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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Beschrankung der allgemeinen Zulassigkeit:

Lagerplatze sind unzulassig.

Beschrankung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit:
Vergnigungsstatten gemaf § 8 Abs. 3 Pkt. 3 BauNVO sind
unzulassig.

GE E Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

mit der Einschrankung:
Die im GEg angesiedelten Gewerbebetriebe durfen das Wohnumfeld
nicht wesentlich storen.

Beschrankung der allgemeinen Zuldssigkeit:
Lagerplatze sind unzuldssig.

Beschrankung der ausnahmsweisen Zulassigkeit:
Vergnigungsstatten gemak § 8 Abs. 3 Pkt. 3 BauNVO sind
unzuidssig.

Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Beschrankung der allgemeinen Zulassigkeit:
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO sind unzuldssig.

Beschrankung der ausnahmsweisen Zulassigkeit:
Vergnlgungsstatten gemaft § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

zB. 0,6 Grundflachenzahl (GRZ)

z.B. Geschofflachenzahl (GFZ)

z8. Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

z.B. IV-VI Zah! der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstgrenze.
zB. GH 6,00 maximale Gebaudehdhe uber Gehsteighinterkante der

angrenzenden Verkehrsflache, gemessen in Gebaudemitte.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, liberbaubare
Grundstiicksflachen

g geschlossene Bauweise
0 offene Bauweise
Baulinie
——— Baugrenze

Zur Gliederung kénnen ausnahmsweise Vor- und Rickspriunge ab
1. Obergeschol} bis zu 0,80 m zugelassen werden.

TG mdglich Tiefgaragen sind auch unter den nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig. Die Garagendacher sind extensiv zu begrinen.

Verkehrsflachen

——
Straltenbegrenzungslinie

@ Strallenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(Verkehrsberuhigter Bereich).
Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

B i B & _a

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

GWM Grundwassermelistelle

Griinflachen

Private Grinflachen

Entlang der Schonbornstraiie und der Entlastungsstraiie darf der
Grunstreifen lediglich fur Hauszugange unterbrochen werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

zu pflanzende Baume

Entlang der Schdnbornstralte, Entlastungsstralle:
Pro 10 m Stralenlénge ist ein hochstdmmiger, einheimischer
Laubbaum zu pflanzen.

Pro 400 m? Grundsticksflache ist ein hochstammiger, einheimischer
Laubbaum zu pflanzen.

Schutz vor schéadlichen Umwelteinfliissen

GE + GEe + Ml  Die der Schénbornstrafie und Entlastungsstralie zugewandten

Hausseiten sind mit Fenstern der Schallschutzklasse 4 auszustatten.

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grenze unterschiedlicher Nutzung

——

Ortliche Bauvorschriften

SD Satteldach
z.B. 30° Dachneigung in Altgrad (zwingend)
z.B. 0°-35° Dachneigung als Mindest- und Héchstgrenze in Altgrad
> Grenzbebauung zwingend

Hauptfirstrichtung

Dachaufbauten Dachaufbauten sind nur bei Gebauden mit 35° Dachneigung
zulassig, wenn sie in Material und Farbe wie das Hauptdach
ausgefuhrt werden, insgesamt nur bis zu einem Drittel des
Haupffirstes einnehmen und zum seitlichen Dachrand einen Abstand
von mindestens 2 50 m einhalten.

Stellplatze Parkhauser und gewerbliche Stellplatzanlagen die nicht der Nutzung

des Grundstlckes dienen, sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke sind innerhalb der mit Planzeichen
KX A XX umgrenzten Grundsticke zu 80% zu versiegeln und innerhalb der mit
XZXZX umgrenzten Grundsticke zu 100% zu versiegein.

Kennzeichnungen

B Do g Umgrenzung der Flachen, deren Biden erheblich mit umweltge-
L fahrdenden Stoffen belastet sind (Teilflache A)

BEARE Umarenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltge-
A2 X 2 fahrdenden Stoffen belastet sind (Teilfldche B)

Hinweise

Flachen mit Verdacht auf Bodenkontaminationen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Auffullungen von Erdaushub mit
Bauschutt, Schlacken und Aschen bekannt. Sie sind nach den bisherigen
Untersuchungen belastet oder verunreinigt (insbesondere Schwermetalle, PAK). Die
AuffUllungen aullerhalb der gekennzeichneten Bereiche (Flachen, deren Béden
erheblich mit umweligefahrdeten Stoffen belastet sind) sind nach dem bisherigen
Kenntnisstand der Fachbehdrden nicht sanierungsbediftig. Jeglicher Bodenaushub ist
nach dem Abfalirecht zu untersuchen und ordnungsgemal zu verwerten oder zu
beseitigen.

