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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -
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BEGRUNDUNG

Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen Kastanienweg, nord-
licher und ostlicher Grenze und der GroBostheimer Strafte (Nr. 8/4) im Bereich
zwischen Kastanienweg, Pappelweg, Efeuweg, Ahornweg, nordostlicher

Grenze und GroBostheimer Strale
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. Plariungsrechtliche Voraussetzungen

Der zu 4ndernde Bebauungsplan ersetzt den bereits rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan mit folgender Bezeichnung: Anderung des Bebauungsplanes fir das
Gebiet zwischen Kastanienweg, nérdlicher und ¢stlicher Grenze und der GroR3-
ostheimer Strale im Bereich zwischen GroRostheimer Strafe, slidwestlicher
Grenze des Flursticks Nr. 2651/2, Ahornweg, Efeuweg, Pappelweg und Kasta-
nienweg (Nr. 8/4) vom 04.01.1994. Diese seinerzeitige Anderung des Bebau-
'ungsplanes vom 04.01.1994 mit Begrundung gleichen Datums wurde von der
Regierung von Unterfranken mit Bescheid vom 31.07.1995 Nr. 420-4622.10-3/94
gemal § 11 BauGB im Anzeigeverfahren nicht beanstandet. Mit der amtlichen
Bekanntmachung der Stadt Aschaffenburg vom 17.08.1995 trat dieser Bebau-
ungsplan in Kraft.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01.1985 1. d. F. vom
20.11. 1986 stellt Ahornweg, GroRostheimer StraRe sowie Tannenweg als Haupt-
verkehrsstrae dar; fur das Gberplante Baugebiet enthalt der Flachennutzungs-
plan die Darsteliung ,Gewerbliche Baufldchen®. Der Geltungsbereich zur Ande-
rung des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan ausschlieBlich als ge-
werbliche Bauflache dargestellt mit Ausnahme des Grundstiicks der Polizeidirek-
tion Aschaffenburg stlich des Lorbeerweges, das als Sonderbauflache darge-
stellt ist. \ '

. Lage des Gebietes

Das Plangebiet wird im Suden von der GroRostheimer Strale, im Norden von
dem Ahornweg und dem Pappelweg, im Osten und im Westen durch den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes begrenzt.

' Zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Anderungsbereichs und
dem Kastanienweg liegt ein kleines Plangebiet, das als Mischgebiet mit rechts-
verbindlichem Bebauungsplan festgesetzt ist. Nordlich des Pappelweges ist ein
allgemeines Wohngebiet mit rechtsverbindlichem Bebauungsplan festgesetzt.
Westlich des Efeuweges erstreckt sich in siidlicher Richtung ein Teilbereich, der
als Mischgebiet ausgewiesen ist und parallel zum Pappelweg in Richtung Tan-
nenweg verlduft. Das Gebiet nérdlich.des Ahornweges im Bereich zwischen
Efeuweg und Magnolienweg ist noch nicht mit einem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan (berplant. Diese Freiflaichen sind im Fldchennutzungsplan der Stadt
Aschaffenburg als Bauflichen dargestellt. Ostlich des Geltungsbereichs des zu
andernden Bebauungsplanes schliefit sich ein Gewerbegebiet an, das mit einem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzt ist.

Das Anderungsgebiet ist voll erschlossen, alle Infrastruktureinrichtungen sind
vorhanden. ' '
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3. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan erhalt beziglich der anzuwendenden Fassung der Baunut-
zungsverordnung sowie der Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzung neue Fest-
setzungen. Danach sind im geplanten Gewerbegebiet die Errichtung von Einzel-
handelsbetrieben (Verkauf an Endverbraucher) nicht zuldssig. Ausnahmsweise
kénnen Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen, bis zu
einer Verkaufsfliche von 50 m? zugelassen werden.

Einzelhandel mit einer Verkaufsflache (iber 50 m? kann ausnahmsweise dann zu-
gelassen werden, wenn der Verkauf an Endverbraucher in Verbindung mit Hand-
werksbetrieben oder produzierenden Gewerbebetrieben erfolgt. Die Einzelhan-
delsnutzung muss jedoch gegeniiber der Gewerbenutzung untergeordnet sein.
“Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungs-
statten und Freisportanlagen (z. B. Sportplatz) sind unzulassig.

Ziel der Bebauungsplaninderung war eine Uberpriifung der Art der baulichen
Nutzung, insbesondere hinsichtlich der Zulassigkeit von Gastronomie-Einrichtun-
gen mit Fast-Food-Charakter und Vergnligungsstétten aller Art, sowie einer weit-
gehenden Authebung des Zufahrtsverbotes von der GroRostheimer Stralle, da
hierdurch eine Entlastung der Wohngebiete erreicht wird und inzwischen mit der
Neufestsetzung der Ortsdurchfahrtsgrenze die rechtlichen Voraussetzungen
hierfir gegeben sind.

Die Einschrankung des Einzelhandels ist u. a. deshalb notwendig, da durch ge-
plante Einzelhandelsbetriebe insbesondere im Pappelweg hohe Verkehrsauf-
kommen hervorgerufen wiirden, was fur die angrenzende Wohnnutzung unver-
traglich ist.

