GRZ 0,8 GFZ 2,0

TH18m DN 3°-10°

TEIL A: ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN DES BEEAUUNGSPLANS

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegetet (§ 8 BauNVQ) mi! Einschrankung der zulassigen Larmemissionen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ 0.8 Grundfiachenzahl (GRZ)
GFZ 20 Geschossflachenzahl (GFZ)
TH 18m maximale Traufhdhe

bezogen auf die absolute Héhenlage der Hinterkante der angrenzenden
Verkehrsflache (gemessen am Scheitelpunkt der nérdiichen Biegung des .Boschweg')

BAUWEISE, BAUGRENZEN

O offene Bauweise
P  Daugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Straltenbegrenzungsline

SONSTIGE PLANZEICHEN

= Flache zur Begrundung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
GFL,

mm _mmx gy Grenze des raumbichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

PLANZEICHEN FUR GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

3°-10" Dachneigung (in Altgrad), untere und obere Grenze

NACHRICHTLICHE UBERNAHME: FLACHEN FUR DEN HOCHWASSERSCHUTZ
2886084 Uberschwemmungsgebiet

HQ 100 formlich festgesetzte Uberschwemmungsgrenze
fur den hundertjahrigen Hochwasserfall

HINWEISE (PLANZEICHEN UND EINSCHRIEBE OHNE NORMCHARAKTER)

Schmutzwasserleitung DN 900
Elektroleitung 110 kV (unterirdisch)

13

vornandeng GrundstUcksgrenze (Katasterstand 1997,
Flursticksnummer

]
P
L
L=

bestehende Hauptgebdude und Nebenanlagen

93
4—‘}—+— Maliangaben (in Meter)

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11 Art der zulassigen Nutzung {Einschrankung der Larmemissionen;

Im Gewerbegebiet GE sind nur Betriebe und Anlagen zulassig. die einen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts nicht uberschreiten

1.2 Ausschluss von Emnzelhandelsbetrieben
Im Gewerbegebiet GE ist die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (Verkauf an

Endverbraucher) nicht zulassig. Ausnahmsweise kinnen der verbrauchernahen Versorgung des Ge-
hiets dienende Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache bis zu 700 gm zugelassen werden

1.3 Betriebswonhnungen

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebswohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fur
Retriehsinhaber und Betriebsleitar im Sinne des § 8 Abs 3 Nr 1 BauNVO Uberwiegend zu Wahnzwe-
cken genutzte Einzelhauser sind nicht zulassig

|4 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter im Sinne des § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO sind in Lage und Orientierung so aus-
zurichten. dass sie im Schallschatten der in einer Entfernung von ca. 230 Metern sGdiich gelegenen
Bahnanlage {Bahnlinie Frankfurt/Main — Aschaffenburg) liegen. Schlafraume sind auf der larmabge-
wandten Seite der Wohnung bzw_ des Gebaudes vorzusehen

1.5 Uberbaubarz Grundstucksflache

Aufschittungen und Auffullungen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind nicht zulassig
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhall der Baugrenzen zulassig
Im Vorgartenbereich (Grundsticksflache zwischen Straftenbegrenzungsiinie und der Verlangerung
der vorderen Baugrenze [Bezugspunkt: Erschiieftungsstralie]) sind bauliche Anlagen nur in Form von
Zuwegungen, Zufahrten und Milltonnenstandplatzen zulassig. Der Vorgartenbereich darf nur zu ma-
wimal einem Drittel der Flache versiegalt werden

1.6 Flachen zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

GFL. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Aschaffenburg

|7 Bauweise

Ausnahmsweise konnen abweichend von § 22 Abs.2 BauNVO Einzelgebsude in offener Bauweise
eine Lange von 50 Metern Oberschreiten

I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11 Einfnedungen

Einfriedungen dirfen nicht haher als 2.0 Meter sein

1.2 Dacher

| 10° festgesetzt. Ausnahmswelse sind voll ver-

= ke iet mit mindestens 3° und maxima
e sowie Shed- und Sehalendachformen zZulassig

glaste Pultdacher mit einer Dachneigung bis zu 30°
Dachauibauten und Dachgauben sind nicht zulassig

n3 Garagen und Nebenaniagen

Sofern Garagen und/oder Nebenanlagen an einer GGrundstocksarenze e_melr_\a_nder get;iuihu:erc:jen
missen sie auf der der Erschliefungsstralle 2ugewandten Seite aine einheitliche Bau U? FI]JF‘: b
Dachneigung aufweisen Im Ubrigen sind Dacher von Garagen und Ne_benaniagen niur S 5 . E:i u 2
Satteldach mit einer dem Dach des Hauptgebaudes entsprechenden Firstnchtung und Dachneigung

zulassig

1.4 Abstandsflachen

Die Bestimmungen des Art B Abs 4 und 5 der Bayerischan Bauordnung finden Anwendung

Ul HINWEISE

L1 Im Falle von Abgrabungen im Anschluss an das fesigesetzte threrachwemmungsgemelri!st aut
Erhaltung eines susreichenden Hochwasserschutzes 2u achten ﬁuf die erforderliche Berlcksichii-
gung wasserrechtlicher Bestimmungen wird ausdricklich hingewiesen

2  Funde von Bodenaltertumern sind unverzlglich dem Bayenschen Landesamt fir Denkmal-
pﬂage hzw. dem stadtischen Museum Zu melden Aufgefundene Ge_genstande und Fundort sm?z un-
verandert zu belassen. Auf die Bestimmungen des Arl & des Bayerischen Denkmalschulzgesetzes

wird verwiesen.

