T E R e e o v o = ok il o

r~ | .
4.4.2_Verkehrsflache

4.4.2.4Fahrbshnen 0,393 m?
4.4.,2,2 Fubwege 0,1680 m?
| 0,4873 m? = ca. 0,4873 ha = 17,30 %
14.4.3 Offentliche Grinfléchen o
_ §ffentliche Grinflachen in den
gffentlichen Verkehrsfléachen _
487 m¢ = cs.'0,0487 ha 2 1,73 %
4.4.4 Gewerbliche Fléachen _ : :
- | = ca. 1,8040 ha 264,06 %

18040 m2



-

Private nicht Uberbaubare Fléchen,

4.4.5 -
- ‘die Uberwiegend zu begrinen sind '
4760 m2 = ca. 0,4760 ha 2 16,91 %
‘  2,8160 ha 2 100 %
4.4.6 Nettobaufldchen
=4.4,1 ./. 4.4.2 ./. 4.4.3
2.8160 ha ./. 0,4873 ./. 0,0487 m? = ca. 2,2800 ha = 80,96 %
4.4.7 Offentliche Fahrzeug-Abstellplatze
15 Pkw _
5.0 Immissionsschutz o |
5.1 Das Gewerbegebiet befindet sich nur-ca. 200 m vom US-Behelfsflugplatz
: Aschaffenburg-Leider entfernt. Durch den militérischen Flugbetrieb kann
es zu Emissionen wie L&rm, Erschitterungen etc. kommen, die auf das
Gewerbegebiet eimwirken. _ .
Diese Emissionen missen von den Gewerbebetreibenden geduldet und
entschidigungslos hingenommen werden. Eine Einschrénkung des mili-
térischen Flugbetriebes ist nicht mdglich. ‘ _
5.2  Von der verkehréreichen GroBostheimer Strafe sind hohe Emissionswerte

zu erwarten. Entlang dieser StraBe wurde deshalb ein Gewerbegebist vorge-
sehen, welches als Pufferzone der ndrdlich dahinterliegenden im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbebauung dargestellten Baufldchen vorgelagert wird.
Zum Schutz der kinftigen Wohnbebauung erfdhrt das Gewerbegebiet "A" mit
dem Planungsrichtpegel 65/50 d8 (A) u. ein Gewerbegebiet "B" mit

dem Planungsrichtpegel 60/45 dB- (A).

Entlang der GroBostheimer StraBe ist darUberhinaus ein Gringurtel vorge-
sehen, der aber nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalten ist.

Er wird in Bazug-éuf‘Gehﬁlze und_Bepflahzungstiefe im Rahmen des Ausbaus
der GroBostheimer StraBe genau festgelegt. Hierdurch wird eine Minderung
der Staub- und Lérmbeldstigung erwartet.

1. Gem#B der 1983 und 1985 erfolgten Zdhlungen des Verkehrs auf der
GroBostheimer StraBe durch das Staatl. StraBenbavamt Aschaffenburg
errechnet sich fir die GroBostheimer StraBfe (St 3115) folgender

- -Beurteilungspegel i bezogen auf das Planjahr 2000.

Gegeben: DTV-MeBergebnisse aus den Jahren 1980 und 1985

. Gesucht:  DTV-Prognosewert fir das Jahr 2000

- DTV

" F

DTV, = 18 717 Kfz/24 h

1985 ~
ADTVIQBO = DTVi41= 14 659 Kfz/24 h 
aus Bild 1: '
Flogs =Fy = 1,020
1980 = Fin = 0:916 | | | -
_ Dberprﬁfung auf Anwendungsmﬁglichkeit des Verfahrens nach Gleichung 1:
Fi" = Fin Lot
DTV i-h | -
= 0,916, . ig g%%‘z 1,1696 stimmt gut mit F, Gberein.

das Verfahren kann angewendet werden.



Berechnung des Prognosewertes DTV, nach Glelchung 3:
F. = Foggg = 1,204 (aus Tabelle Afilage § ALIMBINT. 14/88)

OTv, = DIV, . Fx . 1,204
x Fi =18 717 * g = 22.093 Kfz/24.h

v
=

Demnach wird von einer Belastung von 22 093 Kfz/24 h ausgegangen
(D'l"u’x 22093 Kfz/24 h = kinftige Verkehrsmenge) .

2. MaBgebende stindliche Verkehrsstérke M in Kfz/h und der mafgebende
Lkw-Anteil P (nach Tabelle 6.): '

StaatstraBfe 3115 0,06 DTV bei P

(Tab. 4 Zeile 3):0,008 DTV bei.P
DIN 18005 Teil 1 5/87 ‘
‘ tags: MT = 0,06 DTV = 1325 Kfz/h; PT 20 %
nachts: MN = 0,008 DTV 176 Kfz/h; PT 10 %

3. Aus Bild 3 ergibt sich der Mlttelungspegel Lm (25)

(23) ca. 71,5 d8 (A) bei Pkw 100 km/h

tags: Lm,(zé) .
nachts: Lm ca. 61,5 dB (A) bei Lkw 80 km/h

Nach Tab. 6 Zuschlag ALk in dB (A) fir erhdhte Stérwirkung von signal-
gesteuerten Kreuzungen und Einmindungen. Bei Abstand (m) vom Schnltt—
punkt der Achsen der bei zusammentreffenden Strafen.