Bodenaltertiimer

Funde von Bodenaltertumern sind nach dem Bayerische Denkmalschutzgesetz vom
25. Juni 1973 (GVBI 13/73) unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fr
Denkmalpflege, Aulenstelle Wrzburg, Residenzplatz 2 zu melden.

z.B. 7,50 Malangabe in Meter

Bestehende Grundstlicksgrenze

Flursticksnummer

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Bestehende Hauptgebaude

Bestehende Nebengebaude

Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI | $.132) - BauNVQ 1530 -,

Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI | $.132) - BauNVO 1990 -.

Nachrichtliche Ubernahme

O}

Grenze des Uberschwemmungsgebietes

'feile des Planungsgebietes liegen im amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Aschaff (Verordnung der Stadt
Aschaffenburg vom 20.01.1986).

Innerhaib dieses Uberschwemmungsgebistes sind bauliche
Vorhaben erst dann zulassig, wenn das Baugrundstick
hochwasserfrei gelegt ist. Bei Zustimmung der Wasserbehdrde
konnen Ausnahmen zugelassen werden.

Diese Regelung ist gegenstandslos bei amtlicher Neufestsetzung
des Uberschwemmungsgebietes infolge der Umsetzung des
planfestgesteliten Aschaffausbaus.

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, §8 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB -i. d. F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1897 (BGBI | S. 2141), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung -
BayBO - i. d. F. der Bekanntmachung vorn 04.08.1997 (GVBI S. 433) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - I. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVEI 5. 796) hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan,
bestehend aus Planzeichnung und nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung
beschlossen.

Aschaffenburg, 11.10.1988

\
O K TALED)

COberblirgermeister

Cer Stadtrat hat in der Sitzung am 16.05.1994 die Aufstellung des Bebauvungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschlud wurde am 05./06.08.1994 ortsdblich bekanntgemacht.

Die Unterrichtung der Bilrger und Erdrterung (frihzeitige Bargerbeteiligung) gemalk § 3 Abs. 1
BauGB hat durch Aushang des Vorentwurfes in der Zeit vom 22.07.1996 bis 12.08.1996 sowie
im Rahmen einer tffentlichen Versammiung am 29.07 1996 stattgefunden.

Die von der Planung beriihrten Tréger ¢ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

10.07 1996 auf der Grundlage des Varentwurfes vom 24 05 1996 gemiR § 4 Abs. 1 BauGB am
Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h.
bis zum 23.08.1896.

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 24.02.19961. d. F.vom 18.02.1999 wurde mit
Begrundungsentwurf vom 25.02.1999 gemai § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.05.195%89 bis
04.06.1999 dffentlich ausgelegt.

Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschlul des Stadtrates vom 04.10.1998 den Bebauungsplan
vomn 03.09.1989 gemdRB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung
hiarzu vom 03.09.199% gebilligt.

Aschaffenburg, 11.10.139589
ETADT AECl FFENBURG
II | i
e 16

Oberblrgermeister

Der Beschiulk des Bebauungsplanes wurde am 22, 0K, 19%gemat § 10 Abs. 3 BauGB
orisiiblich bekanntgemacht.

Dear Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu dep dblichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstrae 15, Stadtplanungsamt, zu jedermanns
Einsicht bereitgenhalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Adskunft gegeben, Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen'des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2,
Atz 4 BouGB sowie auf & 218 Abs. 1 BauGhR ist hinpewiesan worden.

It T

Aschaffenburg, 22 UHT. 1§94
STADT ASCHAFFENBURG

Bebauungsplan
l fir das Gebiet zwischen verlangerter Inselstralle, geplanter
Entlastungsstralle, Schénbornstralte und Glatthacher Stralle

BTaurefarat
[
IR - S
| Martens /. KeRler
I
Eachbeaeriter Datum Gedndert MaRstab B-Plan
Bubenzer, Badmann  24.05.1996 1500 20!3
Kleinerdschkamp, Pilartz 18.02.1989
03.09.1999
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BEGRUNDUNG

zum
Bebauungsplan flir das Gebiet zwischen verlangerter Inselstrafie, geplanter
Entlastungsstrafte, Schdnbornstraiie und Glattbacher Strafle, Nr. 20/8

