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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -

7161 — no-ri

BEGRUNDUNG

Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,,Siidwestlich Schénberg-
weg"“ zwischen LinkstraBe, Schdnbergweg und Bahnlinie Frankfurt — Aschaf-

~ fenburg (Nr. 18/9)

T
i of A

o ™ i1 dnct Seite 1 von 8




1.2

Planungsanlass

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Absicht der Deutschen Bahn
AG, die Verkehrsflachen, die zum Bahnbetrieb des Bahnverkehrs nicht mehr bendtigt
werden, aufzugeben.

Um diese Fliachen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zufihren zu kén-
nen, war die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes erforderlich.

Der Planbereich ist fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes geeignet, da das
Plangebiet bereits von ErschlieBungsstralten eingefasst ist. Die Wertigkeit des Plan-
gebietes wird zurzeit stark Oberdeckt durch brachgefallene Nutzungen. Die unterge-
nutzten Grundstiicke dienen teilweise als Abstellfldchen fiir Lastkraftwagen oder zum
kurzfristigen Parken von Personenwagen. Die vorhandenen Gewerbebauten stehen
in keiner geordneten stadtebaulichen Struktur, der Zustand der gewerblichen Hallen
vermittelt den Eindruck von abgewirtschafteter Gebdudesubstanz.

Das stadtebauliche Planquartier bedarf dringend einer baulichen Neuordnung, Anle-
gung einer inneren ErschiieBung und Verbesserung der stralenbegleitenden Bebau-
ung an der Linkstrae und dem Schénbergweg.

Ziel der stiadtebaulichen Neuordnung soll sein, dass den Bedlrfnissen nach stabiler
Nutzung der Grundstiicke, nach geniigend Licht, Luft und Senne, nach ausreichend
Stellplatzméglichkeiten, nach Ergénzung und Erweiterung der Bausubstanz und der
Erhaltung der Arbeitsplatze nachgekommen wird.

Das Plangebiet besteht zu ca. 75% aus Flachen fir Bahnbetriebsanlagen, die auf
Grund struktureller Anderungen bei der Deutschen Bahn fiir den Bahnbetrieb nicht
mehr bendtigt werden und damit einer anderen Nutzung zugefuhrt werden kénnen,
die restlichen 25% der Flachen im Planungsgebiet befinden sich in privater Hand.

Entsprechend der bisherigen Nutzung, die ausschlie3lich gewerblicher Art war (Spe-
dition, Autoreparatur-Werkstatte, Bauunternehmung) und im Hinblick auf die Umge-
bungsnutzung ist es vorgesehen, den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als gegliedertes Gewerbegebiet auszuweisen. '

Die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes war daher zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung geboten.

Planungsrechtliche Situation

Regional- und Landesplanung
Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Zentrums der Stadt Aschaffenburg.
Durch die stadtebauliche Neuordnung und den Bau neuer ErschlieBungssysteme in

diesem geplanten Gewerbegebiet soll Gewerbetreibenden die Méglichkeit geboten -
werden, sich unmittelbar am Rande des Stadtzentrums ansiedeln zu kbnnen. ‘

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt das Plangebiet be-
reits als gewerbliche Bauflache dar.
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Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Planbereich bestand bisher kein Bebauungsplan. Die bauliche Nutzung re-
gelte sich daher nach § 34 BauGB. Die geometrische Form des Plangebietes wird im
Nordwesten durch die Linkstrae, im Nordosten durch den Schénbergweg, im Sud-
osten und Sudwesten durch die angrenzenden Bebauungsplane bestimmt.

Im norddstlichen Teil, stdlich der Linkstrale grenzt der rechtsverbindliche Bebau-

- ungsplan Nr. 17/1 an, der ein Mischgebiet mit 2-geschossiger Bauweise ausweist.

Die Bauplatze in diesem Gebiet sind fast ausschliefilich mit Wohnhausern bebaut.
Die bebauten Flichen norddstlich des Schdnbergweges sind nicht mit einem Bebau-
ungsplan Oberplant und regein sich daher planungsrechtlich nach § 34 BauGB.

Bestandsbeschi’eibung

Gréke und Lage

Das Plangebiet hat eine Grée von ca. 2,088 ha. Es liegt am nordwestlichen Rand
der Innenstadt, zwischen 1100 und 1500 m Luftlinie vom Stadtzentrum (Herstallturm)
entfernt. Begrenzt wird es.im Norden vom Schénbergweg, im Siden von der Bahn-
linie Frankfurt — Aschaffenburg und im Westen von der Linkstralle bzw. einer dort be-
reits vorhandenen Bebauung.