Uber 70 bis 100 mALk in dB (A) =+ 1 dB8 (A)

20 % (6.00 - 22.00) tags
10_ % (22.00 - 6.00) nachts

lI H
non

Hnn

4, Aus Tab 2. Korrektur A.LStrU in dB (A) fir unterschiedliche Strafen-
. pberfléchen:

Bei StraBenoberfliche A LStrQ in dB. (A)
nicht geriffelter GuBasphalt Null in dB (A)

| 5,'Dierzul§ssige Geschwindigkeit betrégt 70 km/h, dafiir ergibt sich nach
'Bild & _ F ‘ : :
tags: & Lv
nachts: & Lv

0on

‘6. Die Stefgung betrdgt nur 1 %, somit ist nach Tab. 3 (aus Tab., =5 %
A Lstg. in d8 (A) = Null) ,

~& Lstg. = Null dB (A) |
‘ .7..Die Abstahdskorrektur‘betrégt nach Bild 19 er ) ='25 m, H=0m

| A Ls.[. = Null dB (A) ' ' '
8. Der Beurte11ungspegel der KfzéGeréusche an deh Haus nach Formel 24
Lm (25) + A LStr0 + ALV + A Lk + A Lstg. - A Lsid
71,5 +1+0-12,5+0+0=714d8 (A) . (65 zul.)
-nabhts 64 +1+0-2,0+0+0 60,5 dB (A) (55/50, zul.)

Soweit im vorllegenden Gewerbegebiet Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahms-

© weise zugelassen werden, sind diese in Lage und Orientierung so auszu-
richten, daB sie im Schallschatten der GrcBiostheimer Strafe liegen.
Fenster und Tiren sind schallddmmend auszuflhren.Empfohlen werden Fen-
ster der Schallschutzklasse 3 (Schalldammal 35 - 39 dB (A)). '

Im Rahmen bauordnungsrechtllcher Genehmigungen ist durch geelgnete
Auflagen entsprechend darauf h1nzuw1rken

Emm1531onspegel Le

tags:

g
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6.0

Ver- und Entsorgung

7.0

- Die Wasserversorgung, Strom- und Gasversorgung ist gesichert;‘Sie
erfolgen durch den Anschlufl an das Versorgungsnetz der Stadtwerke.

- Mit den bestehenden stddtischen Omnibuslinien ist das Plangebiet
~an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen.

- Die Abfallbeseitigung effolgt durch die stadtische Millabfuhr.

- Das in dem Gebiet notwendige Kanalnetz wird an den vorhandenen Kanal
im Ahornweg angeschlossen. ' o

- Die Entwédsserung des Baugebietes erfolgt Uber ein Mischsystem. Der

~ AnschluB an die stéddtische Kléranlage ist gesichert. Niederschlags-

- wasser von der Fahrbahn sowie Abwasser wird der stddtischen Kanalisation
zugefihrt.

Hochwasserschutz

Nach den Unterlagen des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenbufg liegt

_der Hochwasserstand bei Main-Km 88,2 (auf Hohe des geplanten Gewerbe-

gebistes) fir ein seltenes Hochwasser des Mains (HQ 100) bei 113,14
nONN. Im Falle eines solchen Hochwassers kann neben-der normalen Grund-
wasserschwankungen ein Rickstau im Grundwassertrdger eintreten.

Aus diesem Grund wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan {bernommen:
"Es wird geraten, Kellergeschosse wegén steigender Grundwassersténde

bei Hochwasser als grundwasserdichte Wanne auszubauen.”

8.0 Bodenardnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplanes ist eine Umlegung gem. § 45

ff BauGB fir das Plangebiet erforderlich. L

9.0

GemadB einer Véreinbarung mit dem StraBenbauamt Aschaffenburg wurde
die GroBostheimer StraBe (St 3115) nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen. -

Die Geltungsbereichsgrenze liegt so, daB der zukinftige Ausbau der
StaatsstraBe bericksichtigt wird. :

Kostenidbersicht (Stand 1986)

Uberschlégig.ermittelte'Kosten und-Finanzierung.

Die ﬁberschlégig.ermitfelten Kosten fir die Erschlieﬁungsanlageh im
Plangebiet betragen: 7 .

a) Verkehrsanlagen, einschl. Parkflichen . ca. 485\000,-5 DM
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b) Kanalisation-Baukoéten L ca. 400 000,-- DM
¢) Wasserversorgungsanlagen ca. 94 000,-- DM
d) Gasversorgungsanlagen ca. 72 000,-- DM

e) Stromversorgungsanlagen einschl. _ . :
Strafenbelesuchtung ca. 93 888,-~ DM~

f) Grﬁnanlagen-(Bepflanzung mit groB-
kronigen B&umen im Bereich des :
Ahornweges) ‘ ~ ca. 20 0C0,--~ DM

1 164 888,-- DM

Nachfolgelasten sind nicht zu erwarten.

Die Mittel fir den Ausbau der Entwadsserungsanlagen werden in den
kommenden Haushaltsgahren vorgesehen. -

Die Beitrédge und Gebihren £Ur Versorgungsanlagen werden nach den
jeweils geltenden Satzungen der Stadt Aschaffenburg bzw. Stadt-
werke erhoben

10.0 Vorauss1cht11che Auswirkungen und Verw1rk11chung der Planung

a) Es ist nicht zu erwarten, daB die Verw1rk11chung der Planung
sich nachteilig auf die personllchen { ebensumsténde der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.

Ein 8021alplan (§ 180 BauGB) ist daher nlcht erforderllch

b) Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende
" MaBnahmen getraffen werden. :

- Das Bebauungsplanverfahren und die darsuf folgende Umlegung sollen
: zuglg durchgefuhrt werden

- Die Erschlleﬂungsanlagen 51nd alsbald zu erstellen

Aschaffenburg, 07.03.1989 | L aufgestellt:
- Stadtplanungsamt - ' :

Nobiling



