Festsetzungen durch Planzeichen

Art der Baulichen Nutzung

—Allgemeines Wohngebiet
_Mischgebiet

Mafl3 der baulichen Nutzung

Festsetzungen durch Text

1. Untergeordnete Nebenanlagen und Garagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Garagen gemal § 14 BauNVO, die Ge-
baude im Sinne der Bayer. Bauordnung sind, sowie Garagen sind nur innerhalb
der Baugrenzen und der dafir ausgewiesenen Flachen zulassig.

2. Einfriedigungen

Einfriedigungen durfen nicht héher sein als 1,30 m

Verfahrensvermerke

Aufgrund 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4, 8 9 und 8§ 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998, S.
137) in der derzeit geltenden Fassung, Art. 91 Abs. 3 der Bayerische Bauordnung —
BayBO — in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433, BayRS
2132-1-1) in der derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den

Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.

796, BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der Stadt
Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.
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® Zahl der Vollgeschosse zwingend
STADT Aschaffenburg

3. Dachaufbauten und Gauben

RALG A = GR7  Grundflachenzani

GFZ Geschossflachenzahl

Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise

A nur Einzelh&user zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

ssmmssmmme Baugrenze

Flachen fur den Uberortlichen Verkehr und fur die ortlichen
Hauptverkehrszige

i StaatsstrafRe 2309

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

s Stral3enbegrenzungslinie

Grunflachen

Private Grunflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

. zu pflanzende Baume

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

E Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen

@ rm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung

= Fijrstrichtung

-+—=—ea-s—s Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb des Baugebietes

Dachaufbauten und Gauben sind nicht zulassig.
4. Gesimserhohungen

Gesimserhohungen durfen das Mal3 von 50 cm, gemessen im Dachgeschoss
von der Oberkante der Rohdecke bis zur Oberkante des Sparrens in
Verlangerung der Fassade, nicht tberschreiten.

5. Freiflachen

Pro 200 m2 Grundstucksfreiflache ist 1 hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen. Vorgarten dirfen nur dort befestigt werden, wo der direkte Zugang
zum Haus und die direkte Zufahrt zur Garage verlauft. Stellplatze in den
Vorgarten sind nicht zulassig.

6. Pflanzgebot

An den Stellen, die durch Planzeichen festgesetzt sind, miissen hochstammige
Laubbaume der folgenden Arten gepflanzt werden: Felsenbirne (Pyrus
calleryana ,,Chantileer”), Blumenesche (Fraxinus ornus), Schwedische
Mehlbeere (Sorbus inermedia). Die Setzlinge missen einen Stammumfang von
mindestens 20 — 25 cm haben. Die Pflanzgebote sind im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren als Auflage und Bedingung im jeweiligen
Baugenehmigungsbescheid zu vollziehen.

7.Schallschutz

AulRenwéande, Dachflachen und Fenster sind in ihrem konstruktiven Aufbau so
auszufuhren, dass der erforderliche Larmschutz gewahrleistet ist. Schlafraume
sind auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes anzuordnen.

Hinweise

ﬂﬂ‘ ‘prtsdurchfahrtsgrenze der Staatsstrafl3e 2309

e L atn | ) )
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

,Nordlicher Ortsteil* (Nr. 26/1) auRRerhalb des Anderungsbereiches

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberburgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 18.03.1991 die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungs- und Erweiterungsbeschluss wurde am
28.03.1991 / 30.03.1991 ortsublich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Blrger und Erorterung (frihzeitige Birgerbeteiligung) gem. 83
Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Vorentwurfes der Bebauungsplandnderung und -
erweiterung vom 18.02.1991 in der Zeit vom 03.04.1991 bis 26.04.1991 stattgefunden.

Die von der Planung berUhrten Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
09.10.1991 auf Grundlage des Vorentwurfes der Bebauungsplananderung und -
erweiterung vom 18.02.1991 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Sie
erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 15.11.1991.

Der Entwurf zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes vom 13.02.1992
wurde mit Begrindungsentwurf vom 11.02.1992 in der Zeit vom 21.04.1992 bis
einschlief3lich 22.05.1992 gem. 8 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Die ortsuibliche
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 10./11.04.1992.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 15.12.2003 die Anderung
des Bebauungsplanes vom 18.02.1991 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung hierzu vom 10.11.2003 gebilligt.

Aschaffenburg, 26.01.2004
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberburgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 30.01.2004 gem. 8 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15,
Stadtplanungsamt, zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und tiber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs.
1 BauGB ist hingewiesen worden.