Lage im Stadtgebiet

aufgestellt; ‘
Aschaffenburg, den 25.02.1999/geandert 03.09.1999

Stad}planungsamt

neruschkamp



0. Planungsanialt

PlanungsaniaR ist die stddtebauliche Neuordnung des Bereichs zwischen veriangerter
Inselstrale, geplanter Entlastungsstrale, Schénbomstrale und Glattbacher Strale. Mit
dem Planfeststellungsverfahren ,Auferer Ring - RingschluB-Ost* werden brachliegende
Gewerbeflachen der PWA/SCA stadtebaulich neu zugeschnitten. Sie rlicken damit enger
an den Bebauungszusammenhang von Glattbacher Strale und Schillerstrale heran.
Hierdurch ergibt sich die Chance, die Nahstelle von industrieller Nutzung im Osten und der
Wohnbebauung im Westen vertriglich aufeinander abzustimmen.

. Planungsrechtliche Situation

k1 Regional- und Landesplanung

Das Planungsgebiet liegt i lm Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg. Nach den
Zielen des Regionalplans’ sollen in den Oberzentren der Region Bayerischer Untermain in
ihrer Funktion als Arbeitsplatzschwerpunkte Gewerbe- und Industriegebiete konzentriert
werden. Hierbei sind landschaftliche und natirliche Gegebenheiten zu berlcksichtigen.
Gewerbe- und Industriegebiete sollen funktionsréumlich gegeniber Wohn- und
Freizeitgebieten so abgegrenzt werden, daR keine Beeintrachtigungen der
unterschiedlichen Nutzungen hervorgerufen werden. Griin- und Freiflachen sollen zur
Auflockerung der Bebauung beitragen. Der Bebauungsplan 20/8 bericksichtigt durch seine
Festsetzungen die Ziele der Regional- und Landesplanung gemag § 1 Abs. 4 BauGB.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsptan der Stadt Aschaffenburg ist das Plangebiet als
Gewerbliche Baufléche dargestelit. Ostlich an das Plangebiet grenzt die im
Flachennutzungsplan als Hauptverkehrsstrale dargestellte Entlastungsstraiie an.

Die Bereiche westlich der Glattbacher Strae sind im Fldchennutzungsplan als
Wohnbaufl4che und als Gemische Baufldche dargestelit. Der Bebauungsplan ist gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

.3 Verbindliche Bauieitplanung

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Die zur Glattbacher Strale orientierten
und erschlossenen Bereiche sind als unbeplanter Innenbereich geman § 34 BauGB
einzustufen. Der Bereich zwischen Schénbomstralle im Siden und geplanter
Entlastungsstrale im Osten ist AuRenbereich gemaR § 35 BauGB.

.4 Informelle Planungen

Der Bebauungsplan liegt im Gebiet des stadtebaulichen Rahmenplans Damm - Ost’. Der
stadtebauliche Rahmenplan formuliert Entwicklungsziele fur das ca. 100 ha grofie
Gewerbegebiet zwischen Glattbacher Strale im Osten, dem Aschaff-Griinzug im Norden,
der Gemarkungsgrenze zur Marktgemeinde Goldbach im Osten und der Bahnlinie im

! Regionalplan - Region Bayerischer Untermain, Fachliche Ziele Siedlungswesen - Gewerbliches
Sledlungswesen 5. 100 ff.

2 stadtebaulicher Rahmenpian Damm - Ost - Leitbild und Entwicklungsziele, Stadt Aschaffenburg
Baureferat Juni 1998

Begriindung zum Bebauungsplan 20/8 Seite 2 von 10



Stden. Zielsetzung ist es, die industrielle und gewerbliche Nutzungsstruktur zu erhalten und
weiterzuentwickeln.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 20/8 entsprechen diesen Entwicklungszielen.
Stdwestlich an das Planungsgebiet grenzt der Rahmenplan Damm? an. Der Rahmenplan
Damm formuliert Ziele fur die bauliche Weiterentwicklung des Gebietes zwischen
Glattbacher Strake, Lange Strafie/Otto Strafle, Miillerstrae/Burchardstraiie und
SchillerstraRe.

