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BEGRUNDUNG

A. Anlafl 5
Eine Teilfliche des Grundstiickes F1.Nr. 4199 soll als Wohnbaufliche
genutzt werden. '

B. Planungsrechtliche Grundlagen

il

Der Flichennutzungsplan weist das Grundstiick mit der Kleider-
fabrik als Gewerbegebiet aus. Eine Anderung des Fldchennut-
zungsplanes wird erforderlich.

Die Bebauungsplidne "Sailaufer Busch und Lénderthal" und "Sai-
laufer Busch" - Gewerbegebiet erfassen das Grundstiick FI.Nr.
4199 nicht; deshalb wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig.

C. Lage, Nutzung, GroBe und Beschaffenheit des Planbereiches

13

Lage
Im siidwestlichen Randbereich der bebauten Ortslage. Auf der
Siidostseite der Eichenstrafe.

Nutzung und Grofie

Allgemeines Wohngebiet - WA 0,17 ha .
Verkehrsfliche - StraBe und Parkplatz 0,07 ha
Offentliche Griinfliche am Parkplatz 0,02 ha
ca. 0,26 ha

Beschaffenheit des Plangebietes

Uberwiegend Wiesenfliche mit &lterem Baumbestand (Birken und
Buche) am Nord- und Ostrand, geringe Hohenunterschiede des
Gelindes, Hohenlage zwischen 403 m und 405 m iiber NN. Der
Grundwasserstand ist hoch.

Vorhanden ist auf der F1.Nr. 4199 die Kleiderfabrik und ein
Parkplatz, der mit grauem Verbundpflaster befestigt ist.



D. ErschlieBung
1. StraBlen und Wege

a. Die PlanstraBe A verbindet die Eichenstrafle mit dem Weg
Fl.Nr. 4195. Die StraBe hat eine Breite von 5,0 m und wird
als Mischverkehrsfliche ohne abgetrennten Gehweg gestaltet.

Vorschlag fiir die Ausfiihrung:

Fahrbahn 3,0 m breit asphaltiert, beidseitig 3-zeilige Pfla-
sterrinne von je 0,50 m Breite, 1,0 m breiter Pflasterstreifen
auf der Seite der Bebauung (Leitungstrasse).

Der offentliche Parkplatz erhdlt die Zufahrt von der Eichen-
strafle.

Vorschldge filir die Ausfiihrung:

Zufahrt asphaltiert oder gepflastert, Parkstdnde Rasenfugen-
pflaster oder wassergebundene Decke. '

b. Strafle Breite Liange Flache
Strafle A 5,0 m 85 m 425 m?2
Parkplatz 240 m?2
Ausrundungen 35 m?2

85 m 700 m2

2. Wasserversorgung
Hochbehilter 500 m3 Fassungsvermogen, Hohe des Wasserspiegels
455 m iiber NN. Hochste Lage im Plangebiet ca. 405 m iiber NN.

3. Abwasserbeseitigung
Trennsystem - Schmutzwasserleitung zum AnschluB an den be-
stehenden Kanal und Ableitung an die Kldranlage im Aubachtal.
Es ist beabsichtigt, das Oberflichen- und Dachwasser getrennt
zum Vorfluter zu leiten.

4. Energieversorgung
Uberlandwerk Unterfranken AG, eine Umspannstation befindet
sich auf dem Grundstiick F1.Nr. 4224 an der "Rainwiese".

5. Abfallbeseitigung
Zur Zeit zur Deponie des Landkreises.



E. Bebauung
Die Gemeinde erwirbt die Planfliche und vergibt die Bauplidtze an

ortsanséssige Biirger.

Geplante Bebauung:

2 Doppelhéuser und 1 Einzelhaus in der Bauform I + D = 1 Vollge-
schoB und 1 als VollgeschoB anzurechnendes DachgeschoB als
Hochstgrenze, Sattelddcher 40° - 46° Neigung. Alternativ kiénnen
Carports auBerhalb der Baugrenzen oder Garagen innerhalb der
Baugrenzen angeordnet werden.

Kein Baubestand im Geltungsbereich.

F. Immissionsschutz

Stidwestlich der geplanten Bebauung befindet sich eine Kleiderfa-
brik. Nach der fachtechnischen Stellungnahme des Immissionsschut-
zes vom 13.08.93 ist das Heranriicken der Wohnbebauung an die
Kleiderfabrik moglich. Die Umwandlung des Gesamtgrundstiicks
F1.Nr. 4199 in ein allgemeines Wohngebiet wird empfohlen.
Siiddstlich des Planbereiches liegt ein gegliedertes Gewerbegebiet im
Bebauungsplan "Sailaufer Busch".

G. Griinordnung - siehe Festsetzungen Griinordnungsplan
- Erhaltung des Baumbestandes an den Réndern,
- Freiflichengestaltungsplan mit dem Bauantrag vorlegen,
- Pflanzgebot Hausbaum,
- Baum- und Strauchbepflanzung am geplanten Offentlichen Park-
platz.
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VERFAHREN

II.