Aschaffenburg, 30.01.2004
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberburgermeister

STADT ASCHAFFENBURG

Anderung des Bebauungsplanes, Nordlicher Ortsteil* (Nr.26/1)
im Bereich zwischen Grundsttick FI.Nr. 5000/71 (ausschlieflich),
Reger stral3e, Schulgebaude, den Grundsticken FI.Nr. 1000/119
und 1000/120 (ausschlie3lich) sowie die Er weiterung seines
Geltungsbereiches um die Grundstlicke FL .Nr. 4184-4193

Stadtentwicklungsreferat Stadtplanungsamt
............ KeBIer Brendler
Sachbearbeiter Datum Gedndert M al3stab B-Plan
Sommer,Lingk 18.02.1991 1:1000 26/ 1
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtptanungsamt -
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BEGRUNDUNGSENTWURF

zur Anderung des Bebauungsplanes ~Nordlicher Ortsteil® (Nr. 26/1) im Bereich zwischen
Grundstiick Fist.Nr. 5000/71 (ausschlieBlich), RegerstraRe, Schulgelinde, den Grund-
‘stiicken Flst.Nrn. 1000/119 und 1000/120 (ausschlieBlich) sowie die Erweiterung seines
Geltungsbereiches um die Grundstiicke Fist.Nrn. 4184 — 4193

1. Plangebiet und stidtebauliche Situation

Das 2,7 ha groBe Plangebiet liegt am nérdlichen Ende des Stadtteils Obernau, ist voli-
standig erschlossen und bereits zu mehr als der Halfte bebaut. Die Staatsstralle 2308
durchschneidet das Plangebiet in nord-siidlicher Richtung. Das Geldnde ist eben. Der
Erganzungsbereich umfasst ca. einen halben Hektar.

Ostlich der Staatsstralie 2309 besteht eine Schreinerei. Westlich davon ein ehemaliger
Bauernhof, der zurzeit einem Fuhrunternehmer als Betriebsgeldnde und als Garage
dient.

2. Planungsreéhtliche Voraussetzungen

' Der Flachennutzungsplan 1987 der Stadt Aschaffenburg stellt das Plangebiet seit
seiner 18. Anderung (Rechtswwksamkelt 22.11. 1 999) als ,gemischte Baufl&chen" dar.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat am 18.03.1991 beschlossen den Bebau-
ungsplan ,Nordlicher Ortsteil* (Nr. 26/1) im oben angegebenen Bereich zu dndern und
ZU erweitern.,

Der vorllegende Bebauungsplanentwurf entsprlcht in seinen Gebletsfestsetzungen den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes,

3, Ziel und Zweck der Planung-

Zur Zeit der Aufstellung des bishér noch rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Nérd-
licher Ortsteil* (Nr. 26/1) lag sein Geltungsbereich noch im AuBenbereich. Daher
wurden seinerzeit die Baugrenzen gemafR BayStrwG so gezo'gen dass zum
Fahrbahnrand der Staatsstrae 2309 mit der Bebauung einen Abstand (Vorgarten) von
20 m eingehalten wird.

Es liegt von Seiten der Anlieger der Wunsch vor, ndher an die Strale heranzubauen. Im
~ Rahmen von Befreiungen wurde seit Verfahrensbeginn bereits bei drei Bauvorhaben

die vordere Baugrenze Uberschritten. Die Verwaltung hélt ein Heranrlicken an die

Strae nicht allein fOr vertretbar, sondern auch fur sinnvoll, da nur auf diese Weise ein
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innerdrilicher StraRenraum entstehen-und der baulich zersplitterte Ortseingang zu einer
raumlichen Einheit entwickelt werden kann. Ein Vorgarten von mindestens 7 m Tiefe
sollte jedoch als Griinstreifen verbleiben. Als zu pflanzen festgesetzte hochstadmmige
Laubbdume im Bereich der Vorgarten sollen der Strafe kinftig ein alleeartiges
Erscheinungsbild geben. Das MaR der baulichen Nutzung wird unveréndert beihalten.

_ Ein Teil des Vorgartengrins (in einer Tiefe von 13 m) wird lediglich in den
larmabgewandten Gartenbereich hinter den Hausern verlagert.

' Die Umgebung eines damals schon vorhandenen Aussiedlerhofes (Gruberstrafie 9 und
9 a) wurde zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes auf Anregung des Amtes fur
Landwirtschaft aus dem Geltungsbereich herausengelassen, da eine Beeintrachtigung
des damaligen landwirtschaftlichen Betriebes beflrchtet wurde. Auf-dem Aussiedierhof
wird heute jedoch keine Landwirtschaft mehr betrieben. Die von den Eigentumern
angestrebte Ausweitung der Wohnnutzung soll durch Aufnahme des ehemaligen
Bauernhofes in den Geltungsbereich des Planes erméglicht werden. Dadurch kann
neues Wohnbauland geschaffen werden. '

Mit der Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung soll der neue Ortsrand von
Obernau klarere Konturen erhalten und fur den Autofahrer deutlicher wahrnehmbar
sein. Insbesondere in diesem Bereich sollen friiher landwirtschaftlich genutzte Flachen
fur Wohnzwecke nutzbar gemacht werden.