M3 Eswird empfohlen, bei den Bauvorhaben geeignete bautechnische Vorkehrungen gegen
Schichtenwasser oder anstehendes Grundwasser zu treffen

i die Verwendung von Fenstern der Schall-
4 Beider Emrichtung von Betnebswohnungen wird _ ng

g]chul?.hiaSIse 3 ESchaIIdaEwmmaE, 35-39 dB(A)]) empfohlen. Die Richtlinien fu_r bauliche h:al%nahmen
zum Schutz gegen Aulleniarm (erganzende Bestimmungen Zur DIN 4108) sind enzuhalten

ande und Bewuchs Im Beraich von Ver- und Entsor-

5 Bel Bauvorhaben oder Eingriffen in Gel Breic _ _
gungsleitungen sind die jeweiligen Versorgungstrager zu kensulieren, die einschiagigen Richtlimen

und Vorschriften sind 2u beachten

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vorm

rdnun
16  Esgilt die Baunulzungsvero o dart dureh Gesetz vom 22 April 1993 (BGBI. | 5.466)

59 Januar 1990 (BGBI | $.132), zuletzt gean

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgrund § 2 Abs 1 Satz 1und Abs. 4, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i d_ F. der Be-
kanntmachung vom 27.08.1957 (BGBI | §. 2141), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVE| S 433), geandert durch Gesetz vom
27.12.1999 (GVBI S. 532), und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO -i. d. F
der Bekanntmachung vom 22.08 1998 (GVBI! S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.03.2000
(GVBI S. 136), hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Plan-
zeichnung und nebenstehenden textlichen Festsamrll'ngen, als Satzung beschlossen

Aschaffenburg, 17.07.2001

STADT ASCHAFFENBURG
...-...--.----..........I'.".".-E"l...,._.-a'q_..-ﬁ. Ak
Herzog 3
Oberblrgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 15 11.1999 beschiossen, den Bebauungsplan Nr. 16/1 fir das Ge-
biet  Stdlich Hasenhagweg" im Bereich des Grundsticks FINr. 2200/93 (Gemarkung Damm) zu an-
dern. Der Beschluss zur Bebauungsplananderung wurde am 10.12.1999 ortsOblich bekannt gemachl

Die fruhzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Vorentwurfes in
der Zeit vom 13.12.1999 bis 03.01.2000 stattgefunden. Die Birger wurden Gber die Planung unter-
richtet, zur Aulterung und Erorterung ist Gelegenheit gegeben worden.

Die von der Planung berGhrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.12.2000 auf
der Grundlage des Vorentwurfes vom 08.11.1999 gemal & 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplansnderung vom 21.02.2001 wurde mit Begrindungsentwurf vom
21.02.2001 gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.04 2001 bis 18.05.2001 offentiich ausgelegt

Die Stadt Aschaffenburg hat die Bebauungsplananderung vomn 21.02.2001 in der Sitzung des Stadt-
rates vom 16.07.2001 gemal § 10 Abs. 1 BauGB s Satzung beschiossen und die Begrundung
hierzu vom 06.06.2001 gebiliig:

Aschaffenburg, 17.07.2001 AR N
STADT ASCHAFFENBURG ;fj".-o,lf.-:r._ e

Herzog ! e A _".,_Ir" .[_ o
Oberblrgermeister A Sk
- 74

"
LN |

Der Beschluss der Bebauungsplananderung wurde am 12.10.2001 gemal § 10 Abs. 3 BauGE
ortelblich bekannt gemach!

