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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. Nr.1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO0

Mall der baulichen Nutzung
GFZ
GRZ

GR <300l112 Grundfldche des Gebdudes als Hochstmal
SWo/Gebdudezaht der Wohnungen je

Geschosstldchenzahl

Grundfldchenzahl

Gebaude als HochstmaB

1\']0/150"12 Zahl der Wohnungen je

zB. |l
zB. ll+D

mZ Baugrundsticksfldche als Hochstmal
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, wobei das Dachgeschoss (D)
ein Vollgeschoss sein darf

Bauweise, Baugrenzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

0 Offene Bauweise
S Baulinie
M e Baugrenze

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen
z8. 0°-50°

Dachneigung (in Altgrad), untere und obere Grenze

Verkehrsfldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraBenverkehrsfldche

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier:
FuBgdngerbereich

StrafRenbegrenzungslinie

Flichen fiir Versorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und

Abs. 6 BauGB

Grinfldchen s9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB

Elektrizitdt

offenfliche Grinfldche

private Grinfldche

/weckbestimmung: Parkanloge

Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald
89 Abs.1 Nr.18 und Abs.6 BauGB

Fldchen fiur Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft noch § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

@

Erhalten: Bdume

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

HINWEISE

(Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

Bestehende Grundsticksgrenzen
Stand des Katasters

z.B. L464 Flursticksnummer September 2022
zB. 9 Hausnummer Copyright:
Bestehende Gehiude Geobasisdaten©Bayerische
Vermessungsverwalfung
5.00 MaBangaben (in Meter)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

| Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 + 6, §8 & Abs. 3 Nr. 1,

4L + 5 BauNVO
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben, Gartenbaubetrieben und Tankstellen:

.1 In den Allgemeinen Wohngehieten sind die gemdl § & Abs. 3 Nr. 1, & + 5 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 ff. BauNV0O, § 18 Abs.

1 BauNVO

Bauliche Hohe
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i

V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO

|.2 Geschosse von Gebduden dirfen eine Hohe von jeweils hochstens & m aufweisen
(gemessen jeweils von der Oberkanfte des RohfuRbodens bis zur Oberkante der Rohdecke
des Geschosses).

Davon abweichend dirfen Dachgeschosse mit geneigtem Dach eine Hohe von jeweils
hachstens 6 m aufweisen (gemessen jeweils von der Oberkante des Rohfullbodens bis
zur Oberkante bzw. zum First des Daches). Dachgeschosse mit geneigtem Dach durfen an
den Troutseiten Drempelhohen von jeweils hochstens 1 m oufweisen (gemessen jeweils
von der Oberkante des RohfuBRbodens bis zur Auflenkante der Dachhaut). Ausgenommen

von der Begrenzung der Drempelhohe sind Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachloggien.

Staffelgeschosse

.3 Ausnahmsweise sind in den Baugebieten Staffelgeschosse (Geschosse, die gonz oder
teilweise hinfer die Auflenwdnde des darunfer liegenden Geschosses zurickspringen) als
drittes Vollgeschoss an Stelle eines Dachgeschosses zuldssig, wenn sie auf Einzel-
hdusern in offener Bauweise errichtet werden, maximal 75 % des darunter liegenden
Geschosses iberdecken und eine Hohe von hochstens 4 m aufweisen (gemessen von der
Oberkante Rohdecke des darunter liegenden Geschosses bis Oberkante Dachhaut bzw.
Attika).

Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 Abs. & und § 210 Abs.

3 BauNVO0

.4 Mit dem Haupftgebdude verbundene Tiefgaragen oder andere Gebdudefeile unterhalb
der Geldndeoberfldache missen nicht in die “Grundfldche des Gebdudes” eingerechnet
werden, wenn sie mit einer mindestens 50 cm starken Schicht von bepflanztem
Bodensubstrat iberdeckt und intensiv begrint sind.

.5 Die Grundfldchenzohl bzw. die zuldssige Grundfldche nach § 19 Abs. 1 + 2 BauNVO
darf durch die in §8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um hochstens 30%
uberschritten werden.

Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

.6 In allen Baugebieten ist die zuldssige Zahl der Wohnungen beschrdnkf. GemaB
Planeinschrieb gilt eine Wohnungszahl als Hochstmall je Gebdude sowie gleichzeitig eine
Wohnungszahl als HochstmaB in Relation zur Baugrundsticksfldache.

Garagen und Pkw-Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i
BauGB i. V. m § 23 Abs.

V. m. § 12 Abs.
5 BauNVO0

L + 6 BauNVO und 8 9 Abs. 1 Nr. 2

7 In den Baugebieten sind unferirdische Tietgaragen wie auch aus dem natirlichen
Geldnde herausstehende und oberirdisch in Erscheinung trefende Garagen (bzw. Carports)
nur innerhalb der iberbaubaren Fldchen zuldssig.

(Ausnahmen siehe unfer 1.8)

Uberbaubare Grundstiicksfldchen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 31 Abs.

1 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO

.8  Gebdudeteile im Unter-, Erd- oder erstem Obergeschoss, die in ihrer Breite maximal
ein Drittel der betreffenden Breite des Hauptbaukorpers einnehmen, sowie Garagen und
Carports dirfen festgesetzte Baugrenzen und Baulinien ausnahmsweise um bis zu 1 m
uberschreiten. Ein Mindestabstand zu StraBenbegrenzungslinien von 3 m darf dadurch
nicht unterschritten werden.

1.9  Baulinien dirfen ausnahmsweise um bis zu 1 m unterschritten werden.

.10 In den Baugebieten diirfen je Baugrundstick hochstens drei oberirdische offene
Pkw-Stellpldtze errichtet werden.

Nebenanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i V. m. 8 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO

.11 In den Bougebieten sind Nebenanlogen gemdB § 14 BauNVO nur ouBerhalb der
Flache (Vorgarten) zuldssig, die sich zwischen der Strafenbegrenzungslinie und der
jeweiligen vorderen Baugrenze bzw. Baulinie sowie deren seitlicher Verldngerung befindet.
Dies gilt nicht fir Zufahrten, Zugdnge und Nebenanlagen, die keine Gebdude im Sinne
der Bayerischen Bauordnung sind oder die der Ver- und Entsorgung oder der

Unterbringung von Fahrrddern dienen.

Fesfsetzung der Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstfigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

Baumptlanzgebote auf Baugrundsticken

.12 Auf den Baugrundsticken ist je voller 200 m? Grundsticksfldche ein standort-
gerechter Loubbaum (unversiegelte Baumscheibe >8 m2, Stammumfang mind. 12/14 cm,
Stammumfang bei Obstbdumen mind. 8 tm) zu pflanzen, dauerhatt zu erhalten und bei
Verlust innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Bei der Pflaonzenauswahl sind vorzugsweise
Laub- oder Obstbdume nach Tabelle B und C zu verwenden; alfternatfiv dirfen bei
enfsprechend verfiigborer Fldche auch Laubbdume der Tabelle A oder andere standortf-
heimische Laubbdume (verschiedene Arten von Ahorn, Birke, Buche, Eiche, Erle, Linde,
Ulme) ausgewdhlt werden.

Die Erhaltung bestehender Bdume kann auf diese Bestimmung angerechnet werden.
Baumpflanzungen missen zu StrafBenbegrenzungslinien einen Mindestabstand von

2,50 m einhalten.

Baumpflanzgebate innerhalb von Verkehrsfldchen

[.13  Innerhalb der fesftgesetzten StraBenverkehrsfldche der “Yorckstrafe” ist eine
einseitige oder wechselseitige Baumreihe mit mindestens 9 standortgerechten Laubbdumen
(Pflanzenauswahl Tabelle A, unversiegelte Baumscheibe >8 m2, Stammumfang mind. 18cm)
in einem Ptlanzabstand von durchschnittlich 20 m zu pflanzen, dauerhatt zu erhalten
und bei Verlust innerhalb eines Jahres zu ersetfzen.

Nicht Uberbaufe Grundsticksfldchen

[.14 Die nicht iberbauten Grundsticksfldchen sind zu begrinen, gdrfnerisch zu gestalten,
zu unterhalten und zu pflegen.

Dachbegrinung

.15 Alle Ddcher ab einer GraBe von 10 m? und mit einer Dachneigung von 0 bis 10
Grad sind extensiv oder infensiv zu begrinen. Dabei ist eine Substratouflage von
mindestens 8 cm Dicke vorzusehen. Davon ausgenommen sind Fensterdoffnungen,
Dachterrassen und unfergeordnete Gebdudeteile. Von der Dachbegrinung kann abgesehen
werden, wenn die betreffenden Dachfldchen fir die Gewinnung von Solarenergie genutzt
werden.

Fesftsetzung der Bindungen fir Bepflanzung und fir die Erhalfung von Bdumen,
Strduchern und sonsfigen Bepflaonzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

.16 Aut den festgesetzten nicht uberbaubaren Fldchen mit Ausnahme der Vorgdrten
(= Fldchen, die sich zwischen der Strafienbegrenzungslinie und der jeweiligen vorderen
Baugrenze bzw. Baulinie sowie deren seitlicher Verldngerung befinden) sind alle
vorhandenen standortgerechten Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm
dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust oder bei Entfernung aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit sind sie durch Neupflanzung innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Bei der
Pflanzenauswahl sind vorzugsweise Laub- oder Obstbdume nach Tabelle B und C zu
verwenden; alfternativ durfen bei entsprechend verfugbarer Fldche auch Laubbdume der
Tabelle A oder andere standortheimische Laubbdume (verschiedene Arten von Ahorn,
Birke, Buche, Eiche, Erle, Linde, Ulme) ausgewdhlt werden.

.17 Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhaltfen.
Bei Verlust oder bei Entfernung aus Grinden der Verkehrssicherheit sind sie durch
Neupflanzung eines standorfgerechten Laubbaums gemdl Pflanzenauswahl Tabelle A
innerhalb eines Jahres zu ersetfzen.

[.18 Pflanzenauswahl

Tabelle A: Bdume als Verkehrsbegleitgrin innerhalb offentlicher Verkehrsfldchen
Deutscher Name Botanischer Name Mindest-Qualitét
Sauleneiche Quercus robur fastigiata * H 3xv mB 18-20

‘Koster’
Ginkgo Ginkgo biloba H 3xv mB 18-20
Zierkirsche Prunus sargentii H 3xv mB 18-20
Eisenholzbaum Parrotia persica 1) H 3xv mB 18-20
Blumenesche Fraxinus ornus 1) H 3xv mB 18-20

» standortheimische Arten

1) Vor dem Hintergrund des Klimowandels.

H = Hochstamm, 3xv = 3mal verpflanzt, mB =
umfang

Die in der Tabelle angegebenen GroRen unter “Mindest-Qualitdt” sind Mindestangaben

mit Ballen, Groflenangabe in ctm Stomm-

Tabelle B: Laubbdume auf privaten Grundsticksfldchen

Deutscher Name Botanischer Name Mindest-Qualitét
Feldahorn Acer campestre in Sorten * H 3xv mB 14-16
Burgen-Ahorn Acer monspessulanum 1) H 3xv mB 14-16
Streifenahorn Acer monspessulanum 1) H 3xv mB 14-16

H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16

Aesculus carnea briotii
Alnus cordata 1)

Rotbliihende Kastanie
Italienische Erle

Purpur-Erle Alnus x spaethii 1) H 3xv mB 14-16
Felsenbirne Amelanchier arborea ‘Robin Hill' 1) H 3xv mB 10-12
Hainbuche Carpinus betulus * H 3xv mB 14-16
Judasbaum Cercis siliquastrum 1) H 3xv mB 14-16
Baumhasel Corylus colurna H 3xv mB 14-16
Kornelkirsche Cornus mas * H 3xv mB 10-12
Rotdorn Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’ H 3xv mB 14-16

Blumenesche
Blasenesche
Amberbaum
Zierapfel
Eisenholzbaum
Blauglockenbaum
Zierkirsche
Stadtbirne

H 3xv mB 10-12
H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16
H 3xv mB 14-16

Fraxinus ornus 1)
Koelreuteria paniculata 1)
Liquidambar styraciflua 1)
Malus in Sorten

Parrotia persica 1)
Paulovnia tomentosa

Prunus sargentii i.S.

Pyrus calleryana in Sorten 1)

* standortheimische Arten

1) Vor dem Hintergrund des Klimowandels.

H = Hochstamm, 3xv = 3mal verpflanzt, mB =
umfang

Die in der Tabelle angegebenen GroBen unter “Mindest-Qualitdt” sind Mindestangaben

mit Ballen, Groflenangabe in cm Stomm-

Tabelle (: Hochstdmmige Obstbdume - nur lokaltypische Sortfen

Deutscher Name Wissenschaftl. Name Mindest-Qualitat
Gartenapfel Malus domestica* H 2xv mB 8-10
SuRkirsche Zuchtformen von Prunus avium* H 2xv mB 8-10
Zwetschge Prunus domestica* H 2xv mB 8-10
Mirabelle Prunus domestica x cerasifera* H 2xv mB 8-10
Gartenbirne Pyrus communis* H 2xv mB 8-10
Nussbaum Juglans regia* H 2xv mB 8-10

* standortheimische Arten

H = Hochstamm, 2xv = 2mal verpflanzt, mB =
umfang.

Die in der Tabelle aongegebenen GroBen unter “Mindest-Qualitat” sind Mindestangaben

mit Ballen, Groflenangabe in cm Stamm-

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift):
Abstandsfldchen

.1 Fir alle Bougebiete wird die Anwendung der Abstondsfldchenvorschriften des Art. 6
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) angeaordnet.

Abweichend davan betrdgt die Tiefe der Abstandsfldchen fiir die seitlichen Aullenwdnde
0,5 H, mindestens drei Meter. Seitliche AuBenwdnde sind diejenigen Wdnde, die in einem
Winkel zwischen 60° und 120° zur jeweils am Baugrundstick anliegenden ErschlieBungs-
strafle errichtet werden.

Angleichung von Ddchern, Daochform, Dachneigung und Dachautbauten

[.2 Doppelhduser und Hausgruppen missen die selbe Dachform, -neigung und -eindeckung
aufweisen.

I.3 Die Neigung von Ddchern der Hauptbaukorper darf zwischen 0° (Flachdach) und 50°
befrogen. Die Dachform ist nicht vorgeschrieben. Ausnohmsweise darf die Dachneigung bei
Mansardddchern fur den Teil des Mansardgeschosses bis zu 70° betragen.

I.4 Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel) sowie Dacheinschnitte und -loggien auf geneigten
Ddchern dirfen in ihrer kumulierten Gesamtbreite hochstens ein MaB von 50 % der
Breite des betreffenden Hauptdaches (gemessen an der Dachtraufe) erreichen.

Vorgartengestaltung

1.5 In allen Baugebieten sind die Grundstiicksstreifen (Vorgarten) zwischen einer
StrafBenbegrenzungslinie und den straBenzugewandten Baugrenzen und Baulinien bzw. deren
Verldngerung zu mindestens 40 % ihrer Breite und Fldche als unversiegelte Grintldche
gartnerisch zu gestalten (keine Versiegelung oder Bekiesung) und von Nebenanlagen
freizuhalten.

Einfriedungen

I.6 Eintriedungen des Grundsticksstreifens zwischen einer Straflenbegrenzungslinie und
den jeweils straBenzugewandten Baugrenzen und Baulinien bzw. deren Verldngerung
(Vorgdrten) dirfen eine Hohe von maximal 1,40 m iber natirlichem Geldnde aoufweisen.
Diese Hohenbegrenzung gilt nicht fur Einfriedungen oder Hinterpflanzungen mit standort-
heimischen Hecken und Strduchern sowie fiur Stitzwonde, die einen Niveauunterschied

zwischen der Straflenverkehrsfldche und dem anstehenden nafirlichen Geldnde iberbricken.

lll Hinweise

Umgang mit Munitionsfunden

.1 Aufgrund von Bombenabwirfen im Zweiten Weltkrieg ist im gesamfen Plangehiet mit
dem Vorhandensein von Kampfmitteln (z.B. nicht detonierte Fliegerbomben) zu rechnen.
Werden im Plangebiet Kampfmittel aufgefunden, ist unverziglich die Polizei zu ver-
stdandigen. Die Fundstelle ist unverdndert zu belassen und vor Betreten zu sichern.
Die Entschdarfung und Bergung von Munitionsfunden dart nur vom auforisierfen
Kampfmittelbeseitigungsdienst vorgenommen werden.

Umgang mit Funden von Bodenaltertiimern

1.2 Im Plangebiet auttretende Funde von Bodenalfterftimern sind unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstdnde und
Fundort von Bodenaltertimern sind unverdndert zu belassen. Auf die Bestimmungen des
Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

.3 Niederschlagswasser soll im Sinne des § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz vorrangig
auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht oder als Brauchwasser genutzt werden.
Bei der Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser sind die “Verordnung iber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser”
(Niederschlogswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) sowie die “Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser”
(TRENGW) zu beachten. Nur in begrindeten Ausnahmetdllen kann eine Genehmigung fur
gedrosselte Einleitung in den stddtischen Kanal erfeilt werden.

Fristen fur PflanzmafBnahmen

.4 Die im Bebauungsplan festgeseftzten Anpflanzungen sind spdtestens in der
Vegetationsperiode nach Fertigstellung genehmigungspflichtiger BaumaRnohmen auf den
zugehorigen Grundsticken durchzufihren.

Bei Verlust von Bdumen oder bei Enffernung aus Grinden der Verkehrssicherheit sind
den jeweiligen Festsetzungen entsprechende Ersatzpflanzungen innerhalb eines Jahres
vorzunehmen.

Sicherung und Schutz bestehender Vegefationsbestdnde

L5 Vegetationsbestdnde sind vor Beeintrdchtigungen und Schdden zu schitzen.

Bei allen Planungen, BaumaBnahmen und Unterhaltungsarbeiten im Plangebiet sind
SchutzmafBnahmen gemdB RAS-LP4 und DIN 18920 “Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden
und Vegetationsfldchen bei Baumafnahmen” zu beachten.

Sicherheits- und Grenzabstdnde bei Pflanzungen

L6 Bei der Durchfuhrung von Ptlanzungen sind die Sicherheitsvorschriften des
Merkblatts “Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” sowie

der jeweiligen Versorgungstrdager zu beachten. Bei Pflanzungen ist das Nachbarschafts-
rechf, insbesondere die Grenzaobstdnde nach § 47 Ausfihrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuch, zu beachten.

Artenschutz

.7 Die Rodung von Geholzen im Sinne des § 39 Abs. 5 Safz 1 Nr. 2 BNatSchG ist
jahrlich beschrdnkt auf den Zeitraum vom 01, Oktober bis Ende Februar.

Bei Gebdudeabbrichen und Dachausbauten ist mit dem Vorkommen geschitzter
Tierarten zu rechnen. Bei Neubouten und Sanierungen sollen Nisthilfen bzw. Quartiere
tiir gebdudebewohnende Tierarten wie Vogel, Fledermduse oder Insekten baulich
infegriert werden.

Kunstliche AuBenbeleuchtungen sollen aut ein Minimum reduziert und insektenfreundlich
gestaltet werden. Es sollen geschlossene Leuchten mit nach unten gerichteten Leucht-
mitteln zum Einsatz kommen, die einen geringen Anfeil an ultraviolettem und blauem
Licht haben.

Zur Verringerung der Kollission von Vogeln mit Glasscheiben wird empfohlen, auf grofie
Verglasungen sawie aouf transparentes oder stark spiegelndes Glas zu verzichten.

Schutz vor Verkehrsldrm

.8 In den Baugebieten wird zum Schutz vor Verkehrsldrmeinwirkungen empfohlen,
Aufenthaltsrdume zur straBenabgewandten Seite der Ludwigs- und der Bismarckallee
auszurichten und / oder bauliche MaRnahmen zum Schallschutz (z.B. Einbau van
Ldrmschutzfenstern) zu ergreiten. Fur die in ndchster Ndhe zur Ludwigsallee gelegenen
Baugrundstiicke sidlich der StraBe Lug ins Land sind bei Errichtung oder Anderung von
Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen voraussichtlich fechnische Vor-
kehrungen gemdB DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - zum Schutz vor AuBenldrm
nofwendig. Ein entsprechender Ldrmschutznachweis ist im Rahmen der Genehmigungs-
freistellungs- bzw. Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Autgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, 8 9 und § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3.634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 08.10.2022 (BGBL. | S. 1.726); Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBL. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zulefzt durch § 2 des Gesefzes vom 23. Dezember 2022 (GVBL. S. 704)
gedndert worden ist; und Art 23 der Gemeindeordnung fir den Freistant Bayern (GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBL. S. 796), die zuleftzt durch
§ 2 des Gesefzes vom 9. Dezember 2022 (GVBL. S. 674) gedndert worden ist, hat der
Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung
und den nebenstehenden fextlichen Festsetzungen, als Safzung beschlossen.

Aschatfenburg, 24.01.2023
STADT ASCHAFFENBURG

gez. Jirgen Herzing

Jirgen Herzing
Oberbiirgermeister

Der Stadtrat der Stadt Aschaftenburg hat in der Sitzung am 07.10.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplans i.S.d. § 30 Abs. 1 BouGB beschlossen. Der Autstellungsbeschluss
wurde am 18.10.2019 und 21.02.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung (frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
gemdl § 3 Abs. 1 BaouGB hat durch Auslegung des Vorentwurfs des Bebouungsplans
vom 15.10.2020 i. d. F. der Beschlussfassung des Stadfrotes vom 19.10.2020 in der
Zeit vom 11.01.2021 bis 19.02.2021 stattgefunden. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
wurde am 08.01.2021 ortsiblich bekannt gemachft.

Die Behorden und sonstigen Trdger offenflicher Belange, deren Autgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 11012021 auf Grundloge des
Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 15.10.2020 i. d. F. der Beschlussfassung des
Stodtrates vam 19.10.2020 gemdR §8 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Sie
erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme bis 19.02.2021.

Der Bebauungsplanentwurf vom 25.10.2021 i. d. F. der Beschlussfassung des Stadtratfes
vom 22.11.2021 lag mit Begrindungsentwurt vom 25.10.2021 incl. Umweltbericht in der
Zeit vom 17.01.2022 bis einschlieflich 25.02.2022 gemdB § 3 Abs. 2 BauGB offenflich

aus. Die offentliche Auslegung wurde am 07.01.2022 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beridhrt werden kaonn, wurden mit Schreiben vom
04.01.2022 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 25.10.2021 i. d. F. der
Beschlussfassung des Stadtrates vom 22.11.2021 mit Begrindungsentwurf vom 25.10.2021
incl. Umweltbericht gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 25.02.2022.

Der Stodfrat der Stadt Aschaftenburg hat in der Sitzung am 17.10.2022 den Bebauungs-
plan vom 19.09.2022 gemdR § 10 Abs. 1 BauGB als Safzung beschlossen und die
Begriindung vom 19.09.2022 gehiligt.

Aschatfenburg, 24.01.2023
STADT ASCHAFFENBURG
gez. Jirgen Herzing
Jirgen Herzing
Oberbirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplons wurde am 27.01.2023 gemdR § 10 Abs. 3 BauGB
orfsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung vom 19.09.2022 wird seit diesem Tage zu den
ublichen Dienststunden im Rathous der Stadt Aschaftenburg, Dalbergstrafle 15,
Stadtplanungsamt, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist domit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 BouGB sowie auf § 215 Abs.
hingewiesen worden.

1 BouGB ist

Aschatfenburg, 27.01.2023
STADT ASCHAFFENBURG
gez. Jirgen Herzing
Jirgen Herzing
Oberbirgermeister

Vereinsheim
Kippenburg
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| ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANUNG

Fir das Gebiet am ,Godelsberg*“ stellt sich die Frage, ob und wie hier eine Nachverdichtung erfolgen
soll. Die im Gebiet aktuell sehr hohen Grundstlickspreise und auch eine durch Generationenwechsel
bedingte Zunahme von Grundstucksverkaufen haben dazu gefuhrt, dass neben exklusiven Einfami-
lienhausbebauungen auch neue Mehrfamilienhduser entstanden sind. Aktuell zeichnet sich eine
Tendenz der Transformation des Wohngebietes zu einem (nach wie vor) sehr hochwertigen, aber
dichteren ,Stadtvillen“-Quartier mit mehr Eigentumswohnungen aus dem oberen Preissegment ab.

In der jingeren Vergangenheit gab es am gesamten ,Godelsberg® immer wieder Bauvorhaben, die
in der engeren und weiteren Nachbarschaft zu gréReren Diskussionen fiihrten: Altere Hauser wur-
den abgebrochen und durch grof3zugige Einfamilienhduser im Villenstil moderner Auspragung er-
setzt, und / oder grofRe Grundstlicke wurden verkauft und mit Mehrfamilienhausern, meist mit Staf-
felgeschoss und Tiefgarage, Uberplant. Baurechtlich war dies bisher so méglich bzw. zulassig, da
das Gebiet insgesamt sehr heterogen strukturiert ist - Mehrfamilienhduser, Einfamilienhauser, frei-
stehende Gebaude, Doppelhduser und Hausgruppen, haufig in unterschiedlicher Geschossigkeit
und Grole, Hauser mit tiefen Vorgarten und solche mit geringen Vorgartentiefen, bilden eine bunte
Mischung. Diese Vielfalt spiegelt sich im Erscheinungsbild des Gesamtgebiets wider; sie ist Abbild
der architektonischen Gestaltungsvorlieben und der unterschiedlichen Wohnbedurfnisse und -win-
sche der letzten gut 100 Jahre: Griinderzeitliche Bauten mit historisierenden Gestaltungselementen,
bescheidene, unspektakulare Bauten der 50iger Jahre und ausgepragte Villenarchitektur, historisie-
rend-verspielt oder kubisch-modern, stehen nebeneinander. Dies erschwerte regelmafig die Dis-
kussion und die Meinungsbildung Uber ein ,Einfligen* und die damit verbundene planungsrechtliche
Beurteilung der Zulassigkeit.

Diese Entwicklung soll durch die aufzustellenden Bebauungsplane nicht negiert, aber rahmenset-
zend gesteuert und begrenzt werden. Mit vorliegendem Bebauungsplan ,Sudlich Bismarckallee —
Ost* (Nr. 03/29) wird der 6stliche Abschnitt des Siedlungsgebiets am Godelsberg Gberplant.

] STADTSTRUKTURELLE EINORDNUNG
UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Der ,Godelsberg® ist eine 252m hohe bewaldete Erhebung im Osten Aschaffenburgs. An seinem
Westhang erstrecken sich Wohngebiete, die bis an den Waldrand unterhalb des Aussichtspunkts
1 eufelskanzel® reichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 03/29 ,Sudlich Bismarckallee — Ost” betrifft den 6st-
lichen Siedlungsabschnitt der Godelsberg-Bebauung und umfasst (vergrébert) die Flachen zwischen
Bismarckallee, Yorckstrale und Gneisenaustral3e sowie die Grundstlicke, die zwischen Yorckstralte
und Kirchnerstral3e liegen und sudlich vom verbindenden Fullweg begrenzt werden, und die dstlich
sowie suddstlich an die StralRe Lug ins Land anliegenden Grundsticksflachen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Aschaffenburgs (Herstallturm) betragt ca. 1800m Luftlinie.

Das Bebauungsplangebiet 03/29 ist ca. 12,9ha groR3.
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]| UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt flir das Plangebiet ,WWohnbaufla-
che® und ,Grunflache” dar. Ludwigs- und Bismarckallee sind als ,sonstige Uberortliche und 6rtliche
Hauptverkehrsstralden® dargestellt.

