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3518715 . ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 1.9 Die festgesetzten Pflanzfldchen PF 2 sind von Nebenanlagen, die Gebdude im lll. Hinweise .7 Beachtung bahnbetrieblicher Einfliisse Aufgrund §8 2 Abs. 1 Safz 1, 8 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 30. Juli 2010
‘S.L““e DES BEBAUUNGSPLANES . Planungsrechtliche Festsetzungen: Sinne qEP Bayerischen BUUUFdﬂUf‘lQ lSiﬂd, freilethuL’ren, zu TiﬂdESTEHS .40% 11 Begrenzung von Lrmimmissionen der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
‘.“Q . unversiegelt zu erhalten und fldchig zu begrinen. Stellpldtze sind innerhalb der ' Storungen oder Beldstigungen, die sich aus dem gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb auf geltenden Fassung, Arf. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der
Art der baulichen Nutzung nach 8 9 (1) Nr.17 BauGB Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 und Abs.2 BauGB Pflanzfldche PF 2 bis zur Obergrenze der zuldssigen Versiegelung gemdBR Safz 1 o S . . ) 3 , der planfestgestellten Bahnstrecke ergeben (z.B. Gerdusche, Erschiifterungen, Funken- Fassung der Bekaonntmochung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dublichen
' ' ' ’ T Die fir den Ldrmimmissionsschutz bei Errichtung oder Anderung von Gebduden mit , . , . , . .
. begebiet nach § 8 BAuNVO § 1 Abs5+6 und § 8 Abs.2-3 BauNVO zuldssig. Ut sbediintt Aufenthaltsri L ton Schalldd 1e R 1 flug), sind zu dulden. der derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat  Dienststunden im Rathous der Stadt Aschoffenburg, Daolbergstr. 15, Stadtplonungsamt,
. GE ewerbegeniel nat au :’Ituﬁugazbee :ZT;EsPerLiuchenzuﬂe:r;icfrl;rentennde;e :ljlggntegrm;e;et %Z?TTn?mzn s\ililhpe;ucnhﬂcmbeue Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und uUber dessen Inhalt auf Verlangen
i i dssinkoi i (z.B. Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art) ist darauf zu achfen, dass BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten. Aut die
o Lot 100 , Finschrtinkung der Zuldssigkeit von Lagerpldfzen e e - 8 der DIN 4109 -Schallschufz im Hochbau- (November 1989) o y . ) -- / n ) o 03 P ) .
an o8 . K““g MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr.1 BauGB .10 In allen Baugebieten ist auf den Baugrundstucken je 300m# Uberbaubarer Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uber- Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 130 BauGB, Rechtsfolgen des & 44 Abs. 3 Safz 1 und 2, Abs. & BauGB sowie auf
“QS‘-‘“‘““ .1 Im Baugebiet GE sind die im Gewerbegebiet gemdR § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVv0 all-  Grundsficksfldche ein groBkroniger, sfandorfgerechfer Laubbaum (Stammumfang mind. deckungen oder Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen. bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsefzungen, als § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.
\\ Grundfldchenzahl (GRZ) gemein zuldssigen reinen Lagerpldtze nicht zuldssig. 18-20cm, Pflanzbeet >6 m2) zu pflanzen. Die Pflanzgebote gemdB der Festsetzungen Satzung beschlossen.
“e" B“ GRZ 0.8 Lagerplitze in Verbindung mit Betriebsgebduden sind zuldssig. unter Nr. 1.9 und Il.1 konnen auf diese Bestimmung angerechnet werden. Spalte ! 2 3 b 5 Aschaffenburg, 30. Juli 2010
(‘;“e“ e “‘ﬁ 6FZ 2.0 Geschossflichenzahl (GF7) Baumpflanzungen auf Baugrundsticken missen zu Straflenbegrenzungslinien einen Raumarten Aschaffenburg, 22.07.2010 STADT Aschaffenburg
/ ° r} . .
t\\ "S Mindestabstand von Zm einhalfen. Zeile Ldrmpegelbereich| MaBgeblicher | Bettenrdume in |Aufenthaltsrdume| Biirordume® Rechtsgrundlagen: STADT Aschaffenburg
““ IV Zahl der Vollgeschosse Ausschluss von Vergnugungsstatfen AuRenldrmpegel |Krankenanstalten| in Wohnungen, | und dhnliches
dB(A) und Sanatorien | Ubernachtungs- , , ,
3649 male Gebdudeoherkant 12 Im Baugebiet GE sind Vergniigungsstdtten gemdl § 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO auch Festsetzung der Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen rdume in ts gilt die Baunufzungsverordnung BouNVO in der Bekannfmachung der Neufassung gez. Klaus Herzog
maximale Gebtudeoberkante : : : ‘ d i '
0K max. . vicht qusnahmsweise zuldssi Strduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB Beherbergungs- vom 23, ,JUHUDP 1990 (BGBL'l,'S,'BZ] zuletz geandelr’r durch ArT|kgL 3 des besefzes gez. Klaus Herzog
Bezugspunkt ist Normal Null (NN) g. stiitten, zur Erleichterung van Investifionen und der Ausweisung und Bereitstellung van Klaus Herzog
a . y . Unterrichtsrtiume Wohnbauland 22. April 1993 (BGBILILS.466). e
/ Bauweise Buugl"enzen b 59 (1 N2 BauGE [.11 Amc der mit einer Pfllanzblndung (PB) fl(las’rgelse’rzfen thche sind vorhandene und dhnliches onnbautang vom pr ( ) Klaus Herzog Oberbirgermeister
. ! Begrenzung von Fldchen fiir den Einzelhandel Laubbdume zu erhalten. Die festgesetzte Fldche ist unversiegelt zu erhalfen. cesultierendes SchalldimmmaB fur Oberbiirgermeister
364373 %@Q a abweichende Bauweise (siehe Festsefzungen durch Text Ziffer 1.6) AuBenbauteile in dB(A)
c)’\%/b _ 00 —— y .3 Im Baugebiet GE sind Einzelhondelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten ) ) . 1 | bis 55 35 30
3 _— . ¥ @Q\ 3658/6 /)% - —— Baugrenze im Sinne der “Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadt- Festsetzung von Fldchen zur Beqrindung von Leitungsrechfen 5 9 Abs.1 Nr.21 BauGB ) | 6 bis 60 3 3 30
3637 = /’( a relevanter Waren” des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur ) ) . . .
/ _— 3 o 0“/}@ ¢ Verkehrsfldchen nach 5§ 9 (1) Nr.11  BauGB Verkehr und Technologie (Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 16/2006 H.Z LR 1 Flache zur Begrundung von Leitungsrechfen (Schutzsfreifen einer Wasser- 3 L 61 bis 65 40 35 30 Der Stadfrat hat in der Sitzung am 07.04.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes
_ A 5008 pF) K Hohenfestpunkt 426 vom 21.08.2006) nicht zuldssig. Leitung DN 100 GG und einer Gosleifung MD-GA-DA 63 PE) zu Gunsten des Ver- L v 66 bis 70 15 40 3 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.04.2008 ortsiiblich bekannt
/ : & 2 3837 0NN sorgungstrdgers (AVG Aschaffenburger Versorgungs-GmbH). Der Leitungsschutzstreifen : gemachf.
3 \ \ = b o K StraBenverkehrsfldchen ist von baulichen Anlagen und von Baumpflanzungen freizuhalten. : v 71 bis 75 50 45 40
/ / = \ \ ... 6«0 5 irmimmissionsschuts § 9 Abs. Ne2h BUUGR 6 VI 76 bis 80 2 50 45 Die Unterrichtung der Offenflichkeit und Erdrterung (friihzeitige Offentlichkeits-
S /.{,.-’ N \9 OO o \903\ StraBenbegrenzungstinie .13 LR 2 Fldche zur Begrundung von Leitungsrechten (Schutzstreifen fur Elektro- 7 Vil >80 2 2 50 befeiligung) gem. 8 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Vor-
-~ % % V. o con L e o : : leitungen: 20 kV, Steuer- und Fernmeldekabel) zu Gunsten des Versorgungstradgers i i i
e PB A 00 9 =~ 4 .Z”m Schutz V.(.JP schadlichen Lulll“rnlrnrnlssllonen sind 'Ir.] ulLLen Baugebiefen ”be| (AVG gAschuffenbur or Versorgunas-GmbH). Der Leitungsschutzstreifen is’? vgn ] " An AuBenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlirm aufgrund der in den Riumen enfwurfes vom 08.09.2008 in der Zeit vom 16.03.200 bis 06.04.2009 sfaftgefunden.
- S, ,."' oo Einfahrtbereich Errichtung oder Anderung von Gebduden mif schufzbedirffigen Aufenthaltsrdumen , 0 gung ' , g ausgeiibten Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel Leistet, werden keine
% e go* 7 technische Vorkehrungen gemdB DOIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- (November boulichen Anlagen und von Baoumpflanzungen freizuhalten. Anforderungen gestellt. Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
/ Hohenfestpunkt 436 .-. ....... o 9 - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 1989) zum Schutz vor AuBenldrm vorzusehen. 2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der Grilichen Gegebenheiten festzulegen. durch die Planung beriihrt werden konn, wurden mit Schreiben vom 16.03.2009
132,4655 m . NN &* S Nach Mafgabe gutachterlich zu ermittelnder AuBenldrmpegel sind die gemdB auf Grundlage des BEDUUUHQSDLUH-VUPEHTWUPT?S vom 08-99-2008 |
_— S’ Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen Tabelle 8 der DIN 4109 vorgegebenen bewerteten SchalldimmmaBe R'w,res fiir den gem. 5 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren befeiligh. Sie erhielten Gelegenheif zur
- 3633 3."0000 fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur jeweils zufreffenden Ldrmpegelbereich einzuhalten. Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift) sy die von der Bundesstrade auf das Gewerbegebiet einwirkenden Immissionen AuBerung bis zum 24.04.2009.
: (z.B. Larm) wird hingewiesen. Gegenuber dem Straflenbaulasttrdger der Bundesstrafie
3518/3 LR2 % ' Entwicklung von Natur und Landschaft nach s 9 (1 Nr25  BoueB Begriinung von Stellplatzanlagen ) . ; - UROE - Der Bebauungsplanentwurf vom 29.05.2009 wurde mit Begriindungsentwurf gleichen
,\’)\}' konnen keine Forderungen hinsichtlich SchutzmaBnahmen (z.B. Ldrmschutz) geltend , , , , o
MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §5 16, 17 und 20 BauNVO gemacht werden. Datums in der Zeit vom 31.08.2009 bis einschliefilich 02.10.2009 gem. § 3 Abs. 2
3658/7 crhaliung. B .1 Auf den Baugrundstiicken ist zur Eingrinung von ebenerdigen Stellplaofzanlagen BauGB dffentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 21.08.2009
rhattung: paume Bauliche Hihe je angefangener vier ebenerdiger Stellpldtze mindestens ein standortgerechter, 112 Pflanzmafnahmen orfsublich bekannt gemacht.
== A groBkroniger Laubbaum (Stammumfang mind. 18-20cm, Pflanzbeet >6m?) zu pflanzen. '