Die Bebauungsplananderung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstraie 15, Stadtplanungsamt, zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten, tber deren Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan st 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, 15.10.2001
STADT ASCHAFFENBURG

Herzog
Oberblurgermeister

Lage im Stadtgebiet
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fur das Gebiet ,Siidlich Hasenhdgweg" im Bereich des
Grundstiicks FI.Nr. 2200/83, Gem. Damm

Baureferat Stadtplanp

|

i ,

......... {

fl Martens £

'n I.'I —_—
Sachhearh7£ter Datum Gedndert Malstab B-Plan

Bolch 21.02.01 1: 500 15“




ANDERUNG

DES BEBAUUNGSPLANS NR. 16/ 1 | | |
FUR DAS GEBIET ,SUDLICH HASENHAGWEG* IM BEREICH DES
GRUNDSTUCKS FI.Nr. 2200/93, GEMARKUNG DAMM

- BEGRUNDUNG - -

- AN o A N " .3 =
‘{3? / T /_-f
SN RN

ot
N2 a8
s

. Stadt Aschaﬁénbﬁrg' ' :
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1  Anlass der Bebauungsplaninderung

Der Bebauungsplan Nr. 16/1 fur das Gebiet zwischen Hasenhagweg, Strietwaldstrae, Aschaffbri-
cke, Schwalbenrainweg, Bahnlinie Aschaffenburg-Frankfurt und der Gemarkungsgrenze Mainaschaff*
wurde bereits durch Plan vom 25.01.1996 (rechtskraftig am 02.08.1996) in einem Bereich zwischen
Schwalbenrainweg, Bahnlinie, Aschaff und der sudwestilchen Begrenzung der Flurstiicke 2200/92 und
1353 der Gemarkung Damm geandert.

Zum Zeitpunkt dieser Bebauungsplananderung war das lediglich ca. 7,5m breite, in kommunalem
Eigentum befindliche Flurstick 9915/192 als Grunflache bzw. als .6ffentlicher Parkpiatz festgesetzt
worden, eine eigenstandige gewerbliche Nutzung oder Bebauung war aufgrund der geringen Grund-
sticksgréfe nicht maglich.

Die Baugrenze auf dem benachbarten Grundstick FI.Nr. 2200/93 verlief in einem Abstand von ca. 4,5
Metern parallel zur sudwestlichen Grundstucksgrenze des Flursticks 9915/192.

Mittlerweile wurde der Gberwiegende Teil dieses Grundstiicks vom Ergentumer des benachbarten
Grundstiicks FI.Nr. 990023 (Flurstucksnummer der Teilflache; 9915/300) erworben und mit selbigem
verschmoizen. :

Das neu gebildete Grundstlck Ilegt zum grdttten Teil aulerhalb des formllch festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Aschaff und ist auch in dem erweiterten Tell grundsatzlich fir eine Be-
bauung geeignet. infolge der Grundsticksneuordnung erscheint es nunmehr sinnvall,, durch Erweite-
rung der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache bei gleichzeitiger Ausweitung der dberbaubaren
Flachen eine intensivere Nutzung dieses voll erschlossenen Grundstlicks zu erméglichen.
Wasserrechtliche Aspekte some nachbarliche Belange stehen dieser Planung grundsatzlich nicht

entgegen.

Neben der sinnvollen Erweiterung von Baurechten sind auch Prazisierungen'und Korrekturen einiger
textlicher Festsetzungen des Bebauungsplans angezeigt, um die Rechtsklarheit und Rechtssicherheit
des Bebauungsplans zu verbessern. _

2 Abgrenzung des Gel‘tungsbereichs der Bebauungsplaninderung

Der Geltungsbereich der Bebéuungsplananderu‘ng umfasst aus der Gemarkung Damm die Flurstlicke
2200793 und 9915/192 teilweise (Stand Kataster 1997). Die Plangebietsgrenze verauft entlang der
stidwestlichen und der nordwestlichen Grenze des Grundstlicks FI.Nr, 2200/93 (Gemarkung Damm),
knickt dann auf die norddstliche Grenze des abgeteilten Grundstlicks FI.Nr. 9915/192 (Gemarkung
Damm) ab und verlauft schlieRlich entiang der westlichen Straenbegrenzungslinie des ,Boschweg*
bis Zur stdlichen Ecke des Grundstucks FI.Nr. 2200/93.



3 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet der Bebauungsplananderung im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 2200/93 befindet sich
im Nordwesten Aschaffenburgs im Stadtteil Damm. Es liegt westlich am Boschweg an und hat eine
GréRe von ca.¥.$%oqm. Zum Zentrum Aschaffenburgs weist das Plangebiet eine Entfernung von ca. 2,5
km auf: der Abstand zur nachstgelegenegn Wohnbauflache am ,Schwalbenrainweg" betragt ca. 120
Meter, zur sldlich gelegenen Bahnlinie FrankfurttM. — Aschaffenburg sind es rund 230 Meter, zur
westlich verlaufenden Aschaff etwa 60 Meter.

Abbildung 1:  Stadtrdumiiche Einordnung des Plangebiets
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M 1:5.000

Der nordwestliche Streifen des Plangebiets liegt mit einer durchschnittlichen Breite von ca. 8,5 Metern
innerhalb des férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Aschaff.