© Stadtplanungsamt AB
Abbildung: Auszug aus dem geltenden Fldchennutzungsplan:

Der vorliegende Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans
Uberein und ist gemal § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB aus diesem entwickelt.

v GELTENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet ist bisher noch zu einem Uberwiegenden Teil durch den ,Ubergeleiteten Baulinien-
plan® (= einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB) fur das ,,Gebiet norddstlich der Blicher-
stral’e zwischen Bismarck-Allee und Yorkstraf3e und fur das Gebiet norddstlich des FulRweges PI.Nr.
4385 zwisch. Yorkstr. u. Godelsberg“ (Baulinienplan Nr. 43, rechtsgultig seit dem 28.04.1958) tber-
plant. Dieser Baulinienplan setzt entlang der Bismarckallee, der Gneisenau-, der Schwarzenberg-,
der Arndt-, der Yorck- und der Kirchnerstralde sowie am noérdlichen Beginn der Stral3e Lug ins Land
Strallenbegrenzungslinien, Baugrenzen und Baulinien fest. Zweck des Baulinienplans war in erster
Linie die Sicherung der StraRenrdume und die Ordnung der strallenbegleitend entstehenden Be-
bauung.

Die durch die Baulinien und Baugrenzen umrissenen Baufenster Uiberspannen den jeweiligen Bau-
block zwischen den angrenzenden Straflen: Eine hintere Baugrenze oder innenlegende nicht tber-
baubare Flachen gibt es nicht; dstlich der Kirchnerstrale und der Stralle Lug ins Land ist eine vor-
dere strallenbegleitende Baugrenze festgesetzt, seitlich und rlickwartig ist ein mogliches Baufenster
nur angedeutet oder gar nicht erkennbar.

Die Stralenbegrenzungslinien aus dem Baulinienplan sind im Bebauungsplan 03/29 tbernommen.
Auch die strallenbegleitende Bebauung wird im Bebauungsplan durch Baulinien und Baugrenzen in
ahnlicher Form geregelt.
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Fur einzelne Blocks ist ein gravierender Unterschied zum bisher geltenden Baulinienplan die Ein-
fuhrung hinterer Baugrenzen und daraus folgender innenliegender, nicht Uberbaubarer Grund-
stiicksflachen. Die neuen Baufenster sind nicht mehr blockliberspannend, wodurch die nach innen
reichende Tiefe der Bebauung fast ausnahmslos hinter das Zulassigkeitsmal} des Baulinienplans
zuruckgenht.

© Stadtplanungsamt AB

Abbildung: Ubergeleiteter Baulinienplan fiir das Gebiet nordéstlich der BliicherstralRe zwischen
Bismarck-Allee und Yorkstral3e [...] vom 28.04.1958:

Im Ubrigen, also fiir Gebietsteile dstlich der Kirchnerstralke und an der Strae Lug ins Land, zahlt
das Plangebiet zu einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* im Sinne des § 34 BauGB. Die
Zulassigkeit von Nutzungen und Bauvorhaben beurteilt sich ergdnzend zu den im ,Baulinienplan®
getroffenen Festsetzungen zur StralRenbegrenzung und zu den Uberbaubaren Flachen nach dem
»Einfligungsgebot® des § 34 BauGB.
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Vv BESTANDSANALYSE
V.1  Stadtebauliche Prdgung des Siedlungsgebiets am ,,Godelsberg*:

Die stadtebauliche Struktur der ,Godelsberg“-Wohngebiete zwischen Bismarckallee und Ludwigsal-
lee von der Ringstral’e bis zum Waldrand ist weniger einheitlich als es auf den ersten Eindruck
erscheinen mag; bei genauerer Betrachtung wird eine Verschiedenheit in der Baustruktur erkennbar:
Die stadtnahen ,Baublécke” im westlichen, unteren Siedlungsteil sind vergleichsweise dicht und ins-
besondere entlang der Bismarckallee auch hoch bebaut. Es herrscht zwar tUberwiegend die offene
Bauweise vor, jedoch sind die Grundstiicke zum Teil relativ intensiv ausgenutzt. Dies gilt aufgrund
der im Durchschnitt kleineren Grundsticke im westlichen Gebietsteil (,unterer Godelsberg“) umso
mehr, wenn die Vielzahl an Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Freisitze, Schwimmba-
der, Gartenhauschen) mit betrachtet werden. In 6stlicher Richtung den Hang hinauf wird die Bebau-
ung zunehmend lockerer und grof3zugiger. Die bauliche Hohenentwicklung nimmt (zumindest far
den etwas alteren Gebdudebestand) in vielen Fallen um etwa ein Geschoss ab; Gebaudegrundfla-
che und Bauvolumen vieler Villen stehen allerdings oftmals den Geschossbauten bzw. Mehrfamili-
enhdusern kaum nach.

Ostlich der Kirchnerstrae und an der Strale Lug ins Land sind die vorhandenen Wohngeb&ude
eher unregelmafig und frei auf den haufig groRen Grundstlicken verteilt, eine einheitliche hintere
(fiktive) Bebauungsgrenze ist kaum zu definieren. Typisch ist bisher aber eine einreihige Bebauung
mit unterschiedlich gro3en Abstanden zur Erschlielungsstralie - eine bauliche Grundsticksausnut-
zung durch hintereinander im Grundstlick angeordnete Hauptbaukérper kommt nicht bisher prak-
tisch nicht vor.

Augenfallig ist auch die Vielfalt der Gestaltungselemente: Die stadtnahen Bereiche, insbesondere
entlang der Bismarck- und der Ludwigsallee, sind noch uberwiegend mit Gebauden aus der Grin-
derzeit und der Nachkriegszeit bebaut. Vor allem die griinderzeitlichen Bauten sind sehr hoch und
mit vielen Zierelementen versehen. Die Hauser der 50er Jahre sind vergleichsweise niedrig und
zuruckhaltend in ihrem gestalterischen Ausdruck. Wahrend bis zu Beginn des 21. Jahrhunderts
Uberwiegend geneigte Dacher errichtet wurden, hat sich seit gut 10 Jahren das Flachdach als die
bevorzugte Dachform durchgesetzt. Mit der gegenwartigen Vorliebe fir das ,Staffelgeschoss® mit
Flachdach an Stelle eines Dachausbaus im geneigten Dach geht in der Regel eine Zunahme der
Zahl der Vollgeschosse einher, daflr erreicht diese Bauweise eine geringere Gesamthdhe als grof3-
flachige Gebaude mit hochaufragenden Steildachern und entsprechenden Firsthéhen.

Die Baustruktur ist auch bestimmend fir die Erscheinung der Frei- und Grunflachen. In den dichter
bebauten innenstadtnahen Lagen sind nur noch vereinzelt markante Baume vorhanden. Mit abneh-
mender Baudichte sind hauptsachlich die rickwartigen Lagen der Grundstlicke starker mit ,Grol3-
grun“ durchsetzt. Haufig handelt es sich auch um Nadelgehdlze, deren Vitalitat mitunter in den letz-
ten Jahren aufgrund anhaltender Trockenheit gelitten hat. Trotzdem macht das Gebiet einen gut
durchgrinten Eindruck, auch Busche und Straucher erreichen Héhen von drei bis vier Metern und
sind vom offentlichen Raum aus wahrnehmbar.

Als weitgehend homogen einzuschatzen ist die Sozialstruktur der Bewohnerschaft - es handelt sich
in weiten Teilen um ein gehobenes burgerliches Wohnviertel. Homogen ist au3erdem die Nutzungs-
struktur, die einem reinen bzw. allgemeinen Wohngebiet entspricht (vgl. §§ 3 und 4 BauNVO), in
dem vereinzelt freie Berufe ausgelbt werden (im Sinne des § 13 BauNVO in Rdumen, nicht in gan-
zen Gebauden).

Die Verkehrssituation gestaltet sich differenziert: Bismarckallee und Ludwigsallee sowie in einge-
schrankter Form die Yorckstra3e sind WohnsammelstraRen und tGbernehmen auch stadtteilverbin-
dende Funktion; die Ludwigsallee genield3t zudem eine groRe Bedeutung als Hauptzufahrtsstralle
zum Klinikum. Alle anderen Stralten sind reine WohnstralRen fur die Anlieger und dienen (nur) der
ErschlieBung der Grundstlicke.
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Die YorckstraRe durchzieht das Siedlungsgebiet am Godelsberg ausgehend von der Ludwigsallee
in geschwungenem Verlauf nach Nordosten bis zur Einmindung der Kirchnerstral3e in die Bismarck-
allee. Sie ist insgesamt ca. 700m lang und vor allem im unteren Abschnitt mit einem grof3zligigen
Querschnitt versehen. Abgesehen von ihrem geschwungenen Verlauf ist die Yorckstralde wenig ge-
gliedert und aufgrund fehlenden Strallenbegleitgrins auch stadtraumlich wenig attraktiv; lediglich
die baumbestandene o6ffentliche Grinflache, die in HOhe des Abzweigs der Arndtstralie einen Blick-
punkt bzw. eine optische Zasur verleiht, setzt an der Yorckstralte einen positiven stadtgestalteri-
schen Akzent.

Der obere, vollstandig im Bebauungsplangebiet befindliche Teil der Yorckstralle zwischen Abzweig
Arndtstrale und Einmindung in die Kirchnerstralle misst ca. 300m und ist deutlich schmaler als der
untere Teil, sogar schmaler als viele andere Strallen am Godelsberg — mit einem Gesamtquerschnitt
von nur ca. 9m verfugt die Yorckstral3e hier Uber eine ca. 5,50m breite Fahrbahn, auf der in markier-
ten Abschnitten einseitig versetzt geparkt werden kann. Die Gehwege sind hier recht schmal und
weisen nur Breiten zwischen 1,50m bis 2m auf.

Der untere, bis zur Einmindung der Gneisenaustral3e au3erhalb des Plangebiets 03/29 befindliche
Teil der Yorckstral’e misst zwischen Ludwigsallee und Abzweig Arndtstralle gut 400m und ist dage-
gen sehr grofRzligig — mit einem Gesamtquerschnitt von etwa 16m verfiigt die Yorckstralle hier tiber
eine 7,50m bis 8m breite Fahrbahn, auf der in markierten Abschnitten beidseits geparkt werden
kann. Die Gehwege weisen auf beiden Strallenseiten eine gro3zigige Breite von 3,50m bis 4m auf.

Am 6stlichen Siedlungsrand schlieen Griin- und Waldflachen an, die den Ubergang zur unbebau-
ten Landschaft markieren. Teile davon zahlen zum Geltungsbereich des Bebauungsplans, namlich
ein offentlicher Grunstreifen entlang der Bismarckallee, die weitlaufigen, teils mit Obstbdumen be-

standenen privaten Grinflachen jenseits der Bebauung auf der Ostseite der Kirchnerstrale, privat
genutzte Freiflachen am hinteren Abschnitt der Stral3e Lug ins Land (FI.Nr. 4343/10 + 4343/11 teil-
weise) sowie mit Baumen bestockte Bereiche, die Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG sind.

Die als Wald festgestellten Bereiche erstrecken sich auf die Grundsticke der Gemarkung Aschaf-
fenburg FI.Nr. 4319 (Teilflache), FI.Nr. 4399 (Teilflache), FI.Nr. 4343/11 (Teilflache), FI.Nr. 4343/12
und FI.Nr. 4343/13.

Dieser im Osten des Plangebietes innerhalb bzw. angrenzend der Geltungsbereichsgrenze befind-
liche Wald liegt auRerhalb der bereits bestehenden und im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauge-
biete. Er wird auf Uberwiegender Flache von etwa 100- bis 150-jahrigen Eichen gepragt. Aufgrund
der vielen, einzeln bis truppweise beigemischten anderen Laubbaumarten (Buche, Kirsche, Berg-
ahorn und viele mehr) sowie zahlreicher abgestorbener Baume und Baume mit Hohlen- und Spal-
tenquartieren handelt es sich um einen dkologisch sehr hochwertigen, artenreichen Mischwald. Ent-
lang der Geltungsbereichsgrenze haben die Baume aktuell eine Hohe von bis zu etwa 30m erreicht.
Zur biologischen Vielfalt tragen zusatzlich mehrere Uraltbdume, besonnte Bestandslicken, offene
Felsstrukturen und eine in verschiedenen Hoéhenstufen vorhandene, nachwachsende Waldgenera-
tion erheblich bei.

Nach Waldfunktionsplan (Region 1) hat dieser Wald mehrere, herausragende Funktionen:

Er dient dem Bodenschutz im Bereich der steileren Gelandeabschnitte mit offen liegenden Felspar-
tien. Er tragt zum Schutz des lokalen Klimas bei, insbesondere auch als Frischluftquelle flir die stark
besonnten Flachen im sich nach Westen hin erstreckenden Baugebiet.

Weiterhin ist er ,Erholungswald® der Stufe | nach Waldfunktionsplan: das Gebiet ist stark frequentiert
von Erholungssuchenden, insbesondere auch direkt entlang der Plangebietsgrenze (,Spessartweg
1“). Nicht zuletzt ist der Wald Lebensraum geschutzter Tier- und Pflanzenarten.

In der ,Stadtbiotopkartierung” der Stadt Aschaffenburg ist der erfasste Lebensraum ,Wald auf dem
Godelsberg® als Biotop ,Nr. AB-1167 kartiert (kein naturschutzrechtlich geschutztes Biotop).
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V.2 Fotodokumentation zum Bestand im Bebauungsplangebiet (alle Fotos: © Stadtplanungsamt AB)

Strallenrdume und Raumkanten:

Die Bismarckallee ab Hausnummer 46, links der Der mittlere Teil der Yorckstral3e
Rand der Fasanerie (Blick stadtauswérts nach NO) (Blick nach Nordosten)

Der aufgeweitete Kreuzungsbereich der Yorck- Die Gneisenaustral3e (Blick nach Norden) mit ihrer
stral3e mit der Gneisenau- und der Bechtoldstral3e Bebauung auf der Ostseite
Die Schwarzenbergstral3e (Blick nach Norden) Die Arndtstral3e (Blick nach Siiden)
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Die baumbestandene 6ffentliche Griinflaiche an der Gabelung Yorckstral3e / Arndtstral3e

Die Kirchnerstral3e (Blick nach Norden)

Die Einmiindung der Kirchnerstral3e
in die Bismarckallee
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Ubergang zur freien Landschaft: Griinflichen am nordéstlichen Ende der Kirchnerstral3e

Ubergang zum Wald: Das éstliche Ende der Stra8e Lug ins Land

11




Begriindung zum Bebauungsplan 03/29 Stadtplanungsamt AB 19.09.2022 / 25.01.2023

Geschosswohnungsbau + Wohnanlagen im Plangebiet:

Neubau in der Bismarckallee 66, Bismarckallee 70 mit breiter Garagenfront
daneben Arndtstralle 13 im Untergeschoss
Wohnanlage Arndtstralle 8 + 10 Hochaufragendes Mehrfamilienhaus

in der Yorckstral3e 36

Wohnanlage Arndtstral3e 1
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Weitere Beispiele zur baulichen Nutzung im Plangebiet:

Neubau eines Doppelhauses in der
Gneisenaustr. 6

YorckstraBe 21 und Neubau Schwarzenbergstr. 1 Schwarzenbergstralle 2, leerstehend

Unbebaute Grundstiicke: Schwarzenbergstral3e 6 bis 12
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Kubische Architektur in der SchwarzenbergstraBe 14 und 16

Schwarzenbergstral3e 15, leerstehend Bebauung an der Westseite der Arndtstralle

Unbebautes Grundstiick Arndtstral3e 6 Baustillstand Arndtstral3e 11
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Baustelle fiir ein Einfamilienhaus in der Yorckstral3e 33

Neubauten YorckstralBe 34 + 34a

Yorckstral3e 38
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Gebéudereihe entlang der Siidseite der hier stark ansteigenden Bismarckallee (Hausnr. 62 bis 72)

Geringfiigig bebautes Areal an der Bismarckallee 74
(hier Blick auf das Grundstlick von der Yorckstral3e)
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Kirchnerstral3e 8 KirchnerstralRe 11,
daneben unbebautes Grundstiick Kirchnerstralle 9

Kirchnerstra3e 13 und 17 Neubau Lug ins Land 5,
davor unbebauter Grundstiicksteil Lug ins Land 7

Im hinteren Grundstlicksteil stehendes Wohnhaus Unmittelbar an der Stralle Lug ins Land errichteter
Lug ins Land 9 Garagentrakt auf dem Grundstiick Lug ins Land 9
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Dicht bewachsene, baumbestandene private Griinfliche mit Gartenhaus aul3erhalb des

Bebauungszusammenhangs, nordéstlich der Stral8e Lug ins Land
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V.3  Grundstiicksbezogenen Erfassung der Wohnungsanzahl

Die stadtebauliche Pragung eines Stadtteils wird neben der Art und der Dichte der Bebauung sowie
der Sozialstruktur u.a. auch durch die Besiedlungsdichte mitbestimmt. Fur den ,Godelsberg” stellt
sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob das Gebiet (oder auch Teile davon) vorrangig von Ein-
und Zweifamilienhdusern gepragt ist, oder ob ein beachtlicher Anteil an Mehrfamilienhdusern (drei
Wohnungen und mehr) vorhanden ist.

Anhand einer Auswertung der bei der Stadtverwaltung archivierten ,Hausakten wurde fir jedes
(bebaute) Wohngrundstiick bzw. Wohngebaude in den Plangebieten die Zahl der genehmigten
Wohnungen erfasst. Diese Erhebung bringt in den Grundziigen folgende Ergebnisse (Stand Mai/Juni
2020):

¢ Im Gesamtgebiet der drei neuen Bebauungsplan-Geltungsbereiche ,Sidlich Bismarckallee —
West" (Nr. 3/27), ,Sudlich Bismarckallee — Mitte® (Nr. 3/28) und ,Sudlich Bismarckallee — Ost*
(Nr. 3/29) gibt es auf 188 bebauten Wohngrundstiicken 456 genehmigte Wohnungen.

o Zwei Drittel der Wohngebaude sind Ein- und Zweifamilienhauser, ein Drittel sind Mehrfamilien-
hauser mit drei und mehr Wohnungen.

¢ Im dichter bebauten westlichen und mittleren Abschnitt des ,Godelsberg®“ (Bebauungsplange-
biete 03/27 ,Sudlich Bismarckallee-West* und 03/28 ,Sudlich Bismarckallee-Mitte®) betragt die
durchschnittliche Wohnungsanzahl pro Wohngrundsttick etwas Uber 2,7. 40% der Wohngrund-
stiicke weisen drei und mehr (bis maximal 10) Wohnungen auf.

o Im lockerer bebauten 6stlichen Abschnitt des ,Godelsberg” (Bebauungsplangebiet 03/29 ,Sud-
lich Bismarckallee-Ost“) nimmt die Anzahl der Wohnungen pro Grundstick spurbar ab (zudem
sind viele Grundstuick deutlich groRer als Ublich). Hier betragt die durchschnittliche Wohnungs-
anzahl pro Wohngrundsttick noch ca. 2,0. Nur noch gut 21% der Wohngebaude sind Mehrfami-
lienhauser mit drei und mehr Wohnungen. Geschosswohnungsbau mit bis zu 12 Wohnungen
findet sich in diesem Gebiet verstarkt im Eckbereich Bismarckallee / Arndtstralie.

Bestandstibersicht: Grundstiicke / Wohnungsanzahl (genehmigt gemal3 Aktenlage) im Geltungsbe-
reich der Bebauungsplanung Nr. 03/29 ,Sddlich Bismarckallee — Ost*:

Wohngrundstiicke bzw. Wohngebaude insgesamt: 66

Anzahl der Wohnungen im Bebauungsplangebiet insgesamt: 134
Durchschnittliche Wohnungsanzahl je Wohngrundstuck bzw. Wohngebaude: 2,0

Ein- und Zweifamilienhauser 52 =79%
Mehrfamilienhauser (ab 3 Wohnungen) 14 =21%
Anzahl der Grundstiicke /

Gebdude... 37 15 6 2 2 2 1 - 1
..mit [ x ] Wohnungen je

Grundstiick 1 2 3 4 5 6 7 - 12
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V.4  Analyse des Uberbauungsgrades und der iiberbauten Grundstiicksflichen

Zwecks Abschatzung der Auswirkungen ausgewahlter Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs
auf den baulichen Bestand und die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten im Plangebiet wurden an-
hand einer Luftbildauswertung die besonders strittigen planungsrechtlichen Kriterien der ,,Grundfla-
chenzahl“ (GRZ, = zuldssiger Uberbauungsgrad durch die Hauptgebaude), der zulassigen Gesamt-
versiegelung auf einem Baugrundstiick (GRZ, plus zuléssige Uberschreitung durch Nebenanlagen
und sonstige Befestigungen) sowie der Uberbaubaren Flachen (Festsetzung von Baufenstern durch
Baugrenzen und Baulinien) mit dem aktuellen Stand (Juni 2021) der baulichen Grundstlicksnutzun-
gen abgeglichen.

Fir die Berechnung der GRZ, und die Bemessung der Uberbaubaren Flachen konnten die Daten
hinreichend genau erhoben werden. Zur jeweiligen Gesamtversiegelung auf den einzelnen Grund-
stucken liegen keine Daten vor; die befestigten Flachen wurden daher jeweils nach dem Augen-
schein aus dem Luftbild abgegriffen, erlauben aber eine hinreichend belastbare Einschatzung der
Gesamtsituation.

Im Ergebnis der Analyse kann aus stadtplanerischer Sicht festgestellt werden, dass die im Bebau-
ungsplan enthaltene Grundflachenzahl der Bestandsbebauung im Plangebiet weitestgehend ge-
recht wird: Auf lediglich vier Baugrundstlicken wird die GRZ aktuell durch die vorhandenen Haupt-
gebaude Uberschritten.

Die im Bebauungsplan fiir die Teilbaugebiete jeweils enthaltene GRZ1 (maximal zulassiger Uber-
bauungsgrad durch die Hauptgebaude) wird im Bestand wie folgt eingehalten / Gberschritten:

von 70 Grundstlcken: 4 Uberschreitungen = 6%

GRZ 1 B-Plan 03/29

m Uberschritten
Eingehalten

B Anzahl der Grundstlicke

Abbildung: Bestandsanalyse GRZ 1: Abweichung Bestand von Festsetzung
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt, 2021)

Anders sieht das bei der zulassigen Gesamtversiegelung aus, die in ganz erheblichem Mafle von
Nebenanlagen und sonstigen Befestigungen (wie Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Gerateschuppen,
Gartenhauschen, Terrassen + Freisitze, Schwimmbecken, Wege, Fahrradabstellplatze 0.4.) be-
stimmt wird. Sowohl im Bebauungsplanvorentwurf als auch im tberarbeiteten Bebauungsplan wurde
die im Sinne des § 19 Abs.4 BauNVO fiir derartige Anlagen zulassige Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl auf hdchstens 30% beschrankt. Dies hat zur Folge, dass bei etwa 37% aller Baugrundstu-
cke die maximal zuldssige Gesamtversiegelung bereits Uberschritten ist — auf diesen Grundstlcken
ware keine bauliche Entwicklung mehr bzw. nur noch bei gleichzeitiger, teils erheblicher Ricknahme
der Versiegelung moglich.
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Die im Bebauungsplan fir die Teilbaugebiete jeweils enthaltene GRZ, (maximal zulassiger Gesamt-
versiegelungsgrad) wird im Bestand wie folgt eingehalten / Giberschritten:

von 70 Grundstlcken: 26 Uberschreitungen = 37%

GRZ 2 B-Plan 03/29

a Uberschritten

Eingehalten
m B Anzahl der Grundstticke

Abbildung: Bestandsanalyse GRZ 2: Abweichung Bestand von Festsetzung
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt, 2021)

Bezuglich der im Bebauungsplan eingezeichneten tUberbaubaren Flachen liegen bei ca. 19% der
Bestandsgrundstiicke Uberschreitungen vor — das heilt, dass die Hauptgeb&ude nicht vollstandig
im Baufenster platziert sind und eine Baugrenze oder Baulinie Uberschreiten. In den meisten Fallen
ist das durch die im Bebauungsplan enthaltene Begrenzung der Baufenstertiefe verursacht, weil
doch eine groRere Anzahl der bestehenden Gebaude tiefer in die Grundstlicke hinein gebaut wurde
als dies zulassig ware. Fur die betroffenen Gebaude ware dann eine Erweiterung nach hinten, z.B.
durch Anbau eines Wintergartens, nicht mehr moglich.

Die im Bebauungsplan fir die Teilbaugebiete jeweils enthaltenen Baufenster (liberbaubare Flachen,
untersucht nur fir die Hauptgebaude) werden im Bestand wie folgt eingehalten / Gberschritten:

von 70 Grundstlcken: 13 Uberschreitungen = 19%

Baufenster B-Plan 03/29

m Uberschritten

Eingehalten

B Anzahl der Grundstiicke

Abbildung: Bestandsanalyse Baufenster: Abweichung Bestand von Festsetzung
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt, 2021)
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In der Gesamtbetrachtung der planungsrechtlichen Kriterien ,GRZ:“, ,Gesamtversiegelung*
(,GRZ2*) und ,Uberbaubare Flachen® ergibt sich, dass bei mehr gut 40% aller Bestandsgrundstiicke
mindestens eines dieser Kriterien nicht eingehalten wird. Den entscheidenden Anteil daran haben
die Uberschreitungen der maximal zulassigen Gesamtversiegelung (=GRZ1 + 30%).

Die im Bebauungsplan fiir die Teilbaugebiete jeweils enthaltene GRZ1 (Uberbauungsgrad durch die
Hauptgebaude) und/oder GRZ2 und/oder die Uberbaubaren Flachen / Baufenster werden im Be-
stand wie folgt eingehalten / Uberschritten:

von 70 Grundstlicken: kumuliert 29 Uberschreitungen = 41%

Festsetzungen B-Plan 03/29

m Uberschritten
M Eingehalten

B Anzahl der Grundstiicke

Abbildung: Bestandsanalyse GRZ 1/ GRZ 2 / Baufenster: Abweichung Bestand von Festsetzung
- kumulierte Betrachtung
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt, 2021)
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V.5 Stadtklimatische Situation

Gemal ,Klimagutachten mit Klimafunktionskarte® der Stadt Aschaffenburg vom 30.04.2000 hat das
Siedlungsgebiet am Godelsberg weder als ,Kaltluftproduzent®, noch als ,Frischluftproduzent® oder
als ,Luftleitbahn® eine hohe Bedeutung flur die Stadt Aschaffenburg. Als Frischluftproduzenten von
lokaler Bedeutung werden die Waldflachen der Fasanerie und des Godelsbergs oder auch der
Baumbestand des unteren Kihruhgrabens identifiziert — diese zum Teil weiter vom Plangebiet ge-
legenen Freirdume werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Die mit ihrem Rand im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Waldflachen (am 6stlichen
Rand des Plangebiets) werden im Bebauungsplan vollumfanglich berticksichtigt. Der Bebauungs-
plan sieht keine Inanspruchnahme von Wald durch Baugebietsausweitung 0.a. vor und setzt folge-
richtig vom Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrten Waldflachen auch als solche fest.

Durchaus eine Bedeutung fur die kleinklimatische Situation haben bestehende Grunflachen inner-
halb des Baugebiets, diese bleibt aber raumlich untergeordnet. Die kleinklimatisch ausgleichende
Wirkung ist auf wenige Meter bis Dekameter beschrankt - in erster Linie sorgen diese Grinflachen
fur ein angenehmeres Bestandsklima auf dem Standort selbst.

