Festsetzungen durch Planzeichen Gestaltung der baulichen Anlagen Aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB -

b | in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBlL I S. 2253), des
(GemEB der Planzeichenverordnung vom 30, Juli 1981) ) Art. 81 Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - (BayRS 2132 - 1 - I),
(Festsetzungen des Bebauunasplanes nach § 9 Abs. 1 und 7 BauGR) — ¥ ___ zwingender Grenzanbau bei Wohnhausern zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.08.1986 (GVB1 S. 214) und des Art. 23

der Gemeindeordnung fir den Freistsat Bayern - GO - (BayRS 2020 - 1 - 1
_ . - I), in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.09.1989 (GVB1 S. 586) hat
— ¥ 7wingender Grenzanbau bel Garagen der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus

Planzeichnung und nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung be-
Art der baulichen Nutzung

schlossen.
- Firstrichtung
Aschaffgpburg, 06.19390
STADT ASEHAFFENBUHG
SD Dachform: Satteldach

Ml Mischgebiet

350 Dachneigung in Altgrad zwingend ... 2, PRI NP RNL G b, iy e o
(berbirgermeister
0
=L,0° pachneigung als untere und obere Grenze
iaB der baulichen Nutzung 3[] [' = Der Stadtrat hat in der Sitzung am 14.12.1987 die Aufstellung des Bebauungs-
E Elaqes beschlossen. Der AufstellungsbeschluB wurde am 26./27.02.1988 orts-
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze ] Sichtdreleck D
Die Unterrichtung der Birger und Erdérterung (vorgezogene Biirgerbeteiligung)
: 2 ~ geméB § 3 Abs. 1 BauGB fir die Entwirfe des Bebauungsplanes vom 15.04.1988
@ Zahl der ‘rmlltlgem:hosse zvwingend (Dach- und Unter hat durch deren Aushang in der Zeit vom 24.10.1988 mit 15.11.1988 und durch
geschosse diirfen keine Vollgeschosse sein) Hlnweise eine 6ffentliche Versammlung am 15.11.1988 stattgefunden.
§ Die Trager Gffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.03.1989 auf
GFZ  ceschosflichenzanl

der Grundlage des Planentwurfs vom 15.04.1988 gemdl § 4 Abs. 1 BauGB am

Aufstellungsverfahren beteiligt. Fir die Abgabe der Stellungnahme wurde

- der Termin 14.04.1989 gesetzt.
GRZ Grundflachenzahl

Bestehende Grundstucksgrenze

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 26.09.1989 wurde mit Begrindung vom

s 26.09.1989 gemdB § 3 Abs. 2 BauG8 in der Zeit vom 08.01.1990 mit 09.02.1930
W2 Hochstzahl der Wohnungen pro Baugrundstick 0 ———=—-= Vorgeschlagene Grundstucksgrenze 6ffentlich susgelegt. Die Tréger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben

;2§, vom 28.12.1989 gem&l § 3 Abs. 2 Satz 3 BauBGB von der offentlichen Ausle-
P ung benachrichtigt.
M Bestehendes Wohngebaude gung 9

Bauweise, ]&augrfﬂ1zerl Die Stadt Aschaffenburg hat mit BeschluB des Stadtrates vom 23.04.1990 den

; - Bebauvungsplan in der Fassung vom 14.03.1990 als Satzung beschlossen und
Bestehendes sonstiges Gebdude die dazugehdrige Begriindung vom 26.09.1989 gebilligt.

Bauarenzen

Aschajfenbuypf, .06.1980
] 'Pf Gebaude, deren Abbruch Voraussetzung fiir eine STADT |ASCHAFFENEUR

T
0 offene Bauweise [m Neubebauung des Grundstiicks ist

v

........................

v Hausnummer éﬁéfﬁﬂrgermeister
‘ﬁ Nur Einzel- und Doppelh&user zulassig ™ Flurstucksnummer

Vermerke der Regierung von Unterfranken

aeman § 11 ?tg353!fﬂi!153

_ ‘ vom 708495

Fernsprechkabel der Wasser- und Schiffahrtsverwaltuns Nr. %ﬁ'ﬂfé%ﬁ?-?ﬁé

' Flachen fiir den iberdrtlichen Verkehr und die ortlichen des Bundes 8iae-/fe7/ne Verletzung von Rechts-
Hauptverkehrsziige Vorschiylfesa geltend