1.5 Fachplanungen

1.5.1 _Planfeststellung .Auerer Ring - Ringschluf Ost*

Der Bebauungsplan grenzt ostlich an die Entiastungsstrafie an. Sie ist ein Teilstiick des im
Oktober 1998 planfestgesteliten duReren Stralenrings, dem sogenannten RingschiuR Ost*.
Der RingschluR - Ost sieht vor, die dufiere Glattbacher Strafe zwischen
SchénbornstraBe/Schillerstrale und Inselstrale nach Osten zu verschwenken und in die
Ringstrale einzumiinden. Die Verkehrsbedeutung der &uReren Glattbacher Strafe
reduziert sich hierdurch erheblich. Nach den Verkehrsprognosen der
Verkehrsentwicklungsplanung, die auch fur die Planfeststellung herangezogen wurde, wird
sich die Verkehrsbelastung von rund 10.000 KFZ/24 Std. (Analyse 1995) auf rund 3.300
KFZ/24 Std. reduzieren (Prognose 2010, plafondiert). Die Verkehrsbelastung der
Entlastungsstrae wird mit ca. 9.000 KFZ prognostiziert. Durch die Verlagerung der
Verkehrsmengen ergeben sich Handlungsspielrdume fiir verkehrsberuhigende MalRnahmen
in der duBeren Glattbacher Strake. Der Bebauungsplan fihrt dies konsequent aus, in dem
er-die Glattbacher Strafle als verkehrsberuhigten Bereich festsetzt. Die mit zwei Fahrspuren
vorgesehene Entlastungsstrale erfillt ErschlieBungsfunktionen fir angrenzende
Grundsticke. Jedoch sind im Einmiindungsbereich der Kreuzung Schonbomstralte -
Entlastungsstrale Zu- und Ausfahrten ausgeschlossen.

.5.2 Gewdsserausbau Aschaff

Fur den Bebauungsplan bedeutsam sind die Planungen und Mafnahmen zum Ausbau der
Aschaff. Nach Planfesteflung umfangreicher Gewasserausbau und
Renaturierungsmafinahmen liegt fiir den Bereich der Glattbacher Briicke ein
Ausbauentwurf sowie eine Tekturplanung zur Bauausfiihrung vom 06.03.1996 vor®. Ein
Gewasserpflegeplan® bildet die Grundlage flr eine gewasser- und naturgerechte Pflege
und Gestaltung des Bettes und der Ufer.

Die MaRnahmen verfolgen das Ziel der AbfluBBverbesserung. Mit der Renaturierung soll
auch das Bild des Gewéssers, die Uferbereiche und das Vorland abwechslungsreicher far
das Landschaftsbild gestaltet werden und ein FuR- und Radweg angelegt werden, der eine
Nutzung der Aschaffaue zu Naherholungszwecken erméglicht.

Erst bei Verwirklichung der Ausbauplanung liegen groke Teile des Bebauungsplangebietes
auBlerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Aschaff fir ein Hochwasser mit einer 100-
jahrigen statistischen Wiederkehr. -

3 Rahmenplan Damm - Bauliche Entwicklung im Stadtteit Damm, Stadt Aschaffenburg Baureferat,
Mai 1995

* Regierung von Unterfranken; Planfeststellungsbeschlu® fiir den Ringschlu® - Ost - AuBerer
Stralenring in Aschaffenburg zwischen Wiirzburger - und Glattbacher StraBe, Wiirzburg 26.10,1998
® siehe hierzu Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes zum Bebauungsplan 20/8 vom 16.08.1996
® Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Gewasserpflegeplan Aschaff, Januar 1991
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L. Bestandsbeschreibung

.1 Grofe und Lage

Das Planungsgebiet hat eine Grofte von 1,45 ha. Es liegt im Stadtteil Damm, nérdlich der
Innenstadt.

1.2 Bodenverhéltnisse und Topographie

Die Topographie wird durch den Gewésserlauf der Aschaff geprégt. Das Piangebiet wird
beim hundertjahrigen Hochwasser teilweise Uberflutet. Es ist daher als
Uberschwemmungsgebiet nach Wasserrecht festgesetzt. Die Héhendifferenz zwischen
Aschaff (126 m (.NN) und Glattbacher Strae/Inselstrale betragt ca. einen Meter. An der
Schénbornstrafte steigt das Geléande wieder an (127 m U.NN) Die Bodenverhéltnisse sind
durch die gewerbliche Nutzung der Vergangenheit gepragt. Bodenaufschittungen bis zu
2,6 m Machtigkeit mit Erdaushub, Bauschutt, Aschen und Schlacken konnten festgestelit
werden. ‘