° IS In den Bﬂugelbiefenl sind die maximal Zutdssig?ln Glehijudeh'dhen [Gebﬁudegbepkﬂme Sl’reLLpLaT?GnLugen rniTl mehr als 20 Stellpldtzen sind zum offentlichen Raum hin mit Die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der Die STeLLungnluhrnen der lBeh'o'rden und lslonsfigen Trdger aoffentlicher Belange, deren
o 0 §°°°°°°§ Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern U.K.] durch Pluneinschrieb geregelt. Bezugspunkt fir die festgesetzten baulichen einem Grinsaum (Breite >2m) zu umgrenzen. Vegetationsperiode nach Abschluss van genehmigungspflichtigen BaumaBnohmen auf Aufguhenlljeremh Idurch die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abhs. 2
e/ o -— U n PP und sonstigen Bepflanzungen Hohen ist Normal Null (NN). | | o - ) dem zugehrigen Grundstiick durchzufiihren. BauGB mit Schrelblen vorn”28.08.2009 auf Glrundtage des nguuungsptgnen’rwurfes
5 OO Mehrgeschossige Garagenanlagen sind oberirdisch mit einer Fassadenbegrunung (Rank- vom 29.05.2009 mit Begrindungsentwurf gleichen Daftums eingeholt. Sie erhielten
°© 9 und Klimmpflanzen) folgender Artenauswaohl zu versehen: Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h.
— OO Oo \/ Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir 8 e § 9 Abs 1 Nr2 BauGB iV § 22 Apsh BauNVO " ) bis gum 02.10 20099 . ]
i i i cdUwelse S.1 NP2 Baubb 1.v.m. & bad Il.3 Umgang mit Funden von Bodenaltertimern e '
F?FO Qe Erhqt’ruﬁng .Yon Bdumen, Strduchern und sonsfigen Bepflanzungen s clematis vitalba (Waldrebe, MindestgraoBe mehrerer Triebe 60-100cm) Sans
sowie Gewdssern : : . , : . .
0 oZ, .6 Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Einzelgebdude m hedera helix (Efeu, Mindestgrofle mehrerer Triebe 60-100cm) m Plangehiet auftretende Funde von Bodenaltertiimern sind unverziiglich dem Der Bebauungsplanentwurf vom 28.12.2009 wurde mit Begrundungsentwurf gleichen
° °\ ¢ und Gebdudezeilen in offener Bouweise eine Ldnge von 50m bis zu einer Gesamt- = lonicera caprifolium (Geilblatt, Mindestgrofe mehrerer Triebe 60-100cm) Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstinde und Datums in der Zeit vom 26.04.2010 bis einschlieflich 28.05.2010
O\ 0, PF Einzelne Pflanzfldchen (siehe textliche Festsetzungen 1.8 und |.9) linge von maximal 100m iberschreiten diirfen m parthenocissus quinguefoliac (Wilder Wein, Mindestgrofe mehrerer Triebe 60-100cm) . . 3 ' , . gem. § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 72 BauGB erneut offentlich ausgelegt. Die Moglichkeit,
3626 0 g - Fundorte von Bodenaltertimern sind unverdndert zu belassen. Auf die Bestimmungen , N 3 , +
0 PB cinzelne Pflanzbind (Liich ohe textliche Festsel 11 des Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen. Stellungnahmen abzugeben, wurde auf die gednderfen bzw. ergdnzfen Teile G Z LI n g S e S C U S S
OO Inzetne anzbindungsfldchen (siehe fexfliche Festsefzung [.11) Garagenanlagen mit flachen Ddchern und einer Dachfldche vaon >150m? sind mit beschrdnkt. Die erneute offentliche Auslegung wurde am 16.04.2010 ortsublich
OO Nebenanlagen und Garagen § 9 Abs.1 Nr.22 BauGB iV.m. §12 Abs.6 BauNVO, einer (mindestens) extensiven Dachbegrinung zu versehen. bekannt gemachft.
° ; ” ; § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m § 23 Abs.5 BauNVO und §31 Abs.1 BauGB 4 Umzang mit Munitionsfunden 2 P o aa (> gihsgangs — %
0,) ° GE |v Planzeichen fiir gestulterlsche Festsetzungen ' 5eng Die Stellungnohmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren :f/ \\\ /L@W " qsmw %\&y
© . . , , - - . Pt ; milhte N ¥
3619 0 Oo v GRZ 0 8 GFZ 2 0 7 In den Baugebiefen sind Nebenanlagen im Sinne des 5 14 BauNVD und Garagen Werbeantagen Aschaftenburg ist im Zweiten Weltkrieg Ziel von Bombenabwiirfen gewesen. Daher Aufgabenbereich durch die Planung DEPUhP,T werdgn kann, wurden ) //& / Ksc agg{lhurgv -
o o 4 \;b\ o ’ ' DN 0°-30° DOachneigung (in Altgrad) untere und obere Grenze nur”innerhuth der Uberhuuhurlen F.Ltichen ”zuLtis.sig. pies gilt nicht .fijr Zufohrten, 5 Werbean o den . o Bundessind Giesia Inmenalt ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden (zB. nicht gem. B§b40 Abs.L 3, i b fAIJS. 2 8226182 2rr(1)|(f)98ch.:e|§en l\./odrn 16.0?.201{0 Tu.thrurE]dL;Jge N A o A
fo - s . . . sind oder die der Ver- und Enfsorgung d|en§n. | | ) er” qu eschrdnkungszone sin erbeanlagen nur an der Stdtte der Leistung ministeriums des Innern Uber Fundmunition vom 01.10.2006 und die Bekanntmachung e!"neu eingeholf. Sie Ier ieltfen Gelegenhei Izur” Igael er Stellungnahme innerha NZSE
B _ PL 20 / 15 fo N 0K max. 151.00m iiber NN Sonstige Planzeichen Innerhalb der “Bauverbotszone” nach FStrG ist die Errichtung von Stellpldtzen nur  Zuldssig. ) | | des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15.04.2010 iber die Abwehr eines Monats, d. h. bis zum 28.05.2010. Die Moglichkeir, Stellungnahmen abzugeben.
G n / . ¢ ausnahmsweise zuldssig, sofern der StraBenbaulasttrdger (Staatliches Bauamt) der \/:/;rh;:Pnchlizr;hg:irgfeenn AznusEEanSeSPSTeBLLLeendSFTS see; E\}/j;?::srfpfsgge:izpheprenuuf der Aufobahn von Gefahren durch Kampfmittel (AIMBI S.136) wird hingewiesen. wurde auf die getgnderten bzw. ergdnzfen Teile beschradnkt.
I Mit Geh-, Fahr- und Leit h belastende Fldch Errichtung zustimmt, ’ - e
oo oo ;e l. ‘ .U F7 UG LEITUNGSTECRIEN 2L BELASTENGE TLAChEN Das Anbringen von Werbeanlagen an Gebduden ist ausschlieBlich unterhalb der Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 19.07.2010 den
SO & (siehe fextliche Festsetzungen 112 und 1.13) Dachtraufe zuldssig Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vam 28.12.2009
S % ' 1.5 Werbeanlagen und Beleuchtun T A - W o~ e ’
N0 . 3 . g g . N . ‘ s
em. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung hierzu vom " .
oo / 3658/3 1eca,( | N Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Festsetzung der Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 915 06 2010 eobilict g g g %é\ ;
oS5 & Bebauungsplanes 5 9 Abs.1 Nr.Z>a BauGB AbstandsiLich Werbeanlagen innerhalb der Baubeschrinkungszone der BundesstraBe B26 dirfen e gebrtigh 5 Y z o | - “
o />0 Q% IS stangstiachen keine ldngere Blickabwendung von Fahrzeugfiihrern hervorrufen. Sie dirfen daher Aschaffent 22072010 ) mfé@\ o8 BFECeE
0 ¥ . .8 Auf den festgesetzten Pflanzfldchen PF 1 sind in einem Abstand von je icht iberd; ioniert und nicht b lich sei d mi blendfrei in Sekunden- schartenpurg, 07, }v e D\ . \
3626/7 4o /5o S . . . 5 , , N , nicht uberdimensioniert und nic eweglich sein und missen blendfrei in Sekunden N 5 v 2 ‘
°} /s Q\@ HINWEISE (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter) ca. 15m Bdume folgender Artenauswahl anzupflanzen: I[IE.33 gl[(]é) E;gsd’rlrnm:ngen ddes Arf. 6 Abs.5 Sdtze 1 und 2 der Bayerischen Bauordnung .o cocchon oder zur unterschwelligen Wahrnehmung geeignet sein. Eine STADT Aschaffenburg X&' "_1-'_,: o N ‘ N "
. go 5.2 © 3658/4 | ) | | ay naen AnWenoung. Hdufung von Werbeanlagen ist unzuldssig; die amtliche Beschilderung darf nicht gy < SN o 20 //./ ) s a WZ\
5 5% Bezeichnung angrenzender Bebauungspldne m ocer platanoides (Spitzahorn, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm, beeintriichtigh werden. ; / / 748 )
o D Pflanzbeet >6m?) Bei allen MaBnahmen innerhalb der Bauverbots- und der Baubeschrdnkungszone der (L ' 2. AL g / o/ \
2 ’ = acer plafanoides “Emerald queen” oder “Typ Ley | bis II” (schmalkroniger B26 ist der StraBenbaulasttrdger (Staatliches Bauamt) zu beteiligen gez. Riaus nerzog A& B P eteatraicohi N\t
Mo /55 LR 2B8.6493/30  Flurstiicksnummer . : gen. ot 2 OSITCHEICTIE VAR
Y2 Spitzahorn, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet >ém?) Auf weitergehende Bestimmungen der Werbeanlagensatzung der Stadt Aschaffenburg & N /9/ i ﬁ\\)\/ \kg\
o - m acer campestre (Feldahorn, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm, wird verwiesen. KLGUS”HQPZOQ /K%M%D*w /(/(?/)O% W\ y //l\ ) \\
5 Hohenfestpunkt 2 Oberbirgermeister
0, Pilanzbeef >6rnl) | Beleuchtungsanlagen diirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer aouf der
500 m QUETCUS DULUSTP;S (Boulevardeiche, 3 x verpflanzf, Stammumfang 18-20cm, Autobaohn A3, der zugehdrigen Anschlussstelle und der BundesstraBe fihren. N
H MaBangaben (in Meter) Pflanzbeet >6m?) nq
m guercus robur “Faostigiota” (Stielsduleneiche, 3 x verpflanzt, Stammumtang l\i‘ STADT ASCHAFFENBURG
3617 bestehende Gpundsﬂjcksgpenze 18—2l0[:|'ﬂ, PfLGnZDE”ET >.6|.-n2) ) . . 1.6 Freizuhaltende Sichfdreiecke ; . ;
3624 = carpinus befulus “Fastigiata” (Pyramiden-Hainbuche, 3 x verpflanzt, Stammumfang Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet
365872 ) 18-20cm, Pflanzbeet >6m?) Innerhalb von Sichtfldchen dirfen sichtbehindernde Anlagen jeglicher Art, wie “Ostliche Goldbacher StraBe”
////////// bestehende Gebdude | ) | | ) o Finfriedungen, Bewuchs, Aufschiittungen, Stapel usw., eine Hohe von 0,80 m iber zwischen SchonbornstraBe, Goldbacher StraBe
Die festgesetzten Pflanzfldchen PF 1 sind von Nebenanlogen, die Gebdude im Sinne Fahrbahnoberkante nicht iberschreiten). d Hiche B
der Bayerischen Bauordnung sind, und von Stellpldtzen mit Ausnahme notwendiger und westliche begrenzung
Q U -zug( | | % |
& o Bauverbotszone 20m nach FStrG Grundstuckszufahrten und zugurlllgen freizuhalten und zu rnlndlels’rensl 80% unversiegelt Referat fir Stadfentwicklung Stadtplanungsamt
> _ zu erhalten. Baumpflanzungen missen zu Straflenbegrenzungslinien einen
N Baubeschrdnkungszone 40m nach FStrG Mindestabstand von 2m einhalten,
0 5 10 15 20 25 50 75m o KeBler Kleinerischkamp
3610
W Sichtdreieck Sachbearbeiter Datum Gegndert MafBstab B-Plan
A Bolch/Eichhorn/Lingk 25.02.2008 08.09.2008,29.05.2009,28.12.2009 1500 20/ 16
/S Ay | \ H/B = 594 / 2070 (1.23m2) Allplan 2009
/ /7 /7 N\ — P —