Bodenverhaltnisse und Topographie

Die orientierenden Untersuchungen zu schadlichen Bodenverunreinigungen wurden
raumlich eingegrenzt und im Bebauungsplan unter ,Kennzeichnung* aufgenommen.
Im Einzelnen wurden die Flachen umgrenzt, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, als auch Verdachtsfldchen, die anthropogene Auf-
flllungen einschlielen.

Topographisch stellt sich das Baugebiet als nahezu ebene Fléche dar. Lediglich die
Trasse des Schonbergweges féllt am &stlichen Ende zur UnterfGhrung der Miiller-
stral®e um ca. 5 m ab.

ErschlieBung

Am suddstlichen Rand des Geltungsbereichs wird das Plangebiet von der geplanten
Hauptverkehrsstralie ,Bahnparallele” tangiert. Die innere Erschlieflung des Plange-
bietes erfolgt durch eine StichstralRe mit Wendehammer, die vom Schénbergweg an-
gefahren werden kann.

Nutzung

Die Nordostseite des Schénbergweges ist gepragt durch eine mehrgeschossige
Wohnbebauung in geschlossener Bauweise. Nordlich der Linkstrafie liegt das Fried-
hofsgelénde von Damm, nordwestlich schlief3t sich Wohnbebauung an, im Siiden des
geplanten Gewerbegebietes verlauft die Bahnstrecke Aschaffenburg — Frankfurt bzw.
Aschaffenburg — Darmstadt. Zwischen dem Baugebiet und der Bahnlinie liegt die
planfestgestellte Trasse der kiinftigen Hauptverkehrsstralle ,Bahnparallele®.
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Die Flachen im Plangebiet werden gewerblich genutzt. Es ist mit Speditionshallen, ei-
ner Autoreparatur-Werkstatt und Betriebsgebauden einer Bauunternehmung bebaut.

Bebauung und. Stadtgestalt

Der vorhandene Baubestand im Plangebiet zeigt eine ungeordnete stadtebauliche
Struktur auf, die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir die zukiinftige Be-
bauung so geédndert werden muss, dass die bereits vorhandene iberwiegend durch
Wohnbebauung gepragte Struktur, insbesondere am Schénbergweg nicht nachteilig
beeintrachtigt wird. Das im Plangebiet eingelagerte rechtskraftig festgesetzte Misch-
gebiet an der Linkstralle erfordert weitere Matnahmen, die eine stadtebauliche Ein-
bindung und den Ubergang in das Gewerbegebiet gewahrleisten.

Oberflaichenbeschaffenheit und Bewuchs

Das Planquartier ist entlang des Schéinbergweges weitgehend versiegelt und liicken-
haft mit gewerblichen Bauten bzw. Blirogebauden bebaut.

Die untergenutzten Grundstiicksteile insbesondere im Innenbereich des Plangebietes
sind unregelmaRig befestigt, unbefestigte Bereiche sind mit Wildwuchs (berzogen.

Stadtebauliche Bewertung

Bodenverhéltnisse und Altlasten

GemaR Altlastenkataster der Stadt Aschaffenburg bestand im Plangebiet an etlichen
Stellen Altlastenverdacht.

Daraufhin erfolgten Beprobungen die den Verdacht bestétigt haben. Es wurden Bo-
den- und Bodenluftverunreinigungen mit aromatischen Stoffen und Mineraldlkohlen-
wasserstoffen festgestellt. Die Belastungen entstanden wahrscheinlich durch Auffiil-
lungen mit Abfallmaterialien und durch den Umgang mit Mineraldlprodukten. Eine
kurzfristige Gefdhrdungslage hinsichtlich des Grundwassers und eventueller Verwe-
hungen oder direkter oraler Aufnahme ist angesichts der geringen Auswaschbarkeit
der Belastungen und der zurzeit bestehenden Oberflachenversiegelung nicht zu er-
kennen.

Die belasteten Flachen wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Erschliefung und Verkehr

Durch das Plangebiet verlaufen mehrere Kanéle, aullerdem wird das Plangebiet
durch eine von Siiden nach Norden verlaufende Hauptwasserleitung und Hauptgas-
leitung durchschnitten.

Das Plangebiet ist zurzeit nicht ausreichend erschlossen. Die Anbindung an den re-
gionalen und (iberregionalen Verkehr ist derzeit mangelhaft. Offentliche Stellplétze
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Nahe zur Ringstrafe (Schillerstral®e) und zur
geplanten Trasse der sogenannten ,Bahnparallele®, die das Baugebiet am siddst-
lichen Rand tangiert, stellen denkbar giinstige Voraussetzungen filr eine gewerbliche
Nutzung dar.
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V.1

v.2

V.3

v.4

Grinstruktur

Der vorhandene marginale Baumbestand ist unter okologlschen Gesichtspunkten
nicht erhaltenswert.

