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von Haus Nr. 3 bis Flst. Nr. 4773 und dem Herbigsbach (Nr. 5/6)
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3.1
3.1.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

FOr das Gebiet zwischen Ebersbacher StraBe von Haus Nr. 3 bis Flst.
Nr. 4773 und dem Herbigsbach besteht ein Bebauungsplan i. S. d. § 30
Abs. 1 BauGB vom 11,04.1972 in der Anderung vom 06.12.1973, der seit
07.06.1974 rechtsverbindlich ist (Nr. 5/6).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01.1885 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 genehmigt.
Dieser Flachennutzungsplan stellt den Bereich sGdlich der StraBe Am
Herbigsbach els gewerbliche Baufldche, das sich ndrdlich anschlieBende
Quartier als gemischte Baufldche und das Gebiet um den Heckenweg als
Wohnbaufl&che dar, Dia Ebersbacher StraBe ist als HauptverkehrsstraBe,

_der Grinzug entlang des Herbigsbachs als Grinfldche dargestellt. Der

Bebauungsplan ist aus diesem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB entwickelt.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Gebiets

Das Plengebiet liegt im SiOden des Stadtteils Schweinheim, seine GrdBe

_betra@gt ca. 14,7 ha. Es wird im Westen, Norden und Osten von Wohnbebauung

umschlossen. Im SGden wird sich kinftig ein Gewerbegebiet anschlieBen,
fir das 2. Zt. ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt wird.

Das Quartier ist voll erschlossen, alle Infrastruktureinrichtungen sind
vorhanden.

Ziel und Zweck der Planung

Dieser Bebauungsplan erhdlt beziiglich der anzuwendenden Fassung der
Baunutzungsverordnung sowie der Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzung,
des DachgeschoBausbaus und der Dachgestaltung neve Festsetzungen. Im
Ubrigen bleiben die Regelungen des alten Bebauungsplanes bestehen,

Einschrankung der Elnzelhandelsnutzugg

Im Rahmen der planungsrechtllchen Beurteilung von Bauvorhaben sind auf
der Grundlage des bislang bestehenden Bebauungsplanes die Regelungen

der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.
1968 (BGB1 I S. 1237, berichtigt 1969, S. 11) - BauNVD 1368 - anzuwen-
den. Danach dirfen Einkaufszentren und Verbrauchermérkte in Gewerbege-
bieten errichtet werden, sofern sie nicht-nach lLage, Umfang und Zweckbe-

stimmung vorwiegend der ubergemelndllchen Versorgung dlenen (§ 11 Abs. 3
BauNV0 13968). s

In der Regel fallt es schwer, nachzuweisen, daB der Umsatz Uberwiegend



3.1.2

3.1.3

von Kunden erbracht wird, die auBerhalb des Stadtgebietes wohnen.
Die Errichtung und Erweiterung auch groBflichiger Einzelhandelsbe-
triebe innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebietes wire.in den mei-
sten Féllen zu genehmigen. Aus diesem Brund wird eine Umplanung er-
forderlich, die die Zuldssigkeit eindeutig vorgibt und den heutigen
stddtebaulichen Erfordernissen gerecht wird,

FOr das Gebiet sOdlich der StraBe Am Herbigsbach wird folgende Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen: '

"Gewerbegebiet (BE) im Sinne des § 8 BauNV0O 1990. Die Errichtung oder
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (Verkauf an Endverbraucher)
ist nicht zulé@ssig. Ausnahmsweise kann in Verbindung mit Handwerks-
betrieben und produzierenden Gewerbebetrieben eine Einzelhandelsnut-
zung zugelassen werden, sofern der Anteil der Verkaufsfldche dem pro-

duzierenden Betriebsteil untergeordnet ist.”

Als Entscheidungshilfe, wo und in welcher GrdBenordnung weitere Ein-
zelhandelsobjekte zugelassen werden sollen, wurde von der Stadt Aschaf-
fenburg das Gutachten "Die Stadt Aschaffenburg als Standort fir Laden-
einzelhandel und Ladenhandwerk" bei der Fa. Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung in Auftrag gegeben (GMA-Gutachten). Auf der Grund-
lage dieser Untersuchung und sonstiger vorliegender Gutachten, unter
Berdcksichtigung stddtebaulicher Ziele sowie unter Beachtung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung hat die Stadt Aschaffenburg das
Konzept zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet der Stadt
Aschaffenburg vom 03.06.1991, geandert 03.07.1991 - Einzelhandelskon-
zept 1991 - erstellt, welchem der Stadtrat in der Sitzung am 15.07.
1991 zugestimmt hat. Dieser enthdlt Zielaussagen Uber die Verteilung
der Einzelhandelsnutzung im gesamten Stadtgebiet sowie die angestrebte
Einzelhandelsstruktur. Fir den Bereich dieses Bebauungsplanes ist ein
AusschluB des Einzelhandels, auBer in Verbindung mit Handwerksbetrie-
ben und produzierenden Gewerbebetrieben, vorgesehen. Das Gewerbegebiet
liegt am siddstlichen Rand der Wohnbebauung im Stadtteil Schweinheim.
ur:Versorgung-der ‘dortigen Bevdlkerung befinden sich Liden verbrau-
chernah. im. Zentrum des Stadtteils, welches mit Millionenaufwand in

den letzten Jahren saniert wurde und wo, zu dessen Stdrkung, weitere
Einzelhandelsbetriebe entstehen sollen. Weitere Ansiedlungsmdglichkei-