III.

Iv.

Vorabstimmung der Ausweisung von Wohnbauflichen auf Teilfla-
chen des Grundstiicks F1.Nr. 4199.

a. Ortsbesichtiguhg mit der Bauabteilung des Landratsamtes am
02.06.93.

b. Fachtechnische Stellungnahme des Immissionsschutzes vom
13.08.93, die positiv ist.

c. Stellungnahme des Bauamtes vom 26.08.93 mit der grundsitz-

lichen Zustimmung, das Gewerbegebiet im Bereich der FI.Nr.
4199 als allgemeines Wohngebiet umzuwidmen und fiir eine
Teilfliche im Nordosten einen Bebauungsplan aufzustellen,
sowie einen offentlichen Parkplatz einzuplanen.
Wegen des dringenden Wohnraumbedarfs fir ortsanséssige
Biirger kann der Flichennutzungsplan gemdf § 1 Absatz 2
des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes bei nichster Gele-
genheit angepaB3t werden.

Der Gemeinderat befaBt sich am 07.03.94 mit der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes. Ein Beschluf wurde nicht gefaf3t.

Der Gemeinderat faBt am 25.04.94 den Aufstellungsbeschluf.

Beteiligung der Tréger offentlicher Belange und

offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 26.09. bis
26.10.94 statt.

Der Gemeinderat behandelt die Stellungnahmen der Tréger of-
fentlicher Belange und die Bedenken und Anregungen der Oof-
fentlichen Auslegung am 05.12.94 mit folgendem Ergebnis:

1. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg  Schreiben v. 12.09.94
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entspre-
chend beachtet.

2. Landratsamt, Bauamt Schreiben v. 23.08.94
Mit dem Entwurf i.d.F. vom 12.04.94 bestehen stédtebaulich
und immissionsschutzrechtlich keine Bedenken.

Am 08.09.94 teilte das Landratsamt, Bauamt, mit, daB auch
aus naturschutzfachlicher Sicht keine Bedenken bestehen.
Eine Stellungnahme im Rahmen der offentlichen Auslegung
wurde deshalb vom Landratsamt nicht abgegeben, da der
gleiche Planentwurf vom 12.04.94 auslag.
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3. Stralenbauamt Aschaffenburg Schreiben v. 03.08.94
Das Baugebiet liegt in einem Abstand von ca. 70 m zur
Staatsstrafe 2305. Es wird iliber gemeindliche Ortsstraflen er-
schlossen. Bauamtliche Planungen werden vom Baugebiet
nicht beriihrt. Es bestehen daher gegen das Vorhaben keine
Einwdnde.

Verkehrsbelastung: 200 Kfz/24 h  (geschdtzter Wert)
10 $ LKW Anteil(geschétzter Wert)

Verkehrsgeschwindigkeit: 50 km/h

Fahrbahn: Asphaltbeton

Steigung: 5 %.

Eine Uberpriifung der vom Strafenbauamt angegebenen Ver-

kehrsbelastung hat ergeben, daB der schalltechnische Orien-

tierungswert fiir allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB und

nachts 45 dB nicht iiberschritten wird.

V. Satzungsbeschlufl

Der Gemeinderat Wiesen beschlieft aufgrund § 2 Abs. 1 und

§ 10 des Baugesetzbuches in der Neufassung vom 08.12.86
(BGBL. I S 2253) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO) in der Neufassung vom 10.08.90
(GVBL. S. 268) den Bebauungsplan "Eichenstrafe" i.d.F. vom
12.04.94, bestehend aus der Planzeichnung, dem Text und der
Begriindung hierzu, als Satzung.

<
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Berechnung des Beurteilungspegels

Spalte 1 2 3
Zeile VERKEHRSWEG St 2305
| tags nachts
DTV geschatzt Kfz/24h 2000
1 Umrechnungsfaktor 0,06 0,008
nach-Tab. 4
2 M Kfz/h 120 16
3 LKW - Anteil p % 10
4 L,.(25) dB| 60,5 51
5 A Ly <5% dB 0
6 Aclss Asphaltbeton dB © -0,5 ¥
7 AL, 50 km dB -4
e ANILS dB 0
9 A Loe dB 56 47
10 |AL 50 m dB -39
11 Al dB 52,1 43,1
12 A L 70m dB -5,8
13 AL dB 50,2 41,2
14 |A L 100 m dB -8,2
15 |AL ' dB 47,8 38,8

Der schalltechnische Orientierungswert fiir Allgemeines Wohngebiet von
tags 55 dB und nachts 45 dB wird im Abstand von 50 m zur ST 2305
eingehalten. Die Wohngebdude des Baugebietes liegen in einer Entfer-
nung von 100 m.