Nutzung und Stadtgestalt

Die derzeit vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind auslaufend.
Durch die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben erhalt der Planungsbereich eine
neue Identitat. ‘

Stidtebauliche Ziele

Nutzung und Bebauung, Stadtgestalt

Im Planungsbereich wurde die besondere Bauweise, die weitgehend der offenen
Bauweise entspricht, festgesetzt, wobei die Geb&ude das Maf} von 50 m Lange tber-
schreiten diirfen, wenn es die Grundstlicke bei Beachtung der seitlichen Grenzab-
stande zulassen. Weiterhin ist eine gemeinsame, einseitige Grenzbebauung fiir ge-
werbliche Gebaude bis zu 5 m Traufhéhe bei gegenseitigem Einvernehmen mdglich.

Der Planbereich wurde als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Griinverbindung

Die ErschlieRung im Planbereich soll mit Baumpflanzungen ausgestattet werden. Je
300 m? privater Grundstlicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.
Auf die Begriinung der privaten Freiflachen insbesondere im Randbereich entlang der
Bahnbetriebsanlagen wird besonderer Wert gelegt.

ErschlieBunq, Grundstl'.'lck_szuschnitte

Die Grundstiickszuschnitte sind bedingt durch die neu anzulegenden Erschlieungs-
strafen und durch die geplanten ErschlieRungswege neu zu ordnen. Die Neuordnung
kann als private Grenzregelung erfolgen.

Altlasten, Larmimmissignen

Die vorhandenen Bodenverunreinigungen befinden sich im Bereich von baulichen
Anlagen oder Befestigungen, die vor einer Errichtung der im Bebauungsplan vorge-
sehenen Nutzung beseitigt werden miissen. Wenn entsprechende Abbruchmafnah-
men vorgenommen werden, sind die belasteten Boden je nach der tatsachlich zur
Ausflhrung kommenden Nutzung durch Aushub zu beseitigen und durch einen Gut-
achter zu begleiten.

Im Gewerbegebiet GE sind Betriebe und Anlagen zulassig, die eine zulassige Ge-
rauschemission von 60/45 dB(A) je m? Tag/Nacht nicht liberschreiten {flachenbezo-
gener Schallleistungspegel).

Die Planung wurde so konzipiert, dass im siidlichen Geltungsbereich die Gewerbe-
gebietsflachen so angelegt sind, dass durch ihre spatere Bebauung auch das Misch-
gebiet an der Linkstrale einen Schallschutz erfahrt, da im Suden die Bahnlinie
Frankfurt — Aschaffenburg unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
angrenzt.
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V.2

V.3

Hinsichtlich des Schallschutzes wurden im Bebauungsplan textliche Festsetzungen
getroffen. Hiernach sind Wohn- und Schlafréume aus Larmschutzgrinden auf der von
der Larmquelle (Bahnlinie Aschaffenburg — Frankfurt/Main, Bahnlinie Aschaffenburg —
Darmstadt) abgewandten Seite grundrissmaRig zu orientieren. In anderen Fallen sind
fir Wohn- und Schlafrdume Schallschutzfenster einschliefilich der entsprechenden
Zusatzeinrichtungen der Klasse 3 einzubauen. Wohn- und Schlafrdume die der
Larmquelle zugewandt sind, sind mit mechanischen Liftungseinrichtungen und einem
bewihrten Schalldammman Rw = 15 - 25 dB(A) auszustatten.

Einzelfestsetzungen

Verkehrsflichen

Zur Deckung des Parkplatzbedarfes wurden im Zuge der inneren Erschlieung
Langsparkstreifen angeordnet, die durch Pflanzstreifen fiir Baumpflanzungen regel-
mahig unterbrochen werden.

Des Weiteren sind im Rahmen von Bauantrégen die jeweiligen notwendigen Stell-
platze auf den Gewerbegebietsfldchen nachzuweisen.

Abbrliche

Um eine stadtebauliche Neuordnung des Planungsbereiches zu erreichen, ist es not-
wendig, den vorhandenen Altbaubestand weitgehend zu beseitigen.

Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung im Planungsgebiet wurde so festgesetzt, dass entlang der Bahn-
linie und entlang des Schdnbergweges ein Gewerbegebiet GE entsteht. Damit wird
erreicht, dass insbesondere in schalltechnischer Hinsicht die nérdlich angrenzenden
Bebauungsbereiche, die bereits mit rechtsverbindlichem Bebauungsplan festgesetzt
sind, bzw. teilweise Planungsbereiche darstellen, die nach § 34 zu beurteilen sind,
einen Immissionsschutz finden. Es wird durch die Festsetzungen zu Art und Mal} der
baulichen Nutzung eine bauliche Abschirmung zu den Bahnanlagen erreicht. Weiter-
hin sollen Nutzungen ausgeschlossen werden, die fir die Friedhofsnutzung und fiir
die Wohnnutzung entlang des Schdnbergweges unvertraglich sind! Insbesondere
durch stérende Betriebszeiten oder hohe Ziel- und Quellverkehrsanteile mit davon
herriihrenden Schallemissionen. Gemal § 8 in Verbindung mit § 1 BauNVO wird die
Art der baulichen Nutzung daher eingeschrénkt und Anlagen fiir kirchliche, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten und Freisportanlagen (z. B.
Sportplatz) ausgeschlossen. Wegen der Néhe zu den Bahnlagen soll ein Plangebiet
festgesetzt werden, in dem nur wenig Wohnnutzung méglich ist. Aus diesem Grund
werden keine freistehenden Wohngeb&ude zugelassen und das Wohnen nur fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelas-
sen.

Die Grundflachenzahlen im Gewerbegebiet wurde mit 0,8 festgesetzt, die Geschoss-
flachenzahlen liegt im Gewerbegebiet bei 2,0. ‘

Um eine Sicherung der stadtgestalterischen Ziele zu errgichen, wurde die Geschoss-
hthe am Schénbergweg der bereits vorhandenen Bebauung angepasst und auf max.
4 Geschosse festgelegt. Die Oberkante der Gebaude wurde mit einer Maximalh&he
von 16,0 m definiert. Die Gebaudehdhen und die Zahl der Voligeschosse im sid-
lichen Bereich des Planungsgebietes wurden mit 3 Vollgeschossen und mit einer
max. Oberkante von 12,00 m festgesetzt. Durch diese Abstaffelung wird ein besserer
Immissionsschutz bedingt durch die nahgelegene Bahnparallele erreicht.
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V.4 Baufluchten, Bauweise, (berbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen wurden so gewéahlt, dass eine straenbegleitende Bebauung am
Schénbergweg erméglicht wird. Entlang der Linkstrale ist die Bebauung entspre-
chend der Baugrenzen so zu konzipieren, dass eine moglichst geschlossene stra-
Renbegleitende Bebauung erreicht wird. Aulberdem wurde die ,besondere Bauweise”
festgesetzt, sodass Mafie von 50 m Lange in der offenen Bauweise Uberschritten
werden diirfen, wenn es die Grundstlicke bei Beachtung der seitlichen Grenzab-
stédnde zulassen. Ausdriicklich wurde festgesetzt, dass eine gemeinsame einseitige
Grenzbebauung fiir gewerbliche Geb&ude bis 5 m Traufhohe bei gegenseitigem Ein-
vernehmen zuléssig ist.

V.5 Stellplatzanordnung

Die Stellplatznachweise sind im Genehmigungsverfahren zu Bauvorhaben bauord-
nungsrechtlich zu fordern. Offentliche Parkplatzanlagen sind im Planungsbereich
nicht vorgesehen, jedoch bieten die geplanten Stellplatze entlang der Erschlie-
Bungsstralie die Mglichkeit, Besuchern ihre Pkw abzustellen.

V.6  Telekommunikation

Das Erstellen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen in dem Planungsbe-
reich wird nicht zugelassen. '

v.7 Larmschutz

Zur Gewahrleistung des Larmschutzes entlang der Stral3en sind im Bebauungsplan
besondere Vorschriften zur Anordnung der Aufenthaltsrdume und zum Einbau von
Schallschutzfenstern einzuhalten.

VI. Bodenordnung

Die iiberplanten Grundstiicke befinden sich teilweise im privaten Besitz und teilweise
im Besitz der Deutschen Bahn. Die Deutsche Bahn AG ist Eigentimerin der
Grundstiicke (Fist.Nrn. 1600, 1600/2, 1601 und 1597/3). Zwischenzeitlich wurden die
Flachen durch das Eisenbahnbundesamt (EBA) entwidmet, sodass die Fl&chen im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18/9 genutzt werden kénnen.
Die Flachen kénnen je nach Bedarf parzelliert und unter Beachtung der Vorgaben
des Bebauungsplanes an Interessenten verdulert werden. Eine Bodenordnung ist im
Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes notwendig. Zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes ist eine Umlegung des Plangebietes geman § 45 ff BauGB nicht
erforderlich. ‘

Aschaffenburg, 13. Januar 2005 !

Stadtplanungsamt
IM aufgestelit:

/"/ (
Bréendler ' Nobiling ‘
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Statistische Daten

Freiflachen (nicht Gberbaubare Flache) | 5.078,52 m? 2432 %

Gewerbegebietsflichen (GE) 10.862,94 m? 52,03 %

Straf&enﬂéchen 4.938,72 m? 23,65 %

Gesamtflachen 20.880,18 m? 100 %
= 2,088 ha

Pangebiet Nr. 18/9

doch
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