Bebaouungsplan Nr. 20/ 16 *Ostiiche Goldbacher Strate” Begrindung

BEBAUUNGSPLAN NR. 20 / 16

,OSTLICHE GOLDBACHER STRABE*

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN
SCHONBORNSTRABE, GOLDBACHER STRABE
UND WESTLICHER BEGRENZUNG

BEGRUNDUNG

Stadt A?schcffenburg . Referat 7 Stadiplanungsamt

15.06.2010 Stand: Satzung + In-Kraft-Treten
|
| ,

SAAmtsondnenStadipl i ABebauungsplaene] laufende Verfahren20_k6 Ostliche Gakdbacher StraBetl Bebauungsplan mit Begrindung and

Umwehberich2010-06-15 Begrindung.doc



Bebauungsplan Nr. 20 / 16 “Ostliche Goldbacher StraBe”
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Bebauungsplan Nr. 20 / 16 “Ostliche Goldbacher StraBe* Begrindung
i ALLGEMEINE ZIELE UND IWECKE DER PLANUNG
1.1 Anlass der Aufstellung des Bebavungsplans

Beim Plangebiet , Ostliche Goldbacher StraBe" handelt es sich um einen im Bestand gewerb-
lich genutzten Teilabschnitt des ausgedehnten Gewerbe- und Industriestandorts ,Damm-
Ost", welcher sich von der Aschaff im Norden bis zur Bahnlinie Aschaffenburg-wWurzburg im
sioden und von der Glattbacher Uberfahrt und der RingstraBe im Westen bis zur Ortsgrenze
Aschaffenburgs im Osten erstreckt.