Das Plangebiet ist verkehrsseitig erschlossen Uber die an den ,Schwalbenrainweg” angehangte
Strafle ,Boschweg”. : . ‘

Die fur eine gesicherte Erschlielung notwendigen stadttechnischen Ver- und Entsorgungsmedien
liegen an. Tangiert wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans zudem von einem Schmutzwasser-
sammler (DN 900}, der die nordgstliche Ecke des Plangebiets schneidet, und von einer 110 kV Elek-
troleitung des Versorgungstragers RWE, die allerdings innerhalb des ,Boschweg" mit einem Mindest-
abstand von vier Metern ¢stlich des Plangebiets gefuhrt wird. ' -
Bebaut ist das Plangebiet mit Betriebsgebauden der Firma ,Optik Glas®.



4 Planungsvorgaben
4.1 Entwicklung aus dem Flﬁchennutzungsplah

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg steiit fur den Geltungsbereich der Bebauungsplan-

anderung die Nutzungsart ,Gewerbliche Baufléche" einschliellich nachnchthcher Ubernahme der
Hochwassergrenze HQ 100 dar.

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg

Hochwassergrenze
HQ 100

Plangebiet

M 1:5.000

Die Bebauungsplananderung ist im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt: Als Nutzungsart festgesetzt wird gewerbliche Bauflache, die Grenze des Uberschwem-
mungsgeb|etes der Aschaff ist entsprechend Ubernommen worden,



4.2 Grundzﬁgé der rechtskriftigen Beb’auungsplanﬁnde}ung Nr. 16!1!27vo'm 02.08.1996

-For den Bereich der Flursticke 2200/93 und 9915/192 setzt die derzeit rechtskraftige Bebauungs-
plananderung vom 02.08.1996 ,Gewerbegebiet' fest, spart das Flurstick 9915/192 jedoch ganzlich
aus der Uberbaubaren Flache aus. Die fsrmiich festgesetzte Uberschwemmungsgrenze ist nachricht-
lich dargestellt, unter Verweis auf die neu geplante Hochwassergrenze HQ 100 und auf geplante B&-
schungsaufschittungen Uberschreitet die festgesetzte Baugrenze jedoch in Teilbereichen die Grenze -
des Uberschwemmungsgebiets. '

. Das Mal der baulichen Nutzung ist definiert durch eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Geschossfia-
chenzahl von 2,0 und eine maximale Traufhthe von 18 Metern bei einer festgesetzten Dachneigung

zwischen 3% und 10°. :

Abbildung 3: Auséchn_itt aus der rechtskréftigen Bebauungsplanédnderung Nr. 16/1/2
vom 02.08.1996 ' ' o
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Dariber hinaus wird die Art der baulichen Nutzung bezlglich der zulassigen Larmemissionen sowie
bezuglich der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben eingeschrankt.

Weitere textliche Festsetzungen werden zur baulichen Ausgestaltung von Betriebswohnungen (Im-
missionsschutz), zur Anordnung und Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen, zur Dachgestal-
tung, zur Einfriedung und zur Gestaltung der Vorgéarten getroffen.

5 Erliduterung der Festsetzungen der Bebauungsplandnderung im Bereich
des Grundstiicks FI.Nr. 2200/93 )

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Bebauu'ngsplananderung setzt fir den gesamten Geltungsbereich des Plangebiefs die Nutzungs-'
art ,Gewerbegebiet* im Sinne des § 8 BauNVO fest. :

5111 Einschranku.n.g der Larmemissionen

Im Gewerbegebiet GEg sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die einen flachenbezogenen Schall-
" leistungspegel von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts nicht Uberschreiten. Aufgrund des Schutzan-
spruches der in der Nahe befindlichen Wohngebiete (z.B. das rund 120 Meter entfernte Wohngebiet
am Schwalbenrainweg) ist die Beschrankung der zuldssigen Larmemissionen der gewerblichen Be-

triebe und Anlagen geboten.

.5.1.1.2 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (Verkauf an Endverbraucher) ist im Plan-
gebiet nicht zulsssig. Ausnahmsweise konnen lediglich der verbrauchernahen Versorgung des Ge-
biets dienende Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossfiache von maximal 700 gm zugelassen
H werden: ‘ : :

Die Stadt Aschaffenburg hat in der Vergangenheit mit erheblichem Aufwand (0ber 36 Mio. DM) die
Innenstadt saniert und dort im Interesse der Zentrumsbelebung und einer verbraucherorientierten
Versorgung Flachen fir den Einzelhandel geschaffen. Eine zunehmende Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in peripherer Lage (z.B. in Gewerbegebieten) birgt die Gefahr, dass sowohl die Laden-
flachen in der Innenstadt als auch die den Wohngebieten zugeordneten Einzelhandelsgeschafte in
ihrer Existenz gefahrdet werden und somit tendenziell die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung, die auf die fuBlaufige Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen im Wohngebiet angewiesen
ist, nicht mehr gewahrleistet werden kann.