Warbsya, ol .. 45,

]]]I B SRS oA~ \Regiefung von Unterfranken
Bahnanlagen il B4 W

Es wird darauf hingewiesen, daB gegen die Deutsche Bundesbahn

" **J ~ StaatsstraBe 2309 nach heute geltencdzn Recht keine Entschidigungsanspruche wegen
i - “ ' a1l Chut- i 3 :
deren Emissionen (insbesondere Schall, Korperschall, Erschul Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens wurde am 19./20101990 gemad § 12
terungen, Abgase, Funkenflug) oder Anspruche aus SchutzmaB- BauGB ortsiblich bekanntgemacht.
Verkehrsflachen nahmen celtend gemacht werden konnen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden im Rathaus, Zimmer-Nr. 610 A, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten

StraBenverkehrsflachen

Festsetzungen durch Text

1. Einfriediaunaen

=me==—=w FUB- und Radwege )

i Einfriedigungen diirfen straBenseitig nicht hoher als 1,0 m und an_den
pHEE e £1s seitlichen und rickwarti ﬁrwﬂsttﬂﬁ?ramm__mmt hoher als 1,30 m
g 8 Mischflachen | %ln. In Sichtdreiecken betrdgt die maximale Hohe der Einfriedigungen

an.
2. Neberanlacen

Griinflachen

Nebenanlacen im Simne des § 14 BaulVD, die Gebéude im Simne der Bave-
rischen %g?nmrm sind, sind nur innerhalb der Baugrenzen und der
OUffentliche Griinflache (Verkehrsgriin) fir diese Anlagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

@ Zu pflanzende B&ume > Muﬂstﬂh 11000

Garacen dirfen nicht langer sein als 8 m, _
vischen offentlicher Flache und Garagentor ist ein Stauraum von
5 m einzuhalten, der nicht eingefrietafllri)r_ﬁzlrtt wercen darf,

Sonstige Planzelchen Die Garaoendacher entlang der Bamnlinie Aschaffenburg-#iltenber
dirfen nur mit einem Satteldach errichtet werden, das die leidge

Firstrichtung und Dachneidung wie das Dach des Wohnhauses Dzw. das K
D Umgrenzung von Fléachen fir Nebenanlagen, Stell- Dach der N%bargarage hat . Stﬂ d t AS Ch G ffe n b U rg
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen _

4. Dachaufbauten
sem-smm-mm Geltungsbereich des Bebauungsplanes Dachaufbauten und Gauben sind nur &b einer Dachneigung von 40° . - - ‘

2 g, e e e Mokt ostand von & i aine Bebauungsplan,Obernheimweg” fiir das Gebiet zwischen
sy LS MoRSEE e SR v Sulzbacher Strafie,Maintalstrafie,den riickwdrtigen Grund-
m Aufschiittung zur Herstellung des Larmschutzwalles Rl Bodenfunden besteht Ameldepflicht nach Art. 8 Derkral- stucksgrenzen auf der Nordseite der Bahnhofstralle,

schutzgesetz, vVor dem Bergen der Bodenfunce ist der zustdn- Ostseite d lant St le 2309 Bah

Abgrabungen zur Herstellung des StraBen- und Wege- dige Vertrauenstem beim stédtischen Museum zu benachrichtigen. stseite der geplanten neuen Staatsstralle ,0ann-
R rpers 6. Grinording linie Aschaffenburg-Miltenberg,sudlicher Grunstucksgren-
e StUtZMaUCrN und Larmschutzwande E??ﬁwtm tst flndestens €l hectistAm e s ze Flst.-Nr.7142 und westlicher BEQFEHIUDQ

Die Vorgirten diirfen abgesehen von den Staurdumen vor den

Garagen nicht befestigt werden.

R —_ SRS :

Neubauten diirfen eine Sockelhhe von 1 m iiber der Gelandecber- Baureterat Stadtplanungsamt

kante nicht iberschreiten.

Krdamer i VM Holleber

Sachbearbearbeiter Datum Bebauungsplan-Nummer
%ﬁﬂ«n Sty
§ﬂmmer 1&@90 26/3
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STADT ASCHAFFENBURG
~ Stadtplanungsamt -~

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Obernheimweg” fir das Gebiet zwischen Sulzbacher Strabe,

MaintalstraBe, den rickwirtigen Grundstiicksgrenzen auf der Nordseite der

BahnhofstraBe, Ostseite der geplanten neuen StaatsstraBe 2309, Bahnlinie

- Aschaffenburg-Miltenberg, stdlicher Grundstucksgrenze Flst.-Nr. 7142 und

westlicher Begrenzung (Nr. 26/3)

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadt Aschaffenburg hat seit dem 31.10.1987 einen neuen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Obernheim-
weg" ist in diesem Flachennutzungsplan als gemischte Baufléche und als
Wohnbaufldche dargestellt. ' '

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat am 14.12.1987 beschlossen,
diesen Bebauungsplan aufzustellen. Er entspricht in seinen Gebietsfest-
setzungen weitgehend den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes. Eine
stadtebauliche Entwicklungsplanung besteht nicht.