Ahnlich sind die Erkenntnisse fiir das Siedlungsgebiet am Godelsberg, die sich aus dem Gutachten
des DWD zur Simulation der Temperaturverhaltnisse und der nachtlichen Kaltluft ergeben (Deut-
scher Wetterdienst (DWD): ,Simulation der Temperaturverhaltnisse und der nachtlichen Kaltluft in
Aschaffenburg als Grundlage zur Anpassung an den Klimawandel“ vom 05.03.2021): Das bebaute
Siedlungsgebiet selbst weist im Vergleich zum unbebauten AuRenbereich eine abendliche Uberwér-
mung auf, die lockerer bebauten Abschnitt dstlich des Plangebiets etwas weniger, die dichter be-
bauten Abschnitte im Plangebiet selbst etwas mehr — das typische Bild, das fir alle bebauten Berei-
che im Stadtgebiet mit Ausnahme weniger grof3er zusammenhangender Grinflachen (z.B. Schontal)

gilt.

Dem Godelsberg nachstliegende Kaltluftentstehungsgebiete sind der ,Kramersgrund“ und das
,Roderbachtal”. Der ,Kihruhgraben® ist als Kaltluftentstehungsgebiet und auch als Frischluftprodu-
zent oder -leitbahn unbedeutend und bleibt fur das vorliegende Bebauungsplangebiet ohne klimati-
sche Relevanz.

V.6 Weitere Umweltmerkmale, derzeitiger Umweltzustand
und Analyse der Umweltauswirkungen

Eine ausfuhrliche Bestandsanalyse zu den Umweltglitern Boden, Klima / Luft, Arten und Lebensge-
meinschaften / biologische Vielfalt, Landschaftsbild, menschliche Gesundheit, Kultur- und Sachgu-
ter, Wasser sowie zu den Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes enthalt der Umweltbericht, der als gesonderter Teil dieser Begrindung als ,Anlage A“ angehangt
ist.

Im Ergebnis der Umweltprufung sind nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten, wie nachfol-
gend schutzgutbezogen und in Gesamtbetrachtung aufgefihrt:

Schutzgut Boden:

Der bereits bestehende, teils hohe Versiegelungsumfang der Wohnbebauung hat eine grof3flachige
Veranderung des natlrlichen Bodenaufbaus bewirkt. Die Empfindlichkeit gegenuber Verunreinigun-
gen ist gering, von einer potenziellen Bodenbelastung ist nicht auszugehen.
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Die zusatzliche Versiegelung durch Neubebauung erhéht den Verlust der Bodenfunktionen, die zwar
teilweise erheblich sein kdnnen, jedoch auf begrenzter Flache stattfinden. Bezogen auf die Gesamt-
grofie des bestehenden Wohngebietes sind sie nicht erheblich, da es sich weitgehend um bereits
bebaute Grundstlick handelt, auf denen die natlrlichen Bodenfunktionen nur noch eine untergeord-
nete Bedeutung haben. Durch Festsetzungen werden innenliegende Grunflachen und Vorgartenbe-
reiche gesichert, eine weitere Versiegelung wird vermieden bzw. begrenzt.

Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgitern Wasser, Klima, Landschaftsbild sowie zum Arten-
und Biotopschutz.

Schutzgut Wasser:

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut und vollstandig an die Mischwasserkanalisation angeschlos-
sen. Der Grundwasserhaushalt ist stark Gberformt. Die Veranderungen durch die Bebauungspla-
nung fuhren zu sehr geringen Auswirkungen beim Grundwasserhaushalt.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt innenliegender Grinflachen und von Vorgarten werden nach-
teilige Auswirkungen auf das Grundwasser erheblich vermindert.

Wechselwirkungen ergeben sich zu den Schutzgutern Boden und Landschaftsbild.

Schutzgut Klima / Luft:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der klimati-
schen Bedingungen innerhalb des Wohngebietes.

Eine Beeintrachtigung der Durchluftung durch zukunftige Neubebauungen ist nicht zu erwarten.
Durch die Festsetzungen zum Erhalt gartnerisch gestalteter Grinflachen und Vorgarten sowie gro-
RBerer privater Grunflachen, durch Pflanz- und Erhaltungsgebote und durch die Festsetzung von
Wald werden nachteilige Auswirkungen erheblich vermindert.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgitern Boden, Landschaftsbild/Erholung, Arten und Le-
bensgemeinschaften.

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann innerhalb des Plangebietes zu einer Reduzierung der
Vegetationsstrukturen auf gartnerisch genutzten Flachen und von Gro3grin fihren. Betroffen davon
sind siedlungsorientierte und stérungsunempfindliche Tierarten, insbesondere anspruchslose Vo-
gelarten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschutzter Tierarten auszu-
gehen, wobei in den lokalen Eingriffsbereichen in erster Linie siedlungsorientierte Végel und ggf.
Fledermduse zu erwarten sind. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch
geeignete Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen vermeidbar.

Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgtitern Boden, Klima, Landschaftsbild / Erholung.

Schutzgut Mensch:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans bleibt das Wohngebiet erhalten, eine wesentliche Zunahme
der durch motorisierten Verkehr bedingten Emissionen geht mit der Planung nicht zwangslaufig ein-
her:

Eine potenzielle Larmbelastung durch den uberértlichen Verkehr der Ringstral3e ist fur das Plange-
biet nicht relevant. Die Verkehrslarmimmissionen der Ludwigsallee als HauptzufahrtsstralRe zum Kii-
nikum und der Bismarckallee als tberdrtliche Verbindung hingegen wirken sich auf das Plangebiet
aus: Im Plangebiet ist zumindest an den Randern von einer Uberschreitung der Richtwerte der DIN
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18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fur reine und allgemeine Wohngebiete auszugehen, insofern ist
das Plangebiet bereits vorbelastet; eine unzumutbare Beeintrachtigung gesunder Lebensverhalt-
nisse liegt aber nicht vor und wird durch die Bebauungsplanung auch nicht verursacht.

Durch Festsetzungen werden innenliegende Grinflachen, Vorgarten und ,Groligriin“ sowie gréRere
private Grinflachen und Wald vor zusatzlicher Bebauung gesichert, die Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit und Erholung werden vermindert.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung:

Das Quartier wird als durchgriintes Wohngebiet mit teilweise altem Baum- und Gehdlzbestand wahr-
genommen. Mit einer Neubebauung kann sich grundstlicksbezogen der Grinbestand teilweise deut-
lich reduzieren, griinordnerische Pflanz- und Erhaltungsgebote steuern dem Verlust an Gehdlzen
entgegen. Der Siedlungscharakter eines durchgriinten Wohngebiet bleibt daher erhalten. Private,
innenliegende Grunflachen und Vorgarten sowie groRere private Grunflachen und Wald am Sied-
lungsrand verstarken diesen Eindruck. Au3erdem sind bei Neubauvorhaben flache Dacher mit einer
Dachbegriinung zu versehen, soweit keine Solarnutzung erfolgt.

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima, Arten und Lebensge-
meinschaften.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter:

Das Schutzgut ist nicht betroffen.
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Analyseergebnis:

Die Auswirkungsanalyse fir den ,Planfall* kommt zum Ergebnis, dass sich umweltrelevante Veran-
derungen durch eine zusatzliche Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Freiflachen er-
geben. Im Rahmen der Prifung wurden geringe Umweltauswirkungen fir die Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima/Luft, Mensch und Landschaft festgestellt. Flr Pflanzen und Tiere wurden geringe bis
mittlere Umweltauswirkungen ermittelt — allerdings in insgesamt geringem Umfang.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware das aktuelle geltende Planungsrecht anzuwenden, namlich
der ,Ubergeleitete Baulinienplan® (= einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB) fir das ,Ge-
biet nordostlich der BlicherstralRe zwischen Bismarck-Allee und Yorkstra3e und fur das Gebiet nord-
Ostlich des FuRweges PI.Nr. 4385 zwisch. Yorkstr. u. Godelsberg® (Baulinienplan Nr. 43, rechtsgltig
seit dem 28.04.1958) sowie das Einfligungsgebot des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Bauvorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Da der Bebauungsplan die baurechtlichen Mdglichkeiten im Vergleich zum § 34 BauGB hinsichtlich
der Uberbaubaren Flachen und der zulassigen Gesamtversiegelung beschrankt, waren bei Nicht-
durchfiihrung der Planung starkere Grundstiicksausnutzungen und ein hoherer Versiegelungsgrad
mdglich. Die ,Nullvariante® wiirde somit zu einer starkeren Beeintrachtigung einzelner Schutzgiter
fuhren als der ,Planfall“ — negative Umweltauswirkungen werden durch den Bebauungsplan also

perspektivisch vermindert.

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte |Ergebnis /

Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen Gesamtauswir-
kung

Boden geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima / Luft geringe geringe geringe gering

Tiere u. Pflanzen

geringe/mittlere
Erheblichkeit

geringe
Erheblichkeit

geringe
Erheblichkeit

gering / mittel

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Mensch geringe geringe geringe gering
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch (Larmim- | geringe geringe geringe gering
missionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft geringe geringe / mittlere | geringe gering

Kultur- und Sach-
guter

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

Abbildung:

Ergebnistabelle Umweltauswirkungen (aus Umweltbericht)
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Vi PLANUNGSZIELE UND GRUNDZUGE DES BEBAUUNGSPLANS
»SUDLICH BISMARCKALLEE - OST“ (NR. 03/29)

Hauptziel fur die verbindliche Bauleitplanung am Godelsberg insgesamt und fir das Plangebiet
,oudlich Bismarckallee — Ost“ im Besonderen ist der Erhalt der Bestandsstruktur bei Gewahrung
einer ,moderaten Nachverdichtung®.

Der beabsichtigte Erhalt der Bestandsstruktur spiegelt sich in folgenden Zielsetzungen wider:

Vorrangige Wohnnutzung im Gebiet
e Orientierung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstlicke am vorhandenen baulichen Bestand
im Plangebiet
e Sicherung von (innenliegenden) Grinflachen und von ,GroRgrin® sowie von privaten Grinfla-
chen und Wald am Siedlungsrand
Festsetzung von Baufenstern zur Begrenzung der Bautiefe und zum Erhalt einer Vorgartenzone
o Offene Bauweise bei Einhaltung von Abstandsflachen

In genannter Orientierung am baulichen Bestand gibt es Abstufungen und Unterscheidungen bei
den Vorgaben zum Maf} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen: Bau-
blockbezogen werden die Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahl, der Zahl der Voll-
geschosse, der maximal zuldssigen Grundflache eines Gebaudes, der Begrenzung der Wohnungs-
anzahl und der BaufenstergroRe mehr oder weniger differenziert.

In der Grundtendenz verringert sich die (tatsachliche und zuldssige) bauliche Dichte von West nach
Ost: Der am nahesten zur Innenstadt befindliche Gebietsabschnitt zwischen Bismarckallee, Molt-
kestralRe und Ludwigsallee weist die hochste Dichte auf; nach Osten, insbesondere ab der Gneisen-
australle, nimmt die bauliche Dichte in kleinen Schritten ab. Am 6stlichen Siedlungsrand des Godels-
bergs (Bebauung Kirchnerstrale und Lug ins Land) herrscht tatsachlich und bauplanungsrechtlich
die geringste Dichte vor.

Die Zielstellung ,moderate Nachverdichtung“ erméglicht grundsatzlich (weiterhin) das Schlief3en be-
stehender Bauliicken auf unbebauten Grundstiicken, das Aufstocken von Gebauden im Rahmen
der bisherigen Zulassigkeit, den Abriss von Gebaudebestand und die Errichtung neuer (evtl. auch
grolerer) Bauwerke in einem deutlich begrenzten Rahmen.

Weitestgehend ausgeschlossen werden Nachverdichtungsmaoglichkeiten in Form einer geschlosse-
nen anstelle der offenen Bauweise sowie eine ,Hinterlandbebauung“ auf den rickwartigen Grund-
stucksflachen, die bisher im Zusammenhang betrachtet freigehalten und in der Regel als Griin- und
Gartenflache genutzt wurden. Auch gibt es keine Ausweitung von Baugebieten zu Lasten grélRerer
zusammenhangender privater Grinflachen oder Wald am Siedlungsrand.

Erganzend fuhren folgende Leitlinien zu einer Beschrankung der baulichen Ausnutzung der Grund-
stucke:

e Zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen / Baugrenzen:

Die jeweils hinteren Baugrenzen werden so bemessen und in der Planzeichnung verortet, dass
sie grundsticksbezogen eine Bautiefe von etwa 3/5 der jeweiligen Grundstiickstiefe abbilden.
Zur Vermeidung uneinheitlicher, gezackter und versetzter Baufenster insbesondere fir Sied-
lungsabschnitte mit sehr uneinheitlichen Grundstickstiefen wird die Platzierung der hinteren
Baugrenzen starker baublock- als grundstiicksbezogen im Sinne einer ,3/5-Regel“ angewendet;
dabei werden die Linienzliige der hinteren Baugrenze gleichsam ,geglattet” (z.B. dstlich Kirch-
nerstrafe und Lug ins Land).

Aulerdem wird grundsatzlich kein Baufenster auf weniger als 15m Tiefe bemessen, selbst wenn
dies eine im Einzelfall geringe Grundstlickstiefe bei strikter Anwendung einer ,3/5-Regel” eigent-
lich verlangen wirde (z.B. Yorckstral3e 36 + 38, Kirchnerstral3e 17, Lug ins Land 1 + 3).
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Und bei Eckgrundstiicken wird fur fast alle Falle offen gelassen, zu welcher Stralenseite sich
eine Bebauung orientiert — daraus ergibt sich meist ein groRer gefasstes Baufenster, das einer
»3/5-Regel” nicht mehr konsequent entspricht (z.B. Bismarckallee 54, 60, 62 + 70, YorckstralRe
19, Schwarzenbergstralle 1 + 2, Arndtstralle 13).
Und schlieBlich ist 6stlich der Yorckstralle aufgrund der sich hier zunehmend auflésenden
Grundsticks- und Bebauungsstruktur keine einheitliche Anwendung einer ,3/5-Regel“ mehr ge-
geben: Insbesondere im Baublock zwischen Yorck- und Kirchnerstralde hat sich in Folge der
Grundstuckstiefen und der Ausnutzung des gem. Baulinienplan Nr. 43 bisher geltenden block-
Uberspannenden Baufensters eine dreireihige Bebauung etabliert (Yorckstrale 28 / Yorckstralle
28 a+b / KirchnerstralRe 12, YorckstrafRe 32 / Yorckstrale 32a / Kirchnerstral3e 10, Yorckstrale
34 / Yorckstralte 34a/ Kirchnerstralle 12), die einer Aussparung innenliegender nicht Gberbau-
barer Flache entgegen steht.

o Abgesehen von den Hauptgebduden sollen auch Tiefgaragen sowie oberirdische Garagen
oder Carports nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Flachen zulassig sein.

e Zur Reduzierung des Males der baulichen Nutzung / Grundflachenzahl:
Nach § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB kann in Bebauungsplanen das Mal3 der baulichen Nutzung festge-
setzt werden. Planungsrechtlich ist es mdglich, die Grundflachenzahl selbst und / oder deren
Uberschreitungsmoglichkeit durch entsprechende Festsetzung in einem Bebauungsplan zu be-
grenzen. So wurde als Planungsziel beschlossen, dass die Méglichkeit zur Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
hdchstens 30% betragen darf. Dieser Vorgabe unterworfen sind sdmtliche auf einem Grundstuck
befindliche oberirdische und unterirdische bauliche Anlagen, Versiegelungen und Befestigun-
gen.

Mit seinen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Flachen geht
der Bebauungsplan hinter den Zulassigkeitsmalistab des § 30 Abs.3 (libergeleiteter Baulinienplan)
und § 34 BauGB zurtick. Viele Grundstlicksbebauungen weichen bereits mit ihrem Bestand in einem
oder mehreren Punkten von den Bebauungsplanregelungen ab (siehe u.a. Kapitel V.4).

Der Erhalt eines aufgelockerten und durchgriinten Siedlungsmusters mit relativ geringer Dichte,
uberwiegend Wohngebauden mit geringer Wohnungsanzahl und zusammenhangenden Grin- und
Freiflachen im Inneren der einzelnen Baublocks wird hdher gewichtet als die Mdglichkeit der Nach-
verdichtung durch Ausschépfung des vormals nach § 30 Abs.3 und § 34 BauGB gegebenen Zulds-
sigkeitsmafstabs oder gar durch Ausdehnung des Baurechts.
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Vi ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Der Bebauungsplan flr das Gebiet ,Sudlich Bismarckallee — Ost* (Nr. 3/29) enthalt in Planzeichnung
und Text insbesondere Regelungen fur die Art der baulichen Nutzung, das Mal} der baulichen Nut-
zung (Grundflachenzahl mit Begrenzung, Geschossflachenzahl, Obergrenze der Zahl der Vollge-
schosse, maximale Gebaudegrundflache, geschossbezogene Begrenzung der Bauhthe sowie ma-
ximale Wohnungszahl je Gebaude und je Grundstucksflachenanteil), die Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen, die Bauweise, die Dachneigung, den ruhenden Verkehr und
grinordnerische Gebote.

VIl.1 Art der baulichen Nutzung

Alle Teilbaugebiete werden als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) unter Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgewiesen. Damit wird in enger
Anlehnung an die bestehenden Nutzungen die vorrangige Wohnfunktion im Gebiet gesichert.
Gleichzeitig besteht kein zwingender Anlass, Dienstleister und Kleingewerbe jeglicher Art durch eine
strikte planungsrechtliche Beschrankung auf das reine Wohnen kategorisch auszuschlieien. Zudem
kann die raumliche Verbindung von Wohnen und Arbeiten zukinftig auch stadtebaulich an Bedeu-
tung gewinnen. Auch sind die durch den Verkehr auf der Bismarck- und der Ludwigsallee verursach-
ten Larmimmissionen nicht mehr mit dem erhéhten Schutzanspruch auf Wohnruhe eines Reinen
Wohngebiets vereinbar. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ist also die passende Nut-
zungsart.

Neben den in einem Allgemeinen Wohngebiet ergénzend allgemein zulassigen Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kénnen zudem sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Anlagen flr Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen werden; aufgrund der Gbrigen
Festsetzungen des Bebauungsplans werden derartige Nutzungen aber eher die Ausnahme bleiben,
weil z.B. die Beschrankungen der Uberbaubaren Flachen und des Versiegelungsgrades sowie Vor-
gaben zum ruhenden Verkehr und zur Begrinung mit gewerblichen Nutzungen in der Regel kaum
kompatibel sein werden.

VI.2 MaR der baulichen Nutzung

VIl.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ), zuldssige Grundfléche, Zahl der Vollgeschosse,
Geschossfldchenzahl (GFZ) und héchstzuldssige Wohnungsanzahl

Was die Hauptgebaude betrifft orientieren sich die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung relativ eng an der tatsachlichen Bebauungsstruktur. Dabei &hneln
sich die beiden Quartiere zwischen Gneisenau- und Schwarzenbergstralle sowie zwischen Schwar-
zenberg- und Arndtstral3e in ihrer Grundstruktur.

Dem Grundprinzip der von West nach Ost insgesamt abnehmenden Dichte folgend sollen fur diese
beiden Quartiere zwischen Gneisenau- und Arndtstralle als Obergrenze eine GRZ von 0,35 und
eine GFZ von 0,8 bei einer maximalen Gebaudegrundflache von 350gm festgesetzt werden; z.B.
das Mehrfamilienwohnhaus Arndtstrae 1 weist im Bestand bereits eine gréRere Grundflache (ca.
370gm) auf und kann folglich nicht mehr erweitert werden.

Die Festsetzung der maximalen Zahl von ,l1+D“ Vollgeschossen bestimmt, dass ein drittes Vollge-
schoss nur als Dachgeschoss oder ggf. als eingerticktes Staffelgeschoss zulassig ist. Je Wohnge-
baude sollen héchstens 6 Wohnungen zulassig sein, bei einer je Wohnung verpflichtenden Mindest-
Baugrundstucksflache von 150gm — z.B. das Wohnhaus Arndtstrae 1 halt diese Vorgabe im Be-
stand nicht ein.

29




Begriindung zum Bebauungsplan 03/29 Stadtplanungsamt AB 19.09.2022 / 25.01.2023

Fir den Gebietsteil zwischen Arndt- und Yorckstralle soll als Obergrenze eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,7 bei einer maximalen Gebaudegrundflache von 300gm gelten; insbesondere das
Gebaude Bismarckallee 74 hat eine weit grofere Grundflache (ca. 420gm), es handelt sich hier
jedoch um einen unbewohnten Altbestand, der Bestandsschutz geniel3t, aufgrund seiner Lage in der
Mitte des Grundstiicks bei einer vollstdndigen Neubebauung des Grundstiicks jedoch vermutlich
abgebrochen werden musste.

Die Festsetzung der maximalen Zahl von ,11+D“ Vollgeschossen bestimmt wieder, dass ein drittes
Vollgeschoss nur als Dachgeschoss oder als eingerticktes Staffelgeschoss zulassig ist. Je Wohn-
gebaude sind hdchstens 5 Wohnungen zuldssig, bei einer je Wohnung verpflichtenden Mindest-
Baugrundstlicksflache von 150gm. Z.B. die Geschosswohnungsbauten an der Ecke Arndtstralie /
Bismarckallee weisen bereits mehr genehmigte Wohnungen auf; diese sind bestandsgeschiitzt, neu
gebaut werden konnte so allerdings nicht mehr.

Fir das Quartier zwischen Yorck- und Kirchnerstralde gelten praktisch die gleichen Vorgaben wie
fur den vorgenannten Gebietsabschnitt. Die Festsetzungen unterscheiden sich nur hinsichtlich der
je Wohnung verpflichtenden Mindest-Baugrundstiicksflache von hier 250gm, was eine verringerte
Zahl an grundstlicksbezogen zulassigen Wohnungen zur Folge hat (1000gm Grundstiick = max. 4
Wohnungen).

Das Areal 0stlich der Kirchnerstralle und Lug ins Land bildet den oOstlichen Siedlungsrand des
,Godelsberg® und hier gleichzeitig den Ortsrand Aschaffenburgs. Das Gelande steigt hier nochmals
zum Wald hin an. Die Uberwiegend sehr aufgelockerte Bebauung ist eher unregelmafig und frei auf
den ofters sehr groRen Grundstiicken verteilt. Fir diesen Gebietsabschnitt zielen die Festsetzungen
durchgangig auf eine geringe Verdichtung ohne jeglichen Geschosswohnungsbau ab. Als Ober-
grenze gelten hier eine GRZ von 0,3 eine GFZ von 0,5. Eine maximale Gebaudegrundflache von
350gm erlaubt groRzigige, villenartige Gebaude - z.B. das Wohnhaus Kirchnerstrale 17 tberschrei-
tet aber auch dieses Mal} im Bestand bereits deutlich (Grundflache ca. 440gm) und ware folglich als
Neubau so nicht mehr zulassig. Die Zahl der Vollgeschosse wird in diesem Gebietsabschnitt auf
max. Il begrenzt — zusatzliche Unter- oder Dachgeschosse dirften demnach nur soweit ausgebaut
werden, dass sie kein Vollgeschoss im baurechtlichen Sinn sind. Je Wohngebaude sind héchstens
drei Wohnungen zulassig, bei einer je Wohnung verpflichtenden Mindest-Baugrundsticksflache von
500gm (der Neubau eines Dreifamilienhauses wirde also eine Mindestbaugrundstlicksgrofie von
1500gm voraussetzen).

Bei der festgesetzten maximalen Gebaudegrundflache (GR) handelt es sich nicht um eine maximale
Gesamtausnutzung eines Baugrundstlickes, sondern um die maximale Grundflache eines Gebau-
des. Bei entsprechend grof3en Grundsticken und Uberbaubaren Flachen ist es also evil. mdglich,
mehrere Gebaude mit einer Grundflache von max. 350gm zu errichten, sofern die Gbrigen baupla-
nungsrechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Den maximalen Gesamt-Uberbauungsgrad ei-
nes Grundsticks bestimmen also die GRZ und die festgesetzten tGberbaubaren Flachen, nicht die
maximale Gebaudegrundflache eines Gebaudes.

Die Festsetzungen zur Obergrenze der Wohnungsanzahl beziehen sich einerseits auf die Wohnun-
gen in einem Gebaude (absoluter Wert) und andererseits auf die Baugrundstiicksflache (relativer
Wert). Diese beiden Festsetzungen schlieen sich nicht gegenseitig aus, sondern erganzen und
begrenzen sich: Ziel der Bebauungsplanung ist es u.a., dass einerseits keine Einzelgebaude mit
sehr vielen Wohnungen entstehen, und dass andererseits die Zahl der entstehenden Wohnungen
mit einer Obergrenze in Relation zur Grundstiicksgréfe begrenzt wird. Damit wird der vorherrschen-
den Typik des Siedlungsgebiets gefolgt, die zwar einen durchaus beachtlichen Bestand an Mehrfa-
milienhdausern aufweist, aber nur wenig Geschosswohnungsbauten mit sehr vielen Wohnungen.
Nun gibt der Bebauungsplan keine Grundstiicksgré3en vor, die mogliche Gesamtzahl von Wohnun-
gen auf einem Grundstiick und eine evil. erforderliche gebaudebezogene Aufteilung ergibt sich also
aus den Kriterien des Einzelfalls. Z.B. fir das Grundstick Kirchnerstralle 4 ergaben sich aus der
Grundstiicksgrofle von 1864gm maximal sieben zulassige Wohnungen (1864gm : 250gm = 7,45).
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Diese konnten aufgrund der Obergrenze von flinf Wohnungen je Gebaude also nicht in einem Ein-
zelgebaude untergebracht werden, sehr wohl aber in mehreren Gebauden (z.B. ein Drei- und ein
Vierfamilienhaus oder zwei Zweifamilienhauser und ein Dreifamilienhaus etc). Der Bebauungsplan
I&sst hier ausreichend Raum fiir Variationsmadglichkeiten und schafft diesbeziglich keinen Wider-
spruch.

Fir den Gebietsteil dstlich der Kirchnerstralte und Lug ins Land wird eine Obergrenze von max. drei
Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt, flankiert durch eine Relation zur Grundstlcksflache, die
hier einen Grundstiicksflachenanteil von mind. 500gm Baugrundstick je Wohneinheit verlangt. Das
hat bereits zur Folge, dass bei der aktuellen Grundstiicksgréfte auf den Grundstiicken Kirchner-
stral’e 13 und 17 je hochstens zwei Wohnungen und auf den Grundstlicken Lug ins Land 1 und 3 je
hochstens eine Wohnung zulassig waren. Fir die beiden letztgenannten Grundstucke ist dieser Wert
im Bestand bereits Uberschritten, weil es sich hier jeweils um Gebaude mit zwei Wohnungen handelt.
Fir den Gebietsabschnitt éstlich der Kirchnerstral’e und Lug ins Land ist also gemafy Bebauungs-
plan nur eine sehr geringe Wohnungsdichte mdglich.