Die Entfernung des Erweiterungsbereiches zu den offentlichen Einrichtungen betrégt: :

Kirche ‘ 800 m

Schule und Kindergarten 400 m

Kinderspielplatz. - 200m

Stadtzentrum ' - _ 6 km

Einkaufsmarkt - 100m
4. Planungskonzept und Neubebauung

Im eigentlichen Anderungsbereich wurden die Festsetzungen im aligemeinen beibe-
halten. Lediglich dieé Baugrenzen wurden verdndert. Sie wurden sowohl auf die bereits
vorhandene Bebayung abgestimmt als auch dem Planungsziele angeglichen, nachdem
die Hauserfront naher an die Strafie heranriicken soll. Al Ausgleich fir die kleineren
Vorgéarten sollen hochstammige, grokronige Baume die Staatsstrafle. alleeartig séu-
men. Im Erweiterungsbereich ist die Nutzung der landwirtschaftlichen Gebédude fur
Wohnzwecke vorgesehen. Entlang der Gruberstrale und der Maintalstrafie ist in der
Gebietskategorie WA ,Allgemeines Wohngebiet" eine zweigeschossige Bebauung in
offener Bauweise geplant. Hier kdnnen etwa 10 Wohnh3user mit ca. 20 Wohnungen
neu entstehen. : S

Die Firstrichtungen verlaufen parallel zu de‘n ErschlieBungsstraiien.

Bei der Grundflachenzahi wurde die nach BauNVQ hichst zuldssige Zahl von 0,4 ge-
wihlt. Die Geschossfldchenzahl betragt wegen der verhéltnismafig tiefen Grundsticke
- nur 0,5. ' . ‘

Die 7 m tiefen Voi’gérten beiderseits der Staatsstrafie sind-als private Grinflachen fest-
gesetzt. Ein Pflanzgebot fir groBkronige, hochstadmmige Laubbaume soll der Strale
einen alleeartigen Charakter geben. o
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" Immissionsschutz

Larmemissionen der St 2309 | :
(Berechnung nach DIN 18005 Teil 1 vom Mai 1987)

Annahmen

Prognosebelastung im Jahr 2000: 15.654 Kfz/24h
Strallenoberflache: _ Asphaltbeton
Verkehrsgeschwindigkeit: - 50 km/h
Lkw-Anteil: . ~ tagslber 20%

nachts 10%
Errechnung des Mitteilungspege[s Lm (25) entlang der St 2309

stundliche Verkehrsbelastung (Tabelle 8):

tagsuber: : 939,24 Kfz
nachts: ' 125,23 Kfz
Mittelungspegel Lm (25) (Bild 3) . |
tagstber: : 71,25 dB(A)
nachts: 60,50 dB(A)

Beurteilungspegel Lm an der Hauserzeile entlang der Staatsstral!.e St2309

Vorgaben V = 50km/h (zuldssige Héchstgeschwindigkeit)
H = 15m ‘
S = 12m
K . entfalit
St entfallt

tagstiber 71,25 dB(A) ‘

nachts 60,50 dB(A) : ,

Lm = Lm(25)+ aLStro +alv + aLk +aLStg +als.
Lm tagsiber: 71,25dB(A)-35+ 0 + 0.+ 4 71,75 dB(A)
Lm nachts: 60,50 dB(A) -4 + 0+0+4 60,50 dB{A)

Lm (25)

Einzuhaltende Orientierungswerte .

Die schalltechnischen Orientierungswerte fr die stadtebauliche Planung werden damit
im Mischgebiet tagsiber um 11,75 dB(A) und nachts um 15,5 dB(A) uberschritten. Im
allgemeinen Wohngebiet betragt die Uberschreitung tagstber 16,75 dB(A) und nachts
20,5 dB{A}. : ' :

Beurteilung des Ergebnisses:

Die mittelfristige Planung sieht vor, die StaatsstraBe St 2309 im Ortsbereich von Ober-

" pau an die Ostseite der Bahnlinie zu legen. Fur das Bauvorhaben besteht seit

15.07.2003 ein Planfeststellungsbeschluss. Nur diese Matnahme kann eine nachhal-
tige Verminderung der Schallemissionen bewirken. FUr die Zeit bis dahin mussen pas-
sive Larmschutzmanahmen vorgesehen werden. Der Bebauungsplan setzt daher den
Einbau von Larmschutzfenstern bei Neubauten fest. Durch die Reihung der vorgesehe-
nen Gebaude entlang der Strale sollen auf den riickwartigen Grundstiicksteilen ruhi-