2. Allgemeines, Ziel und Zweck der Planung

Bereits die ehemals selbstdndige Gemeinde Obernau hat fir die Bebauung
entlang der Bahnlinie Aschaffenburg-Miltenberg im Bereich sidlich des
Bahnhofes 1955 einen Baulinienplan auvfgestellt. Nach diesem rechtsverbind-
lichen Plan wurden in den finfziger Jahren drei und in den siebziger
Jahren zwei Wohnhduser und eine Lagerhalle gebaut. :

Die im Baulinienplan vorgesehene ErschlieBungsstraBe ist bisher nicht
gebaut worden. Ein provisorischer Weg fihrt Uber private Fl&chen, die
noch nicht fir den StraBenbau abgetreten wurden und Uber bahneigenes
Geldnde zu den bestehenden Gebduden. Der bauliche Bestand ist daher
noch nicht an das dffentliche Kanalsystem angeschlossen.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll die rechtlichen Voraussetzungen
fir eine zur Gewinnung offentlicher Fldchen notwendigen Baulandumlegung
schaffen. Insbesondere im Bereich des Wendehammers am Sidende der Er-
schlieBungsstraBe ist eine Bebauung der Grundsticke ohne Baulandumlegung
nicht méglich.

Hier sieht der Bebauungsplan drei bebaubare Grundstucke mehr vor, als
der Baulinienplan.
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3.1

3.2

3.3

4.1
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Ein weiterer Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die vor-
gesehene Beseitigung des schienengleichen Bahnibergangs an der Bahnhof-
strafe. Hier soll der Bau einer FuB- und Radwegunterfuhrung planungs-
rechtlich vorbereitet werden. SchlieBlich wird es als notwendig ange-
sehen, die Grundsticke nordwestlich der BahnhofstraBe zwischen der Main-
talstrafe und dem Bahnhof so zu ordnen, daB auf der Nordwestseite der
BahnhofstraBe eine liickenlose Bauzeile entstehen kann.

Die mittlere Entfernung zu offentlichen Einrichtungen betréagt:

Kirche und Kindergarten ca. 550 m
Schule ca. b50 m
Kinderspielplatz ‘ éa. 450 m
Postamt ~ ca. 800 m

Einrichtungen des téglichen Bedarfs, wie L&den, Banken und Apotheke,
sind im Stadtteil Obernau vorhanden.

GriBe, Lage und Beschaffenheit des Bebauungsplaggebietés

Das Gebiet ist ca. 3,43 ha grof3.

Das Gebiet liegt ungefdhr 6 km vom Stadtzentrum entfernt im Stadtteil
Obernau zwischen der Staatsstrafe 2309 und der Bahnlinie Aschaffenburg-Mil-
tenberg im Bereich des Babnhofes.:

Das nahezu ebene Geldnde ist lUckenhaft bebaut. Die unbebauten Grund-
sticke sind als Hausgdrten genutzt. Im Geltungshereich des Bebauungs-
planes befinden sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, eine Gaststatte
mit Kegelbahn, eine gewerblich genutzte Halle und das Bahnhofsgebaude.

Planungskonzept

Verkehrsfihrung

Die Bahnhofstrafe soll kinftig am Bahnhof enden und lediglich als FuB3-

und Radweg die Bahnlinie und die geplante St 2309 unterqueren. Die Hohen-
unterschiede werden durch Treppen und Rampen Uberwunden. Die Baugrund-
stiicke entlang der Bahnlinie werden durch eine 4,50 m breite als Misch-
fliche auszubauende StraBe, der sich ein 1,80 m breiter Stellplatzstreifen
anschlieBt, erschlossen. Die ErschlieBungsstrafBe (Obernheimweg) endet

in einer, fir Lastwagen und Millfahrzeuge befahrbaren, Wendeplatte.

Die BahnhofstraBe soll im Geltungsbereich des Planes auf 9 m verbreitert
und in verkehrsgerechter Weise an die Kreuzung HauptstraBe/Sulzbacher
StraBe/MaintalstrafBe angeschlossen werden.