Im Wohnungsbau wird gegenwartig die Errichtung eines sogenannten Staffelgeschosses einem aus-
gebauten Steildach haufig vorgezogen. Auch im Plangebiet findet sich dieser moderne, meist kubi-
sche Architekturstil verstarkt, z.B. bei den Neubauten in der Arndtstral3e 11, Kirchnerstrale 11 oder
Lug ins Land 5, aber auch beim Umbau wie in der Schwarzenbergstrale 16, bei dem ein Haus aus
den 1960er Jahren mit Flachdach aufgestockt und durch ein Staffelgeschoss erweitert wurde. Zwar
erreichen Gebaude mit Staffelgeschoss groRere Wandhdhen als Gebaude mit Steildach, dafir bleibt
die absolute Hohe eines Staffelgeschosses in der Regel hinter der Firsthéhe eines Hauses mit Steil-
dach zurtick. Auch ist die Dachlandschaft im Siedlungsgebiet nicht so einheitlich, dass sich Staffel-
geschosse mit Flachdachern aus Grinden des Ortsbildes verbieten wirden. Daher werden in den
Baugebieten Staffelgeschosse (also Geschosse, die ganz oder teilweise hinter die AuRenwande des
darunter liegenden Geschosses zurtickspringen) als drittes Vollgeschoss an Stelle eines Dachge-
schosses ausnahmsweise zugelassen, wenn sie auf Einzelhdusern in offener Bauweise errichtet
werden, maximal 75% des darunter liegenden Geschosses Uberdecken und eine Hohe von hdchs-
tens 4m aufweisen (gemessen von der Oberkante Rohdecke des darunter liegenden Geschosses
bis Oberkante Dachhaut bzw. Attika). Die Beschrankung auf Einzelhduser stellt sicher, dass es nicht
zu einem ortsgestalterisch unerwinschten Aneinanderbauen eines Staffelgeschosses mit einem
Steildach kommt; die Begrenzung in Hohe und Flache gewahrleistet, dass Staffelgeschosse an
Stelle eines Steildaches kein vergleichsweise UbermaRiges Volumen erzeugen.

Die Ausnahmeregelung bezieht sich nur auf die Teilgebiete, in denen Il + D* zur Zahl der Vollge-
schosse als Obergrenze vorgegeben ist — hier ist es ausnahmsweise erlaubt, anstelle eines geneig-
ten Daches als Vollgeschoss auch ein Staffelgeschoss im vorgegebenen Umfang zu errichten.

Vil.2.2 Uberschreitung der festgesetzten GRZ im Sinne des § 19 Abs.4 BauNVO

Die insgesamt Uberbaute Grundstlcksflache wird wesentlich mitbestimmt durch bauliche Anlagen,
die die eigentliche Wohnnutzung auf dem Grundstlck ergéanzen: Dabei handelt es sich um Zugange,
Zufahrten, Kfz-Stellplatze oder Tiefgaragen, Fahrradabstellplatze, Standorte fir die Wertstoffentsor-
gung oder Anlagen zur Garten- und Freizeitnutzung wie Gartenhauschen, Gerateschuppen, Freisitz,
Schwimmbad etc. Das zuldssige Mal} an Grundsticksbebauung (GRZ) darf durch derartige Anlagen
um maximal 30% uberschritten werden (siehe auch Kap. VI Planungsziele). Damit soll, durchaus in
bewusster Abkehr von Teilen des baulichen Bestands, der Erhalt eines entsprechenden Griin- und
Freiflachenanteils auf den Grundstiicken verpflichtend vorgegeben werden. Der bauliche Bestand
im Plangebiet, der diese Grenzen bereits Uberschreitet, genie3t zwar Bestandsschutz, eine Erwei-
terung oder eine Neuerrichtung in gleichem Umfang ist in diesen Fallen aber ohne gleichzeitige
Flachenentsiegelung nicht mehr méglich.

Bauplanungsrechtlich sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die ein Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird — also z.B. Tiefgaragen auf3erhalb der Grundflache des oberirdi-
schen Hauptgebaudes — bei der Ermittlung der insgesamt Uberbauten Grundflache mitzurechnen
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(§ 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO). Der Bebauungsplan ermdglicht hierbei allerdings, dass unterirdische
Gebaudeteile nicht in die Grundflache des Hauptgebaudes eingerechnet werden mussen, sofern sie
mit mindestens 50cm Bodensubstrat (iberdeckt und intensiv begrint sind. Die im Bebauungsplan
vorgenommene Begrenzung der Gebaudegrundflache hat ja den Zweck, dass die sichtbaren Bau-
werke nicht unerwinscht grol3 werden. Unterirdische Bauteile haben darauf aber keinen Einfluss
und kdénnen daher ausgenommen werden. Gleichwohl bleibt die Pflicht zur Einbeziehung der unter-
irdischen Bauteile in die insgesamt bebaute bzw. versiegelte Flache davon unberthrt.

Nebenanlagen bendtigen in der Regel einen nicht zu unterschatzenden Teil der Grundsttcksflache:
Eine seitliche Tiefgaragenabfahrt in ebenem Gelande wird in der Regel beispielweise ca. 80gm in
Anspruch nehmen, eine Doppelgarage mit Zufahrt ca. 60 bis 70gm; der Hauszugang uberdeckt je
nach Abstand des Hauses zur Stral3e vielleicht 10gm bis 20gm, eine gartenseitige Terrasse bzw.
ein Freisitz ca. 20gm, und Wertstoffplatz, Fahrradabstellanlage und Gartenhauschen brauchen wei-
tere ca. 20gm bis 30gm. Nur mit diesen Nebenanlagen (also ohne weitere Befestigungen z.B. flr
ein Schwimmbecken oder zusatzliche befestigte Wege und Flachen) wird schnell ein Flachenum-
fang von deutlich mehr als 100gm bis 150gm oder auch mehr erreicht.

Bei zahlreichen Grundstiicken im Plangebiet ist die sich ergebende maximal zuldassige Gesamtver-
siegelung mit dem vorhandenen Bestand bereits mehr oder weniger deutlich Uberschritten (z.B. bei
Schwarzenbergstralle 13, 16, Bismarckallee 66, Arndtstralle 13, Yorckstralie 28, 34+34a, Kirchner-
stralle 2, 8, 11 + 17, Lug ins Land 1).

Wie es zu Uberschreitungen der zuldssigen Maximalversiegelung kommt, I&sst sich an folgendem
Beispiel veranschaulichen: Das Grundstiick Schwarzenbergstralle 4 hat eine Grofie von 749gm und
ist bebaut mit einem freistehenden, zweigeschossigen Einfamilienhaus (zweites Vollgeschoss im
Mansarddach). Das Hauptgebaude erreicht bei einer Grundflache von ca. 160gm eine zuldssige
GRZ von rund 0,21. Bei der festgesetzten GRZ von 0,35 und einer 30%igen Uberschreitungsmog-
lichkeit durften max. 340,8gm versiegelt werden — abgesehen vom Haupthaus bleiben hier also
rechnerisch noch etwa 180gm fir sdmtliche Nebenanlagen. In der Realitat betragt der Gesamtver-
siegelungsanteil hier aber bereits etwa 370gm (= 49% Grundstiicksversiegelung), hauptsachlich ver-
ursacht durch Versiegelungen fir eine Garage mit breiter Zufahrt und gro3ztigige Terrassenbereiche
am Haus.

Abbildung Beispiel aus dem Plangebiet flir eine Grundstiicksiiberbauung © Stadtplanungsamt AB
durch Hauptgebéude und Nebenanlagen
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Letztlich entspringt die strikte Begrenzung der Flachenversiegelung dem stadtebaulichen Ziel der
Stadt Aschaffenburg, die Flachenversiegelung zu Gunsten des Erhalts groRzigiger Griinbereiche
unterzuordnen. Gerade fir den locker bebauten dstlichen Abschnitt des Siedlungsgebiets ist dies
ausdrucklich stadtebauliche Zielsetzung.

Vil.2.3 Bauliche Héhe

Stadtebauliches Ziel ist es, dass sich Gebaude im Siedlungsgebiet in die vorhandene héhenmafige
Silhouette einpassen und nicht unverhaltnismafig stark herausragen. Grundsatzlich ist dies durch
die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse bereits gewahrleistet. Wenngleich
wenig wahrscheinlich kann vereinzelt der Fall auftreten, dass bei entsprechend verfligbaren Ab-
standsflachen die einzelnen Geschosse mit Raumhohen ausgestattet werden, die in der Summe ein
Haus trotz gleicher Geschosszahl mehrere Meter Uber die bestehende typische Bebauung hinaus-
ragen lassen. Zwar gibt es infolge der topographischen Verhaltnisse ohnehin Héhenunterschiede
zwischen den Gebauden, weil ein hangaufwarts platziertes Gebaude zwangslaufig ein hangabwarts
platziertes Uberragen wird; es soll aber jedenfalls unterbunden werden, dass dieser ,natirliche* Um-
stand im Einzelfall durch unangemessene Geschosshohen verstarkt wird und dadurch die bauliche
Hohe eines Objektes unerwlinschte Ausmalie erreicht. Deshalb setzt der Bebauungsplan Grenzen
fur die Hohe einzelner Geschosse:

Geschosse von Gebauden dirfen eine Hohe von jeweils hochstens 4m aufweisen (gemessen je-
weils von der Oberkante des Rohfu3bodens bis zur Oberkante der Rohdecke des Geschosses).
Davon abweichend dirfen Dachgeschosse mit geneigtem Dach eine Hohe von jeweils hdchstens
6m aufweisen (gemessen jeweils von der Oberkante des RohfuRbodens bis zur Oberkante bzw.
zum First des Daches). Dachgeschosse mit geneigtem Dach dirfen an den Traufseiten Drempelhd-
hen von jeweils héchstens 1m aufweisen (gemessen jeweils von der Oberkante des Rohfu3bodens
bis zur AuRenkante der Dachhaut). Ausgenommen von der Begrenzung der Drempelh6he sind
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachloggien.

© Stadtplanungsamt AB
Abbildung Schematische Darstellung maximal zuldssiger Geschosshéhen
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Vi.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen,
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Baulinien in
der Bismarckallee sowie an der Gneisenau-, Schwarzenberg- und Arndtstral3e sichern hier die quar-
tierstypisch noch ziemlich einheitliche, stralenbegleitende Bauflucht und unterstreichen die stadte-
bauliche Figur einer linearen, offenen Blockrandbebauung. Beidseits der Yorckstralle sowie an der
Kirchnerstralle und Lug ins Land wurde auf (vordere) Baulinien verzichtet, hier regeln Baugrenzen
den Mindestabstand zur Stra3enbegrenzungslinie.

Bis zur YorckstrafRe sind die Baufenster relativ einheitlich zwischen 4,5m bis 5m von den Straflten-
begrenzungslinien abgertickt und erméglichen so die Ausbildung eines Vorgartens bzw. einer Vor-
zone. Ostlich der YorckstraRe sind Verlauf und Abstand der Baugrenzen dann uneinheitlicher, hier
folgt die Platzierung der bestehenden Gebaude weniger einem vorgegebenen Muster. Die vorderen
Baugrenzen werden hier in Anlehnung an den Gebaudebestand freier geflihrt, mal riicken sie bis
unmittelbar an die StralRe heran (Kirchnerstral3e 12), mal bleiben sie deutlich (7m bis 8m) hinter der
Strallenbegrenzungslinie zuriick, wie jeweils 6stlich der Yorck- und der Kirchnerstrale sowie Lug
ins Land 1 bis 7.

Textlich wird erganzend geregelt, dass Gebaudeteile im Unter-, Erd- oder erstem Obergeschoss,
die in ihrer Breite maximal ein Drittel der betreffenden Breite des Hauptbaukoérpers einnehmen, so-
wie Garagen und Carports festgesetzte Baugrenzen und Baulinien ausnahmsweise um bis zu 1m
Uberschreiten durfen. Ein Mindestabstand zu Stralenbegrenzungslinien von 3m darf bei Inan-
spruchnahme dieser Uberschreitungsmoglichkeit allerdings nicht unterschritten werden. Mit diesen
Vorgaben wird ein geringfligiges Herausragen von eher untergeordneten Gebaudeteilen aus der von
der Stralte zurlickgesetzten Bauflucht ermdglicht, stadtebaulich und ortsgestalterisch ist dies un-
schadlich.

Baulinien dirfen ausnahmsweise auch um bis zu 1m unterschritten werden. Dieses Mal} ist so ge-
ring, dass die gesamte Gebaudeflucht bei geringfiigigem Zurtcktreten einzelner Baukdrper nur un-
merklich und in vertretbarem Rahmen gestért wird.

Mit dem Abricken der Baufenster von den Stralenbegrenzungslinien wird die Ausbildung eines
Vorgartens bzw. einer Vorzone ermdglicht. In dieser Vorzone kénnen Zufahrten, Zugange und Ne-
benanlagen, die keine Gebaude im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind oder die der Ver- und
Entsorgung oder der Unterbringung von Fahrradern dienen, sowie begrenzt offene Pkw-Stellplatze
angeordnet werden. Weitere Nebengebaude gemal § 14 BauNVO sind allerdings nur auf3erhalb
dieser ,Vorgartenflache” zulassig, damit das Vorgartenband entlang der Strallen nicht von ,Hutt-
chen® verstellt und gro3flachig Gberbaut wird. Erganzende griingestalterische Festsetzungen sorgen
fur einen Mindest-Begrunungsanteil der Vorgartenzone.

Bis zur Arndtstral’e werden Uberwiegend gebietstypische Baufenstertiefen entsprechend 3/5 der
Grundstuckstiefen zwischen 15m und 19m angeboten, was gleichzeitig eine Freihaltung innenlie-
gender Grundstucksteile von einer Bebauung mit Hauptgebauden ermdglicht. Nebenanlagen (z.B.
zur gartnerischen Nutzung) sind in den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Weiter dstlich andert sich die Situation bezuglich der festgesetzten Baufenster:

An der Spitze YorckstralRe / Bismarckallee ist das Baufenster nicht mehr geteilt, sondern erlaubt
wahlweise eine der Yorckstrale oder der Bismarckallee zugewandte Bebauung (evtl. auch durch-
gehend). Fur das hier befindliche groRe Anwesen Bismarckallee 74 ergeben sich also verschie-
dene Bebauungsoptionen, allerdings kann dies die Notwendigkeit einer Beseitigung des unbe-
wohnten Bestandsgebaudes zur Folge haben.

Im Quartier zwischen Yorck- und KirchnerstralRe gibt es die bisher typische Blockrandbebauung so
nicht mehr — der dreizeilige Gebaudebestand, der eine mittige, von der Yorckstral’e aus erschlos-
sene Baureihe enthalt, erfordert zumindest fur den sudlichen Teil ein ungeteiltes, baublockiberspan-
nendes Baufenster. Fir den nordlichen Teil sind Baufenstertiefen in Entsprechung von etwa 3/5 der
Grundstuckstiefen zwischen 15m bis 33,50m vorgeschlagen.
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Fir die Grundstlcke Yorckstralte 36 + 38 sowie Kirchnerstralle 4 + 6 mit festgesetzter innerer Bau-
grenze ist zu sagen, dass die Baufenster isoliert betrachtet noch ausreichend Raum fir die Platzie-
rung von Wohngebauden bieten (knapp in der Yorckstralte mit Baufenstertiefe von 15m, mehr als
ausreichend in der Kirchnerstralle mit Baufenstertiefe von 27,5m bis 33,5m); die Tiefe des Baufens-
ters allein bedeutet in diesen Fallen noch keine unangemessene Einschrankung der baulichen Aus-
nutzbarkeit des Grundstucks. Im Vergleich zur weiter sudlich im gleichen Siedlungsabschnitt befind-
lichen dreireihigen und damit auch innenliegenden Bebauung ergibt sich allerdings eine Beschran-
kung in Bezug auf bisher geltendes Planungsrecht. Die Bebauung der weiter stdlich gelegenen
Grundstucke entstand bauplanungsrechtlich auf Grundlage des bisher geltenden Ubergeleiteten
Baulinienplans (einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB) und des § 34 BauGB. Der Bau-
linienplan wies ein baublocklberspannendes Baufenster auf und ermdglichte damit eine innenlie-
gende Bebauung, wie sie sich eben im betreffenden Gebietsabschnitt mehrfach wiederfindet (Yorck-
stralle 28a/b, Yorckstralle 32a, Yorckstralde 34a). Unter diesem Gesichtspunkt schrankt der Bebau-
ungsplan die Uberbaubaren Flachen fir die Grundstiicke Yorckstralle 36 + 38 sowie Kirchnerstralie
4 + 6 ein.

Ostlich der KirchnerstraRRe und Lug ins Land &ndert sich die Parzellen- und Bebauungsstruktur noch-
mals grundlegend und lasst Uberhaupt keine einheitliche Baufensterausweisung mehr zu. Haupt-
sachlich bedingt durch die extrem unterschiedlichen Grundstiickstiefen sind auch die vorgeschlage-
nen Baufenster verschieden tief: Die im Bebauungsplan enthaltenen Baugrenzen orientieren sich
also starker am Gebaudebestand und an den Grundstlicks- bzw. Baulandgrenzen, als dass sie 3/5
der Grundstlckstiefen entsprechen.

Das auf dem Grundstiick FI.Nr. 4346 weitab der ErschlieBungsstralle grenzstandig vorhandene
Wohnhaus (Lug ins Land 9) wird allerdings Uberplant: Die im Bebauungsplan enthaltene Baufens-
tertiefe fihrt dazu, dass sich das nah am Wald platzierte Bestandsgebaude Lug ins Land 9 praktisch
vollstédndig aullerhalb der festzusetzenden Uberbaubaren Flachen befindet. Gleiches gilt entspre-
chend fur die unmittelbar nérdlich benachbarte Grundsticksflache.

Eine wichtige Rolle spielt hier der dstlich benachbarte Wald, der bis an die Baugrundstlicke heran-
reicht (siehe auch Kapitel VI1.8). Die entlang der Geltungsbereichsgrenze befindlichen Baume haben
bis heute eine HOhe bis zu etwa 30m erreicht. Zwar spricht die bezuglich der Hauptwindrichtung
nachgelagerte Position des Waldes fur eine eher geringe Schadenswahrscheinlichkeit, sie wird aber
wegen des in Teilen vorliegenden, flachgrindigen Standortes am steileren Hang und des hohen
Alters tendenziell wieder erhoht. Hinzu kommt die hohe Disposition gegenuber auftretenden Scha-
den bzw. Absterbeerscheinungen infolge Hitze und Durre, womit kiinftig verstarkt gerechnet werden
muss.

Um die Sicherheit kiinftiger Gebaude ausreichend zu gewahrleisten, wird seitens der unteren Forst-
behdrde ein Mindestabstand zwischen Wald und Baugrenze von 25m als angemessen betrachtet.
Dieser von der Fachbehdrde (Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten / AELF, untere Forst-
behorde) fur die Sicherheit heranriickender Gebaude als angemessen betrachtete Mindestabstand
zwischen Wald und Baugrenze kann aufgrund der bestehenden Grundstuicksstruktur und Bebauung
nicht durchgangig eingehalten werden. Fur die Baugrundsticke FI.Nr. 4384/5, 4386/3 und 4387/1
mit ohnehin schmalem Baufenster hatte das sonst zur Folge, dass sie (abgesehen vom Bestands-
schutz) nicht mehr bebaut werden kénnten, was einer nicht beabsichtigten und auch nicht mehr
vertretbaren Harte gleichkdme. Fir diese Falle betragt der Abstand zwischen Baugrenze und Wald-
grenze nur zwischen 5m und ca. 16m - die vom AELF gegebene Abstandsempfehlung zur Wald-
grenze muss hier zurlckstehen.

Auch bei den Grundsticken FI.Nr. 4346 und 4388/1 halt die bestehende Bebauung den 25m-Ab-
stand zur Waldgrenze nicht ein. Im Bebauungsplan ist aber das entsprechend abgeruckte Baufens-
ter an den betreffenden Stellen so groR, dass trotz teilweiser Uberplanung des Bestands eine grund-
satzliche Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrt bleibt.

SchlieBlich halten auch die seitlichen Baugrenzen auf den Grundstticken FI.Nr. 4343/15, 4378/1 und
4388/1 den 25m-Abstand zur Waldgrenze nicht ein (Abstande nur zwischen 5m bis 15m): Aufgrund
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der Versprunge im Verlauf der Waldgrenze ist an diesen Stellen eine Unterschreitung des Mindest-
abstands von 25m nahezu unvermeidlich und hinzunehmen.

Ins Auge fallt auch die eigenwillige Aussparung des Baufensters vor dem Anwesen Kirchnerstralle
3 + 5. Der Bebauungsplanentwurf setzt hier einen stadtebaulichen Vertrag planungsrechtlich um:
Gegenstand dieses stadtebaulichen Vertrags aus dem Jahr 2014 war u.a. der Ausschluss einer
Bebauung der betreffenden Flache.

Die gewahlten Baufenstertiefen bleiben hinter den Bautiefen der Gebaude Schwarzenbergstralle
16, Arndtstrale 1, Bismarckallee 72, Yorckstrale 38, Kirchnerstrale 11 sowie Lug ins Land 3 und
9 zuruck — fur diese Wohngebaude bleibt keine Erweiterungsmaoglichkeit nach innen mehr.

Der Gebaudebestand Gneisenaustralie 8, Yorckstrafle 19 + 33 und Lug ins Land 5 ist inzwischen
abgebrochen worden, hier ist die Neuerrichtung von Wohnhausern inzwischen im Gange bzw. flr
Lug ins Land 5 bereits fertig gestellt.

Erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild eines Wohngebiets, auf seine Durchgriinung und
indirekt auf die Wohnungsdichte hat der ruhende Verkehr. In relativ exklusiven Wohnlagen wie am
,Godelsberg“ ist es gerade bei Tendenzen zur Nachverdichtung daher wichtig, dass Stellplatze zu-
mindest ab einer groéReren Zahl nicht in den Freiflachen rund um die Wohnhauser platziert werden,
sondern dann maoglichst innerhalb des Baufensters in Garagen oder Carports und in Tiefgaragen
untergebracht werden. Allerdings ist gleichzeitig ein weites unterirdisches Hineinragen von Tiefga-
ragen in die Grundstiicke stadtebaulich nicht gewlinscht, weil die Decke von Tiefgaragen nicht so
begriin- und bepflanzbar ist wie eine Gartenflache mit Bodenschluss. Zum Schutz und Erhalt der
innenliegenden, nicht Uberbaubaren Grun- und Freiflachen trifft daher der Bebauungsplan die Vor-
gabe, dass (unterirdische) Tiefgaragen genauso wie auch oberirdische Garagen oder Carports nur
innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen errichtet werden durfen.

Zudem sind je Baugrundstlick hochstens drei oberirdische offene Pkw-Stellplatze zulassig. Offene
Stellplatzanlagen mit vielen ebenerdigen Parkplatzen (z.B. die Aufreihung ebenerdiger Parkplatze
bei den Geschossbauten Bismarckallee 70 und 72) waren so zukunftig nicht mehr moglich.

Mit der Festsetzung zur ,Baufensterpflicht” von Tiefgaragen schrankt der Bebauungsplan die Mog-
lichkeit zu deren Errichtung stark ein. Insbesondere auf der Talseite der Schwarzenberg- und der
Arndtstrae wird eine Tiefgarage mit ihrer Abfahrt kaum vollstandig innerhalb der Gberbaubaren
Flachen untergebracht werden kénnen: Die Uberwindung einer Geschosshéhe benétigt bereits bei
ebenem Gelande und linearer Fuhrung der Abfahrtsrampe eine Abwicklungslédnge von mindestens
22m. Bei hangabwarts liegenden Grundsticken mit begrenzter Baufenstertiefe werden Tiefgaragen
uberhaupt nur dann im Baufenster untergebracht werden kénnen, wenn sie mit einem Autoaufzug
bedient werden und dadurch keine Abfahrt bendtigen.

An Yorck- und Kirchnerstralle sowie Lug ins Land stehen auch talseitig iberwiegend deutlich tiefere
Baufenster zur Verfigung, hier sind die Verhaltnisse fur Tiefgaragen also weniger beengt. Allerdings
bedarf dies stets der Einzelfallbetrachtung.
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© Stadtplanungsamt AB

Abbildung Schematische Darstellung einer geradlinigen Tiefgaragenzufahrt in ebenem Gelédnde

Im Verbund mit der Beschrankung der Grundsticksversiegelung (GRZ 1 + 30%) werden Tiefgara-
gen im in vielen Fallen nahezu zwangslaufig in das Untergeschoss eines Gebaudes einzupassen
sein — eine grolflachige Unterbauung grofRerer Grundsticksteile aulerhalb der Grundflache des
Hauptgebaudes kann insbesondere bei den kleineren Grundstiicken an den Grenzen der Grund-
stlcksversiegelung und des Baufensters scheitern. Daraus folgt, dass grof3e Tiefgaragen mit vielen
Stellplatzen nicht immer mdglich sein werden. Dies kann durchaus zu Harten fihren — zwar ist ,Ge-
schosswohnungsbau“ im Gebiet infolge der Begrenzung der zulassigen Wohnungszahl ohnehin
nicht moglich, aber beispielsweise bendtigt auch ein Zweifamilienhaus mit zwei Wohnungen von
jeweils mehr als 150gm Wohnflache nach der aktuell geltenden Richtzahlenliste der stadtischen
Stellplatzsatzung bereits sechs Pkw-Stellplatze, von denen hdchstens drei als ebenerdige offene
Stellplatze nachgewiesen werden durfen. Bei talseitiger Lage und geringer Baufenstertiefe ist ggf.
die Errichtung einer Tiefgarage aufgrund der ,Baufensterpflicht* dann nicht mdglich. Diese eventu-
ellen Harten nimmt der Plangeber nach Abwagung der verschiedenen Belange jedoch bewusst in
Kauf.

Vil.4 Bauweise

In allen Teilbaugebieten gilt abgeleitet aus der vorherrschenden Bebauungsstruktur die ,offene
Bauweise®, die die Errichtung von Hauptgebauden mit seitlichem Grenzabstand erlaubt. Bei nach-
barlichem Einvernehmen kénnen in der offenen Bauweise auch grenzstandige Doppel- und Rei-
henh&user gebaut werden, aber stets nur bis zu einer maximalen Gesamtgebaudelange von 50m.
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VII.5 Verkehrsflachen

Als ,StralRenverkehrsflache® werden die im Plangebiet vorhandenen Stralien festgesetzt (Schwar-
zenbergstralle und Arndtstralie vollstandig sowie Teilflachen von Bismarckallee, Gneisenaustralle,
Yorckstralle, Kirchnerstral?e und Lug ins Land). In die StralRenverkehrsflache der Yorckstralie sind
uber ein Pflanzgebot Elemente des Strallenbegleitgriins integriert.

Die bestehende Treppenanlage, die von der Kirchnerstralle nach Siidosten abzweigt und zu den
Waldwegen Richtung ,Kippenburg® fuhrt, wird als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FuRgangerbereich” festgesetzt.

Eine NeuerschlieBung oder eine Ausweitung der Verkehrsflachen ist an keiner Stelle vorgesehen.
Das Strallennetz ist in seiner Funktions- und Leistungsfahigkeit fir das Plangebiet passend und
bedarf keiner grundlegenden Veranderung. Eine gutachterliche Ermittlung oder Prognostizierung
der planbedingten Verkehrszunahme ist hierflir verzichtbar: Die mégliche (und bereits vorher zulas-
sige) bauliche Entwicklung bewegt sich in einem Rahmen, der nach Ublicher stadtplanerischer Fach-
kunde ohne spezielle Gutachten als flr ein Wohngebiet Gblich und hinzunehmen abgewogen wer-
den kann. Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur wird die zu erwartende (mo-
derate) Zunahme des Ful3-, Rad- und Kraftfahrzeugverkehrs bewaltigen kdnnen.

Folglich entspricht die Festsetzung der Verkehrsflachen und der StralRenbegrenzungslinien dem ge-
genwartigen Bestand.

VII.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Auf der Freiflache an der Gabelung Yorckstrafl’e / Arndtstralde befindet sich eine Trafostation, die
als ,Flache fir Versorgungsanlagen“ mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt wird.