1.3 Erschliefung
1.3.1 VerkehrserschiieBung

Die duRere ErschlieRung ist im Westen durch die Glattbacher Strae, im Stden durch die
Schénbornstrae und im Nordosten durch die planfestgestelite Entlastungstralle
gewahrleistet.

iI.3.2 Stadttechnische Erschiiefung

Die stadttechnische ErschlieBung des Planungsgebietes an Wasser, Abwasser, Strom, Gas
und Telekommunikation ist sichergestelit und kann fur die Neubebauung genutzt werden.
Im Zusammenhang mit der Planfeststeliung - ,AuBerer Ring - RingschluB-Ost" soli die
Entwésserung der zur Entlastungsstrale zugewandten Bebauung Gber einen neuen
Entwéasserungskanal erfolgen. Fir die Stromversorgung ist der Bau einer neuen
Trafostation erforderlich. Fiir die Medien Wasser, Gas und Telekommunikation sind
Leitungen zu veriegen.

4 Bisherige Nutzung

Das Geldnde wurde bis in die siebziger Jahre als Holzlagerplatz der Firma PWA genutzt.
Ein Wohnblock entstand Anfang der sechziger Jahre an der Ecke Glattbacher Straf3e -
Schénbomstraie. Eine Hotelanlage mit Gastronomie befindet sich im nordlichen
Plangebiet. Alle ibrigen Flachen werden heute nicht mehr flr gewerbliche Zwecke genutzt
und liegen brach.

H.4.1 Angrenzende Nutzung

Den Bebauungsptan umrahmen folgende Nutzungen:

« im Nordosten das Werksgelande der Firma SCA (Papierverarbeitung),
im Stden die Bebauung der Glattbacher StraRe mit gemischter Nutzung aus Wohnen
und Kleingewerbe sowie groReren Gewerbebetriebe (Druckerei, SanitdrgroBhandel) im
weiteren Verlauf und

« im Westen Wohnbebauung.

£
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Das Planungsgebiet markiert hinsichtlich seiner Lage einen zentralen Eingangsbereich von
Aschaffenburg. Am Knoten Glattbacher Strafie - Schonbornstrae beginnt die innere Stadt
mit einer geschlossenen und stadtisch wirkenden Bebauung aus mehrgeschossigen Wohn-
und Geschéftshausemn der Jahrhundertwende. , :

IL5___ Oberflichenbeschaffenheit und Bewuchs

Der westliche Bereich des Planungsgebietes ist Gberwiegend stark versiegelt. Das dstliche
Teilgebiet ist unversiegelt und mit Ruderalvegetation bestanden. Nennenswerter
Baumbestand findet sich nur éstlich des Wohngeb&udes.

.6 Bebauung und Stadtgestalt

Der Gebéudebestand im Plangebiet charakterisiert sich durch dreigeschossige Baukérper in
offener Bauweise. Denkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

. Stddtebauliche Ziele

.1 Stadtebauliche Zielvorstellungen _

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Nutzungsgefiige zwischen Wohnen und _
Gewerbe/Industrie stadtebaulich neu zu ordnen um damit potentiellen Nutzungskonflikten
entgegenzuwirken. Grundlage ist der stiddtebauliche Entwurf des Stadtplanungsamtes von
1996 (siehe Abbildung 1.) Der Bebauungsplan setzt zu diesem Zweck ein gestuftes
Nutzungsgeflge aus Gewerbegebiet, eingeschranktem Gewerbegebiet und Mischgebiet
fest. Darliber hinaus sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
stadtebauliche Aufwertung des ,Stadteingangs Glattbacher Strafe - Schénbomstraie®
geschaffen werden, der im Zuge des RingschluRes Ost baulich akzentuiert werden soll.
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Abbildung 1. Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 20/8, Stadtplanungsamt, T. Bubenzer 1996

.2 Planungserfordemis

Um die stidtebaulichen Zielvorstellungen planungsrechtlich sichern und umsetzen zu
kénnen wurde durch Stadtratsbeschluf vom 16.05.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 20/8 beschlossen, Fir die Realisierung des stadtebaulichen
Konzeptes ist die Schaffung von Planungsrecht nach § 30 BauGB (Zulé&ssigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) erforderlich, da den Zielvorgaben
des stédtebaulichen Konzeptes entsprechende Einzelgenehmigungen zum Maft der
baulichen Nutzung nach § 34 (Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich) nicht erteilt
werden kénnen. Auch im Sinne der planerischen Konfliktbewéltigung besteht '
Planungsbedarf zu Bewéltigung der Nahtstelle von industrieller Nutzung und
Wohnbebauung.