In der jUngeren Vergangenheit wurden nun maBgebliche Standortentscheidungen gefdllt,
die erheblichen Einfluss auf die Entwicklung des Gesamtgebiets haben werden. So wird sich
durch die Ansiedlung groBfléichigen Einzelhandels im Umfeld des Plangebiets {Baugenehmi-
gung Lebensmitteleinzelhandel Reitzmann / Rewe an der StengerstraBe; vorhabenbezogener
Bebauungsplan fir den Bau- und Gartenmarkt BayWa zwischen Schénborn- und Goldbacher
StraBe; Raumordnungsverfahren fir einen Baumarkt auf dem Gelénde der. ,,Kalkwerke" sid-
lich der Goldbacher StraBe) zwangslaufig der Gebietscharakter weg vom ,klassischen® Ge-
werbe- und Industriegebiet und hin zum ,,Nebenzentrum* verschieben.

Gerade fUr die Teilgebiete, die noch nicht mit qualifizierten Bebauungspldnen Gberplant sind,
verdndemn sich somit die planungsrechtlichen Zulassigkeitsbestimmungen, weil die ,ndhere
Umgebung®, in die sich Vorhaben im unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB
einzufUgen haben, zukUnftig auch von Einzelhandelsbetrieben gepragt sein wird. Aufgrund
der zu erwartenden hohen Kundenfrequenz im groBfltichigen Einzelhandel ist grundsatzlich
mit Ansiedlungsbegehren weiterer Enzelhandelsbetriebe, die Synergieeffekte aus der Nach-
barschaft zu groBfldchigem Einzelhandel abschépfen wollen, zu rechnen - die Verfestigung
eines Nebenzentrums zu Lasten der innerstéidtischen und verbrauchernahen Einzelhandels-
struktur ware zu befUrchten. ‘

Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplans zum Iwecke der Steverung und
Ordnung der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung notwendig und sinnvoll.

1.2 Stadtstrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Plangebiet ,Ostliche Goldbacher StraBe" ist Teil des ausgedehnten Gewerbe- und In-
dustriestandorts ,Damm-Ost", welcher sich von der Aschaff im Norden bis zur Bahnlinie
Aschaffenburg-Wirzburg im S0den und von der Glattbacher Uberfahrt und der RingstraBe im
Westen bis zur Ortsgrenze Aschaffenburgs im Osten erstreckt.

Die Gebietstypik des Gewerbe- und Industriestandorts ,,Damm-Ost* wird bisher dominierend
gepragt von Befrieben des produzierenden Gewerbes (Papierfabrikation, Wachszieherei,
Druckerzeugnisse und Zeitungsverlag). des Kfz-Gewerbes (Kfz-Handel und -werkstétten), der
wWertstoffsammlung und -verwertung, des GroBhandels (z. B. Baustoffe, Papierwaren, Kfz-
Bedarf, Beleuchtungsmittel, Gastronomie- und Lebensmittelbedarf), der Transportlogistik (Bus-
untermehmen, Speditionen, Postdienste), der Bekleidungsbranche, Tanksteilen, der &ffentii-
chen Verwaltung (Finanzamt, Zollamt), der gewerblichen Dienstleistung und Verwaltung (z. B.
IT-Branche, AOK), des Kleingewerbes und Handwerks (z. B. Sanit&rinstallation, Stahl- und Me-
tallbau), der Lagerhaltung (z. B. Mobellager Schwind und Diehm), der Gastronomie (z. B. Fast-
Food-Lokal, Imbiss) und des ehem. Eisenbahnersportplatzes, der aufgegeben ist und durch
den vorhabenbezogener Bebauungspian fir den Bau- und Gartenmarkt BayWa Uberplant ist.
Vereinzelt eingestreut, aber nicht gebietspréigend, sind auch nicht-groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe auBerhalb der Kfz-Branche sowie Wohnnutzungen:

Die zum Plangebiet ,Ostliche Goldbacher StraBe" gehdrenden Grundstlicke sind groBtenteils
bebaut und zum weit Uberwiegenden Teil mit Nutzungen aus der Kfz-Branche belegt (Audi +
vW); die Geb&ude des ehemaligen Porsche-Autohauses werden seit einiger Zeit von dem
Unternehmen Sanitér Heinze angemietet, Abgesehen von den Unternehmen der Kfz-Branche
befinden sich noch ein Gastronomiebetrieb (SchdnbornstraBe 50) und ein Wohngrundstick
(Goldbacher StraBe 91) im Geltungsbereich des Plangebiets. ‘
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Bebauungsplan Nr, 20 /16 “Ostliche Goldbacher StraBe" ] Begrindung
Der aufzustellende qualifizierte Bebauungsplan fir das Plangebiet ,,Ostliche Goldbacher Stra-
Be" soll vornehmlich ein ,Einzelhandel-Nebenzentrum" verhindern, die Ansiedlung von Ver-
gnUgungsstatten abwenden und den Ubergeleiteten Bauliniénplan aus dem Jahr 1954 im
betreffenden Teilbereich abldsen.

Wesentliche Ziele und Inhalle des Bebavungsplanes:

Der Bebauungsplan vom 28.12.2009 verfolgt folgende Planungsziele:
Art und MaB der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet soll als ,,Gewerbegebiet" (GE) mit Ausschluss einzelner Nufzungsarten (reine
Lagerplétze, Vergniigungsstatten, innenstadtrelevanter Einzelhandel) ausgewiesen werden.
FUr Geb&ude mit schutzbedUrftigen Aufenthaltsréiumen (z. B. BUros) sind technische MaB-
nahmen zum Schutz vor Larmimmissionen vorgeschrieben. :
FOr das Gewerbegebiet soll das maximale MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundfla-
chenzahl GRZ 0,8 und einer Geschossfldchenzahl GFZ 2,0 bestimmt werden. Die Zahl der zu-
I&ssigen Vollgeschosse soll maximal vier Vollgeschosse betragen.

Die maximale Gebdudehdhe darf ca. 18 m nicht Uberschreiten. Damit wird geregelt, dass
keine Bebauung entstehen kann, die Uber die bauliche Silhouette der ndheren Umgebung
(insbesondere der ortsbildprégenden Lagergeb&ude auf dem ehemaligen ,Depot-
Gelénde) hinausragt.

{Uberbaubare Fidchen und Bauweise:

Die Uberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen bestimmt, die einen Abstand von 20 m
zur SchénbomstraBe, einen Abstand von 5 m zum Baumarkigrundstick [Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 20/15 ,Baumarkt Goldbacher StraBe”) und einen Abstand von § m zur Gola-
bacher StraBe vorschreiben.

Alle Hauptbaukérper sowie Nebengebd&ude und Garagen dUrfen nur innerhalb der Baugren- -
zen errichtet werden.

Innerhalb der Baugrenzen durfen Baukérper unter Einhaltung erforderlicher Grenzabstande
eine Gesamtldnge von maximal 100 m erreichen.

Griin- und Freifldchen:

Das Plangebiet erhalt verpflichtend eine Randeingrinung (Pflanzstreifen mit Breiten zwischen
2 m und 7 m) mit Pflanzgeboten zur Entwicklung einer Baumreihe entlang der Schdonbormnstra-
Be. ‘

Verbliebene gréBere Einzelbdume sowie eine Grininsel inmitten des Plangebiets sind daver-
haft zu erhalten.