Diese zu sichern ist aber Aufgabe der Bauleitplanung. Eine Klarstellung trifft § 1 Abs. 5 Nr.8 BauGB,
wonach ,die -Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung” zu berticksichtigen sind. Diese Belange sind fur eine geord-
nete stadtebauliche Struktur wichtig, deshalb hat sich eine verbrauchernahe Versorgung an den Inte-
ressen der Wohnbevslkerung, und zwar auch der unmotorisierten, zu orientieren. Ziel ist daher vor-
dringlich die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich integrierten, (auch fultlaufig) gut
@erreichbaren Standorten. _

ine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand, z.B. in Gewerbegebieten, bringt zudem
ne Verknappung des Baulands fur die Ansiediung von produzierendem Gewerbe mit sich und steht-
Jomit potentiell im Widerspruch zur gewerblichen Entwicklung der Stadt Aschaffenburg. Hauptsachlich
8t dies for EinzelhandelsgroRprojekte sowie fur Warensortimente, die ,innenstadtrelevant’ sind und
icht in peripherer Lage angeboten werden sollen, da sie die Funktionsfahigkeit bereits integ-
eschaftszentren gefahrden und zudem unerwiinschte Verkehrsprobleme aufwerfen.
iegendem Fall noch Spielraum in der Deckung des Bedarfs einer verbrauchernahen Versor-
angrenzenden Wohngebiete im Stadtteil Strietwald sowie im Baugebiet Schénberg (Damm)
n des taglichen Bedarfs besteht, kbnnen ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit einer
108sflache bis zu 700 qm zugelassen werden, sofern sie ausschliefilich der Versargung der an-
den Wohngebiete dienen.




5.1.1.3 Zulassigkeit von Betriebswohnungen

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind im Sinne des § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Sie sind aus Larmschutzgrianden
‘in Lage und Orientierung allerdings so auszurichten, dass sie im Schallschatten der in einer Entfer-
nung von ca. 230 Metern sudlich gelegenen Bahnanlage (Bahnlinie Frankfurt/M. - Aschaffenburg)
liegen. Schlafraume sind hierbei auf der larmabgewandten Seite der Wohnung bzw. des Gebaudes
vorzusehen. : _

Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Einzelhauser sind nicht zulassig; die Betriebswohnungen
massen also in die gewerblich genutzten Baukérper eingegliedert werden, damit eine betriebsunab-
hangige Verselbstandigung der Wohnnutzung ausgeschlossen ist.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzah! wird auf 0,8, die Geschossflachenzahl auf 2,0 und die maximale Traufhthe auf
maximal 18 Meter (Bezugspunkt. Hohe der angrenzenden Verkehrsflache Boschweg) festgesetzt.
Diese MaRe ermdglichen eine verdichtete gewerbliche Grundsticksausnutzung. Auf die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse wurde verzichtet, da dies den’ tatsachlichen Ausformungen und An-
forderungen produzierender gewerblicher Betriebe.nur unzureichend entspricht. Die Festsetzung einer
maximalen Traufhshe ist in vorliegendem Fall ein zweckmaniges Instrument zur Begrenzung der bau

lichen Nutzung und férdert zudem das Bestreben einer flachensparenden Bauweise. -

5.1.3 Bauweise, iberbaubare und nicht Gherbaubare Grundsticksflachen

Festgesetzt ist eine offene Bauweise, die abweichend von § 22 Abs.2 BauNvVO jedoch die Errichtung
von Einzelbaukérpern mit einer Lange von mehr als 50 Metern gestattet. Die (iberbaubaren Flachen
werden durch Baugrenzen bestimmt und umfassen unter anderem auch die bereits errichteten Bau-
karper auf dem Flurstiick 2200/93: Die sldwestliche Baugrenze verlauft auf der Grenze des Gel-
tungsbereichs der Bebauungsplaninderung und schafft somit einen direkten Anschluss der Uberbau-
baren Flachen des Flurstiicks 2200/93 an die sadlich auBerhalb des Plangebiets angrenzenden Bau-
grundstiicke. Parallel zum.Boschweg verlauft die Baugrenze entlang der Giebelseiten der vorhande-
nen Baulichkeiten in einem Abstand von drei Metern zur Straenbegrenzungslinie. Ebenfalls ein Ab-
stand von drei Metern wird zur norddstlichen Grenze des (inzwischen veranderten) Grundstucks FLNr.
9915/192 eingehalten. Gemeinsam mit der veridngerten nordwestlichen Baugrenze wird somit eine
Ausweitung der Uberbaubaren Flachen erzielt. Die nordwestliche Baugrenze wird in ihrer FUhrung
zum groften Teil aus der rechtskraftigen Bebauungsplananderung vom 02.08.1996 ubernommen, so
erklart sich auch die teilweise Uberschreitung der Hochwassergrenze. Die Erweiterung des Baufelds
gen Nordosten bewirkt hingegen keine -weitere Verletzung des Uberschwemmungsgebiets der
Aschaff. : :
Textlich wird aus wasserrechtiichen Grinden festgesetzt, dass Aufschuttungen und Aufflliungen in-
nerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Aschaff nicht zulassig sind. Somit wird eine Unversehrt-
heit der Hochwassergrenze auch auf der Ebene der Bauleitplanung sicher gestellt.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Aufgrund der groBzligigen Ausweisung der tiberbaubaren Flachen ist dies
ohne Probleme zu realisieren, gleichzeitig wird der Erhalt von Gruns&umen entlang der Baugrenzen
ermdglicht. Daher wird auch geregelt, dass im Vorgartenbereich (also auf den Grundstucksflachen
zwischen der Straiienbegrenzungslinie und der Verlingerung der vorderen Baugrenze [mit der Er-
schlieRungsstrale als Bezugspunkt]) bauliche Anlagen nur in Form von Zuwegungen, Zufahrten und
Mulitonnenstandplatzen zulassig sind. Der Vorgartenbereich darf nur zu maximal einem Drittel seiner