VII.7 Griinflaichen

Als ,6ffentliche Grinflache* werden die dreieckige Grinflache an der Einmindung Arndtstralle /
Yorckstrale sowie ein stralenbegleitender Gelandestreifen am dstlichen Ende der Bismarckallee
festgesetzt. Die (u.a.) mit drei grolen Baumen bestandene Griinflache an der sldlichen Spitze zwi-
schen Yorck- und Arndtstralle gliedert und pragt den &ffentlichen Raum entlang der Yorckstralle
und wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® versehen.

Die Griinflache am Ende der Bismarckallee markiert den Ubergang in die freie Landschaft. Sie ist
als unbebaute, mit Vegetation bewachsene Grinflache ohne weitere Zweckbestimmung zu erhalten.
Als ,private Grunflache” festgesetzt werden die in Privateigentum befindlichen Areale an der 6stli-
chen und sltiddstlichen Geltungsbereichsgrenze. Sie sind teils mit Gehdlzen bewachsen, zahlen pla-
nungsrechtlich zum ,Auflenbereich“ und sind kein Bauland. Die Grinflachen schlieBen unmittelbar
an die intensiver genutzten und gepflegten Hausgarten der Baugrundstlicke an, zahlen aber nicht
zum Wald und sind auch keine ackerbaulich bewirtschaftete Landwirtschaftsflache. Der Bebauungs-
plan folgt hier mit der Festsetzung einer ,privaten Grinflache* der Darstellung im Flachennutzungs-
plan als ,Grunflache®.

VII.8 Flachen fiir Wald

Die als Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG eingestuften Bereiche, die sich innerhalb des Geltungs-
bereichs auf die Grundstliicke der Gemarkung Aschaffenburg FI.Nr. 4319 (Teilflache), FI.Nr. 4399
(Teilflache), FI.Nr. 4343/11 (Teilflache), FI.Nr. 4343/12 und FI.Nr. 4343/13 erstrecken, sollen dauer-
haft erhalten werden; eine Rodung ist hier weder beabsichtigt noch mdéglich.

Diese Flachen werden daher als ,Flachen fiur Wald“ festgesetzt.
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VII.9 Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Erhalt von Grinstrukturen und die dauerhafte Durchgriinung des Wohngebiets sind wichtige
stadtebauliche Ziele. Im Bebauungsplan werden daher verschiedene griinordnerische und griinge-
stalterische Regelungen getroffen, und zwar sowohl fir den 6ffentlichen Raum als auch fur die pri-
vaten Baugrundstucke.

Im offentlichen Raum bezieht sich das zunachst auf die drei groRen Baume auf der offentlichen
Grunflache an der Gabelung Yorckstrale / ArndtstralRe: Die einzelnen Baume (Kirschen) sind zeich-
nerisch mit einer ,Erhaltungsbindung® zum dauerhaften Erhalt festgesetzt.

Ein zweites Pflanzgebot flr den 6ffentlichen Raum betrifft die Neuentwicklung einer Baumreihe in-
nerhalb der Verkehrsflache der Yorckstralle.

Durch Erganzung von Baumpflanzungen soll die Yorckstralde eine erhebliche stadtgestalterische
Aufwertung erfahren. Neben dem stadtraumlichen Gewinn ist dies zudem ein Beitrag zur starkeren
Durchgrinung des Gebiets (auch im 6ffentlichen Raum) und zur Verbesserung der kleinklimatischen
Verhaltnisse vor Ort durch Abmilderung einer méglichen Aufheizung des Strallenraums im Sommer.
Untrennbar verbunden mit der Pflanzung von Baumen im Stralenraum ist allerdings die Verringe-
rung der verflugbaren Stral3enflache fiur das Abstellen von Pkw (ca. 1 Stellplatz je Baum) sowie ein
Kostenaufwand fur den Umbau der Stralle, der insbesondere im Falle erforderlicher Leitungsverle-
gungen hoch ausfallen kann. Im Abschnitt zwischen Gneisenaustralie und Arndtstralle ist der ver-
fugbare Platz insbesondere aufgrund des Verlaufs einer Gasleitung etwas knapp, einzelne Baum-
pflanzbeeten mit entsprechendem Abstand zueinander kdnnen aber in den Strallenraum eingeord-
net werden.

Durch textliche Festsetzung wird vorgegeben, dass innerhalb der im Bebauungsplangebiet 03/29
festgesetzten Stralenverkehrsflache der Yorckstralde eine einseitige oder wechselseitige Baum-
reihe mit mindestens neun standortgerechten Laubbdumen in einem Pflanzabstand von durch-
schnittlich 20m zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust innerhalb eines Jahres zu ersetzen
ist. Die zu verwendende standortgerechte Baumart bestimmt sich nach Tabelle A der Pflanzenaus-
wahl; die zu pflanzenden Baume missen einen Stammumfang von mind. 18cm aufweisen, die
Pflanzbeete mussen eine unversiegelte Baumscheibe von mindestens 8gm ermdglichen.

© Stadtplanungsamt AB
Abbildung Schema fiir eine neu zu entwickelnde Baumreihe in der Yorckstral3e
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Fir die Baugrundstiicke gibt es Vorgaben zum Erhalt und zur Neupflanzung von Baumen, zur Dach-
begrinung (siehe Kapitel VII.10) und zur Gestaltung und Begriinung der ,Vorgarten® (siehe Kapitel
VII.11.3).

So besteht die Pflicht, die nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen und gart-
nerisch zu gestalten, und dort mit Ausnahme der ,Vorgarten* alle vorhandenen standortgerechten
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 50cm dauerhaft zu erhalten und bei Verlust oder
bei Entfernung aus Griinden der Verkehrssicherheit zu ersetzen.

Grundsatzlich hatte auch die Moglichkeit bestanden, Badume zeichnerisch mit einer Erhaltungsbin-
dung zu versehen - nach Wesen und Inhalt erfiillt die getroffene textliche Festsetzung den beab-
sichtigten Erhalt groRRer standortgerechter Baume jedoch genauso: Eine zeichnerische Festsetzung
hatte eine vollstandige Einmessung, Bestimmung und Kartierung des Baumbestands auf privaten
Grundstucken vorausgesetzt, was inhaltlich und zeitlich einen unangemessen hohen Aufwand ver-
ursacht. Die textliche Regelung des Erhaltungsgebots entfaltet genauso Gliltigkeit fir den Baumbe-
stand im Plangebiet, nur eben ohne konkrete zeichnerische Verortung. Vorteil dieser Festsetzung
ist sogar eine zeitunabhangige, quasi ,dynamische” Komponente, weil zuklinftig Baume infolge ent-
sprechenden Wachstums unter den Schutzstatus fallen kénnen, den sie aktuell noch nicht haben.

Bewusst werden Baume im ,Vorgarten® von der Erhaltungsbindung ausgenommen: Die Vorgarten-
zonen zwischen Straflenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind recht schmal. Daraus ergibt
sich, dass Baume ab einer gewissen GrofRe mit Wurzel und Krone sehr nahe z.B. an das Wohnhaus
heranriicken konnen. Noch bedeutender ist der Aspekt, dass bei Neubaumaflnahmen in aller Regel
Baume in der Vorgartenzone faktisch nicht erhalten werden kdnnen, weil die Baugrube oft bis an die
Strallenbegrenzungslinie reicht (insbesondere bei der Errichtung von Kellern und / oder Tiefgara-
gen). Nattrlich missen Baume im Vorgarten nicht beseitigt werden, wenn Eigentimer oder Bauher-
ren deren Erhalt winschen und auch bewerkstelligen kénnen, aber bauleitplanerisch erzwungen
werden soll dies nicht - hier wiegt der sich aus der Garantie des Eigentums ergebende privaten
Belang starker als das 6ffentliche Interesse am erzwungenen Erhalt von Baumen im Vorgarten.

Auch die Neupflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken wird durch Bebauungsplanfestset-
zung bestimmt: Im Zuge von Neubauvorhaben ist je voller 200gm Baugrundstucksflache ein stand-
ortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, wobei die Erhaltung bereits beste-
hender Baume auf diese Bestimmung angerechnet werden kann. So wird auf Dauer eine Mindest-
durchgriinung des Plangebiets sichergestellt.

Fur alle mit Pflanzgebot oder Pflanzbindung festgesetzten Baume qilt, dass sie bei Verlust (Abster-
ben) oder bei Entfernung aus Grinden der Verkehrssicherheit (z.B. wenn ein Baum nicht mehr
standsicher ist) innerhalb eines Jahres durch Neupflanzung eines standortgerechten Laubbaums
aus der jeweiligen Pflanzliste ersetzt werden muissen.

Die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans enthaltene Pflanzenauswahl gilt fur die
verpflichtenden Baumpflanzungen im Plangebiet. Es handelt sich dabei um eine fachlich bestimmte
Auswahl an standortgerechten, teilweise standortheimischen Baumarten oder Zuchtformen, erganzt
um Angaben zur Mindestqualitat der zu pflanzenden Baume (Pflanzqualitat und Mindest-Stammum-
fang). Die Baumarten, die sich vor dem Hintergrund des Klimawandels besonders eignen, sind ent-
sprechend gekennzeichnet.

Die Pflanzlisten sind in drei Tabellen unterteilt:

- Tabelle A: Baume als Verkehrsbegleitgriin innerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen
- Tabelle B: Laubbdume auf privaten Grundstlicksflachen

- Tabelle C: Hochstdmmige Obstbdume (nur lokaltypische Sorten)

Far die Pflanzungen im &ffentlichen Raum gilt die Pflanzenauswahl Tabelle A.

Fir die Baumpflanzgebote auf Baugrundstlicken gilt die Pflanzenauswahl Tabelle B und C; bei ent-
sprechend verflgbarer Flache dirfen hier alternativ auch Laubbaume der Tabelle A oder andere
standortheimische Laubbdume (verschiedene Arten von Ahorn, Birke, Buche, Eiche, Erle, Linde,
Ulme) ausgewahlt werden. Da diese Baume in ihrem Endwuchs aber recht grof3 und ausladend
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werden kdnnen, brauchen sie entsprechend viel Platz, der auf Wohngrundstticken unter Umstanden
nicht zur Verfigung steht.

Zu StralRenbegrenzungslinien missen Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,5m einhalten,
damit gentigend Abstand zu Leitungsverlaufen im Stralenkoérper, haufig auch im Gehweg nahe der
Grundstucksgrenze, gewahrt bleibt.

Die angegebene Pflanzenauswahl gilt nicht verpflichtend fir alle Gehdlzpflanzungen auf einem
Grundstuck, sondern nur fir die planungsrechtlich verbindlichen. Dartber hinaus verbleiben den
Grundstuckseigentimern genltgend Freiheiten bei der grinordnerischen Gestaltung ihrer Freifla-
chen.

VII.10 Dachbegriinung

Bei NeubaumafRnahmen sind alle Dacher ab einer GroRe von 10 m? und mit einer Dachneigung von
0 bis 10 Grad extensiv oder intensiv zu begrinen. Fur Flachdacher sind Dachbegriinungen bautech-
nisch relativ unproblematisch und inzwischen in der stadtebaulichen Praxis gangig. Die Begriinung
von Steildachern ist ebenfalls moglich (und im Plangebiet auch zulassig), aber wesentlich aufwan-
diger und noch nicht gangige Praxis. Daher beschrankt sich die Verpflichtung zur Dachbegriinung
auf flache Dacher.

Ausnahmsweise kann von der Dachbegriinung abgesehen werden, soweit die Dachflachen fir die
Gewinnung von Solarenergie genutzt werden. Diese Festsetzung schliel3t die Kombination von
Dachbegriinung und Solaranlage nicht aus - sie erlaubt aber ausnahmsweise, dass von der Dach-
begriinung abgesehen werden kann, wenn die Dachflachen fir die Gewinnung von Solarenergie
genutzt werden. Ein ausnahmsweiser Verzicht auf die Dachbegriinung gilt grundsatzlich nur fur die
Flachen, die fur die Bauteile der Photovoltaik- oder Solarthermieanlage in Anspruch genommen
werden. Werden also auf einer 100gm-Flachdachflache z.B. nur 20gm flir die Solaranlage benétigt,
ist die restliche zusammenhangende Dachflache zu begrinen.

Zwar lassen sich Dachbegrinung und Solaranlagen auch kombinieren, dies macht aber nur dann
Sinn, wenn die Solaranlage weder blndig auf der Dachflache liegt, noch so dicht und flachig aufge-
standert wird, dass eine darunterliegende Dachbegriinung vollig Uberdeckt und verschattet wird. Die
Kombination von Dachbegrinung und Solaranlage ist dem einzelnen Bauwilligen natirlich erlaubt
und freigestellt, sie soll aber aus den genannten Grinden nicht erzwungen werden.
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VII.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Ortliche Bauvorschrift —
Vil.11.1 Abstandsflachen

Fur alle Baugebiete wird die Anwendung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs.5 und 6
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) angeordnet. Dies sichert das erforderliche Mindestmal} an
Belichtung und Belilftung im Plangebiet. Abweichend davon wird aus stadtebaulichen Grinden im
Bebauungsplan fur die seitlichen Aulenwande von Gebduden ein vom Bauordnungsrecht abwei-
chendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr.2a BauGB). Die Bebauung
am Godelsberg bzw. im Plangebiet ist Uberwiegend (auch) dadurch gepragt, dass die in offener
Bauweise errichteten Hauptgebaude haufig gréliere seitliche Abstande zu den Grundstlicksgrenzen
und zu benachbarten Hauptgebauden aufweisen, als dies das (aktuelle) Bauordnungsrecht zulieRe:
Die Abstandsflachenvorschriften der seit 01.02.2021 geltenden Bayerischen Bauordnung verlangen
in Wohngebieten eine Abstandsflache vor Aulienwanden von 0,4 der Gebdudehdhe, mindestens
3m, die vorher geltende Fassung der Bayerischen Bauordnung verlangte (je nach Fallkonstellation)
mindestens 0,5 der Gebaudehohe, mindestens 3m.

Zur Wahrung der Gebietstypik soll vermieden werden, dass neu entstehende Bauwerke zuklinftig
unangemessen eng aufeinander riicken. Deshalb wird textlich festgesetzt, dass die Abstandsflachen
von seitlichen Aufienwanden 0,5 H (H = Hohe der betreffenden Aulienwand), mindestens 3m, be-
tragen mussen. Seitliche AulRenwande werden in der Festsetzung definiert als diejenigen Wande,
die in einem Winkel zwischen 60° und 120° zur jeweils am Baugrundstiick anliegenden Erschlie-
Bungsstralie errichtet werden.

Im gegenwartigen Bestand weisen vereinzelte Gebaude z.B. in der Gneisenaustral’e und an der
Ecke Arndtstralie / Bismarckallee relativ geringe Grenzabstande auf, die nur wenig tber dem Min-
destgrenzabstand von 3m liegen (z.B. Arndtstral’e 13 und mehrere Gebaude auf der Ostseite der
Gneisenaustralle). Zudem mag es fur einzelne Gebaude zutreffen, dass aufgrund der Giebelhéhe
die Mindestabstandsflachen der Landesbauordnung (BayBO) im Bestand nicht mehr abgebildet wer-
den und somit im Falle eines Neubaus geringere Héhen oder gréliere Abstéande einzuhalten waren.
Kein Problem stellt die Frage der Abstandsflachen bei den allermeisten Grundstiicken an Kirchner-
stral’e und Lug ins Land dar, weil hier die Bebauung lockerer und weitlaufiger wird.

Insgesamt erscheint die Anwendung der Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
mit der vorgegebenen Abweichung fir seitliche AuRenwande als passend und sachgerecht.

Vil.11.2 Dachgestaltung

In Entsprechung der sehr heterogenen Dachlandschaft im Plangebiet durfen Dacher von Hauptge-
bauden eine Dachneigung zwischen 0° (Flachdach) und 50° haben, die Dachform ist nicht vorge-
schrieben. Sofern ein Mansarddach gebaut werden soll, darf die Dachneigung fur den Teil des Man-
sardgeschosses ausnahmsweise bis zu 70° betragen. Aneinandergebaute Doppelhauser und Haus-
gruppen bzw. Reihenhduser mussen aber die selbe Dachform, -neigung und -eindeckung aufwei-
sen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte verschiedenster Art (z.B. Gauben, Zwerchgiebel, Loggien,
Dachterrassen) sind zuldssig, durfen allerdings nur einen Teil der jeweiligen Seite eines geneigten
Daches in Anspruch nehmen, damit die Hauptdachformen das Bild der Dachlandschaft bestimmen
und eine ungewiinschte Uberbordung oder Zerkliftung durch Dachaufbauten unterbleibt.

So dirfen Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte und —loggien auf geneigten Dachern in ihrer ku-
mulierten Gesamtbreite hdchstens ein Mal’ von 50% der Breite des betreffenden Hauptdaches (ge-
messen an der Dachtraufe) erreichen. Diese in nachfolgenden Beispielen veranschaulichte Vorgabe
I&sst sehr viel Spielraum fir den Ausbau eines geneigten Daches und die Formensprache der ver-
wendeten Dachattribute und wahrt gleichzeitig die gestalterische Dominanz des Hauptdachs.
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© Stadtplanungsamt AB

Abbildung Schematische Darstellung der Begrenzung von Dachaufbauten und —einschnitten

bei geneigtem Hauptdach (drei Beispiele)
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VIL.11.3 Vorgartengestaltung

Abgesehen von den 6kologischen und kleinklimatischen Vorzigen leisten begriinte Vorgarten auch
einen wichtigen gestalterischen Beitrag fur ein aufgelockertes und durchgruntes Siedlungsbild. Es
wird daher festgesetzt, dass die ,Vorgarten®, also die Flachen zwischen Stralenbegrenzung und
vorderer Baugrenze oder Baulinie, zum Zwecke einer Mindestbegrinung zu mindestens 40% ihrer
Breite und Flache als unversiegelte Grunflache gartnerisch zu gestalten sind. Dieser Anteil der Vor-
gartenflache muss als echte Grunflache mit Erdschluss angelegt und bepflanzt werden. Er ist voll-
standig von Nebenanlagen und -gebauden freizuhalten werden und darf weder befestigt noch ge-
kiest oder geschottert werden. Vorgartenbefestigungen und —gestaltungen wie nachfolgend beispiel-
haft abgebildet schlie3t der Bebauungsplan zukunftig aus.

Beispiel einer anndhernd vollfldchig bekiesten Vorgartenfidche

Vil.11.4 Einfriedungen

Eine aufgelockerte und durchgriinte Siedlungsstruktur hat nur dann eine gestalterische Wirkung fur
den o6ffentlichen Raum, wenn die Grenzen zwischen Privatgrundstlicken und offentlichen Stralen-
raumen nicht optisch abgeschottet werden. Daraus folgt, dass ortsgestalterisch eine Begrenzung
der zulassigen Einfriedungshdhe notwendig wird. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass
Einfriedungen des Grundstlcksstreifens zwischen einer StralRenbegrenzungslinie und den jeweils
stralRenzugewandten Baugrenzen und Baulinien bzw. deren Verlangerung (Vorgarten) eine Hohe
von maximal 1,40m Uber natirlichem Gelande aufweisen durfen.

Eine Begrinung und Bepflanzung der Vorgarten und Grundstiicksgrenzen mit standortgerechten,
einheimischen Geholzen oder Hecken ist dagegen durchaus erwiinscht, auch wenn sie Uber eine
Hoéhe von 1,40m hinausgehen. Daher ist die im Bebauungsplan festgesetzte Hohenbegrenzung von
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Einfriedungen fir standortheimischen Hecken und Strduchern ausgenommen. Die Ausnahme be-
schrankt sich aber auf heimische Pflanzenarten und gilt nicht fir Fremdlander (z.B. Kirschlorbeer,
Thuja, Zypresse...).

Ebenso ist diese HOhenbegrenzung nicht anzuwenden bei Stutzwanden, die einen Niveauunter-
schied zwischen der StralRenverkehrsflache und dem anstehenden natirlichen Gelande Uberbri-
cken. Explizit trifft dies zu auf die Sondersituation der jeweiligen Anwesen auf der Bergseite der
ArndtstralRe, der YorckstralRe, der Kirchnerstra’e und der Strale Lug ins Land: Aufgrund des hier
nach Osten steiler ansteigenden Gelandes befinden sich die Wohnhauser bzw. die Bauplatze deut-
lich GUber dem Niveau des angrenzenden Gehwegs. Der Héhenunterschied wird bei bereits bebauten
Grundstiicken haufig mithilfe von Stlitzmauern Uberbriickt — z.B. beim unbebauten Grundstiick in
der Arndtstral’e 6 wird dies deutlich sichtbar. Fur derartige Falle ware der Bezugspunkt fur eine
(zusatzliche) Einfriedung also nicht das Hohenniveau des angrenzenden Gehwegs, sondern das
natirliche Gelande an der Oberkante einer notwendigen Stitzmauer.

VIl.12 Hinweise

Im Bebauungsplan werden erganzende textliche Hinweise und Empfehlungen gegeben zum Um-
gang mit Munitionsfunden, zum Umgang mit Bodenaltertumsfunden, zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser, zur Durchfihrung von festgesetzten Pflanzmalinahmen, zur Sicherung und zum
Schutz bestehender Vegetation, zu erforderlichen Sicherheits- und Grenzabstanden bei Pflanzun-
gen, zu artenschutzrechtlichen Bestimmungen und zum Schutz vor Verkehrslarm.

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechtli-
che Relevanz nicht vorliegt oder aber andere Rechtsgrundlagen heranzuziehen sind. Dennoch ist
eine Beachtung der Hinweise im Plangebiet geboten.

Umgang mit Munitionsfunden

Aufgrund von Bombenabwirfen im Zweiten Weltkrieg ist im gesamten Plangebiet mit dem Vorhan-
densein von Kampfmitteln (z.B. nicht detonierte Fliegerbomben) zu rechnen. Werden im Plangebiet
Kampfmittel aufgefunden, ist unverziglich das Ordnungs- und Umweltamt der Stadt Aschaffenburg
zu informieren. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen und vor Betreten zu sichern. Die Ent-
scharfung und Bergung von Munitionsfunden darf nur von autorisierten Kampfmittelrdumdiensten
vorgenommen werden.

Umgang mit Funden von Bodenaltertiimern

Im Plangebiet auftretende Funde von Bodenaltertimern sind unverziglich dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstande und Fundort von Bodenaltertu-
mern sind unverandert zu belassen. Auf die Bestimmungen des Art. 8 des Bayer. Denkmalschutz-
gesetzes wird verwiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll im Sinne des § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz vorrangig auf dem Grund-
stiick zur Versickerung gebracht oder als Brauchwasser genutzt werden.

Bei der Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser sind die ,Verordnung Uber die erlaub-
nisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser“ (Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV) sowie die , Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
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gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Nur in begrin-
deten Ausnahmefallen kann eine Genehmigung fiir gedrosselte Einleitung in den stadtischen Kanal
erteilt werden.

Fristen fiir PflanzmalBnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen sind spéatestens in der Vegetationsperiode
nach Fertigstellung genehmigungspflichtiger BaumalRnahmen auf den zugehdrigen Grundstlicken
durchzufuhren.

Bei Verlust von Baumen oder bei Entfernung aus Griinden der Verkehrssicherheit sind den jeweili-
gen Festsetzungen entsprechende Ersatzpflanzungen innerhalb eines Jahres vorzunehmen.

Sicherung und Schutz bestehender Vegetationsbesténde

Vegetationsbestande sind vor Beeintrachtigungen und Schaden zu schiitzen.

Bei allen Planungen, Baumalinahmen und Unterhaltungsarbeiten im Plangebiet sind Schutzmal3-
nahmen gemal RAS-LP4 und DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten.

Sicherheits- und Grenzabstidnde bei Pflanzungen

Bei der Durchfuhrung von Pflanzungen sind die Sicherheitsvorschriften des Merkblatts ,Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® sowie der jeweiligen Versorgungstrager zu
beachten. Bei Pflanzungen ist das Nachbarschaftsrecht, insbesondere die Grenzabstande nach
§ 47 Ausfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch, zu beachten.

Artenschutz

Die Rodung von Gehdlzen im Sinne des § 39 Abs.5 Satz 1 Nr.2 BNatSchG ist jahrlich beschrankt
auf den Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar.

Bei Gebaudeabbruchen und Dachausbauten ist mit dem Vorkommen geschutzter Tierarten zu rech-
nen. Bei Neubauten und Sanierungen sollen Nisthilfen bzw. Quartiere fur gebaudebewohnende Tier-
arten wie Vogel, Fledermause oder Insekten baulich integriert werden.

Kunstliche Aufdenbeleuchtungen sollen auf ein Minimum reduziert und insektenfreundlich gestaltet
werden. Es sollen geschlossene Leuchten mit nach unten gerichteten Leuchtmitteln zum Einsatz
kommen, die einen geringen Anteil an ultraviolettem und blauem Licht haben.

Zur Verringerung der Kollission von Voégeln mit Glasscheiben wird empfohlen, auf groRe Verglasun-
gen sowie auf transparentes oder stark spiegelndes Glas zu verzichten.

Schutz vor Verkehrslérm

In den Baugebieten wird zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen empfohlen, Aufenthaltsrdume
zur stralenabgewandten Seite auszurichten und / oder bauliche Malnahmen zum Schallschutz
(z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) zu ergreifen. Fir die in nachster Nahe zur Ludwigsallee gele-
genen Baugrundstiicke siidlich der StraRe Lug ins Land sind bei Errichtung oder Anderung von Ge-
bauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen voraussichtlich technische Vorkehrungen gemaf
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - zum Schutz vor Au3enlarm notwendig. Ein entsprechender
Larmschutznachweis ist im Rahmen der Genehmigungsfreistellungs- bzw. Baugenehmigungsver-
fahren zu fuhren.
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VIl PLANUNGS- UND VERFAHRENSSTAND

In seiner Sitzung am 07.10.2019 hat der Stadtrat die Aufstellung von drei qualifizierten Bebauungs-
planen fur die Gebiete ,Siudlich Bismarckallee — West* (Nr. 3/27), ,Sudlich Bismarckallee — Mitte*
(Nr. 3/28) und ,Sudlich Bismarckallee — Ost” (Nr. 3/29) beschlossen.

Innerhalb des Plangebiets ,Stdlich Bismarckallee — Ost* wird damit auch der gréite Teil des aktuell
noch geltenden ,Ubergeleiteten Baulinienplans® (= einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3
BauGB) fur das Gebiet ,nordostlich der Blucherstra3e zwischen Bismarckallee und Yorckstralie und
[...] zwischen YorckstralRe und Godelsberg“ (Baulinienplan Nr. 43) Gberplant und abgeldst.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt verfahrensseitig im ,Regelverfahren® im Sinne des § 2
BauGB. Fur die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht (Anlage A zu die-
ser Begrindung) beschrieben und bewertet werden.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 BauGB jedoch nicht erforderlich, da die
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung eines
Bebauungsplans erfolgten oder im Sinne des § 34 BauGB zuldssig waren (§ 1a Abs.3 Satz 6
BauGB). Der Bebauungsplan Uberplant ein bestehendes und weitgehend baulich genutztes Sied-
lungsgebiet, weist keine zusatzlichen Baugebietsflachen aus und weitet im Vergleich zum bisher
geltenden Baurecht nach § 34 BauGB keine Baurechte aus (vielmehr schrankt er diese sogar ein).