VerkehrserschlieBung:

Die verkehrliche ErschlieBung des Geléndes wird - wie bisher auch - von der Schénborn- und
von der Goldbacher Strae aus erfolgen. Der EhmUndungstrichter der Goldbacher StraBe in
die SchénbornstraBe verbietet die Anlage von Grundstickszufahrten und wird daher als ,,Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzt. ‘

1.3 Raumlicher Gel’rungsb.ereich des BebcuUngsplcns

Der Geitungsbereich des Bebauungsplans ist im Wesentlichen begrenzt durch die StraBenzi-
ge SchénbornstraBe BundesstraBe B26 und Goldbacher StraBe sowie die Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG. Nérdlich schliet der Bebauungsplan Nr. 20/3 fir das Gebiet zwischen
Aschaff, SchénbornstraBe und WeichertstraBe vom 07.09.1974 an das Planungsgebiet an.
Waestlich schlieBt der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 20/15
Baumarkt Goldbacher StraBe® an das Plangebiet an. Sudlich schliefit der sich derzeit im An-
derungsverfahren befindliche Bebauungsplan Nr. 20/9 ,,Depot" an das Plangebiet an.
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Bebauvungsplan Nr. 20/ 16 "{Ostliche Goldbacher Sirafe” Begrindung
Ium Geltungsbereich des Bebauungsplans zdhlen die GrundstOcke mit den FurstGcksnum-
mern 3518/1, 3518/18, 3626, 3626/2, 3633, 3637, 3643/3.

o UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
.1 Verbindli_che Planungsgrundiagen

II.1.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiur die Region 1 ,,Bayerischer Untermain” legt die anzustrebende r&umliche

Ordnung und Entwicklung als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.

Grundséifzlich ist der Bereich der 8stlichen Goldbacher StraBe in Karte 2 (Siedlung und Versor-

gung)des Regionalplans als Gewerbliche Baufldche dargestellt. Fir das Plangebiet .Ostliche

Goldbacher StraBe" bedeutsame Uberfachliche und fachliche Ziele lauten {u. a.) wie folgt:

» Fir Aschaffenburg soll die Ergéinzung der Gewerbestruktur angestrebt werden, vor allem
durch die Ausweisung weiterer gewerblicher Bauflichen als Voraussetzung fir weitere
gewerbliche Ansiedlungen {Ziel A V.2.4)

= |m innerdrilichen und ortsnahen Siedlungsbereich soll der Erhaltung vorhandener Grin-
und Freifiichen einschiliedlich wertvoller Baumbestdinde sowie der Entwicklung neuer
Gronflachen im Zuge der Bauleitplanung verstdrkt Rechnung getragen werden
(Ziel B.1.3.1.3) ‘

s Die Ausschdpfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den be-
stehenden Siedlungseinheiten sollen Vorrang haben vor der Ausweisung never Baugebie-
te (Ziel B11.2.2) _ _

»  Gewerbegebiete sollen zu Wohn- und Freizeitgebieten abgegrenzt werden; die Bebau-
ung soll durch Grun- und Freifldchen aufgelockert werden (Ziel B 11.4.2)

Der Bebauungsplan ordnet sich in vollem Umfang in den Zielkatalog des Regionalptans ein.

I1.1.2  Fladchennutzungsplan

Der Flachennuizungsplan der Stadt Aschaffenburg stelit fur das Plangebiet , gewerbliche Bau-

flache" dar. ‘
Der Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des Fdchennutzungsplans Uberein und ist

aus diesem eniwickelt,

I1.1.3 Aktuelles Planungsrecht

Beim Bebauungsplan Nr. 20/16 ,Ostliche Goldbacher StraBe* handelt es sich aufgrund der
ausschlieBlichen Bestandstiberplanung eines im Zusammenhang bebauten Stadigebiets und
auch aufgrund der relativ geringen GréBenordnung der Uberbaubaren Fidchen von insge-
samt weniger als 20.000 gm um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a
BauGB, der im vereinfachten Verfahren gemdag § 13 BauGB aufgestellt werden kann.

AUf die Erstellung des fOr , Bebauungsplane der Innenentwickiung” nicht notwendigen ,,Um-
weltberichts" nach § 2a Nr. 2 BauGB kann verzichtet werden — gleichwohl sind Belange von
Natur und Landschaft in der planerischen Abwégung entsprechend zu wirdigen.

1.2 Informelle Planungsgrundlagen

I.2.} Landschaftsplan

Der geltende ‘Londschoﬁsplcn der Stadt Aschaffenburg., der im ~Innenbereich” keine
Rechtswirkung entfaltet, stellt das gesamte Plangebiet als Baugebietsfliiche [Gewerbege-
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Bebauungsplan Nr. 20 / 16 “$stliche Goldbacher StraBe” Begrindung
biet) mit ergdnzendem StraBenbegleitgrin dar und steht in Einklang mit dem FliGchennut-
zungsplan. Uber das Ziel einer straBenbegleitenden Begrinung hinausgehende Konsequen-
zen fir die Bebauungsplanung ergeten sich nicht.

122 Rahmenplanung for den Stadtteil Damm Ost (Fortschreibung 2005)

Die Zielaussagen des informellen Rahmenplans fir das Gebiet ,Damm-Ost* (Billigung der Fort-
schreibung durch den Planungs- und Verkehrssenat vom 22.02.2005) sollen planerisch ver-
bindlich verankert werden. '

Folgende Ziele fUr die Handlungsfelder Verkehr, Sk"jdiebcu und Gronstruktur lassen sich aus
der Rahmenplanung fOr das Plangebiet ableiten:

» Vomehmlich der zentrenrelevante Einzelhandel sowie weiterer der Bau- und Gartenbran-
che verwandter Einzelhandel sollen ausgeschlossen werden,

» Die im Gebiet vorzufindenden planungsrechilich problematischen ,Gemengelagen” zwi-
schen Wohnen und wohnunveriréiglichem Gewerbe bzw. Verkehr sollen durch Uberpla-
‘nung der Wohnnutzung (bei Wahrung des Bestandsschutzes) langfristig beseitigt werden.

e An verschiedenen Stellen soll der Erhalt verbliebener Grinflichen und Gehdlzbesténde
gewdhrleistet werden. :

» FEine Randeingrinung der Gewerbeflachen durch Gehdlzpflanzungen soli festgelegt wer-
den. '

o FUr alle Grundsticke im Plangebiet soll zukUnftig eine Versiegelungsobergrenze von 80%
(= GRZ 0,8} eingehaiten werden.

Diese Entwicklungsziele der Rahmenplanung finden sich heruntergebrochen auf das Bebau-
ungsplangebiet ,,Ostliche Goldbacher StraBe" in konkretisierter Form wieder, wobei Regelun-
gen zur Erhdhung des Grinflachenanteils eine wichtige Rolle spielen. Ansonsten greift der
Bebauungsplan die rahmensetzenden Vorgaben zur stédtebaulichen Betonung, zum Stra-
Benbegleitgrin und zur Beschréinkung des Einzelhandels weitgehend auf und setzt diese in
konkretes Baurecht um. -

11.2.3 Einzelhandelsstrukturuntersuchung (1999)

Die Einzelhandelsstrukturuntersuchung aus dem Jahr 1999 schétzt die Verkaufsfigchenpoten-
tiale fUr die Stadt Aschaffenburg ab und gibt gutachterliche Handlungs- und Planungsemp-
fehlungen zur Einzelhandelsansiediung. Dabei wird u. a. empfohlen, auf den industriell bzw.
gewerblich genutzten Flidichen im Gewerbegebiet Damm-Ost, zu dem duch das Plangebiet
,Ostliche Goldbacher StraBe" zéhlt, einen grundsétzichen Ausschluss von Einzelhandelsnut-
zungen planungsrechtlich abzusichemn. Das Plangebiet z&hlt zu den ,,Tabubereichen®, die
von einer weiteren Einzelhandelsansiedlung im gesamten Spekirum sowohl der zentren- und
nahversorgungsrelevanten als auch der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ausgenommen
werden sollen.

] ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG
.1 Bauliche Nutzung und stGdtebauliches Erscheinungsbild
1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme der StraBenverkehrsflichen {Stadt Aschaffenburg) befinden sich sémtliche
GrundstUcke des Plangebietes in Privateigentum.
Das Plangebiet weist aufgrund vorhandener Bebauung und angesiedelter Nutzungen klare

I0ge eines Gewerbegebiets im Sinne des § 8 BAuNVO auf.
An Nutzungen sind vorzufinden ein SanitGrbetrieb (ehem. Porsche-Autchaus, Goldbacher

StraBe 93), ein Wohngrundstick {Goldbacher StraBe 1), ein Gastronomiebetrieb incl.
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Bebauungsplan Nr. 20 / 16 *Ostiiche Goldbacher Strage™ Begrindung

Parkplatze (SchénbomstraBe 50), Betrlebe der Kfz-Branche (SchénbornstraBe 52 und Goldba-
cher StraBe 85) incl, Parkpldtze. ‘

Das MaB der baulichen Nutzung ist gekennzelchnet durch einen relatlv hohen Versiegelungs-
grad bei unterschiedlich intensiver baulicher Nutzung. So varilert die Geschossigkeit der Bau-
kérper zwischen einem bis zu vier Vollgeschossen.