Iv. Begriindung der Festsetzungen

V.1 _Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt Gewerbegebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet und
Mischgebiet fest. Die Art der baulichen Nutzung leitet sich aus der Nachbarschaft von
gewerblichen-industrielien Nutzungen im Osten und von Wohn- und gemischter Nutzung im
Woesten ab. Das gestufte Nutzungsgefilige soll dazu beitragen, potentiellen
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Nutzungskonftikten entgegenzuwirken. Dies ist auch dann von grofter Bedeutung, wenn
eine Aufsiedlung der brachliegenden Industriefldchen der SCA durch stark emittierende
Betniebe erfoigt. ‘

Der Ausschiull von Lagerplatzen dient dazu, solche Nutzungen im Vorfeld auszuschlielen
die einen groBen Flachenbedarf haben und damit im Gegensatz zum angestrebten
stadtebaulichen Konzept mit hoher Dichte und markanter Bauform stehen.

Im Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da sie
hinsichtlich ihrer dblichen Flachengréfie stadtebaulich ebenfalls nicht zu integrieren sind.
Vergnigungsstatten werden sowohl im Gewerbegebiet wie auch im Mischgebiet flr
unzulassig erklart. Sie entsprechen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

V.2  MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Nutzungsmafies erfolgt durch die Grundfldchenzahl {GRZ), die
Geschofiflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstgrenze
bzw. als Hochstgrenze und durch die maximale Geb&udehshe. Die Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung werden eingehalten.

Die Bebauungsdichte folgt dabei einem klaren stddtebaulichen Konzept. Entlang der
Glattbacher Straflie orientiert sich das Nutzungsmaf am Bestand. Entlang von
Schénbornstrake und Entlastungsstrale treppt sich die Bebauungsdichte zum Knotenpunkt
hin auf und bildet einen Kopf aus mit einer mindestens 4 und héchsten 6 Vollgeschossen
umfassenden Dominante. Flr die rickwértige Bebauung ist eine geringere bauliche Dichte
aus maximal einem Vollgeschol festgesetzt. Diese Bereiche sollen inshesondere
flachenintensiven Nutzungen Raum bieten. Um aber eine hohe Flexibilitat fiir die
gewerbliche Bebauung zu gewéhrieisten wurde die Bestimmung zur Zah! der Vollgeschosse
ergdnzt um eine Festsetzung der maximalen Héhe der Baukdrper. Als Hochstmal der
Gebadudehthe wurden & m Uber Bezugspunkt festgesetzt.

IV.3 _ Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mit Baugrenzen festgesetzt. Nur im Bereich
der Kopfbebauung Schoénbornstraiie/Entlastungsstrafie wird durch eine Baulinie die exakte
Lage des Baukorpers fixiert. Von den Baugrenzen dirfen als Ausnahme Vor- und
Rucksprunge bis zu 0,80 m zugelassen werden. Mit der Bestimmung soll auf Abweichungen
reagiert werden kénnen, die sich trotz der Uberschreitung der Baugrenzen an die
stadtebauliche Grundstruktur halten.

Die Bauweise orientiert sich zum einen an der stadtebaulichen Struktur der ndheren
Umgebung und zum anderen an den Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes, welches
flr die Kopfbebauung eine geschlossene Raumkante vorsieht.

Der Bebauungsplan énnéglicht fur den Bau von Tiefgaragen einen grolRen Spielraum indem
er festsetzt, dal sie auch unter den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.
Wenn Tiefgaragen emichtet werden sind die Garagendécher extensiv zu begrinen.

IV.4  Verkehrsflachen

Die Glattbacher Strafle wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung -
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, da ihre Verkehrsbedeutung durch die Realisierung
der Entlastungsstrate stark abnimmt. Zur Verbesserung des Wohnumfeldes sollen

- Mafinahmen der Verkehrsberuhigung erfolgen. In welcher Art dies umgesetzt werden kann
146t der Bebauungsplan jedoch bewufit offen um eine méglichst groien Spielraum flr
nachfolgende Planungen zu gewahrleisten.
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Im Bereich Schdnbornstraie/Entlastungsstralle wird auf einer Lange von ca. 180 m die Ein-
und Ausfahrt auf die Baugrundstiicke ausgeschlossen. Die zeichnerische Festsetzung ist
zur besseren Lesbarkeit der Planzeichnung aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes parallel herausgeschoben. Zweck des Ein- und Ausfahrtsverbots ist es
die Leistungsfahigkeit des Verkehrsknotens nicht zu beeintréchtigen. Die ErschlieBung des
Baugebietes bleibt aber gewéhrleistet.