Fiache versiegelt werden.

51.4 Verker]rSfléchen

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung sind keine Verkehrsflachen festgesetzt.
Die Festsetzung der StraRenbegrenzungslinie entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs
gewshrleistet allerdings, dass das Gewerbegebiet dauerhaft erschlossen bleibt.



'5.1.5  Flachen zur Begritndung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Aufgrund des Verlaufs einer Schmutzwasserleitung (DN 900) im norddstlichen Abschnitt des Plange-
biets wird eine Flache zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt
Aschaffenburg festgesetzt. Die Ausdehnung dieser Flache wurde so bemessen, dass weitgehend ein
nicht Gberbaubarer Mindestabstand von vier Metern zur Leitungsachse sichergestelit ist. Dieses Mal
kann nicht eingehalten werden im Bereich des aus dem neu errichteten Baukdrper auskragenden
Treppenhauses, das an seinem Scheitelpunkt einen Abstand .von lediglich 1,9 Metern zur Schmutz-
wasserleitung aufweist (und hier auch die Baugrenze geringfugig Uberschreitet).

5.2 Bauordnungsrechtliche Fesisetzungen

Aus stadtgestalterischen GrUnden werden im Rahmen der Bebauungsplananderung ortliche
Bauvorschriften erlassen: '

Demnach durfen Einfriedungen nicht hdher als zwei Meter sein..

Dacher durfen eine Dachneigung zwischen 3° und 10° aufweisen. Voll verglaste Pultdacher dirfen
ausnahmsweise mit einer starkeren Dachneigung bis zu 30° ausgebildet werden, aullerdem sind
Shed- und Schalendachformen zulassig. Dachaufbauten und Dachgauben hingegen sind nicht zulas-
sig, da sie aufgrund der geringen Dachneigung das Ortsbild beeintrachtigen wirden.

Fur Garagen und Nebenanlagen gelten gestalterische Regelungen, sofern sie an einer Grundsticks-
grenze aneinander gebaut werden sollen. In diesen Fallen mussen sie auf der der Erschliefungs-
straRe zugewandten Seite eine einheitliche Bauflucht und die gleiche Dachneigung aufweisen. Im
'Ubrigen sind Dacher von Garagen und Nebenanlagen nur ais Flach- oder Satteldach mit einer dem
Dach des Hauptgeb4udes entsprechenden Firstrichtung und Dachneigung zulassig.

im Geltungsbereich des Bebauungsplan sollen keine Abweichungen von den Abstandsflachen-
regelungen der Bayerischen Bauordnung zugelassen werden, deshalb wird im Sinne des Art. 7 Abs.1
BayBO die Anwendung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO angeordnet.

5.3 Nachrichttiche Ubernahme: .
Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung
des Hochwasserabflusses :

innerhalb des Plangebiets verlauft die durch Verordnung festgesetzte Grenze des Uberschwem-
mungsgebiets der Aschaff. Diese wird in dke Bebauungsplananderung entsprechend Gbernommen.
Die Bauwerke und Aufschlttungen, die bereits in das Uberschwemmungsgebiet hineinragen, sind
durch Bescheid des Umweit- und Ordnungsamtes der Stadt Aschaffenburg (Untere Wasserbehtrde)
vom 01.02:2001 genehmigt. Der erforderliche Hochwasserschutz wurde bzw. wird durch Retentions-
raumausgleich in Form von Geldndeabtrag am gegenuberliegenden Ufer der Aschaff gewahrleistet.
Die vorhandenen baulichen Anlagen genieflen Bestandsschutz und erfahren durch ihre teilweise Lage
aulerhalb der Uberbaubaren Flachen keine Beeintrachtigung. '

54 Hinweise

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da sie bodenrechtlich
nicht relevant sind oder auf anderen-Rechtsvorschriften beruhen, die unabhéngig von der Bauleitpla-
nung eigenstandig durchsetzbar sind. Dennoch bedurfen sie der Beriicksichtigung.

So wird auf die Beachtung der wasserrechtlichen Bestimmungen im Falle von Abgrabungen im An-
schluss an das Uberschwemmungsgebiet hingewiesen, ebenso auf denkmalrechtliche Vorgaben bei -
Auffindung von Bodenaltertumern.