Im stidlichen Bereich des Plangebiets verleiht eine relatlv hochwertige und angemessen dich-
te gewerbliche Bebauung dem Gebilet eln stddtlsches Erschelnungsbild, im nordéstlichen und
im westlichen Gebietsabschnitt dominieren mit Ausnahme des Gastronomiebetriebes be-
bauungsfreie Nutzungen des Geldndes zu Parkzwecken ganz klar das Erscheinungsbild.

.1.2 Bauweise, Stadtgestalt und stdtebauliche Mangel

Im sGdlichen Bereich entlang der Goldbacher Strafe ist eine ansprechende, angemessene
geordnete Baustruktur erkennbar. Im Gegensatz hierzu ist im nérdlichen Gebiletsteil insbeson-
dere zur EinmUndung in die Goldbacher SiraBe eine geordnete Nutzungs- oder Baustruktur
nicht zu erkennen; die vollig fehlende Bausubstanz und die ausgedehnten Parkplatz- und Ab-
stelifidchen in diesem Bereich wirken eher ortsbildstérend. Eine positive stadtgestalterische
Wirkung erzielt hier ausschlie@lich das Gebdude des Autohauses Audi.

Abbildungen 1+2: Nebeneinander hochwertiger Gebdude und fehlender Bausubstanz
durch Parkfldchen

.2  Freiraum und GrinflGchen

Das Plangebilet verfugt Gber gerlnge offentliche Freirume und GrdnflGchen. Allerdings ha-
ben die vorhandenen Grinfldichen und Gehdizstrukturen eine insgesamt positive Wirkung fr
das Erscheinungsbild des Plangebiets.

Ethaltenswert sind insbesondere die Einzelbdume an der Goldbacher StraBe 91 und an der
sudwaestlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes an der Goldbacher Stra-
Be sowle die im westlichen Gebietstell am MC Donalds und am Autohaus Dunker stehenden
Baume.
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Bebauungsplan Nr. 20 / 16 ~Ostiiche Goldbacher StraBe™ Begrindung

Abbildungen 3+4: Erhaltenswerte B&dume an der Goldbacher Str. 91 und im Plangebiet

Abbildung 5. Erhaltenswerter Baum an der sGdwestlichen Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist grundsatzich von der SchénbornstraBe und der Goldbacher StraBe er-
schlossen. Der EinmUndungstrichter der Goldbacher StraBe in die SchdnbomstraBe verbietet
die Anlage von Grundstuckszufahrten und wird daher als Bersich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gelegt. Derzeit bestehen zwel Zufahrten von der SchénbomstraBe zum Areal , Ostliche Gold-
bacher StraBe™: Die erste Zufahrt erschlie8t den MC Donalds, eine zweite Zufahrt bindet das
Geldnde der Firma Dunker an die SchénbomstraBe an,
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Bebauungsplan Nr. 20/ 16 *Qstliche Goldibacher StraBe Begrindung

Abbildung é: Bestehende Zufahrt zum MC Donalds an der Schc'&nborns’rche

Abblldung 7: Bestehende Zufahrt zum Audizentrum an der SchénbomstraBe

Abblidung 8: Bestehende Beschleunigungs- und Verzégerungsspur an der SchénbomstraBe
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Bebauungsplan Nr. 20/ 16 “Cstliche Goldbacher StraBe Begrindung

W4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist entlang der SchénbornstraBe und der Goldbacher Strale mit allen relevan-
ten stadttechnischen Medien {Wasser, Abwasser, Elektro, Gas, Telekom) erschlossen.

.5 Altlasten

im Auftrag der Fa. Hans Dunker OHG fuhrte das Biro GGC Gesellschaft for GEO- und Umwelt-
technik Consulting mbH, RuchelnheimstraBe 4 in Aschaffenburg, von Januar bis Mai 2000 um-
fangreiche SanierungsmaBnahmen auf dem Gelénde durch, die im Projektbericht: 993173
Dokumentation zur umwelttechnischen Uberwachung der Neu- und UmbaumaBnahmen auf
dem Gelénde der Hans Dunker OHG, Goldbacher Sirosse 85in 63741 Aschaffenburg vom
24.10.2000 dokumentiert sind.

Die Sanierungsarbeiten wurden wie durch die Abschlussbeprobungen im Gutachten doku-
mentiert erfolgreich abgeschlossen. Weitergehende MaBnahmen waren nach diesem Kennt-
nisstand nicht zu ergreifen. Das Geldnde wurde gegen eindringendes Niederschiagswasser
nach Abschluss der SanierungsmaBnahmen groBfidchig versiegelt. Eine Ausspliung eventuell
doch noch vorhandener Schadstoffe wurde damit als unwahrscheinlich erachtet.

Die im Zuge der Sanierungsarbeiten entstandenen Gruben wurden nach Vorlage der Ab-
schlussbeprobungen durch die GGC zur weiteren Nutzung (Fundamentierung etc.} bzw. Wie-
derverfillung freigegeben.

Durch die Sanierung war ein fortlaufender Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser nicht
mehr gegeben. Die GGC erachtete daher eine Grundwassersanierung insbesondere unter
Beachtung des scheinbar stark schwankenden Grundwasserspiegels als nicht zwingend not-
wendig. Die Entscheidung Uber eine Uberwachung des Grundwassers obliegt der zustandi-
gen Fachbehérde.

Lt. Gutachten sind keine Restbelastungen im Untergrund verblieben und somit sind auch kei-
ne entsprechenden Kennzeichnungen im Bebauungsplan notwendig.

.6 Immissionen

Von der SchénbornstraBe, der A3 und von den Bahngleisen gehen Verkehrslarmemissionen
aus, die das Wohnen im Plangebiet nahezu ausschlieBen. Aber gewerbliche Betriebswoh-
nungen, die einem verminderten Schutfzstatus unterliegen, kénnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die max. zulds-
_sigen Larmimmissionen eingehalten werden.

.7  Eigentumsverhdltnisse

Mit Ausnahme der'vorh,ondenen StraBenverkehrsfldchen (gelb markiert), die der Stadt
Aschaffenburg gehéren, befinden sich alle Grundsticke in Privateigentum. |
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Abbildung 9. Eigentu rhaltnisse

Gelbe Umrandung - Eigentimer: Hartmann, Margarete Maria

B - cigontimer: Waldweg GmbH & Co. KG
B - cioontimer: Henritzi Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG

v ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTION

V.1 Der aktuelle Bebauungsplan

In fanf schriftichen Stellungnahmen wurden Anregungen und Hinwelse sowle eln Widerspruch
zum Bebauungsplan vorgebracht. Aus dem Ergebnis der Abwdagung der singegongenen
Anregungen und Hinweise von Behdrden bzw. Tragem ffentliicher Belange und der Abwd-
gung der eingegangenen Anregungen und Hinweise sowie dem Widerspruch von einigen
Eigentamern von Grundstlcken im Bebauungsplangebist ergibt sich keine Erfordemis fur An
derungen des erneut &ffentlich ausgelegten Bebauungsplanes vom 28.12.2009.

V.1.1 Stéadtebauliches Grundgerst

Das Gesamtkonzept gehit von der Ausweisung eines Gewerbegebietes aus, deren Regelun-
gen zu Art und MaB der baulichen Nutzung aus der stadtebaulichen Bedeutung der Bebau-
ung der ndheren Umgebung ({nsbesondere der ortsbildprégenden Lagergebdude auf dem
ehemaligen ,Depot”-Geldnds) abgelel’re’r werden.

Nérdlich der SchénbomstraBe wére es wanschenswert, die schon vorhandene, teilweise stra-
Benbegleitende Bebauung weiter fortzufihren.