Als Basis fur die aufzustellenden qualifizierten Bebauungsplane und auch als Prif- und Entschei-
dungskriterien fir die im Einzelfall evtl. erforderliche Zurtickstellung von Baugesuchen in den Plan-
gebieten wurden mit dem Aufstellungsbeschluss zunachst ,Planungsziele entwickelt (siehe Kapitel
VI); diese wurden baublockbezogen differenziert und um Angaben z.B. zum MaR der baulichen Nut-
zung (GRZ, GFZ, Geschossigkeit, maximale Gebaudegrundflache) oder auch zur maximalen Zahl
von Wohnungen erganzt. Die ,Planungsziele“ orientierten sich in den Grundaussagen am vorhan-
denen und genehmigten Gebaudebestand im Plangebiet, bewirkten allerdings insbesondere hin-
sichtlich der ,zulassigen Grundflache” eine enge Begrenzung und gingen haufiger hinter eine bereits
im Bestand vorhandene Ausnutzung zurick.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanvorentwurfs vom 19.10.2020 wurden die sich aus den
,Planungszielen® ergebenden Regelungen planungsrechtlich umgesetzt und konkretisiert. Gemaf
Billigungsbeschluss des Stadtrats vom 19.10.2020 erfolgte auf dieser Basis der Verfahrensschritt
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden (§ 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB).

Mit dem Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf vom 25.10.2021 (in der Fassung des Stadtratsbe-
schlusses vom 22.11.2021) wurden dann im Zeitraum vom 17.01.2022 bis zum 25.02.2022 die ,,6f-
fentliche Auslegung” und parallel die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange (§ 3 Abs.2 und § 4 Abs.2 BauGB) durchgefihrt.

Im Ergebnis der Abwagung der Bedenken, Anregungen und Hinweise aus den eingegangenen
Stellungnahmen ergab sich kein Erfordernis fiir grundlegende Anderungen oder Ergéanzungen des
offentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurfs vom 25.10.2021 i.d.F. der Beschlussfassung des
Stadtrats vom 22.11.2021. Grundzige der Planung sind durch vorgenommene Plananderungen,
Plankorrekturen und -erganzungen nicht beruhrt, eine erneute 6ffentliche Auslegung war nicht er-
forderlich.

Der aktualisierte Bebauungsplan mit Datum vom 19.09.2022 konnte als Satzung beschlossen wer-
den.
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VIIl.1 Ergebnis der Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung
(friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)

Die Durchflhrung der ,frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit* wurde durch ,Amtliche Bekannt-
machung” (Amtsblatt im ,Main-Echo“ vom 08.01.2021) ortsiblich bekannt gemacht und fand im Zeit-
raum vom 11.01. bis 19.02.2021 statt. Burgerinnen und Birger hatten die Méglichkeit, sich tber
Ziele, Zwecke und voraussichtliche Auswirkungen der Bebauungsplanung fur die Geltungsbereiche
,oudlich Bismarckallee — West* (Nr. 3/27), ,Sudlich Bismarckallee — Mitte* (Nr. 3/28) und ,Sudlich
Bismarckallee — Ost” (Nr. 3/29) zu informieren, diese zu erértern und sich bei Bedarf zur Planung zu
aulern.

Aufgrund der pandemiebedingten Kontaktbeschrankungen wurden fiir die Unterrichtung der Blrger-
schaft umfassend digitale Informations- und Beteiligungsformen eréffnet. So konnten die Planunter-
lagen Uber die homepage der Stadt Aschaffenburg online aufgerufen werden. Die Abgabe von
schriftlichen Stellungnahmen war sowohl per Brief als auch elektronisch (e-mail oder Nutzung des
digitalen Beteiligungsportals) moglich. Gleichzeitig bestand aber auch die Mdglichkeit, die Planun-
terlagen nach entsprechender Terminvereinbarung im Rathaus personlich einzusehen und mit zu-
standigen Sachbearbeiterinnen oder Sachbearbeitern des Stadtplanungsamtes zu erértern und zu
diskutieren.

Die der Offentlichkeit vorgestellten Planunterlagen umfassten insbesondere
¢ die Bebauungsplanvorentwirfe fir die drei einzelnen Plangebiete und
o kurze textliche Begriindungen zu den Bebauungsplanvorentwuirfen

sowie erganzende Unterlagen, die die Bebauungsplanung veranschaulichten oder die Verstand-
lichkeit verbessern sollten:

e eine Grafik zum Verfahrensablauf einer Bebauungsplanaufstellung

Luftbilder

Abbildungen der bisher geltenden ,Ubergeleiteten Baulinienplane”

ein Ubersichtsplan mit Aufteilung und Abgrenzung der drei Plangebiete

eine Gesamtlbersicht der Planungsziele

eine Kurzzusammenfassung wesentlicher textlicher Festsetzungen

zwei Beispiele fur Flachenversiegelung im Gebiet

eine Zusammenstellung planungsrechtlicher Begriffe mit Kurzerklarung

Wahrend der ,Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit* sind schriftliche Stellungnahmen von 211
Burgerinnen und Burgern eingegangen. Die meisten dieser Stellungnahmen benutzten eine (offen-
bar von Interessenvertretern gefertigte) Musterstellungnahme oder orientierten sich inhaltlich stark
daran. Nur wenige der Stellungnahmen bezogen sich konkret auf das (eigene) Grundstick oder
unterschieden zwischen den drei Plangebieten; in den meisten Stellungnahmen aufierten sich die
Burgerinnen und Burger zu den Zielen und Zwecken der Bebauungsplanung am ,Godelsberg* ins-
gesamt. Einige Blrgerinnen und Birger reichten mehrere Schriftstlicke ein und / oder lieRen Stel-
lungnahmen durch bevollméachtigte Rechtsanwaltskanzleien fertigen.
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Abbildung Beispiele fiir zwei hdufig verwendete, vorgefertigte ,Musterstellungnahmen*

Die meisten der sich au3ernden Biirgerinnen und Birger sind Grundstiickseigentimer oder Bewoh-
ner in einem der drei Bebauungsplangebiete. Auch aus benachbarten Gebieten beidseits der Lud-
wigsallee haben sich knapp 60 Personen schriftlich geduRert. Etwa ein weiteres Dutzend Stellung-
nahmen stammte von Blrgerinnen und Blrgern aul3erhalb des Godelsbergs oder seines unmittel-
baren Umfelds.

Uberschlégiges Meinungsbild aus den Stellungnahmen von Biirgerinnen und Blirgern:

In der Tendenz ergab sich insgesamt folgendes Meinungsbild:

Ca. 85% stimmten den Planungszielen bzw. den Bebauungsplan-Vorentwlirfen zu oder votierten flr
eine weitere Verringerung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstticke.

Ca. 13% lehnten die Bebauungsplan-Vorentwurfe ab und votierten fir eine gro3zigigere Ausnutz-
barkeit von Grundsticken.

Ca. 2 % auBerten eine neutrale, differenzierte oder widerspruchliche Meinung.

Wiirdigung der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit:

Im Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung war anzuerkennen, dass eine sehr deutliche
Mehrheit der sich aufiernden Birgerinnen und Blrger die den Bebauungsplan-Vorentwirfen zu-
grunde gelegten Planungsziele als ,Kompromiss® unterstitzte und einer eventuellen ,Aufweichung*
dieser Ziele nicht zustimmte. Eine ,mafvolle Nachverdichtung“ wurde dabei unter die Bedingung
einer Grunordnungsplanung und eines Klimaschutzkonzepts gestellt. In der Summe wendete sich
diese grofRe Gruppe gegen eine bauliche Verdichtung am Godelsberg.
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Auf der anderen Seite stand eine deutlich kleinere Zahl von Burgerinnen und Birgern, die mit den
beschrankenden Vorgaben der Bebauungsplan-Vorentwiirfe nicht einverstanden sind. Diese Blirge-
rinnen und Blrger hielten eine starkere bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke flir geboten und
sinnvoll und verwiesen dabei auch auf bestehendes grofl3ziigigeres Baurecht. In vielen Fallen be-
trachteten sie starker die Auswirkungen der Bauleitplanung fur die Bebaubarkeit oder die Entwick-
lungsoptionen fur das eigene Grundstick (z.B. betreffend die Bebaubarkeit der Grundstucke Bis-
marckallee 74, Yorckstral3e 36, Kirchnerstralle 4, 3+5 oder Lug ins Land 5 + 7).

VIIl.2 Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden und der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden (hier:
Gemeinde Haibach und Markt Goldbach) wurde im Zeitraum vom 11.01. bis zum 19.02.2021 durch-
geflhrt.

Unter anderem auf Anregung einzelner Behorden und Trager offentlicher Belange wurden im weite-
ren Verfahrensverlauf insbesondere folgende Anderungen oder Ergdnzungen in den Bebauungs-
planentwurf 03/29 und seine Begriindung eingearbeitet:

- Verwendung einer aktuellen Katastergrundlage fiir den zeichnerischen Teil der Bebauungsplane
- Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in den Baugebieten: ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)
statt ,Reines Wohngebiet* (WR)

- Teilweise Anderung von ,privater Griinflache* zu ,Waldflache*

- Festsetzung einer Erhaltungsbindung fir drei grol’e Baume auf der Grinflache an der Ecke Yorck-
stral3e / Arndtstralie

- Einordnung von Strallenbdumen in der YorckstralRe

- Erganzung einer Pflanzliste zu den griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan

- Aufnahme von diversen Hinweisen in die Bebauungsplanentwiirfe, z.B. zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser, zum Artenschutz und zum Schutz vor Verkehrslarm

VIIL.3 Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung)

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 25.10.2021 in der Fassung des Beschlusses des Stadtrats vom
22.11.2021 lag mit Begrundungsentwurf vom 25.10.2021 incl. Umweltbericht im Zeitraum vom
17.01. bis 25.02.2022 wahrend der Dienststunden im Rathaus auf dem Flur des Stadtplanungsam-
tes offentlich aus. Es bestand die Mdglichkeit, die Planunterlagen nach entsprechender Terminver-
einbarung im Rathaus persdnlich einzusehen und mit einer sachverstandigen Mitarbeiterin des
Stadtplanungsamtes oder einem sachverstandigen Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes zu erértern
und zu diskutieren.

Aufgrund der pandemiebedingten Kontaktbeschrankungen wurden fur die 6ffentliche Auslegung zu-
dem umfassend digitale Informations- und Beteiligungsformen eréffnet. So konnten die Planunterla-
gen Uber die homepage der Stadt Aschaffenburg online aufgerufen werden. Die Abgabe von schrift-
lichen Stellungnahmen war sowohl per Brief als auch elektronisch (e-mail oder Nutzung des digitalen
Beteiligungsportals) moglich.

Die offentlich ausgelegten Planunterlagen umfassten insbesondere
e den Bebauungsplanentwurf,
e den Begrindungsentwurf einschliellich Umweltbericht,
o vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen,
o den Bericht Uber das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden und der
Behorden.
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Wahrend der ,6ffentlichen Auslegung“ sind schriftliche Stellungnahmen von 144 Birgerinnen und
Blrgern eingegangen. Im Bericht der Verwaltung vom 19.09.2022 (ber das ,Ergebnis der Beteili-
gung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung)* werden diese Stellungnahmen unter den laufenden
Nummern B 1 bis B 144 behandelt, inhaltlich erértert und abgewogen.

Acht Burgerinnen und Burger haben zwei unterschiedliche Stellungnahmen eingereicht, die jeweils
unter eigener Kennnummer separat behandelt werden.

Die unter den Kennnummern B 1 bis B 106 behandelten Stellungnahmen sind aufgrund der Benut-
zung eines Vordrucks inhaltsgleich. Die Stellungnahmen unter den Kennnummern 107 und 108 wei-
chen vom vorgedruckten Muster durch personliche Erganzungen ab.

Ebenfalls identisch sind die unter der Kennnummer B 109 bis B 125 behandelten Stellungnahmen,
auch hier wurde jeweils ein (anderer) Vordruck verwendet. Die Stellungnahmen unter den Kenn-
nummern 126 bis 144 wurden von den jeweiligen Einwendern ohne Verwendung eines Vordrucks
verfasst.

130 der 144 Stellungnahmen beziehen sich nicht ausschlief3lich auf den vorliegenden Bebauungs-
plan 03/29 ,Sudlich Bismarckallee — Ost, sondern auch auf die Bebauungsplane 03/27 ,Sudlich
Bismarckallee — West* und 03/28 ,Sudlich Bismarckallee — Mitte“. Eine Stellungnahme bezieht sich
auf den Bebauungsplan 03/29 ,Sidlich Bismarckallee — Ost* und gleichzeitig auf den Bebauungs-
plan 03/28 ,Sldlich Bismarckallee — Mitte“.

Wiirdigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit in Kurzfassung:

- 133 Einwender brachten verschiedene Bedenken und Anregungen mit dem Ziel einer weiteren
Reduzierung und Entdichtung der baulichen Ausnutzung im Plangebiet vor, insbesondere hinsicht-
lich der Bebauungsplanfestsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

- 11 Einwender hingegen brachten verschiedene Bedenken und Anregungen mit dem Ziel einer
grofRziigigeren Bebaubarkeit der Grundstiicke im Plangebiet vor, insbesondere hinsichtlich der Be-
bauungsplanfestsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen. Sechs dieser Stellungnahmen beziehen sich dabei verstarkt auf die Auswirkungen
der Bauleitplanung fur die Bebaubarkeit oder die Entwicklungsoptionen fur konkrete (eigene) Grund-
sticke im Plangebiet.

In den Grundziigen ahnelt das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit den Resultaten aus der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit* (siehe unter VIII.1).

Wesentliche Fragen zum Malf} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen
wurden (u.a.) auch in den (teils erneut) vorgebrachten Bedenken und Anregungen im Rahmen der
offentlichen Auslegung wieder aufgeworfen.

Im Ergebnis wird anndhernd allen vorgetragenen Anregungen und Bedenken aus der Burgerschaft
nicht gefolgt. Vereinzelte Anregungen zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung waren im
Bebauungsplanentwurf bereits bertcksichtigt.

Ein Anderungsbedarf fiir den &ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurf ergab sich aus den Er-
gebnissen der Beteiligung der Offentlichkeit nicht.
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VIIl.4 Ergebnis der (erneuten) Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Wahrend der (erneuten) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Zeitraum vom 04.01. bzw. 17.01.2022 bis zum 25.02.2022 wurden in insgesamt acht schriftlichen
Stellungnahmen Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplanentwurf vorgetragen.

Die eingegangenen Stellungnahmen sowie die vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweise
werden im Bericht der Verwaltung vom 19.09.2022 lber das ,Ergebnis der (erneuten) Beteiligung
der Behoérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange” aufgefihrt, behandelt und bei Vorlie-
gen von Anregungen und Hinweisen erdrtert und abgewogen.

Den Anregungen des Tiefbauamts der Stadt Aschaffenburg und der Unteren Immissionsschutzbe-
horde der Stadt Aschaffenburg wird teilweise gefolgt, die auf der Planzeichnung des Bebauungs-
plans stehenden Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser und zum Schutz vor Ver-
kehrslarm wurden inhaltlich erganzt.

Grundztge der Planung werden durch die geringfligig im Bebauungsplan und in der Begriindung

vorgenommenen Korrekturen und Erganzungen nicht berihrt, eine erneute 6ffentliche Auslegung ist
nicht erforderlich.
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IX FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF
Verfahrensschritt Datum / Zeitraum

Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet "Sidlich Bis-
marckallee-Ost” (Nr. 03/29)

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Billigungsbeschluss und Anordnung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behérden

Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(Vorentwurf mit Begriindung vom 19.10.2020)

Frihzeitige Beteiligung der Behorden, der Nachbargemeinden sowie
der stadtischen Amter und Dienststellen

Bericht liber die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Zustimmungs- und Auslegungsbeschluss
Ortsibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
(Planentwurf und Begriindung vom 25.10./22.11.2021)

Erneute Beteiligung der Behdrden

Erneute Beteiligung der stadtischen Amter und Dienststellen

Bericht Gber die Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplans

07.10.2019

18.10.2019/

21.02.2020

19.10.2020

08.01.2021

11.01.2021 bis
19.02.2021

bis 19.02.2021

28.06.2021

22.11.2021

07.01.2022

17.01.2022 bis
25.02.2022

bis 25.02.2022

bis 25.02.2022

17.10.2022

17.10.2022

19.09.2022 / 25.01.2023
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zum Bebauungsplan Nr. 3/29
(Entwurf)

»Sudlich Bismarckallee-Ost*
(Bereich zwischen Bismarckallee, FuBweg Flurstiick-Nr. 4347/2, entlang westliche
Grenze des Flur-Stiickes 4319 bis zum FuBweg Flurstiick 4385/2 (siidl. Grenze) FuB-
weg Flurstick 4386/4 (nordl. Grenze), YorckstraBe und Gneisenaustrafe)

(Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/ 28.07.2021)
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1 Einleitung

1.1 Gesetzlicher Rahmen und Anlass der Planung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes eine Umweltprifung
fur Umweltbelange, gemal § 1 Abs.6, Nr. 7 und §1a BauGB, durchzufiihren. Die ermittelten
Umweltbelange sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzustellen. Der Umwelt-
bericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Die Bewertungsmafstabe fur die Umweltprifung und die In-
halte des Umweltberichtes werden aus den §§ 1, 1a und 2 BauGB sowie der Anlage 1 BauGB

abgeleitet.

Fur drei Teilgebiete am ,Godelsberg“ zwischen Bismarckallee und Ludwigsallee hat der Stadt-
rat der Stadt Aschaffenburg die Aufstellung von qualifizierten Bebauungsplanen eingeleitet
(Aufstellungsbeschluss vom 07.10.2019), und zwar fur die Gebiete ,Sudlich Bismarckallee —
West* (Nr. 3/27), ,Sudlich Bismarckallee — Mitte“ (Nr. 3/28) und ,Stdlich Bismarckallee — Ost*
(Nr. 3/29).

Die Stadt Aschaffenburg beabsichtigt mit Aufstellung des Bebauungsplans (BP) ,Stdlich Bis-
marckallee - Ost (Nr. 3/29). die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Wohngebie-
tes. Dabei soll fur dieses Gebiet unter dem Primat des Gebietserhalts insbesondere die Mog-

lichkeit einer Nachverdichtung geregelt und begrenzt werden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der ,Godelsberg® ist eine 252m hohe bewaldete Erhebung im Osten Aschaffenburgs. An sei-
nem Westhang erstrecken sich Wohngebiete, die bis an den Waldrand unterhalb des Aus-
sichtspunkts , Teufelskanzel” reichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 03/29 ,Sudlich Bismarckallee — Ost betrifft den
Ostlichen Siedlungsabschnitt der Godelsberg-Bebauung und umfasst die Flachen zwischen
Bismarckallee, Fuldweg Flurstiick-Nr. 4347/2, entlang westliche Grenze des Flur-Stlickes 4319
bis zum Fullweg Flurstiick 4385/2 (stdl. Grenze) Fuldweg Flurstlick 4386/4 (noérdl. Grenze),

YorckstraRe und Gneisenaustralle.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Aschaffenburgs (Herstallturm) betragt ca. 1800 m Luftlinie.
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Das Bebauungsplangebiet 03/29 hat eine FlachengréfRe von. 12,9ha.

Abbildung 1: Lage im Raum (rot = Lage des Bebauungsplans 3/29)
(Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/ 28.07.2021)

1.3 Stadtebauliche Bestandsanalyse des Siedlungsgebiets am ,,Godelsberg*:

Die stadtebauliche Struktur der ,Godelsberg“-Wohngebiete zwischen Bismarckallee und Lud-
wigsallee von der Ringstral3e bis zum Waldrand ist wenig einheitlich - bei genauerer Betrach-
tung wird eine Verschiedenheit in der Baustruktur erkennbar: Die stadtnahen ,Baubldcke” im
westlichen, unteren Siedlungsteil sind vergleichsweise dicht und insbesondere entlang der
Bismarckallee auch hoch bebaut. Es herrscht Gberwiegend die offene Bauweise vor, mit relativ
intensiver Nutzung der Grundstucke. In dstlicher Richtung den Hang hinauf wird die Bebauung
zunehmend lockerer und grof3zugiger. Die bauliche Héhenentwicklung nimmt, zumindest fur
den etwas alteren Gebaudebestand, in vielen Fallen ab.

Die stadtnahen Bereiche, insbesondere entlang der Bismarck- und der Ludwigsallee, sind
noch vereinzelt mit Gebauden aus der Grinderzeit und der Nachkriegszeit bebaut. Die Hauser
der 50er Jahre sind vergleichsweise niedrig und zuriickhaltend in ihrem gestalterischen Aus-
druck. Wahrend bis zu Beginn des 21. Jahrhunderts Gberwiegend geneigte Dacher errichtet

wurden, hat sich seit gut 10 Jahren das Flachdach als die bevorzugte Dachform durchgesetzt.
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Mit der gegenwartigen Vorliebe fur das ,Staffelgeschoss“ mit Flachdach geht eine Zunahme
der Zahl der Vollgeschosse einher, dafur erreicht diese Bauweise eine geringere Gesamthéhe
als grol¥flachige Gebaude mit hochaufragenden Steildachern und entsprechenden Firsthéhen.
Die Baustruktur ist bestimmend fir die Erscheinung der Frei- und Grinflachen. In den dichter
bebauten innenstadtnahen Lagen sind nur noch vereinzelt markante Baume vorhanden. Mit
abnehmender Baudichte sind hauptsachlich die riickwartigen Lagen der Grundsticke starker
mit ,Grofdgrun® durchsetzt. Haufig handelt es sich auch um Nadelgehdlze. Trotzdem macht
das Gebiet einen gut durchgriinten Eindruck, auch Blsche und Straucher erreichen Héhen
von drei bis vier Metern und sind vom 6&ffentlichen Raum aus wahrnehmbar.

Die Verkehrssituation gestaltet sich differenziert: Bismarckallee und Ludwigsallee sowie in ein-
geschrankter Form die Yorckstraflte sind Wohnsammelstra3en und tGbernehmen auch stadt-
teilverbindende Funktion. Die Ludwigsallee geniel3t zudem eine grofle Bedeutung als Haupt-
zufahrtsstrale zum Klinikum. Alle anderen Stralen sind reine Wohnstralien flr die Anlieger

und dienen der Erschlielung der Grundstticke.

2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Grundlegende Ziele der Bauleitplanung am Godelsberg sind: Wohnnutzung, Orientierung am
baulichen Bestand, Festsetzung von Baufenstern zur Regelung der Bautiefe und zum Erhalt
einer Vorgartenzone, offene Bauweise bei Einhaltung von Abstandsflachen und die Sicherung
von innenliegenden Grunflachen und von ,Gro3grin®.

Von Westen nach Osten soll die bauliche Dichte in kleinen Schritten abnehmen; die geringste
Dichte wird fir den Baublock am Siedlungsrand dstlich von Kirchnerstral’e und Lug ins Land
angestrebt.

Diese Abstufungen und Unterscheidungen ergeben sich aus den Vorgaben zum Mal} der bau-
lichen Nutzung, und zwar hauptséachlich bezliglich der Grund- und Geschossflachenzahl, der
Zahl der Vollgeschosse, der maximal zulassigen Grundflache eines Gebaudes und der Be-

grenzung der Wohnungsanzahl.

Folgende wesentliche Festsetzungen (stichwortartig) dienen der Erreichung der formulierten

Ziele:
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA)
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 bzw. 0,4
Begrenzung der Méglichkeit zur Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf héchstens 30%

Geschossflachenzahl von 0,7 bis 0,8
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Offene Bauweise

Dacher mit Dachneigung von 0 — 50° (Ausnahme fur Mansarddacher)

Festlegung einer Obergrenze der zuldssigen Wohnungszahl, und zwar gebdudebezogen
(von 3 bis 6 Wohnungen) und grundstiucksbezogen (max. 1 Wohnung je 150 m?, 250 m?
bis 500m? Grundstucksflache)

Festsetzung der grundsticksbezogene Bautiefe auf etwa 3/5 der jeweiligen Grundstticks-
tiefe (unter Vermeidung uneinheitlicher, gezackter und versetzter Baufenster insbeson-
dere fur Siedlungsabschnitte mit sehr uneinheitlichen Grundstlckstiefen)

Mindesttiefe der Baufenster: zwischen 14 und 33,5m je nach Baublock

Zulassigkeit von Tiefgaragen sowie oberirdischer Garagen oder Carports nur innerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Flachen,

Erhaltung von vorhandenen standortgerechten Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 50cm auf nicht Gberbaubaren Flachen mit Ausnahme der ,Vorgarten®

Gebot zur Pflanzung eines standortgerechten Laubbaumes je voller 200m? Grundstiicks-
flache bei Neubauvorhaben (die Erhaltung bestehender Baume wird angerechnet)
Freihalten und gartnerische Gestaltung von Vorgarten auf mindestens 40% ihrer Breite
und Flache als unversiegelte Grinflache (keine Versiegelung oder Bekiesung)

Extensive oder intensive Begrinung der Dacher mit einer Dachneigung von 0 bis 10
Grad ab einer Gré3e von 10 m? Absehen von der Dachbegrinung, wenn Dachflachen

fur die Gewinnung von Solarenergie genutzt werden.

Auf Verkehrs- und Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser kann in der bestehenden
stadtischen Kanalisation gesammelt und der zentralen Abwasserbeseitigungsanlage zuge-

fuhrt werden.

Abbildung 2: Bebauungsplan-Vorentwurf 3/29 Stand 25.10.2021,
(Quelle: Stadt Aschaffenburg Stadtplanungsamt)
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3 Berucksichtigung umweltrelevanter Ziele aus libergeordneten Fachplanun-

gen

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch, die Natur-
schutzgesetze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung und die Abfall-, Boden- und Wasser-Ge-
setzgebung bertcksichtigt.

Der rechtskraftige Regionalplan (2011) zeigt auf der Nord- und Ostseite des Plangebietes
einen Regionalen Griinzug (Gz4), der nicht bebaut werden soll. Er liegt aul’erhalb des Bauge-

bietes.

Abbildung 3: Auszug Karte ,Regionale Griinziige und Trenngriin® des Regionalplans, Grinzug Gz4

(Quelle : https://www.regierung.unterfranken.bayern.de/ Karte Regionale Griinziige und Trenngriin, 2021)

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP 2030) ist das Plangebiet als Wohnbauflache

ausgewiesen.

Abbildung 4: Auszug aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan,
(rot=Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3/29)
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt, 2021)
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Auch die Darstellung im Landschaftsplan (LP, 2008) zeigt flr das Plangebiet ,WWohnbaufla-

che”.

Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplan, (rot= Geltungsbereich des Bebauungsplan 3/27Bebau-
ungsplan 3/28)
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt, 2021)

Das Plangebiet unterliegt keinerlei naturschutzrechtlichen Restriktionen. Das Gebiet ist weder
Teil eines flachenbezogenen Schutzgebietes (z. B Natura 2000-Gebiete, Gebiete nach Vogel-
schutzrichtlinie, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet), noch sind gemaf § 30 Abs. 2
BNatSchG oder Art. 23 BayNatSchG geschitzte Biotope vorhanden.

Im Norden und Osten grenzen die Stadtbiotope AB 1165-001 ,Fasanerie“ und AB 1167-001
,Godelsberg“ an. Sie sind stark frequentierte und ful3laufig erreichbare Naherholungsgebiete.
Weiter ostlich schlieRen die Flora-Fauna Habitate ,Extensivwiesen und Blauling® 6021-371-
04 Rdderbach und 6021-371-05 Kramersgrund an.
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Abbildung 6: Auszug Karte Lage der Stadtbiotope “ (hellrot =Stadtbiotope, rot=Geltungsbereich Bebau-
ungsplan3/29Bebauungsplan 3/27Bebauungsplan3/28)
(Quelle: Fis Natur Online, https://www.Ifu.bayern.de/ 29.07.2021)

Abbildung 7 Auszug Karte Lage der Natura 2000 Gebiete (hellrot= FFH-Gebiete Réderbachtal und Kra-
mersgrund, rot= Geltungsbereich des Bebauungsplans 3/29)
(Quelle: Fis Natur Online, https://www.lfu.bayern.de/ 29.07.2021)
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Im Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP (Art. 19 f BayNatSchG), Karte Bestand, ist das
Plangebiet als ,strukturreiche Wohnbebauung“ dargestellt.