V.5 Stellplatze und Garagen

Regelungen zu Stellpldtzen und Garagen beschranken sich auf den Ausschiuf® von
Stellplatzen in den Vorgartenzonen der Glattbacher Strafle. Stadtebauliches Ziel ist es, den
Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und straRenseitiger Geb&udefront als Vorgarten
anzulegen. Der baumbestandene StraRenraum der Glattbacher Strale soll durch parkende
Kraftfahrzeuge nicht beeintrachtigt werden.

Ansonsten bestehen im Bebauungsplangebiet keine einschrankenden Regelungen.
Tiefgaragen sind grundsatzlich méglich auch unter den nicht Uberbaubaren
Grundsticksfiachen. '

V6  Griinflichen und sonstige grunordnerische Festsetzungen

Entlang der Entlastungsstrae und der Schénbornstralle ist ein ca. 5 m tiefer Griinstreifen
festgesetzt, der aus dem Planfeststellungsverfahren ibernommen wurde. Im
Pianungsgebiet verlauft als ,Puffer” ein ebenfalls ca. 5 m breiter Griinstreifen entiang der
ruckwartigen Grundstlicksgrenzen und trennt damit das Gewerbegebiet vom
eingeschrénkten Gewerbegebiet ab. Im Zusammenspiel mit der Festsetzung Gber
anzupflanzende Baume soll erreicht werden, dass ein MindestmaR an Begriinung im
Planungsgebiet sichergestellt wird, die auch zum Ausgleich der intensiven Uberbauung
beitrégt. Neben den anzupflanzenden Biume wurde durch textliche Festsetzung bestimmt,
daR je 400 gm Grundsticksflache ein hochstammiger, einheimischer Laubbaum zu
pflanzen ist. Bei Umsetzung dieser Bestimmungen wird erreicht, dass der Bestand an
Baumen um das doppelte steigt.

V.7  Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen wurde festgesetzt, dass bei der
straRenseitigen Bebauung entlang der Schénbornstraiie und der Entlastungsstrale
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 4 zu verwenden sind. Nach schalltechnischen
Untersuchungen des Instituts fur Umweltschutz und Bauphysik, Obermeyer, Minchen zum
Planfeststellungsverfahren ,Auierer Stralenring in Aschaffenburg, Ringschiuf® - Ost‘ wurde
ausgehend von ersten Uberlegungen zum Bebauungsplan zun#chst auf den Gebietstyp
Mischgebiet abgestellt. Da der Bebauungsplan nun aber Gewerbegebiet vorsieht, sind die
fur das Gebiet errechneten Larmpegelbereiche unproblematisch und durch die 0.g.
Festsetzung ausreichend vor schidlichen Umwelteinflul - StraRenverkehrstarm geschitzt..

V.8 Orliche Bauvorschriften

An 6rtlichen Bauvorschriften sind Regelungen-zur Dachneigung, zu Dachaufbauten und zur
Firstrichtungen aufgenommen worden. Diese Bestimmungen beziehen sich ausschlielich
auf die Bebauung entlang der Glattbacher Stralle und sollen dazu dienen, daB typische
Gestaltungsmerkmale des Bestandes bei der Neubebauung aufgegriffen werden.
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V. Kennzeichnungen

V.1 Altlasten - Umgrenzung von Flachen deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdeten
Stoffen belastet sind '

Das Bebauungsplangebiet wurde in der Vergangenheit durch die ehemalige
Buntpapierfabrik PWA genutzt. Infolge dieser gewerblichen Nutzung entstammen
Bodenverunreinigungen. Den Bodenverunreinigungen wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gutachterlich nachgegangen’. Festgestellt wurden verunreinigter
Erdaushub bzw. Bauschutt mit Aschen und umweltrelevanten PAK-, Zink- und
Bleibelastungen. Der Bebauungsplan weist durch Kennzeichnungen auf die Lage der
Verunreinigungen hin.