Aufgrund der zentralen Lage des Gebilets Ist ein hohes MaB der baulichen Ausnutzbarkeit
angestrebt.

Ein stadtebaulich bedeutsamer Eckpunkt ist die StraBenelnmindung SchoénbornstraBe /
Goldbacher StraBe. Es wdre wunschenswert, diesen wohl stadtebaulich sensibelsten Bereich
im Plangebiet. einer Bebauung zuzuflihren. Durch die Anordnung und hochwertige Gestal-
tung eines Baukdrpers wirde dieser Eckbersich raumlich und stédtebaulich gefasst werden.

. I
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Abbildung 10: Im Einklang mit den Plan'ungszielen- stehende gewerbliche Neubebauung

An Nufzungsarten ausgeschlossen werden sollen reine Lagerpldize, Vergnigungsstétten und
innenstadtrelevanter Einzelhandel (ndhetes dazu im Kapitel V.1). '

Die Uberbaubaren und gewerblich nutzbaren Fiéichen werden Uberwiegend groBzigig zuge-
schnitten. Die Anordnung der Gebdude wird durch Baugrenzen vorgegeben.

IV.1.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist grundsétzlich von der SchénbornstraBe und der Goldbacher StraBe er-
schlossen. Der Einmandungstrichter der Goldbacher StraBe In die SchénbornstraBe verbletet
die Anlage von Grundstiickszufahrten und wird daher als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gelegt. Derzeit bestehen zwei Zufahrten von der SchdnbornstraBe zum Aredl ., Ostliche Gold-

bacher StraBe™: Die erste Zufahrt erschlieBt den MC Donalds, eine zwelte Zufahrt bindet das
Geldnde der Firma Dunker an die SchonbornstraBe an. Um eine gesicherte Zufahrt von der
stark befahrenen SchénbomstraBe auf das Areal zu erméglichen, wurde die Beschleunigungs-
und Verzégerungsspur um ca. 50 m verldngert. Die restlichen Bereiche an der Schénbornstra-
Be werden mit einern Zu- und Abfahrtsverbot belegt und frelzuhaltende Sichtdrelecke einge-
tragen.

IV.1.3 Grunfidchen und Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwickiung von Granfldchen im Plangebiet meh-
rere einzelne PflanzflGchen fest, die im Grundsaiz unversiegelt zu erhalten sind und auf denen
PflanzmaBnahmen durchzufdhren sind.

Auf der mit einer Pflanzbindung (PB) festgesetzten FiGche sind vorhandene Laubbdume zu
erhalten. Zur Sicherung eines ausreichenden Grunflachenanteils im Plangebiet sind die mit
einer Pflanzbindung (PB) festgesetzten Fichen unversiegelt zu erhalten.

Die festgesetzten PlanzfiGchen PF 1 und PF 2 sind von Nebenaniagen, die Gebdude im Sinne
der Bayerischen Bauordnung sind, frelzuhalten.

Weiterhin ist zum Zwecke der stéirkeren Durchgrinung des Plangebiets auf den Baugrundsta-
cken je angefangener 300 gm Grundstlcksfldche ein groBkroniger, standortgerechter Laub-
baum Stammumfang mind. 18-20cm, Pflanzbest >6 m?) zu pflanzen. Die Pflanzgebote ge-
mdaB den Festsetzungen unter Nr. 1.9 und I1.1 ké&nnen auf diese Bestimmung angerechnet wer-
den. :
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Abbildung 11: Mit siner Planzbindung festgesetzte FlGchen®

Abbildungen 12-17: Festgesetzte Pflanzfiéichen PF 1 und PF 2

wa et

A
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Ansatzweise ein zusammenhdngendes Grinband an den RaGndern der Baugrundsticke wird
durch die Planung (und tellweise Neuanlage) von Pflanzstreifen bzw. nicht dberbaubaren
Flachen entlang der Grundsticksgrenzen erreicht. Ein gewisser Grunfldchenanteil auf den
Baugrundstlicken selbst wird durch Pflanzfldchen und Einzelpflanzgebote erzielt.

IV.1.4 Bodenordnung

Eine Bedenordnung innerhalb des Bebauungsplangebiets ist grundsatzlich nicht erforderlich.
Die Grundstlcke sind so zu bebauen, wie sie sind. Lediglich die Fi&che, die fur den Bau der
Service-Road notwendig ist, ist von der Stadt Aschaffenburg zu erwerben.

fende Verfahren\20_16 Ostliche Goldbacher StraBe\] Bebauungsplan mit Begriindung und 14

\Bebauungsplacneh] |
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v ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

V.1 Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
V.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Plangebiet durch die Festsetzung ,,Gewerbegebiet ge-
regelt. FUr Gebdude mit schutzbedUrftigen AufenthaltsrGumen (z. B. BOros) sind technische
MaBnahmen zum Schutz vor Larmimmissionen vorgeschrieben. '

Weiterhin werden die Nutzungsarten ,,Reine Lagerplétze" {§ 8 Abs.2 Nr.1), ,, VergnUgungsstat-
ten" (§ 8 Abs.3 Nr.3 BauNVv0), ,Einzelhandelsbetriebe”, die den Gewerbebetrieben aller Art
im Sinne des § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVvVO zugehdren, ausgeschlossen.

Einschrénkung der Zuldssigkeit von Lagerpléitzen und Ausschluss von VergnigungsstGtten

Reine Lagerplatze im Sinne des § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind nicht zuldssig. Lagerpl&tze in Ver-
bindung mit Betriebsgebduden sind zuldssig. ‘

VergnUgungsstatten sollen so weit als maglich auf die (Kern-)Gebiete der Stadt konzentriert
bleiben, in denen sie allgemein zuldssig sind. Die Grundsticke des Gewerbegebiets sollen
vornehmlich den Beirieben des produzierenden und dienstleistenden Gewerbes vorbehaiten
bleiben, weshalb die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten ausgeschlossen
wird.

Begrenzung von Fidchen fir den Einzelhandel

Die Sicherung der gewerbegebietstypischen Nutzung des Plangebiets bei gleichzeifiger Be-
grenzung des Einzelhandels — vornehmlich fr innenstadirelevante Sortimente - ist wesentli-
ches stédiebauliches Ziel des Bebauungsplans. Da in der néheren Umgebung des Plange-
biets aufgrund der flichenmdaBigen Ausdehnung des Einzelhandels zunehmend Fliachenre-
serven fUr Betfriebe des produzierenden oder verarbeitenden Gewerbes, fir Dienstleistungen
und des Handwerks verloren gehen, Iasst sich in Anséitzen bereits eine schleichende Wand-
lung von Teilbereichen des Gewerbestandorts Damm-Ost zum Nebenzenfrum beobachten.
Damit einher geht die Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung durch Abwanderung
von Einzelhandelsbetrieben aus stdtebaulich integrierten Lagen (also z: B. der Innenstadt
oder des Stadtteilzentrums Damm) in stdtebauliche Randbereiche, vornehmlich in Gewer-
begebiete an stark befahrenen StraBen des motorisierten Verkehrs. Dieser Tendenz I3sst sich
nur mit Regelungen zur planungsrechtlichen Begrenzung von Einzelhandel gegensteuern.
Dies geht auch aus den Empfehlungen der Einzelhandelsstrukturuntersuchung hervor {vgl.
Kapitel 1.2.3). -

Im Plangebiet wird daher die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beschrankt: Aus stGdte-
baulicher Sicht erscheint die Zul@ssigkeit von nicht zenfrenrelevantem Einzelhandel unterhaib
der Schwelle der GroBflachigkeit in diesem Teilbaugebiet vertretbar.

V.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundfldéchenzahl (GRZ) befragt fir das gesamte Plangebiet 0,8; dies ent-
spricht der Obergrenze der gemdB BauNVO fir Gewerbegebiete ausweisbaren GRZ und ist
begrindet mit dem Ziel einer hohen Ausnutzbarkeit der vorhandenen Gewerbeflachen.