Abbildung 8: Auszug Karte1 ,Bestand“ Arten-und Biotopschutzprogramm (ABSP)
(Quelle Stadt Aschaffenburg, ABSP von 1998)

Die Bewertung der Larmimmissionen erfolgte auf Grundlage der Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. Die Karte Larm an Hauptverkehrsstrallen weist flir das
Plangebiet keine verkehrsbedingten Larmeinwirkungen aus.

Abbildung 9: Auszug Karte Larm an Hauptverkehrsstral3e (rot = Geltungsbereich des Bebauungsplanes
3/29, Griun = Schallschutzeinrichtung, Braun/orange = Beurteilungsegel LDEN)
(Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/ 28.07.2021)
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4 Bestandsanalyse

4.1 Umweltmerkmale und derzeitiger Umweltzustand
Die heutige Bebauung sowie die Durchgrinung / Vegetation wurden Uber eine Luftbildauswer-
tung ermittelt und stellen die Grundlage der Bestandsanalyse dar. Auf dieser Basis werden die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und die Wechselwirkungen

zwischen ihnen sowie der Landschaft und der biologischen Diversitat dargelegt.

Abbildung 10: Ubersichtsfoto Abbildung 11: Detailaufnahme: Geltungsbereich
(Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/ 29.07.2021)

4.1.1 Boden

Im Geltungsbereich werden nichtbindige, mitteldichte bis dicht gelagerte Lockergesteine als

geologisches Ausgangsmaterial angegeben. Der urspriingliche Bodentyp ist aufgrund der Be-
bauung massiv Uberformt und entsprechend verandert.

22d Vorherrschend Braunerde (podsolig), gering verbreitet
Podsol-Braunerde aus (kiesfiihrendem) Sand bis Sandlehm
(Terrassenablagerung), gering verbreitet mit Flugsanddecke

22e Fast ausschlieflich Pseudogley und Braunerde-

Pseudogley, selten Podsol-Pseudogley aus (kiesfiihrendem)
Sand bis Lehmsand (Terrassenablagerung), gering
verbreitet mit Flugsanddecke

99 7b Besiedelte Fldichen mit anthropogen {iberpriigten
Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70 %;
bodenkundlich nicht differenziert

Abbildung 12: Auszug Karte Umweltatlas Bayern - Ubersichtsbodenkarte (rot=Geltungsbereich der Be-
bauungsplane 3/27+28+29)

(Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/, 28.07.2021
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Die Bodenfunktionskarte des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP) kennzeichnet den
Geltungsbereich als besiedelte Flache mit baulich Gberpragten Bodenformen und einem mitt-
lerem Versiegelungsgrad von 30 bis 70%. Dementsprechend ist die Empfindlichkeit gegenuber
Verunreinigung/Stoffeintrag gering. Eine potenzielle Bodenbelastung ist aufgrund der Woh-
nungsnutzungen unwahrscheinlich.

Eine Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist nicht gegeben.

Altablagerungen und -standort sind nicht bekannt oder zu erwarten.

Eine Untersuchung zur Kampfmittelbelastung des Plangebietes liegt nicht vor; aufgrund der

intensiven Bebauung ist dies nicht zu erwarten.

4.1.2 Klima/Luft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone mit warmen, mafig trockenen
Klima. Es herrschen uberwiegend Winde aus westlichen Richtungen vor.

Gegenuber 2002 und 2008/09 ist flr das Plangebiet eine geringe Verbesserung der Luftquali-
tat festzustellen. Die lufthygienische Belastung (2015) hat sich trotz diingender Immissionen
des motorisierten Individualverkehrs und weniger Frischluftzeiger flir das Plangebiet nur ge-
ringfigig im Bereich nordlich der Yorckstralte verbessert. Im Bereich sidlich der Yorckstralte

ist eine nach wie vor ,maRige Luftglte (3)" festzustellen.

Abbildung 13: Auszug Luftgitekarte 2015
(Quelle: Flechtenkartierung Aschaffenburg 2015, Bewertung der lufthygienischen Situation und Bioindikation des
Klimawandels, Blro Fraxinus GbR)

Im Klimagutachten hat das Siedlungsgebiet am Godelsberg weder als ,Kaltluftproduzent®,

noch als ,Frischluftproduzent® oder als ,Luftleitbahn“ eine hohe Bedeutung fir die Stadt
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Aschaffenburg. Die Waldflachen der Fasanerie und des Godelsbergs oder auch der Baumbe-
stand des unteren Kihruhgrabens werden als Frischluftproduzenten von lokaler Bedeutung
identifiziert — diese Flachen werden durch die Bebauungspléne am Godelsberg nicht beein-
trachtigt. Zwar haben bestehende Grunflachen innerhalb der Baugebiete durchaus eine Be-
deutung, diese bleibt aber rdumlich untergeordnet, ihre ausgleichende Wirkung ist auf wenige
Meter beschrankt. In erster Linie sorgen diese Grunflachen fur ein angenehmeres Bestands-

klima auf dem Standort selbst.

Abbildung 14: Auszug Klimafunktionskarte 2001
Starke klimatische Belastung durch dichte Bebauung und Versiegelung

(Quelle: Stadt Aschaffenburg Stadtplanungsamt 2001)

Die Erkenntnisse aus dem Gutachten des DWD zur Simulation der Temperaturverhaltnisse
und der nachtlichen Kaltluft sind fur das Siedlungsgebiet am Godelsberg ahnlich: Das bebaute
Siedlungsgebiet selbst weist im Vergleich zum unbebauten Aufenbereich eine abendliche
Uberwérmung auf, die lockerer bebauten Abschnitte im Osten etwas weniger, die dichter be-
bauten Abschnitte im Westen etwas mehr. Dem Godelsberg nachstliegende Kaltluftentste-
hungsgebiete sind der ,Krdmersgrund® und das ,Rdderbachtal”. Der Kiihruhgraben und das
Réderbachtal sind als Kaltluftentstehungsgebiete und auch als Frischluftproduzenten oder -
leitbahnen unbedeutend und bleibt fur die vorliegenden Bebauungsplangebiete ohne klimati-
sche Relevanz.

Der 6stlichen Geltungsbereich- Bereich Kirchnerstrae / Lug ins Land- grenzt unmittelbar an
den Waldrand des Godelberges an. Hier hat die lokale nachtliche Frisch- und Kaltluft des
Godelsberges die groiste Auswirkung auf die abendliche Uberwarmung. Die Auswirkung der
nachtlichen Abkuhlung verringern sich aufgrund der zunehmenden Bebauung im westlichen

Geltungsbereich (Gneisenaustale).
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Abbildung 15: Areale mit abendlicher Uberwarmung im Stadtgebiet
(Quelle Schlussbericht Stadtklimaanalyse Deutscher Wetterdienst, Zentrales Klimabiro Offenbach von

05.03.2021)

4.1.3 Arten und Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Die natirliche Vegetation ist durch den menschlichen Einfluss weitgehend verschwunden.
Innerhalb des locker bebauten Wohngebietes finden sich teilweise groRere siedlungspragende
Biotopstrukturen (Rasenflachen, einheimische Straucher, Gehdlzgruppen, Baume, struktur-
arme Vorgarten etc.). Zum Uberwiegend Teil handelt es sich um gartnerisch gestaltete Freifla-
chen im rlckwartigen Bereich von Baugrundstlicken mit altem Baumbestand. Im Bereich
Kirchnerstrale und Lug ins Land gehen die gestalteten Gartenanlagen mit Grof3griin nahtlos
in die Waldstruktur des Godelsbergs uber.

Entlang der Ludwigsallee pragt eine zweiseitige Allee das Stra3enbild. Zwischen Arndt- und
YorckstralRe befindet sich eine kleine dreieckige, gepflegte Grinflache mit Gro3griin und park-

ahnlichen Charakter. Naturnahe Strukturen sind im Plangebiet nicht vorzufinden.
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Abbildung 16: Yorckstr. und Arndtstral3e (Blick auf éffentliche Griinfldche)
(Quelle: Stadtplanungsamt 2021)

Abbildung 17: Abbildung 18:

Lug ins Land Waldrand Yorckstral3e Mittlerer, Abschnitt
(Blick nach Norden) (Blick in Richtung stadtauswérts)
(Quelle: Stadtplanungsamt 2021) (Quelle: Stadtplanungsamt 2021)

Dementsprechend ist Uberwiegend von einem Vorkommen siedlungsorientierter und sto-
rungstoleranter und vereinzelt von geschutzten Tierarten auszugehen. In diesem kleinraumi-
gen, miteinander verzahnten Gehdlz- und Straucherstrukturen kommen anspruchslose Vogel-
arten (ubiquitéare Vogelarten) vor. Im Ubergangsbereich zum Waldrand und der Streuobst-
wiese entlang der Bismarckallee kdnnen geschitzte Vogelarten des Streuobstbestandes, z.
B. der Griinspecht vorkommen. Aufgrund der Nahe zur Parkanlage Fasanerie und des Wald-
randes zum Godelsberg stellt der Geltungsbereich ein potenzielles Transit- und Jagdhabitat
fur Fledermause dar.

Potenziell kénnen je nach Gehdlz- und Straucharten mobile Tierarten wie Insekten und Tag-

falter vorkommen.
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In der Artenschutzkartierung (ASK 06021) von 2013 zeigt der Punkt 60210363 die Kartierung
eines Kronwicken-Dickkopffalters (Erynnis tages) und am Punkt 6021407 eine nicht naher be-
stimmte Fledermausart. Der Kronwicken-Dickkopffalter ist noch weit verbreitet, wird auf der

Vorwarnliste der Roten Liste Deutschland als gefahrdete Tierart gefuhrt.

Abbildung 19: Auszug Karte Artenschutzkartierung  Abbildung 20: Kronwicken-Dickkopffalter

(ASK) 6021 Punktnachweis 60210363;
(Quelle: Stadt Aschaffenburg, Stadtplanungsamt 2021)
(Quelle: https://www.deutschlands-natur.def/tierarten/tagfalter/kronwicken-dickkopffalter/ vom 17.08.2021)

Der Geltungsbereich weist insgesamt nur eine geringe Biodiversitat auf.

4.1.4 Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird teilweise von mehrgeschossigen Wohngebauden
(Stadtvillen) sowie im dstlichen Bereich Gberwiegend von eingeschossigen Villen gepragt. Die-
ser locker bebaute Geltungsbereich zeichnet sich durch ein deutlliche Durchgrinung mit zahl-
reichen Baume, Strduchen sowie gartnerische gestaltete Flachen aus.

Die Verkehrsflache ,Bismarckallee® bildet an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze den Ab-
schluss zur Parkanlage Fasanerie. Der westliche Bereich des Plangebietes geht nahtlos in
angrenzende Wohngebiete, 6stlich grenzt der Waldrand des Godelsberges und ein Streuobst-

bestand an.

4.1.5 Menschliche Gesundheit

Es handelt sich bei dem Planungsgebiet um ein locker bebautes Wohngebiet. Im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans sind potenzielle Beeintrachtigungen der menschlichen Ge-
sundheit an den Wohnstandorten nur im geringen Mal3e relevant. Relevante Beeintrachtigung
stellen der Verkehrslarm der Bismarckallee und der Ludwigsallee aufgrund der tberértlichen

Verbindungsfunktion und der Zufahrt zum Klinikum Aschaffenburg dar.


https://www.deutschlands-natur.de/tierarten/tagfalter/kronwicken-dickkopffalter/
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Das Planungsgebiet selbst bietet keine fir die Erholung unter freiem Himmel relevante, 6ffent-
lich nutzbare Strukturen. Auf der nérdlichen gegeniberliegenden Seite bietet die Parkanlage
Fasanerie Méglichkeiten fir Spaziergange und landschaftsbezogene Erholung.

Eine offentliche Freiflache ist im Plangebiet nur untergeordnet am sidlichen Ende zwischen
Arndtstrale und YorckstraRe vorhanden; diese kleinrdumige Grunflache ist jedoch von gerin-

ger Bedeutung.

4.1.6 Kultur- und Sachgditer
Im Planungsgebiet sind keine Bau- und Kulturdenkmale oder archaologischen Denkmale be-

kannt.

4.1.7 Wasser

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und vollstandig an die Kanalisation angeschlossen.
Ein Trennsystem fir Abwasser und Niederschlagswasser liegt hinsichtlich des tber Jahr-
zehnte gewachsenen Baugebietes nicht vor.

Der Grundwasserhaushalt (Grundwasserflurabstand, -neubildung) ist deshalb stark Uberformt.
Grundwasserneubildung findet im reduzierten Mal3e ausschlieRlich auf den gartnerisch gestal-

teten Bereichen statt.

4.1.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
Uber die grundsatzlich und immer bestehenden bzw. beschriebenen Abhangigkeiten hinaus
sind keine ausgepragten oder nennenswerten Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be-

langen erkennbar.
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Tabelle 1: Bestandsbeschreibung und —bewertung der einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Bestandsbewertung
Boden Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
Uberwiegend bebaute Bereiche mit stark eingeschrankten oder fehlenden Bodenfunktio-
nen
Die Bodenfunktionskarte des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP) kennzeichnet
den Geltungsbereich als besiedelte Flache mit baulich tberprégten Bodenformen und ei-
nem mittlerem Versiegelungsgrad von 30 bis 70%.
Vorbelastung:
Im Bereich der bebauten Bereiche (Wohnbebauung und ErschlieBungsstraen) sind die
Bdden weitgehend Uberformt bzw. Gberbaut.
Klima, Luft Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

locket bebauter Bereich mit Ausgleichsfunktionen fiir das Mikroklima,
Nordlich und 6stlich angrenzende Frischluftentstehungsfldchen (Parkanlage Fa-
sanerie, Waldbereich Godelsberg)

Vorbelastung:

Lockere Wohnbebauung mit mittlerer Durchgriinung der Grundstiicke
mittlere bis gering lufthygienische Belastung.

Geringe Verkehrsbedingte Schadstoffimmissionen an der Ludwigs- und Bis-
marckallee

Arten und Lebens-
gemeinschaften,
biologische Vielfalt

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
Uberwiegend Bereiche mit nur miBiger Bedeutung als Lebensraum
(bebaute bzw. versiegelte Flichen, intensiv gepflegte Freifldchen und Gartenbe-
reiche).
groBere Baum — und Gehdlzbestinde auf den Grundstiicken
Geholz- und Biotopstrukturen von mittlerer bis geringer Bedeutung fiir einge-
schrénktes floristisches und faunistisches Artenspektrum mit hdufigen und sto-
rungstoleranten Arten.
Derzeit keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders planungsrelevanter
bzw. geschiitzter Tierarten (Vogel, Fledermiuse) bekannt,
potenzielles Transit- und Jagdhabitat fiir Fledermiuse
Vorkommen von Tagfalter moglich (Kronwicken-Dickkopffalter

Vorbelastung:
Einschriankte Habitatstrukturen im Geltungsbereich aufgrund der tiberwiegenden|

nichteinheimischen Geholze und Wohnbebauung; nur fiir Geholz- und Gebiisch-
briiter

Landschaftsbild

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

Uberwiegend lockere Wohnbebauung und teilweise mit altem nicht einheimi-
schen Baum-und Geholzbestand (GroBgriin)

Vorbelastung:
Siedlungsbedingte Beeinflussung des Erscheinungsbildes durch Wohnbebauung

und Verkehrsflachen.

Menschliche Ge-
sundheit

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

Wohnnutzung mit privat genutzten Freiflichen, Hausgérten
Nordlich angrenzende Parkanlage ,,Fasanerie®
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Vorbelastung:

Geringe Larm- bzw. Schadstoff-Emissionen durch Kfz-Verkehre der Bismarckal-
lee,

mittlere bis geringe lufthygienische Belastung.

Kultur- und Sach- [Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
guter Keine Kultur- und Sachgiiter bekannt

Vorbelastung:
Keine

Wasser Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

Bebaute und versiegelte Fldchen ohne wesentliche Bedeutung fiir die Grund-
wasserneubildung,

geringe Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintrag

Vorbelastung:

Beeintrachtigung des Gebietswasserhaushaltes durch Bebauung und Anschluss
der Fléchen an die Kanalisation

Grundwasserhaushalt stark tiberformt,

Grundwasserneubildung auf gértnerische Flichen reduziert

5 Wirkungsanalyse Umweltauswirkungen

5.1 Schutzgutbezogen Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Im folgenden Kapitel werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die verschiedenen
Schutzguter ermittelt und ihre Erheblichkeit festgestellt. Die Auswirkungsanalyse enthalt eine
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung — in die-
sem Fall die umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Den Ausgangszustand
fur die Auswirkungsanalyse stellt die in der Bestandbewertung beschriebene Situation der
Schutzguter dar, wobei die vorhandene Bebauung und die damit verbundenen Vorbelastun-
gen Berucksichtigung finden.

Den jeweiligen Auswirkungen werden die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung oder Min-
derung der Eingriffe in das jeweilige Schutzgut gegenubergestellt. Diese Malnahmen kdnnen

einen wesentlichen Beitrag zur Unerheblichkeit der Umweltauswirkungen leisten.

5.1.1 Boden

Der Bebauungsplan ermdglicht eine geringe zusatzliche bauliche Ausnutzung, die mit einer
Bodenversiegelung bzw. Befestigung und zumindest teilweisen Verlust von Bodenfunktionen
einhergehen kdnnte. Die Auswirkungen sind teilweise lokal erheblich, finden jedoch auf einer
begrenzten Flache statt.

Auch handelt es sich um Innenflachen von bebauten Grundstiicken, in dem die natirlichen

Bodenfunktionen ohnehin nur eine untergeordnete Bedeutung haben.
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5.1.2 Klima/Luft

Die lokalklimatische Situation wird durch den Bebauungsplan nicht wesentlich verandert. Die
geringflgige Zunahme versiegelter Flachen hat auf die lokalklimatische Situation angesichts
der bestehenden Vorbelastungen keine erheblichen Auswirkungen. Die Geholzstrukturen in-
nerhalb des Geltungsbereiches, die sich — wenn auch in geringem Umfang — positiv auf Mikro-

klima auswirken kénnen, werden grofitenteils gesichert.

5.1.3 Arten und Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Teilweise ermoglicht der Bebauungsplan Baufenster, die zu einem Verlust von Vegetations-
strukturen und Biotopen flihren kdnnen. Uberwiegend betroffen sind Strukturen maRiger bis
mittlerer Bedeutung bzw. Empfindlichkeit (Rasenflachen, einzelne Baume sowie Geblische).
Die Auswirkungen sind grundstlickbezogen nicht unerheblich, finden aber insgesamt auf einer
begrenzten Flache statt. Die hohere bauliche Ausnutzung innerhalb des WA betrifft nahezu
ausschlieBlich gartnerisch gepflegte Vegetationsflachen.

Aulerhalb der Baufenster werden Biotopstrukturen zusatzlich auf privaten Grinflachen
durch Festsetzung gesichert. Die Festsetzung als nicht Uberbaubare, zum Teil zu bepflan-
zende Flache ermdglicht den Erhalt, die Pflege, und die Entwicklung gartnerischer Struktu-

ren.

5.1.4 Landschaftsbild

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zur Folge. Die potenziellen Baufenstererweiterungen kénnen durch die Festset-
zung von Griinflachen sowie durch intensive Begriinung der Flachdacher alternativ Solaranlagen
bei Neubaumalinahmen teilweise kompensiert werden. An den dstlichen Randbereichen wie
Bismarckallee und Lug ins Land sind o&ffentliche und private Grunflachen sowie Wald zum
Erhalt der Biotopstrukturen und des Landschaftsbildes festgesetzt.

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu warten.

5.1.5 Menschliche Gesundheit

Mit dem Bebauungsplan wird keine Nutzungsanderung verfolgt, die zwangslaufig mit einer
Zunahme von Immissionen aus dem Verkehr einhergeht. Demnach sind mit den Festsetzun-
gen der Bauleitplanung keine relevanten Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit an
den Wohnstandorten Uber den Ist-Zustand hinaus verbunden.

Fur die private Erholung werden im Aufstellungsverfahren die Grinflachen und ,,GroRRgriin“ vor
zusatzlicher Bebauung durch Festsetzung der unbebauten Griinflache sowie ,griine” Vorgarten-

bereiche gesichert.



Stadt Aschaffenburg, Bebauungsplan-Nr. 3/29 ,Sidlich Bismarckallee-Ost“ — Umweltbericht 23

5.1.6 Wasser
Die Funktionen des Wasserhaushaltes werden durch den Bebauungsplan gegeniber dem ak-
tuellen Zustand nicht wesentlich verandert. Die teilweise Zunahme der Baufenster hat auf das

Grundwasserregime angesichts der bestehenden Vorbelastungen geringe Auswirkungen.



Tabelle 2: Auswirkungsanalyse Planungsfall

tische Ausgleichswirkungen durch teilweise

héhere bauliche Ausnutzung im WA

chen im Ubergang zum AuRenbereich
Festsetzungen zur Sicherung der innenlie-
genden Griunflachen

Festsetzungen zur FlachengroRe /Gestaltung
der Vorgarten

Festsetzungen zur Begriinung der Flachda-

cher

Schutzgut Umweltauswirkungen Vermeidung und - minderungsmaBnahmen Erheblichkeit
Boden e Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes durch o Wasserdurchladssige Bauweise bei Stellplat- e unerheblich
Bebauung und Versiegelung von Griinflachen zen
und Vorgarten
Klima/Luft e Verlust gartnerischer Griinflichen ohne klima- e Festsetzung von groReren privaten Griinfla- e unerheblich

Arten- und Lebens-
gemeinschaften, Bio-

diversitat

e Verlust von Biotopstrukturen der innenliegen-
den Grinflachen (kleinflachiger gartnerisch ge-
pflegter Flachen und GrofRgrin)

e Potenzieller Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestétte von stérungsunempfindlichen Vo-

gelarten

Festsetzung von gréleren privaten Grinfla-
chen im Ubergang zum AuRenbereich
Festsetzungen zur Sicherung der innenlie-
genden Grunflachen

Festsetzungen zur Erhaltung von standortge-
rechten Baumen und Ersatzpflanzungen bei
Verkehrssicherungspflicht

Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle

e gering erheblich

Landschaftsbild

e Geringfligiger Verlust von gebietspragenden

Baumen

Festsetzung von grofkeren privaten Grinfla-

chen im Ubergang zum AuRenbereich

e unerheblich
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Festsetzungen zur Erhaltung von standortge-
rechten Bdumen und Ersatzpflanzungen bei
Verkehrssicherungspflicht

Bei Neubauvorhaben Neupflanzung eines
standortgerechten Baume je voller 200m?

Grundstiicksflache

Menschliche Ge-

sundheit

Geringe Beeintrachtigung durch Verkehrsemis-
sionen
Verlust von innenliegenden Griinflachen

Festsetzungen zur Sicherung der innenlie-
genden Griunflachen

Festsetzungen zur Flachengrofle /Gestaltung
der Vorgarten

Festsetzungen zur Begriinung der Flachda-

cher

unerheblich

Wasser

Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes
(Grundwasserneubildung) durch zusétzliche
Bebauung und Befestigung von bisher unver-
siegelten Flachen

Wasserdurchlassige Bauweise bei Stellplat-
zen
Lokale Versickerung von Niederschlagswas-

ser

Gering erheblich

Kultur- und Sachgu-
ter




5.2 Schutzgutbezogene Bewertung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose)

Aus der Bestandsanalyse geht hervor, dass das Planungsgebiet in Teilbereichen bereits
Vorbelastungen unterliegt, die im Wesentlichen aus der bestehenden baulichen Nutzung
und zum geringen Teil durch den StralRenverkehr im nahen Umfeld herrihren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist der § 34 BauGB - Zulassigkeit von Bauvorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile - anzuwenden.

Dadurch sind zum einem gréRRere grundstlicksbezogene Bautiefen als die 3/5-Regelung
des Bebauungsplanes und zum anderen eine hohere Versiegelung des Grundstluckes
durch Nebenanlagen maoglich.

In der nachstehenden Tabelle wird zusammengestellt, welche zusatzlichen Beeintrachti-
gungen zu den Vorbelastungen hinzukommen und welche Auswirkungen dadurch zum
Tragen kommen, wenn auf die Aufstellung des Bebauungsplans verzichtet wirde. Dabei
kann es im Fall der Nullvariante zu deutlichen Beeintrachtigungen der Schutzguter und
Landschaftsfunktionen durch zahlreiche groRvolumige Neubauvorhaben im bestehen-
den Wohngebiet kommen.

Tabelle 3: Auswirkungen der Nullvariante

Schutzgut Auswirkungsprognose im Vergleich zum Planungsfall
Boden Deutliche Zunahme Uberbaubarer und befestigter Flachen
Klima/Luft Keine Veranderung der mittleren Luftglte

Méglicher gréRerer Verlust an Grofdgrin und an gartnerisch angelegten

Griinflachen

Arten- und Lebens-
gemeinschaften, Bio-

diversitat

Méglicher grélRerer Verlust an Biotopstrukturen von maRiger bis mittlerer Be-
deutung (gartnerisch gepflegte Flachen, Grol3griin und Gehdlz)

Potenziell grofRerer Verlust oder Beeintrachtigung an potenziellen Fortpflan-

zungs- und Ruhestatten von stérungsunempfindlichen Tierarten

Landschaftsbild Potenzielle starkere Reduzierung der Durchgriinung im Wohngebiet

Menschliche Ge- | Geringe Zunahme der Beeintrachtigung durch Verkehrsemissionen im
sundheit Wohngebiet
Reduzierung der innenliegenden Grinflachen, potenzielle negative Verande-
rung des Mikroklimas im Wohngebiet,
Wasser Potenziell reduzierte Grundwasserfunktion (Grundwasserneubildung, feh-

lende Grunflache zur Versickerung des Niederschlagwassers )

5.3 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Landschaftsfunktionen und Schutzgltern bestehen naturgemaf
Wechsel- und Austauschbeziehungen. Diese Wechselwirkungen werden in der Auswir-
kungsanalyse bericksichtigt, indem die jeweiligen Beeintrachtigungen ggf. bei mehreren
Schutzgitern behandelt werden. Spezielle Wechselwirkungen, die zu einer geanderten Be-
wertung der Umwelterheblichkeit flihren, sind nicht zu erkennen.
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5.4 Kumulation

Im Umfeld des Bebauungsplans Nr.3/29 ,Sidlich Bismarckallee-Ost* befinden sich weitere
Bebauungsplane im Anderungsverfahren. Sofern sich bei der Umsetzung der Bauleitpla-
nung die zu erwartenden Auswirkungen auf die relevanten Schutzglter gegenseitig verstar-
ken kénnen, wird dies im Rahmen des Umweltberichtes bewertet. Angesichts der bestehen-
den Vorbelastungen im hier behandelten Planungsgebiet und den nur geringfligigen bauli-
chen Erweiterungen ist nicht mit erheblichen Kumulationseffekten zu rechnen.

Im Ubrigen werden auch fiir die anschlieRenden Bebauungspléane am Godelsberg Umwelt-
berichte erstellt. Soweit fur die einzelnen Siedlungserweiterungen die zu erwartenden Be-
eintrachtigungen auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden kdnnen, kommt es nicht zu
einer relevanten Kumulation.