4.2 Bebauung

Der Bereich entlang der Bahnlinie ist fUr eine Bebauung mit ein- und
zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern vorgesehen. Hier sind 10
zusitzliche Wohnhiuser moglich. Nordwestlich der Bahnhofstrafe sollen
nach Abbruch des Wohnhauses BahnhofstraBe 4 a vier Doppelhaushalften
gebaut werden. ' .

-3 -



)

()

Das Anwesen Sulzbacher StraBe 2 soll nach dem bereits erfolgten Abbruch

des Eckgebdudes wieder mit einem Geb&ude an der Grenze zum Nachbargrund-

stiick bebaut werden kdnnen, das hinter das erforderliche Sichtfeld
zur plazieren ist.

Auch im riUckwartigen Bereich der Anwesen MaintalstraBe 1 und 3 soll
nach einem eventuellen Abbruch der Scheunen der Bau zweier Wohnhduser

~_mdglich gemacht werden.

4.3

Art und MaBR der baulichen Nutzung

4.4

Die Zahl der Vollgeschosse ist im gesamten Plangebiet auf 2 Vollge-
schosse pro Baugrundstiick begrenzt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der GeschoBfldchenzahl von 0,6
und der Grundflachenzahl von 0,3 im Bereich entlang der Bahnlinie und
zwischen den Anwesen Bahnhofstrafe 4 a und 8 begrenzt. Im Ubrigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes gilt eine GeschoBfldchenzahl von 0,8
und eine Grundfléchenzahl von 0,4. : :

Das gesamte Gebiet ist als Mischgebiet festgesetzt. Hier ergaben sich
Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes insofern,
als im Bereich der Flachendarstellung "Wohnbaufldchen" der Bebauungs-
plan "Gemischte Bauflachen" vorsieht. Diese Abweichung erscheint im
Hinblick auf die L&rmemissionen der St 2309 und eines im Geltungsbe-
reich liegenden landwirtschaftlichen Betriebes als gerechtfertigt.

Da es sich nur um wenige, und zum Teil bereits bebaute, Grundsticke

handelt, ist der Bebauungsplan noch als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen.

Ver- und EntSorgung

Das Gebiet ist bereits ausreichend mit Strom, Wasser und Telefonlei-
tungen versorgt. Die noch fehlende Versorgung mit Gas sowie der Bau
des StraBenkanals und der StraBenbeleuchtung wird nach Abschlufl des

Umlegungsverfahrens beim StraBenbau erfolgen. Die Millentsorgung erfolgt

durch die st&dtische Millabfuhr.

4.5 Grinordnung

Entlang des Obernheimweges ist das Anpflanzen von 10 hochstammigen,
groBkronigen Baumen vorgesehen. Die Béschungen und Mauern im Bereich
der FuB- und Radwegunterfihrung werden als 6ffentliche Grinanlagen
gestaltet.

In einem Umkreis von 35C m um das Baugebiet sind 4 Kinderspielplatze
vorgesehen. Die Baugrundsticke sind ausreichend grof um Spielmdglich-

keiten for Kleinkinder zy schaffen. Der Obernheimweg soll verkehrsberuhigend

ausgebaut und als Spielfléche fir groBere Kinder genutzt werden kdnnen.
Aus den genannten Griinden kann auf die Einplanung eines Kinderspiel-
platzes verzichtet werden.

Statistische Werte

Bruttobauland = gesamtes Plangebiet : 3,43 ha

grtliche StraBen und Verkehrsgrin 0,504 ha

Uberértliche StraBen ' 0,135 ha

Bahnflachen . 0,718 ha

Verkehrsflachen insgesamt 1,357 ha

Baufldchen 2,073 ha
-4 -



6.1

davon bereits bebaut

neue Baufléchen
(Nettobauland)

Zahl der bestehenden Wohneinheiten

Zahl der kinftigen Wohneinheiten

Einwohnerzahl: Zahl der Wohneinheiten

x 3 Einwohner pro Wohneinheit

derzeitige Einwohnerzahl

kinftige Einwohnerzahl

Nettowohndichte:

Immissionsschutz

ca.

ca.

ca.