Die Fiachen fur alle Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sind durch die GRZ von 0.8 mit
abgedeckt, so dass in jedem Fall 20% der Gewerbegebietsflache als Grinflache erhalten
bzw. hergestellt werden muss. Fir nahezu vollsténdig versiegelte GrundstUcke bedeutet dies
eine stédtebauliche Aufwertung des Erscheinungsbildes.
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Cie Zahl der Vollgeschosse ist mit maximal vier Vollgeschossen vorgesehen. Die maximale
Gebdaudehdhe darf ca. 18 m nicht Oberschreiten. Damit wird geregelt, dass keine Bebauvung
entstehen kann, die Uber die bavliche Silhouette der néiheren Umgebung (insbesondere der
onshildprégenden Lagergebaude auf dem ehemaligen ,.Depot'-Geldinde) herausragt.

Die fUr die Baugebiete festgesetzte Geschossflichenzahl {GFZ) ist durchweg mit 2,0 als Ober-
grenze vorgegeben und erlaubt somit die gewUnschte hohe Verdichtung.

Vv.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grunds‘ri)cksfliicheln

Der Bebauungsplan setzt eine gewerbegebietstypische ,,abweichende" Bauweise fest. Die
Bauweise ist im Bebauungsplan so definiert, dass Einzelgebdude und Gebdudezeilen bei Ein-
haltung seitlicher Grenzabsténde eine Lange von 50 m bis zu einer Lange von maximal 100 m
Uberschreiten dirfen.

Die Uberbaubaren Fldchen werden durch Baugrenzen bestimmt, die einen Abstand von 20 m
zur SchénbornstraBe, einen Abstand von 5 m zum Baumarktgrundstick {Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 20/15 ,Baumarkt Goldbacher Stra8e"'} und einen Abstand von 5 m zur Gold-
bacher Stra8e vorschreiben. '

V.1.4 Nebenanlagen und Garagen

Alle Hauptbaukdrper sowie Nebengebcude und Garagen dirfen nur innerhalb der Baugren-
zen errichtet werden.

Notwendige Zufahrten, Zugéinge und Nebenonlogen, die keine Gebdude i Sinne der Baye-
rischen Bauordnung sind oder die der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen (z. B.
Verteilerk@sten) sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

innerhalb der Bauverbotszone nach FStrG ist die Emichtung von Stellplatzen nur ausnahmswei-
se zultissig, sofern der StraBenbavulastiréiger {Staatliches Bauamt) der Emichtung zustimmt.

V1.5 Verkehrsfidchen

Die verkehrliche ErschlieBung des Geldndes wird — wie bisher auch — von der Schdnborn- und
von der Goldbacher StraBe aus erfolgen. Der EinmUndungstrichter der Goldbacher StraBe in
die SchdnbormnstraBe verbietet die Anlage von Grundstickszufahrten und wird daher als Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesefzt.

Die vorhandenen Zufahrten von der SchonbornstraBe zur FI.Nr. 3518/18, MC Donalds, und Zur
FL.Nr. 3518/1, Autohaus Dunker, bleiben bestehen, die restlichen Bereiche bis zur Goldbacher
StraBe wurden mit einem Zu- und Abfahrtsverbot belegt. Die Service Road wurde um ca.
50 m bis auf den Grenzpunkt zu FI.Nr. 3643/3 verlangert und in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommen. '

V.1.6 Fléachen zur Begrindung von Leitungsrechten

Zur Sicherung der bestehenden Leitungen fUr Wasser, Gas und Elektro sind diese Fiichen mit
einem Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers {AVG Aschaffenburger Versorgungs-
GmbH) zu belegen. Im Bebauungsplanentwurf erfolgt dies durch entsprechende Kennzeich-
nung der Fidichen LR 1 und LR 2 ,Fi&che zur Begrindung von Leitungsrechten®. Der Leitungs-
schutzstreifen ist von baulichen Anlagen und von Baumpflanzungen freizuhalten.
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V.1.7 Anpflanzung und Bindung von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflon-
zungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung von Grinfldchen im Plangebiet meh-
rere einzelne Pllanzfldchen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten sind und auf denen
PflanzmaBnahmen durchzufUhren sind. '

Die festgesetzten Pflanzfldchen PF 1 und PF 2 sind von Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne
der Bayerischen Bauordnung sind, freizuhalten. Weiterhin ist die Pflanzfldche PF 1 von Stell-
platzen mit Ausnahme notwendiger Grundstickszufahrten und —zugéingen freizuhalten und zu
mind. 80% unversiegelt zu erhalten. Die Pflanzfldche PF 2 ist zu mind. 40% unversiegelt zu erhal-
ten und fléichig zu bepflanzen.

Auf den festgesetzten Pflanzfléchen PF 1 sind in einem Absiond von je ¢a. 15 m Bume be-
stimmter Artenauswahi anzupflanzen (siehe Punkt 1.8 der planungsrechtlichen Festsetzungen
im Bebauungsplanj.

Baumpflanzungen mussen generell zur jeweiligen StraBenbegrenzungslinie einen Mindestab-
stand von 2 m einhalten, damit die Beschaidigung von Ver- und Entsorgungsleitungen im &f-
fentlichen Verkehrsraum vermieden wird.

Weiterhin ist zum Zwecke der starkeren Durchgrunung des Plangebiets auf den Bcugrundsiu—
cken je angefangener 300 gm GrundstUcksfidche ein groBkroniger, standortgerechter Laub-
baum {Stammumfang mind. 18-20cm, Planzbeet 26 m?) zu pflanzen. Die Pflanzgebote ge-
maB den Festsetzungen unter Nr. 1.9 und 1.1 konnen auf diese Bestimmung angerechnet wer-
den.

Auf der mit einer Pflanzbindung (PB) festgesetzten FiGche sind vorhandene Laubbdume zu
erhalten. Zur Sicherung eines ausreichenden Grinfliichenanteils im Plangebiet sind die mit
einer Pflanzbindung (PB) festgesetzien Fldchen unversiegelt zu erhalten,

V.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Oriliche Bauvorschrift -

Die im Bebauungsplan verankerten drilichen Bauvorschriften lassen groBen Spielraum zur indi-
viduellen Gestaltung von Bauwerken. Gestalterische Regelungen betireffen nur die Dachnei-
gung sowie die Garagen- und Werbeanlagen des Plangebiets.

So wird die Dachneigung in Anlehnung an den Bestand und die in der ndheren Umgebung
vorgegebene Préigung auf eine Spanne zwischen 0° bis 30° eingegrenzt. ‘
Mehrgeschossige Garagenanlagen sind oberirdisch mit einer Fassadenbegrinung (Rank- und
Klimmpflanzen) aus der festgesetzten, begrenzTen Artenauswahl zu versehen.
Garagenanlagen mit flachen Déchern und einer Dachfidche von >150 m? sind mit einer
(mindestens) extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Werbeanlagen sind in der Bauverbotszone der BundesstraBe unzuldssig. Innerhalb der Baube-
schrénkungszone sind diese nur an der Statte der Leistung zul@ssig. :
Die Werbeanlagen dirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Autobahn A3,
der zugehdrigen Anschiussstelle und der BundesstraBe fOhren. _
Das Anbringen von Werbeanlagen an Geb&uden ist ausschlieBlich unterhallb der Dachiraufe
zuldassig.

im Ubrigen finden im Gel‘rungsberelch des Bebauungsplans die Abstandsflachenregelungen
des Artikels § Abs.5 Satze 1 und 2 der Bayerischen Bavordnung (BayBO) Anwendung.
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V.3 Hinweise

Im Bebauungsplan werden ergdnzende zeichnerische Hinweise zu vorhandenen Baulichket-
ten und GrundstUcksgrenzen und textliche Hinweise zur Begrenzung von Larmimmissionen, zur
zeitlichen Befristung von festgesetzten PilanzmaBnahmen, zum Umgang mit Funden von Bo-
denaltertimern und zum Umgang mit Munifionsfunden, zu Werbeanlagen und Beleuch-
tungsanlagen, zur Freihaltung von Sichtdreiecken und zur Beachtung bahnbetrieblicher Ein-
flisse gegeben.

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsefzungen des Bebauungsplans, da eine boden-
rechiliche Relevanz nicht unmittelbar vorliegt oder aber andere Rechtgrundlagen heranzu-
Ziehen sind. Dennoch sind die Hinweise im Zuge der Redlisierung der Planung zu beachten,
da sie mit den Zielstellungen des Bebauungsplans ursdchlich zusammenhdngen.

Aschaffenburg, 15.06.2010 -

B. Eichhomn
Sachbearbeiter Bauleitplanung
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