Wo und in welcher GréRenordnung weitere Einzelhandelsobjekte zugelassen
werden kénnen, ist aus dem Gutachten ,Die Stadt Aschaffenburg als Standort flr
Laden-Einzelhandel- und Laden-Handwerk" zu entnehmen. Erstellt wurde dieses
Gutachten von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (,GMA-Gutach-
ten“). Auf der Grundlage dieser Untersuchung und sonstiger vorliegender Gut-
achten, unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Ziele sowie unter Beachtung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung hat die Stadt Aschaffenburg das
Konzept zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet der Stadt Aschaf-
fenburg erstellt. Dieses Gutachten enthalt Zielaussagen ber die Verteilung der
Einzelhandelsnutzung im gesamten Stadtgebiet sowie die angestrebte Einzel-
handelsstruktur. Deshalb wurde fir den Bereich der Bebauungsplan&nderung
eine Einschrankung des Einzelhandels eingearbeitet. Grundsétzlich ist davon
auszugehen, dass im Stadtteil Nilkheim keine neuen Einzelhandelsprojekte zu-
gelassen werden, um den Bestand des geplanten Stadtteilzentrums nérdlich des
Rusterweges nicht zu gefahrden.

Unter Abwégung der im Einzelhandelskonzept ausfihrlich dargelegten Zielset-
zung, Einzelhandelsbetriebe maglichst verbrauchernah und zur Unterstiitzung der
Bemuhungen der Stadt Aschaffenburg, um die Sanierung der Innenstadt im Zent-
rum sowie in den Kernbereichen der Stadtteile anzusiede!n,
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- der angestrebten, stadtebaulich integrierten Einkaufsmbglidhkeiten im Zent-
rum des Stadtteils Nilkheim,

- des Ziels, Gewerbegebiete vorrangig zur An5|edlung produzierenden Gewer-
bes freizuhalten,

- des mit der Wohnnutzung entlang des Pappelweges unvertraglichen, mit einer
Einzelhandelsnutzung einhergehenden zusétzlichen Andienungsverkehres

sowie unter Bericksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
wurden im Bebauungsplan entsprechende beschrankende, im Sinne einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung notwendige, begriindete Festsetzungen ge-
troffen.

. Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Zulassigkeit der viergeschossigen Bebauung im Gewerbegebiet wird beibe-
halten. Die Gebaudeoberkanten sind im GEA als auch im GEB mit maximal 16 m
definiert. Die maximale Geb&udeoberkante berechnet sich aus dem MalR zwi-
schen der Gehsteighinterkante und der maximal mit 16,0 m festgelegten Gebé&u-

deoberkante. Eine spezielle Dachform ist im Gewerbegebiet nicht festgesetzt, so-
dass Geb&ude mit Flachdéchern und Dacher mit geringer Neigung bis zu 10°
Dachneigung errichtet werden kénnen. Das gesamte Gewerbegebiet ist als be-
sondere Bauweise festgesetzt. Die besondere Bauweise entspricht der offenen
Bauweise, wobei die Geb4ude jedoch das Maf von 50 m Lange Oberschreiten
durfen, wenn es die Baugrundstiicke bei Beachtung der seitlichen Grenzabsténde
zulassen. Zulassig ist auch eine gemeinsame, einseitige Grenzbebauung fur ge-
werbliche Gebaude bis 5 m Traufhdhe bei gegenseitigem Einvernehmen.

In den Bebauungsplan wurden nachrichtliche Ubernahmen aufgenommen, insbe-
sondere hinsichtlich des Bodenschutzes, méglicher Bodenfunde und auszufiih-
render Erdarbeiten.

Besonders wurde darauf hingewiesen, dass Bodenverunreinigungen zu vermei-
“den sind.

Als weitere nachrichtliche Ubernahme wurde aufgenommen, dass anfallendes
Regenwasser der Dachfldchen etc. in Zisternen aufzufangen ist und als Brauch-
wasser genutzt werden kann.

. Larmschutz

Das Plangebiet grenzt direkt an die GroRostheimer Strale (ehem. St 3115). Im
Bereich der Ortsdurchfahrt (Hchstgeschwindigkeit 50 km/h) werden die zuléssi-
gen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Gewerbegebiete geringfigig Ober-
schritten. Diese Uberschreitung kann im Hinblick auf die angestrebte Verkehrsre-
duzierung auf der GroBostheimer Strale durch Verlagerung eines GrofBteils der

wsar ; " iaeno\i laufends 04 Andtt und 120020403 B u 8_4.dock Seite 4 von 5




Ubersrtlichen Verkehrs auf die Darmstédter Stral3e und der damit einhergehenden
Larmreduzierung vorldufig hingenommen werden. in den Bebauungsplan wurden
passive Larmschutzmanahmen aufgenommen. Der vom Main einwirkende Larm
der Berufsschifffahrt ist derartig gering, dass es zu keiner Uberlagerung mit dem
Strafenverkehrslarm kommt und zusatziiche Manahmen nicht veranlasst sind.

- 6. Verwirklichung der Planung, Sozialplan

Das Bebauungsplangebiet ist voll erschlossen, BodenordnungsmaRnahmen sind
nicht notwendig. Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen keine ne-
gativen Auswirkungen auf die perstnlichen Lebensumstande der dort wohnenden
oder arbeitenden Menschen, sodass die Aufstellung eines Sozialplanes gemai

§ 180 BauGB nicht erforderlich ist.

Eine Umweltvertriglichkeitsprifung ist nicht durchzufiihren, da nach den bisheri-
gen Erkenntnissen, insbesondere dem Ergebnis der Beteiligung der Trager 6f-

fentlicher Belange, erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten
sind und kein Vorhaben gemaR Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG geplant wird.

Aschaffenburg, 17.06.2002 aufgestellt:
Stadtplanungsamt m

A PRy

Brendler Nobiling
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