“ten sind planungsrechtlich auch im Bereich "Dimpelsmihle" (Bebauungs-

plan Nr. 5/3) gegeben. Erschlossen wird das Gewerbegebiet am Herbigs-
bach zum einen Uber die PanzerstraBe, zum anderen Uber die Ebersbacher
StraBe. Diese fihrt durch Wohngebiete und wirde durch Einkaufsverkehr
zusatzlich belastet, was fir die Bevdlkerung weitere unzumutbare Be-
1dstigungen mit sich brichte. D@s Einzelhandelskonzept 1991 ist daher

Bestandteil dieser Bagriindung.

Unter Abwigung

- der im Einzelhandelskonzept ausfihrlich dargelegten Zielsetzung,
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3.2

3.3

Einzelhandelsbetriebe moglichst verbrauchernah und zur Unterstitzung
der Bemihungen der Stadt Aschaffenburg um die Sanierung der Innenstadt
im Zentrum sowie in den Kernberelchen der Stadtteile anzusiedeln,

- der Empfehlung im GMA-Gutachten, den alten Ortskern des Stadtteils
Schweinheim weiter zu entwlckeln,

- der bestehenden, st&dtebaulich integrierten Einkaufsmdglichkeiten
im Zentrum des Stadtteils sowie der planungsrechtlich gegebenen Még--
lichkeit zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich
des Bebauwungsplanes Nr. 5/3 (DUmpelsmihle),

- des Ziels, Gewerbegeblete vorrangig zur An31edlung produzierenden
Gewerbes freizuhalten,

- der zusdtzlichen Belﬁstigungen fir die Wohnbevdlkerung, insbesondere
der Ebersbacher StraBe, durch zus@tzlichen Andienungsverkehr

sowie unter Bericksichtigung der Ziele der- Raumordnung und Landespla-
nung wird im Bebauungsplan eine beschrdnkende, im Sinne einer geordne-

ten stadtebaulichen Entwicklung notwendige, begrundete Festsetzung
getroffen.

Anwendbarkeit der BauNVD 1990

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes sind kinftig generell die
Regelungen der BauNVO 1990 anstelle derjenigen der BauNVO 1968 anzu-
wenden. Insbesondere wurde die Berechnung der Grundflichenzahl (GRZ)
und GeschoBfléchenzahl (GFZ) neu definiert.

- Bei der Berechnung der GRZ sind nunmehr die Flichen fUr Garagen und

Stellpléatze mit ihren Zufahrten sowie fir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNV0 1990). § 19 Abs, 4
Satz 2 BauNV0 1990 138t eine Uberschreitung durch die in Satz 1 be-
zeichneten Anlagen bis zu 50 % zu, so daB sich die Anderung der Be-
rechnungsgrundlage nicht negativ auf die {lberbauung der Grundsticke
auswirkt. Eine Anderung der GRZ ist daher nicht erforderlich.

~ Eine Anderung der GFZ ist ebenfalls nicht veranlaBt. Entgegen § 20
Abs. 2 Satz 2 BauNV0 1868 sind nunmehr die Flachen von Aufenthalts-
rdumen in Nichtvollgeschossen nicht mehr mitzurechnen, so da8 ein
Ausbau von Dachgeschossen durch Belbehaltung der GFZ nicht beein-
trachtigt wird.

DachgeschoBausbau

Der bestehende Bebauungsplan enthidlt die Festsetzung, daB in dem aus-
gewiesenen allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet Satteldicher
mit einer Neigung von max. 30° zu errichten sind, Dachaufbauten sind
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3.4

unzuléssig. Im Zuge der Forderung des Wohnungsbaus wird die héchstzu-

lassige Dachneigung auf 35° festgesetzt und die Exrichtung von Dach-
aufbauten ermdglicht.

Sonstige Anderungen

Fir das Gewerbegebiet enthdlt der Bebauvungsplan die Festsetzung, daB

nur Betriebe zuldssig sind, die nicht der Genehmigung gem. § 16 Gewer-
beordnung bedirfen. § 16 Gewerbeordnung wurde aufgehoben, so daB diese
Regelung im Bebauungsplan zu streichen ist., Die Zuldssigkeit emittieren-

der Betriebe regelt aich allgemein nach den Vorschriften des § 8 BauNVOD
1990. . - R

Verwirklichung der Plenung, Sozialplen

Das Bebauungsplangebiet ist voll erschlossen, BodenordnungsmaBnahmen
sind nicht notwendig. Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen

. keine negativen Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumsté@nde der

dort wohnenden oder arbeitenden Menschen, so daB die Aufstellung eines
Sozialplanes gem. § 180 BauGB nicht erforderlich ist.

Aschaffenburg, 04.09.1992
- Stadtplanungsamt - -
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