1,103 ha

0,970 ha
25
55
75
165

80 Einwohner pro Hektar
Nettobauland.

(Berechnung nach DIN 18 005, Teil 1, vom Mai 1987)

‘Berechnung des Mittelungspegels des StraBenlérms der St 2309 (neu)

an den Wohngebduden im Obernheimweg ohne L&rmschutzwand

Grundlagen:-
Kfz-Aufkommen/24 h:

Lkw-Anteil (Tag):
Lkw-Anteil (Nacht):
StraBenneigung:

StraBenoberfléche:

zulassige Geschwindigkeit:

Entfernung zur Ampel:
StraBenhéifte:
Entfernung:
Hohendifferenz:

Tiefe des Bewuchses:
Bewuchsdichte:
Mehrfachreflexion:

Einfachreflexion:

Korrekturwerte:

StraBenneigung:
Geschwindigkeit (Tag):
Geschwindigkeit (Nacht):
Ampelzuschlag:
StraBenoberflache:

13 470

20 %

10 %

0%
Asphaltbeton

70 km/h
entfallt
nicht relevant
41 m

5 m

entfallt
entfillt

liegt nicht vor
liegt nicht vor

0,0 + dB (A)
1,8 - dB (A)
2,2 - dB (A)
0,0 + dB (A)
0,5 - dB (A)



6.2

6.3

Kfz/Std. (dB/A) : BOB => 68,3/Tag # 57,6/Nacht

Korfekturwerfe:
Ls : 2,7 - dB (A)
L 1/2 : 0,0 + dB (A)

Mittelungspegel: 65,6 dB. (A)/Tag # 54,8 dB (A)/Nacht

Mittelungspegel des StraBenldrms der St 2309 (neu) bei einer L&rm-
schutzmaver in einer Hoéhe von 3,10 m an den Wohngeb&uden im Obern-
heimweg T '

Abstand Strafenachse/L&rmschutzwand: 7 m
Abstand La&rmschutzwand/Hausfront: ' 34 m
Héhenunterschied: ' 5m
Mittelungspegel 53 dB (A) (Tag)

an den Wohngeb&uden: 42 dB (A) (Nacht)
Mittelungspegel aus dem L&rm an der Bahnlinie Aschaffenburg-Milten-
berg

Mittelungspegel nachts
51,0 dB (A) Ausgangswert

Korrekturwerte:

- 1,6 dB (A) 1 Zug/Stadt. 8 70 m

- 6,0 dB (A) 50 km/h _ .

+ 1,3 dB (A) 95 % - Anteil scheibengebremster Fahrzeuge
+ 0,0 dB (A) aus sonstiger Zugart

+ 1,1 dB (A) 20 m Entfernung

- 5,0 dB (A) aus sog. freier Strecke

40,8 dB (A) Beurteilungspegel (Nacht)

Mittelungspegel tagsiiber
51,0 dB (A) Ausgahgswert

Korrekturwerte:

+ 3,2 dB (A) 3 Zige/Std. 84 70 m

- 6,0 dB (A) 50 km/h

+ 1,3 dB (A) 95 % - Anteil scheibengebremster Fahrzeuge
+ 0,0 dB (A) aus sonstiger Zugart

-6 -



1,1 dB'(A) 20 m Entfernung

- 5,0 dB (A) aus sog. freier Strecke
45,6 dB (A) Beurteilungspegel (Tag)
6.4 Addition der Mittelungspegel aus Schienen- und StraBenlirm an den
Wohngeb&duden im Obernheimweg bei einer Larmschutzwand mit 3,10 m
Hohe: - .
tagsiiber: 53 dB (A) (aus 6.3) + 46 (aus 6.3) = 53,8 dB (A)
nachts: 42 dB (A) (aus 6.2) + 41 (aus 6.3) = 44,5 dB (A)
7. Bodenordnende MaBnahmen

Eine groBe Zahl der unbebauten Grundsticke ist bei ihrem heutigen
Zuschnitt nicht bebaubar. Es missen noch Fléchen fir StraBen und
Wege abgetreten werden. Daher ist eime Baulandumlegung erforderlich.

8. Sozialglan

Da bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der im Geltungsbereich wohnenden
und arbeitenden Menschen zu erwarten ist, kann auf die Ausarbeitung
eines Sozialplanes gemaB § 180 BauGB verzichtet werden.

9. Uberschlégig ermittelte Kosten der inneren ErschlieBung
a) Straflen und Wege 150 750,-- DM
b) Abwasserkanal 250 000,-- OM
c) StraBenbeleuchtung 17 700,-~ DM
d) Stromversorgung ' ‘ 12 620,-- DM
e) Wasserversorgung 83 200,-- DM
f) Gasversorgung 72 800,-- DM
Kosten insgesamt 593 070,-- DM

Die Mittel hierfir werden in den kommenden Haushaltsjahren bereit-
gestellt.

Aschaffenburg, 26.09.1989

Stadtplanungsamt Aufgestellt: :;;%1% j;évu\ﬂV~1JL1F
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