Da im Plangebiet mit Schichtenwasser oder anstehendem Grundwasser zu rechnen ist, werden. ent-
sprechende bautechnische Vorkehrungen empfohlen. ‘ ‘

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Betriebswohnungen werden schallmindernde bautechni-
sche Mallnahmen angeraten. '

Schlieflich wird auf die Notwendigkeit der Konsultation der jeweiligen Versorgungstrager bei Bauvor-
haben oder Bodeneingriffen im Bereich von Ver- und Entsorgungsteitungen aufmerksam gemacht.

Im Ubrigen gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | 5.132). ’



6 Ergebnisse aus der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
und der dffentlichen Auslegung (Burgerbeteiligung)

6.1 Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange

Im Rahmen der {ersten) Beteiligung der Trager ¢ffentlicher Belange und der stadtischen Amter wur-
den von vier Institutionen Anregungen vorgebracht, die Einfluss auf die Uberarbeitung des Ande-
rungsentwurfs hatten. '

Korrekturbedarf lag insbesondere bei den Baugrenzen vor, die eine Ausdehnung von l(berbaubaren
Fiachen in das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sowie ein Heranrucken von Bauwerken
in den Schutzstreifen einer Schmutzwasserleitung erméglichten.

Der ursprangliche Entwurf zur Bebauungsplananderung vom 09.11.1999 sah basierend auf einem fur
die Hochwassergrenze HQ100 geplanten Neuverlauf vor, die (Oberbaubaren Flachen auf dem Flur-
stiick 2200/93 nach Nordwesten in das durch Verordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der
Aschaff hinein auszuweiten. Dieser L8sung war vom Wasserwirtschaftsamt widersprochen worden,
weil eine Ausweisung von iberbaubaren Flachen in Uberschwemmungsgebieten grundsatzlich dem
Artikel 61 des Bayerischen Wassergesetzes widerspricht. '

Im offentlich ausgelegten Anderungsentwurf vom 21.02.2001 wurde daher die nordwestliche Bau-
grenze auf ihren Verlauf in der geltenden Fassung der Bebauungsplananderung vom 2501.1996
(rechtsverbindlich 07.08.1996, urspringlich festgesetzt in einer Bebauungsplananderung aus dem
Jahr 1988) zuriickgenommen. Die Uberschreitung der amtfich festgestellten Uberschwemmungs-
grenze konnte dadurch allerdings nicht volistandig behoben werden. Deshalb wurde durch Erganzung
einer (neuen) textlichen Festsetzung [Aufschittungen und Auffillungen innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes sind nicht zuldssig"} gewdhrleistet, dass weitere Eingriffe in das Uber-
schwemmungsgebiet ausbleiben.

Durch entsprechende Ricknahme der ¢stlichen Baugrenze wurde auch vom Bestand an Entsor-
gungsleitungen auf ein vertretbares Maf} abgerickt.

Auf Anregung des Landesamtes fir Denkmalpflege wurde ein Hinweis auf die Regelungen des Art. 8
Abs.2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes (Umgang mit Funden von Bodenaltertumern) in die Bebau-
ungsplananderung aufgenommen. : ‘ :

Zwecks Erhshung der Rechtssicherhéit und —klarheit wurden schlieftlich im Textteil der Bebauungs-
plananderung Korrekturen, Prazisierungen und Erganzungen vorgénommen. Im Wesentlichen handelt
es sich dabei um die: o ‘ SR

e Prazisierung des Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben,

e Konkretisierung der Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (L&rm) far
Betriebswohnungen, . .

o Festsetzung der Abstandsfiachenregelung gemaf Art. 6 Abs.4+5 der Bayerischen Bauordnung,

» Erganzung von Hinweisen auf wasserrechtliche Bestimmungen bei Abgrabungen und auf die gel-
tende Fassung der Baunutzungsverordnung,

s Vervollstandigung der Begriindung zur Bebauungsplananderung.
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6.2  Offentliche Auslegung

Wahrend der ¢ffentiichen Auslegung wurden vom Wasserwirtschaftsamt (erneut) formalrechtliche
Bedenken zur Lage von Uberbaubaren Flachen im Uberschwemmungsgebiet (vgl. auch oben) vorge-
bracht. Unter Bezugnahme auf Artikel 61 des Bayerischen Wassergesetzes ist formal eine Festset-
zung von Baugebieten in Uberschwemmungsbereichen in der Regel rechtsfehlerhaft und kann zur
Nichtigkeit der betreffenden Festsetzung fuhren. :

In vorliegendem Fall wurde nun bereits im Jahre 1988 im Zuge einer Anderung des Bebauungsptans
eine Ausweitung der Bauflachen in das Uberschwemmungsgebiet hinein festgesetzt; unter der Mal3--
gabe der geplanten Neuregelung der Hochwassergrenze hatte damals auch das Wasserwirt-
schaftsamt dem nicht widersprochen. Weiterhin wurden die in der Vergangenheit bereits errichteten
baulichen Anlagen und Aufschittungen nunmehr mit Bescheid des Ordnungsamtes der Stadt
Aschaffenburg (Untere Wasserbeharde) vom 01.02.2001 nachtraglich genehmigt.