S:\St.adtplanungsamt\Bauleitplanung\Bebauungsplaene\1 Jaufende Verfahren'26_01 And Nordiicher Ortsteiivt Bebauungsplan und Begriindungi2003-
11-11 Begriindungsentwurf.doc . Seite 3von 5



gere Zonen entstehen. Aus diesem Grund wurde am Ortseingang im Erweiterungsbe-
reich eine winkelférmige Bebauung emméglicht. Der Bebauungsplan enthalt ferner die
Empfehiung, Wohn- und Schlafrdume auf der larmabgewandten Seite der Gebdude
anzuocrdnen. : ' -

Die Ausgestaltung der Larmschutzmafnahmen wird im Baugenehmigungsverfahren
geregelt. :

Infolge von Verkehrszahlungen vom Mérz 2003 kann fir das Jahr 2015 ein DTV von
18.264 und ein Lkw-Anteil Tag/Nacht von unter 7% prognostiziert werden. Die sich dar-
aus ergebenden Anderungen der Immissionspegel gegeniber der urspriinglichen Be-
rechnung sind jedoch marginal und wegen des baurechtlich gesicherten und mittelfristig
geplanten Stralenbauprojektes ,Ausbau und Verlegung der St 2309 im Stadtteil Ober-
nau* ebenso wenig relevant wie die urspriinglich errechneten Immissionspegel, da der
DTV infolge der Verlegung der St 2309 in der Maintalstrafe auf unter 3000 Kfz/Tag und
der Lkw-Anteil Tag/Nacht auf unter 3% sinken wird. :

Der Verkehrsentwickiungsplan Aschaffenburg — Abschlussbericht vom Dezember 2002

— sieht mittelfristig einen Umbau der MaintalstraBe und ihre Anpassung an die gean-
derten Verkehrsverhaltnisse vor.

6.  Ver-und Entsorgung im Erweiterungsgebiet

Soweit nicht schon ‘vorhanden, missen in den Straen des Erweiterungsgebietes die
Ver- und Entsorgungsleitungen verlangert werden. -

7. _ Statistische Wert
Gesamtes Plangebiet: 2,7 ha
Anderungsbereich: 2,2 ha
Erweiterungsbereich: 2 0,5ha
neues Nettobauland: 0,5 ha
Zahl der zusétzlichen
- Wohneinheiten: _ 20
- Einwohnerzuwachs
=20x3 EN_VOE: 60
Nettowohndichte im . : ‘
Erweiterungsbereich: 30 Einwohner pro Hektar Nettobauland
8. Bodenordnende Mafnahmen

Im Falle, dass sich die Grundeigentiimer im Erweiterungsgebiet untereinander nicht
freiwillig iber die Bildung zweckmaBig zugeschnittener Baugrundstiicke einigen kén-
nen, wird eine Baulandumlegung notwendig. ' ' '
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9. Sozialplan
Da bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen auf .
die Lebensumsténde der im Geltungsbereich wohnenden und arbeitenden Menschen
'ZuU erwarten ist, kann auf die Ausarbeltung @ines Sozialplanes gemaR § 180 BauGB
verzichtet werden. :
10. Uberschliégig ermittelte Kosten und Finanzierung
Stralen und Wege - ' 6.000€
Abwasserkanal ' , 15.000 €
Straflenbeleuchtung : 3.000€
Stromversorgung | ‘ : 9.000 €
Wasserversorgung : 16.800 €
Gasversorgung - ' : 15.000 €
Kosten insgesamt - o B : 64.800 €
Die Kosten hierfir werden in den kommenden HaushaItSjahren durch die Stadt bereit-
gestelit.
11. Umweltvertréglichkeitspr(ifung
Wegen der geringen Gréfe des Emelterungsberelches (0,5 ha), der.Gberdies schon
teilweise bebaut ist, kann auf die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
VerZIChtet werden.
12. Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz
Da bereits fu‘.‘lr'.2'2 ha des 2,7 ha grofien Plangebietés seit den 70er Jahren 'Badrecht
besteht, da bereits etwa 1/3 des 0,5 ha groRen Erweiterungsbereiches bebaut sind, und
weil die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes bereits im Jahr 1992 die Voraus-
setzung geschaffen hat, gemaB § 33 BauGB Baugenehmigungen zu erteilen, wovon
auch Gebrauch gemacht worden ist, ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach
BayNatSchG nicht erforderlich.
Zudem fuhren die Anderungen im Bereich der Grunflachen des Anderungsberelches
wie unter Punkt 3, 2. Absatz naher ausgefuhrt nicht zu einer Verminderung der Grunfla-
chen.,
Aschaffenburg, 10.11.2003 | - | aufgesteut

Stadtplangnggamt

...-
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Hans Sommer
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