~ Zur Gefahrenabwehr wurde durch értliche Bauvorschrift bestimmt, daR die Flachen mit
Bodenverunreinigungen entsprechend ihres Gefdhrdungsgrades zu versiegeln sind.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, daf} jeglicher anfallender Bodenaushub im
‘Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Abfallrecht zu untersuchen bzw.
ordnungsgemaR zu verwerten oder zu beseitigen ist.

Vi Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Aufflllungen mit Bauschutt, Schlacken und
Aschen bekannt. Sie sind nach den bisherigen Untersuchungen belastet oder verunreinigt

- (insbesondere Schwermetalle, PAK). Die Auffullungen auRerhalb der gekennzeichneten
Bereiche (Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdeten Stoffen belastet sind)
sind nach dem bisherigen Kenntnisstand nicht sanierungsbedurftig. Jeglicher Bodenaushub
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nach Abfallrecht zu untersuchen und
‘ordnungsgeméR zu verwerten oder zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, daR mit Funden von Bodenaltertiimern zu rechnen ist. Bei
Erdarbeiten auftretende Funde sind unverzlglich dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege zu melden.

Vil.  Nachrichtliche Ubernahme

Das Planungsgebiet liegt zum GroRteil im, mit Verordnung der Stadt Aschaffenburg vom
20.01.1986, amtlich festgesetzten Uberschwemmungsbereich der Aschaff fiegt. Nach
dieser Verordnung, sind Uberschwemmungsgebiete erst dann Bauland, wenn eine
Hochwasserfreilegung erfolgte. Es besteht fUr die Aschaff im Bereich der Glattbacher
Briicke ein planfestgesteliter Ausbauentwurf. Bei Verwirklichung der Planung wurde das
vorgesehene Baugebiet auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Aschaff zu liegen
kommen. In den Bebauungsplan wird der amtiich festgesetzte Uberschwemmungsbereich
nachrichtlich Gbernommen.

Das bedeutet, daR bauliche Vorhaben erst dann zuldssig sind, wenn das Baugrundstick
hochwasserfrei gelegt ist. Bei Zustimmung der Wasserbehdrde konnen Ausnahmen
zugelassen werden. ‘

Diese Regelung ist gegenstandslos nach Durchfuhrung des planfestgestellten
Aschaffausbaus.

7 Altlasténgutachten zum Bebauungsplan 20/8 Aschaffenburg, Trischler und Partner GmbH, Minchen
Oktober 1997 im Auftrag der Stadt Aschaffenburg, Umweltamt
siehe auch Nachtragsgutachtenvom 19.05.1999
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VIll. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerische Malnahmen
erforderlich, da die Flachen einem Eigentimer gehéren, der flr d|e Verkehrsflachen
verkaufsbereit ist.

IX. Kosten

Die notwendigen Erschlietungsmalnahmen werden von der Stadt gestellt. Far die
Abwasserentsorgung wird im Rahmen des Stralenneubaus die Verlegung eines
Straienentwésserungskanals notwendig. In diesen Kanal kénnen auch die Abwésser der
Neubebauung eingeleitet werden. F(r die Stromversorgung wird die Errichtung einer neuen
Trafostation 20 kV erforderlich. Einschliefilich Kabelnetzerweiterung und
Stralenbeleuchtung liegen die geschétzten Kosten bei ca. DM 138.000. Fiir die Gas- und
Wasserversorgung sind Leltungsverlegungen notwendlg Die Kosten werden mit ca. DM
100.000,- geschatzt.

X. Umweltauswirkungen

Vom Bebauungsplan gehen keine nachteiligen Umweltauswirkungen aus. Durch die hohe
bauliche Ausnutzung der Baugebiete insbesondere in der vertikalen Staffelung wird der
Flachenverbrauch gering gehaiten. Dem Grundsatz mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen wird entsprochen. Da es sich (berwiegend um die Uberplanung
bereits bestehender gewerblicher Flachen handelt steht die Bestandspflege und die
Innenentwickiung im Vordergrund. Die Begriinung des Gebietes mit privaten Granflachen
und zu pflanzenden B&umen trégt zu Minimierung von nachteiligen Umweltauswirkungen
bei. :

Aschaffenburg, den 25.02. 1999Igeandert 03.09.1999

Stad ungsamt
A7
A

Rler Kleinéﬁischkamp
Amtsleiter Sachbearbeiter
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