Die .Hochwassergrenze HQ 100 befindet sich also faktisch aufierhalb [berbaubarer Flache, fur die
Angleichung der praktisch Uberholten, aber formell rechtsguitigen Uberschwemmungsgrenze bedarf
es allerdings eines wasserrechtlichen Verfahrens zur Neufestiegung der HQ 100. ‘

Fur die vorliegende Bebauungsplananderung bestand nun das Problem, einerseits den fachgesetzli-
chen Regelungen des BayWG Geniige zu tun, und andererseits die aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan aus dem Jahr 1988 abzuleitenden Rechte des betroffenen Flacheneigentumers nicht zu
verletzen: mit einer vollstandigen Ricknahme der Baugrenzen hinter die -amtlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgrenze kénnte ein ,Planungsschaden” mit Entschadigungsansprtichen im Sinne der §§
39 und 42 BauGB ausgeltst werden. '

Aufgrund der Tatsache, dass.die amtlich festgesetzte nicht mehr der faktischen Uberschwemmungs-
grenze entspricht, wird die betreffende Baugrenze auf den rechtskraftigen Stand aus dem Jahr 1988
bzw. 1996 zurickgenommen. Die im Sinne des Art. 61 BayWG fehlerhafte Uberschneidung von Bau-
flachen und Uberschwemmungsgebiet hat fur die Praxis eine sehr geringe Bedeutung. Es erscheint
allerdings im Sinne der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit geboten, eine formelie Anpassung des
amtlich festgesetzten [berschwemmungsgebietes an die tatsachlichen Verhaltnisse vorzunehmen.
Das entsprechende wasserrechtliche Verfahren obliegt der Hoheit der Unteren Wasserbehorde.

von der Industrie- und Handelskammer wurde angeregt, Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet ganz-
lich auszuschliefien.

Der Bebauungsplananderungsentwurf vom 21.02.2001 regelt bereits durch textliche Festsetzung:

_Im Gewerbegebiet GE ist die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandeisbetrieben (Verkauf an
Endverbraucher) nicht zuléssig. Ausnahmsweise Kdnnen der verbrauchernahen Versorgung des Ge-
bists dienende Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossfidche bis zu 700qm zugelassen werden.”

Der Anderungsentwurf stelit damit klar, dass die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsbe-
trieben mit ,innenstadtrelevanten* Sortimenten generell ausgeschlossen ist.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit bezieht sich ausschlieflich auf Einzelhandelsbetriebe, die der
verbrauchernahen Versorgung des Gebiets dienen und somit auch im Allgemeinen Wohngebiet zu-
lassig waren. ‘

Es liegt also erstens eine Einschrankung auf den Handel mit Gitern des alleinigen Grundbedarfs der
angrenzenden Wohnbevdikerung vor (Wohngebiete Strietwald und Damm-Schénberg}, und zweitens
ist auch eine ,schieichende” Erweiterung bis an die Schweile der Grofflachigkeit (z.B. durch Ansied-
lung mehrerer Kleinflachiger* Handelsbetriebe) nicht zuléssig, da in einem solchen Fall der Bedarf
seitens der angrenzenden Wohngebiete in' keiner Weise nachweisbar ware.

 Den Wiunschen der IHK ist also bereits ausreichend Rechnung getragen.

Von Burgerinnen und Burger wurden wahrend der offentlichen Auslegung keine Anregungen gedu-
Rert. : :

Im Ergebnis der Offenlage ist keine'UberarbeitUng der planerischen Festsetzungen erforderlich. Le-
diglich in der Begriundung zur Bebauungsplananderung wurden redaktionelle Anpassungen (z.B. In-
tegration der Abwagungsergebnisse) vorgenommen.



7 Formlicher Verfahrensverlauf

Verfahrensschritt

Datum / Zeitraum

Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans
Anordnung der frihzeitigen Burgerbeteiligung

~ Ortsubliche Bekanntmachung des Anderungs-
Beschlusses und der DurchfUhrung der frihzeitigen
Burgerbeteiligung

Durchfuhrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
stadtischen Dienststellen und Amter

Zustimmungs- und Auslegungsbeschluss
Auftrag zur Durchfihrung der offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung und zweite Beteiligung der
Trager tffentlicher Belange

Satzungsbeschluss

Offentliche Bekanntmachung und Inkrafttreten

15.11.1989

10.12.1999

13.12.1999 - 03.01.2000

06.12.1999
19.03.2001
17.04.2001 — 18.05.2001

16.07.2001

12.10.2001
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