6 Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan weist keine zusatzlichen Baugebietsflachen; auf den bestehenden
Baugrundstiicken werden die bisher nach § 34 BauGB vorhandenen Baurechte vielmehr
begrenzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit einhergehenden Umwelt-
auswirkungen werden als nicht erheblich eingestuft, zumal der Ausgangszustand als WR
bereits vorbelastet ist, die Beeintrachtigungsintensitat nur gering ist oder geeignete Ver-
meidungs- und Minimierungsmalinahmen zur Verfigung stehen. Hierbei handelt es sich
um Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Wasserhaushalt, Klima und Luft, Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachguter.

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sowie der Klein-
raumigkeit sind die Eingriffe in den Boden und den Lebensraum von Pflanzen und Tieren
im Bereich des bestehenden Wohngebietes als geringe Umweltauswirkungen einzustufen.

7 Umgang mit Emissionen, Abfall und Abwasser

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Nutzung als Wohngebiet nicht ge-
andert. Es ist daher hdchstens mit einer sehr geringen Zunahme des Ziel- und Quellver-
kehrs zu rechnen. Eine Zunahme von Emissionen, insbesondere von Larm, ist somit als
Folge der Bebauungsplan-Festsetzungen nicht zu erwarten.

Das bestehende Wohngebiet ist bereits an die kommunale Abfall- und Abwasserentsor-
gung angeschlossen. Die Neubebauung wird in die vorhandene Abfall- und Abwasserent-
sorgung integriert, unter diesem Aspekt ist nicht mit umweltrelevanten Beeintrachtigungen
zu rechnen.

8 Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung

Es werden MaRRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien (Solarenergie) empfohlen. Ins-
besondere die Neubebauung bietet grundsatzlich entsprechende Nutzungsmdglichkeiten
(z. B. hinsichtlich Dachform). Bei Flachdachern wird die Aufbringung von Solaranlagen dann
verpflichtend, wenn Bauwillige auf Dachbegrinung verzichten wollen.
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9 Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz gemaR §1a BauGB

9.1 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bebauungsplan sieht keine zusatzlichen Bauflachen vor und dient dem stadtebaulichen
Ziel der ,Innenentwicklung®.

Eine Inanspruchnahme von aktuell landwirtschaftlich genutzten Flachen im Aufienbereich
wird nicht erforderlich.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da die
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung
eines Bebauungsplans erfolgten oder im Sinne des § 34 BauGB zulassig waren (§ 1a Abs.3
Satz 6 BauGB). Der Bebauungsplan Uberplant ein bestehendes und weitgehend baulich
genutztes Siedlungsgebiet, weist keine zusatzlichen Baugebietsflachen aus und weitet im
Vergleich zum bisher geltenden Baurecht nach § 34 BauGB keine Baurechte aus (vielmehr
schrankt er diese sogar ein).

Eine naturschutzrechtliche Kompensation nach § 15 BNatSchG ist somit nicht relevant.

9.3 Natura 2000 — Gebiete

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete) oder Europai-
sche Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht berthrt.

9.4 Besonderer Artenschutz gemaR §§ 44, 45 BNatSchG

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen Eingriffe in Lebensstatten geschitzter
Arten verbunden sein. Die Betroffenheit und das Eintreten von artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestanden sind nicht auszuschlief3en.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde nicht durchgefihrt.

Da es handelt sich um ein Gebiet, das weitgehend einer intensiven baulichen Wohnbaunut-
zung unterliegt und nur grundstiicksbezogen in Vegetationsstrukturen eingegriffen wird, ist
nur von einer begrenzten artenschutzrechtlichen Relevanz auszugehen. Eine Betroffenheit
ist zunachst nur fir einzelne siedlungsorientierte, stérungsunempfindliche Vogelarten und
ggf. Fledermause denkbar.

Erhebliche Beeintrachtigungen lassen sich durch geeignete Vermeidungsmafnahmen auf
Ebene der Realisierung von Baumalinahmen ausschliel3en (z.B. Gehdlzrodung aulerhalb
des Fortpflanzungszeitraums.

Unter Berlcksichtigung der VermeidungsmafRRnahmen werden bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG erfllt.

e Eine Verletzung oder Tétung von potenziell vorkommenden, geschitzten Arten
(bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist unter Beriicksichtigung einer Bau-
zeitenregelung (Rodung der Vegetation von Oktober bis Februar) bzw. vorlaufen-
den Baufeldkontrolle ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

e Bau- oder betriebsbedingte Storungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
sind unerheblich.
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o Eine Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (bezogen
auf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fir die potenziell vorkommenden geschutzten
Arten unter Berilcksichtigung der Vermeidungsmaflnahmen ausgeschlossen

9.5 Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten
Da es sich nicht um die Neuausweisung eines Baugebiets handelt, sondern um eine reine
Bestandsuberplanung, wurden abgesehen von Spielrdumen bei einzelnen Festsetzungen

keine grundlegend alternativen Planungsmaoglichkeiten entwickelt.

9.6 Hinweise zum Monitoring

Die Uberwachung der Planung wird auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag)
und wahrend der Realisierung durch die zustandigen Aufsichtsbehérden bzw. die beteiligten
Fachbehorden gewahrleistet. Dabei ist zu prifen, ob sich die zugrundeliegenden Voraus-
setzungen des Umweltberichtes &ndern und ob aus den Anderungen erhebliche Umweltaus-
wirkungen resultieren. Aulzerdem ist die Umsetzung der im Umweltbericht angenommenen
MafRnahmen zu Vermeidung und Minimierung von schadlichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen.

10 Zusatzliche Angaben

10.1 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Datenlage ist ausreichend, sodass keine nennenswerten Schwierigkeiten bei der Bear-
beitung der Schutzguter festzustellen sind.

10.2 Verwendete wesentliche Unterlagen zur Beurteilung der Umweltauswirkungen

o Landschaftsplan Stadt Aschaffenburg,
Biro TEAM 4, Entwurf Januar 2008

o Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Stadt Aschaffenburg,
PAN Partnerschaft, Minchen, Marz 1999

n Stadtbiotopkartierung, Stadt Aschaffenburg,

0 Artenschutzkartierung (ASK) 6021, Stadt Aschaffenburg,

0 Bewertungsmodell fur die Stadt Aschaffenburg zur Ermittlung und Bilanzierung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft,
Pan Partnerschaft, Miinchen, Juli 1999

0 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit, Minchen 2003

0 Klimagutachten Stadtgebiet Aschaffenburg 2002,

Biro Plan?
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0 Klimafunktionskarte Aschaffenburg,
Bidro Plan?, April 2001
0 Flechtenkartierung Aschaffenburg 2002,
Bdro Fraxinus GbR
o Immissionsbezogene Flechtenkartierung Aschaffenburg 2009,
Bdro Fraxinus GbR
o Simulation der Temperaturverhaltnisse und der nachtlichen Kaltluft in Aschaffenburg als
Grundlage zur Anpassung an den Klimawandel, 2021
Deutscher Wetterdienst (DWD) vom 03.05.2021
o Geologische Karte von Bayern, Blatt Nr. 6021 Haibach,

Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen 1962

o https://www.regierung.unterfranken.bayern.de/ Karte Regionale Griinziige und Trenngrun,
2021)

o https://www.umweltatlas.bayern.de/ vom 28.07.2021)

0 https://www.Ifu.bayern.de/ vom 29.07.2021

o :https://www.deutschlands-natur.de/tierarten/tagfalter/kronwicken-dickkopffalter/ vom

17.08.2021
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11 Allgemeine verstandliche Zusammenfassung

11.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Das ca. 12,9 ha grof3e Planungsgebiet liegt am FulRe des Godelsberg dstlich des Stadtzent-
rums. Es wird auf zwei Seiten von bestehenden Siedlungsflachen und im Norden von der Park-
anlage ,Fasanerie” und im Osten durch den Waldrand des Godelbergs begrenzt.

Die Erschlielung erfolgt Gber die Wohngebietssammelstralle Bismarckallee, Ludwigallee und
YorkstralRe, wobei die Ludwigsallee die Hauptzufahrt zum Klinikum darstellt.

Der Bebauungsplanes Nr.3/29 "Sidlich Bismarckallee-Ost* ordnet mit den Festsetzungen die
zukunftige Baubauungsdichte im Quartier. Die Aufstellung des Bebauungsplans regelt die
Dichte der zulassigen Bebauung und begradigt Gberwiegend mit der 3/5-Regel die Bautiefe der
Baufenster. Der Bebauungsplan sichert zudem die innenliegenden Grinflachen, das Grofigrin

und teilweise den Erhalt der Vorgartenzone.

Angestrebt ist weiterhin ein durchgrintes Wohngebiet aus Ein- und Mehrfamilienhauser bis zu

3 Geschossen sowie Stadtvillen.

11.2 Beschreibung der Umwelt
Die dennoch zu erwartenden geringen Umweltauswirkungen sind nachstehend schutzgutbe-

zogen aufgefuhrt:

Schutzgut Boden:

Der bestehende teils hohe Versiegelungsumfang der Wohnbebauung hat bereits eine grof3fla-
chige Veranderung des naturlichen Bodenaufbaus bewirkt. Die Empfindlichkeit gegenlber
Verunreinigungen ist gering, eine potenzielle Bodenbelastung nicht anzunehmen.

Die zusatzliche Versiegelung durch Neubebauung erhéht den Verlust der Bodenfunktionen,
die teilweise erheblich sein kénnen, jedoch auf begrenzter Flachen stattfinden.

Bezogen auf die GesamtgrélRe des bestehenden Wohngebietes sind sie unerheblich, da es
sich Uberwiegend um bebaute Grundstiick handelt, in denen die natlrlichen Bodenfunktionen
nur eine untergeordnete Bedeutung darstellen. Durch Festsetzungen werden die innenliegen
Griinflachen, Vorgartenbereiche und groRere private Griinflaichen am Ubergang zum Aulen-
bereich gesichert und eine weitere Versiegelung vermieden.

Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgitern Wasser, Klima, Landschaftsbild sowie Ar-

ten- und Biotopschutz.
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Schutzgut Wasser:

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und vollstandig an die Mischwasserkanalisation ange-
schlossen.

Die Veranderungen durch die Bebauungsplanung fiihren zu sehr geringen Auswirkungen beim
Grundwasserhaushalt.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt innenliegender Grunflachen und von Vorgarten werden
nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser erheblich vermindert.

Durch die Festsetzungen, Erhalt der innenliegenden Grinflachen und Vorgarten sowie grofie-
rer privater Grinflichen am Ubergang AuRenbereich, werden nachteilige Auswirkungen auf
das Grundwasser erheblich vermindert.

Wechselwirkungen ergeben sich zu den Schutzgltern Boden und Landschaftsbild.

Schutzgut Klima/Luft:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fihrt zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der kli-
matischen Bedingungen innerhalb des Wohngebietes.

Eine Beeintrachtigung der Durchliftung durch zukinftige Neubebauungen ist nicht zu erwar-
ten. Durch die Festsetzungen zum Erhalt gartnerische gestalteter Grinflachen und Vorgarten
sowie groRerer privater Grinflachen und Waldflachen am Ubergang zum AuRenbereich und
durch Pflanz- und Erhaltungsgebote werden nachteilige Auswirkungen erheblich vermindert.
Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgitern Boden, Landschaftsbild/Erholung, Arten

und Lebensgemeinschaften.

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt innerhalb des Plangebietes zu einer Reduzierung
der Vegetationsstrukturen an gartnerischen Flachen und GroRRgrin. Betroffen davon sind sied-
lungsorientierte und stérungsunempfindliche Tierarten, insbesondere anspruchslose Vogelar-
ten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschutzter Tierarten,
insbesondere von Vogelarten, auszugehen, wobei in den lokalen Eingriffsbereichen in erster
Linie siedlungsorientierte Vogel und ggf. Fledermause zu erwarten sind. Ein Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmalfinah-

men vermeidbar.

Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgitern Boden, Klima, Landschaftsbild/Erholung.
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Schutzgut Mensch:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt; eine
wesentlichen Zunahme der durch Ziel- und Quellverkehr im Gebiet verursachten Emissionen
geht damit nicht zwangslaufig einher.

Eine potenzielle Larmbelastung durch den Uberdrtlichen Verkehr der Ringstrale ist flir das
Plangebiet nicht relevant. Potenziell kdnnen flr die Bereiche entlang der Ludwigsallee als
Hauptzufahrtsstrale zum Klinikum sowie der Bismarckallee als uUberortliche Verbindung Be-
eintrachtigungen durch Verkehrslarmimmissionen zunehmen.

Im Plangebiet ist zumindest an den Randern von einer Uberschreitung der Richtwerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir reine und allgemeine Wohngebiete auszugehen, inso-
fern ist das Plangebiet bereits vorbelastet; eine unzumutbare Beeintrachtigung gesunder Le-
bensverhaltnisse liegt aber nicht vor und wird durch die Bebauungsplanung auch nicht verur-
sacht.

Durch Festsetzungen werden innenliegende sowie gartnerisch gestaltete Grinflachen, Vor-
garten und ,,Gro3griin“ sowie grofiere private Grinflachen und Wald vor zusatzlicher Bebau-
ung gesichert, die Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und Erholung werden ver-

mindert.

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung:

Das Quartier wird als durchgriintes Wohngebiet mit teilweise altem Baum- und Gehdlzbestand
wahrgenommen. Mit der Neubebauung kann sich grundstiicksbezogen der Grinbestand teil-
weise deutlich reduzieren, grinordnerische Pflanz- und Erhaltungsgebote steuern dem Verlust
an Gehdlzen entgegen. Der Siedlungscharakter eines durchgriinten Wohngebiet bleibt daher
erhalten. Innenliegende Grinflachen und Vorgarten sowie gréRere private Grinflachen und
Wald am Siedlungsrand verstarken diesen Eindruck. AuRerdem sind bei Neubauvorhaben fla-
che Dacher mit einer Dachbegriinung zu versehen, soweit keine Solarnutzung erfolgt.

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden nicht erwartet.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgutern Boden, Wasser, Klima, Arten und Lebens-

gemeinschaften.

Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Das Schutzgut ist nicht betroffen.



Stadt Aschaffenburg, Bebauungsplan-Nr. 3/29 ,Siidlich Bismarckallee-Ost* — Umweltbericht 34

Die Auswirkungsanalyse fur den Planfall kommt zu folgendem Ergebnis, dass sich umweltre-
levante Nutzungsanderungen durch eine zusatzliche Versiegelung bzw. Befestigung bisher
unbebauter Freiflachen ergeben. Im Rahmen der Prifung wurden geringe Umweltauswirkun-
gen fir die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch und Landschaft festgestellt. Fur

die Schutzguter Pflanzen und Tiere wurden geringe bis mittlere Umwelteinwirkungen festge-

stellt — allerdings in insgesamt geringem Umfang.

Die nachstehende Tabelle 4 fasst die Ergebnisse zusammen:

Tabelle 4: Ergebnistabelle

Schutzgut Baubedingte Aus- Anlagebedingte  Betriebsbedingte Ergebnis
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen

BOden geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

KIlma/Luﬂ Geringe/ geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen Geringe/mittlere geringe geringe Gering/mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Erholung) geringe geringe/ geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (L&rm-Im- geringe geringe geringe gering

missionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe geringe/mittlere geringe gering

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Kultur- und Sach-

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

gijter

Ausgearbeitet:

Aschaffenburg, den 25.10.2021

Stadtplanungsamt
Stadt Aschaffenburg



BEBAUUNGSPLAN 03/29

,SUDLICH BISMARCKALLEE — OST*:

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

© Niirnberg Luftbild, Hajo Dietz

Stadt Aschaffenburg

Referat 6 Stadtplanungsamt

25.01.2023




Bebauungsplan Nr. 03/29 Stdlich Bismarckallee-Ost Zusammenfassende Erklarung

0 Vorbemerkung

GemalR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufu-
gen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan berlcksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, ggf. in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Bei den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugebieten einschliellich aller Erschliellungs-, Ver-
und Entsorgungsanlagen handelt es sich um bereits bestehende, vollstandig erschlossene und
uberwiegend bebaute Siedlungsbereiche mit wenigen Baulticken.

Das Plangebiet war bisher noch zu einem Uberwiegenden Teil durch den ,lbergeleiteten Baulini-
enplan“ (= einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB) fir das ,Gebiet norddstlich der BlU-
cherstralle zwischen Bismarck-Allee und Yorkstrafle und fur das Gebiet norddstlich des Fullwe-
ges PLNr. 4385 zwisch. Yorkstr. u. Godelsberg“ (Baulinienplan Nr. 43, rechtsglltig seit dem
28.04.1958) uberplant. Dieser Baulinienplan setzte entlang der Bismarckallee, der Gneisenau-,
der Schwarzenberg-, der Arndt-, der Yorck- und der Kirchnerstralle sowie am nordlichen Beginn
der Stralle Lug ins Land Strallenbegrenzungslinien, Baugrenzen und Baulinien fest. Zweck des
Baulinienplans war in erster Linie die Sicherung der StralRenrdume und die Ordnung der stralen-
begleitend entstehenden Bebauung.

Im Ubrigen zéhlte das Plangebiet zu einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ im Sinne des
§ 34 BauGB. Die Zulassigkeit von Nutzungen und Bauvorhaben beurteilte sich ergdnzend zu den
im ,Baulinienplan“ getroffenen Festsetzungen zur Strallenbegrenzung und zu den Uberbaubaren
Flachen nach dem ,Einfligungsgebot* des § 34 BauGB.

Hauptziel fir die verbindliche Bauleitplanung am Godelsberg insgesamt und fur das Plangebiet
»oudlich Bismarckallee — Ost" im Besonderen ist der Erhalt der Bestandsstruktur bei Gewahrung
einer ,moderaten Nachverdichtung®.

Der beabsichtigte Erhalt der Bestandsstruktur spiegelt sich u.a. in folgenden Zielsetzungen wider:

Vorrangige Wohnnutzung im Gebiet

e Orientierung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke am vorhandenen baulichen
Bestand im Plangebiet

e Sicherung von innenliegenden Grunflachen und von ,GroRR3grin®

e Festsetzung von Baufenstern, auch zur Begrenzung der Bautiefe und zum Erhalt einer
Vorgartenzone

¢ Offene Bauweise bei Einhaltung von Abstandsflachen

Der Bebauungsplan zielt auf den Erhalt eines aufgelockerten und durchgriinten Siedlungsmusters
mit relativ geringer Dichte, Uberwiegend Wohngebauden mit geringer Wohnungsanzahl und zu-
sammenhangenden Grin- und Freiflachen im Inneren der einzelnen Baublocks ab. Mit seinen
Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Flachen geht der Be-
bauungsplan hinter den Zulassigkeitsmaflistab des § 34 BauGB zurlick.

Daraus lasst sich bereits ersehen, dass durch den Bebauungsplan — wenn Uberhaupt — nur ge-
ringfugige Umweltauswirkungen induziert werden. Durch verschiedene Festsetzungen zum Mal
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der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Flache, zur grinordnerischen Gestaltung (z.B. Erhal-
tungs- und Pflanzgebote) und zum Erhalt von Waldflachen sowie von o6ffentlichen und privaten
Grunflachen wird den Umweltbelangen im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Eine ausfiihrliche Bestandsanalyse zu den Umweltgitern Boden, Klima / Luft, Arten und Lebens-
gemeinschaften / biologische Vielfalt, Landschaftsbild, menschliche Gesundheit, Kultur- und
Sachguter, Wasser sowie zu den Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes enthalt der Umweltbericht, der als gesonderter Teil der Bebauungsplanbegriindung
als ,Anlage A“ angehangt ist.

Im Ergebnis der Umweltprifung sind nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten, wie nachfol-
gend schutzgutbezogen und in Gesamtbetrachtung aufgefihrt:

Schutzgut Boden:

Der bereits bestehende, teils hohe Versiegelungsumfang der Wohnbebauung hat eine grol3flachi-
ge Veranderung des naturlichen Bodenaufbaus bewirkt. Die Empfindlichkeit gegenlber Verunrei-
nigungen ist gering, von einer potenziellen Bodenbelastung ist nicht auszugehen.

Die zusatzliche Versiegelung durch Neubebauung erhéht den Verlust der Bodenfunktionen, die
zwar teilweise erheblich sein kdnnen, jedoch auf begrenzter Flache stattfinden. Bezogen auf die
GesamtgroRe des bestehenden Wohngebietes sind sie nicht erheblich, da es sich weitgehend um
bereits bebaute Grundstiick handelt, auf denen die natirlichen Bodenfunktionen nur noch eine
untergeordnete Bedeutung haben. Durch Festsetzungen werden innenliegende Grinflachen und
Vorgartenbereiche gesichert, eine weitere Versiegelung wird vermieden bzw. begrenzt.

Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzglitern Wasser, Klima, Landschaftsbild sowie zum
Arten- und Biotopschutz.

Schutzgut Wasser:

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und vollstandig an die Mischwasserkanalisation ange-
schlossen. Der Grundwasserhaushalt ist stark Uberformt. Die Veranderungen durch die Bebau-
ungsplanung fuhren zu sehr geringen Auswirkungen beim Grundwasserhaushalt.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt innenliegender Griunflachen und von Vorgarten werden nach-
teilige Auswirkungen auf das Grundwasser erheblich vermindert.

Wechselwirkungen ergeben sich zu den Schutzgitern Boden und Landschaftsbild.

Schutzgut Klima / Luft:

Gemal ,Klimagutachten mit Klimafunktionskarte“ der Stadt Aschaffenburg vom 30.04.2000 hat
das Siedlungsgebiet am Godelsberg weder als ,Kaltluftproduzent®, noch als ,Frischluftproduzent*
oder als ,Luftleitbahn eine hohe Bedeutung fur die Stadt Aschaffenburg. Als Frischluftproduzen-
ten von lokaler Bedeutung werden die Waldflachen der Fasanerie und des Godelsbergs oder auch
der Baumbestand des unteren Kihruhgrabens identifiziert — diese zum Teil weiter vom Plangebiet
gelegenen Freirdume werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Gleiches gilt fir die
dem Godelsberg nachstliegenden Kaltluftentstehungsgebiete im ,Kramersgrund® und im ,Réder-
bachtal®.

Durchaus eine Bedeutung fir die kleinklimatische Situation haben bestehende Grunflachen inner-
halb des Baugebiets, diese bleibt aber raumlich untergeordnet. Die kleinklimatisch ausgleichende
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Wirkung ist auf wenige Meter bis Dekameter beschrankt - in erster Linie sorgen diese Grinflachen
fur ein angenehmeres Bestandsklima auf dem Standort selbst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der klimati-
schen Bedingungen innerhalb des Wohngebietes. Eine Beeintrachtigung der Durchliftung durch
zuklnftige Neubebauungen ist nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen zum Erhalt innenlie-
gender Grunflachen und von Vorgarten sowie durch Pflanz- und Erhaltungsgebote werden nach-
teilige Auswirkungen erheblich vermindert.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgltern Boden, Landschaftsbild/Erholung, Arten und
Lebensgemeinschaften.

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann innerhalb des Plangebietes zu einer Reduzierung der
Vegetationsstrukturen auf gartnerisch genutzten Flachen und von Grofigrun fuhren. Betroffen da-
von sind siedlungsorientierte und stérungsunempfindliche Tierarten, insbesondere anspruchslose
Vogelarten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschitzter Tierarten auszu-
gehen, wobei in den lokalen Eingriffsbereichen in erster Linie siedlungsorientierte Vogel und ggf.
Fledermause zu erwarten sind. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch
geeignete Schutz- und Vermeidungsmalinahmen vermeidbar.

Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgitern Boden, Klima, Landschaftsbild / Erholung.

Schutzgut Mensch:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans bleibt das Wohngebiet erhalten, eine wesentliche Zu-
nahme der durch motorisierten Verkehr bedingten Emissionen geht mit der Planung nicht zwangs-
laufig einher:

Eine potenzielle Larmbelastung durch den Uberdrtlichen Verkehr der Ringstral3e ist flr das Plan-
gebiet nicht relevant. Die Verkehrslarmimmissionen der Ludwigsallee als Hauptzufahrtsstralle zum
Klinikum und der Bismarckallee als Uberortliche Verbindung hingegen wirken sich auf das Plange-
biet aus: Im Plangebiet ist zumindest an den Randern von einer Uberschreitung der Richtwerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir reine und allgemeine Wohngebiete auszugehen, inso-
fern ist das Plangebiet bereits vorbelastet; eine unzumutbare Beeintrachtigung gesunder Lebens-
verhaltnisse liegt aber nicht vor und wird durch die Bebauungsplanung auch nicht verursacht.
Durch Festsetzungen werden die innenliegenden Grinflachen, Vorgarten und ,Grofl3grin“ vor zu-
satzlicher Bebauung gesichert, die Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und Erholung
werden vermindert.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung:

Das Quartier wird als durchgriintes Wohngebiet mit teilweise altem Baum- und Gehdlzbestand
wahrgenommen. Mit einer Neubebauung kann sich grundstiicksbezogen der Grunbestand teilwei-
se deutlich reduzieren, grunordnerische Pflanz- und Erhaltungsgebote steuern dem Verlust an
Geholzen entgegen. Der Siedlungscharakter eines durchgriinten Wohngebiet bleibt daher erhal-
ten. Private, innenliegende Grinflachen und Vorgarten verstéarken diesen Eindruck. Auflerdem
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sind bei Neubauvorhaben flache Dacher mit einer Dachbegriinung zu versehen, soweit keine So-
larnutzung erfolgt. Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzglitern Boden, Wasser, Klima, Arten und Lebensge-
meinschaften.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter:

Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Analyseergebnis:

Die Auswirkungsanalyse fir den ,Planfall“ kommt zum Ergebnis, dass sich umweltrelevante Ver-
anderungen durch eine zusatzliche Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Freiflachen
ergeben. Im Rahmen der Prifung wurden geringe Umweltauswirkungen fiir die Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Mensch und Landschaft festgestellt. Fir Pflanzen und Tiere wurden ge-
ringe bis mittlere Umweltauswirkungen ermittelt — allerdings in insgesamt geringem Umfang.

Schutzgut |Baubedingte |[Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis /
Auswirkungen | Auswirkungen |Auswirkungen Gesamtauswirkung
Boden geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima / Luft |geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und | geringe/mittlere | geringe geringe gering / mittel
Pflanzen | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe gering
(Erholung) | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe gering
(L&rm- Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Immissionen)
Landschaft |geringe geringe / mittlere | geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und |nicht betroffen | nicht betroffen | nicht betroffen nicht betroffen
Sachguter

Abbildung:

Ergebnistabelle Umweltauswirkungen (aus Umweltbericht)
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2 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
im Bebauungsplan

Wahrend der ,6ffentlichen Auslegung“ des Bebauungsplanentwurfs im Zeitraum vom 17.01. bis
25.02.2022 sind schriftliche Stellungnahmen von 144 Burgerinnen und Burgern eingegangen. Im
Bericht der Verwaltung vom 19.09.2022 (iber das ,Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit (6f-
fentliche Auslegung)® wurden diese Stellungnahmen unter den laufenden Nummern B 1 bis B 144
behandelt, inhaltlich erortert und abgewogen.

Acht Burgerinnen und Blrger haben zwei unterschiedliche Stellungnahmen eingereicht, die je-
weils unter eigener Kennnummer separat behandelt werden.

Die unter den Kennnummern B 1 bis B 106 behandelten Stellungnahmen sind aufgrund der Be-
nutzung eines Vordrucks inhaltsgleich. Die Stellungnahmen unter den Kennnummern 107 und 108
weichen vom vorgedruckten Muster durch personliche Erganzungen ab.

Ebenfalls identisch sind die unter der Kennnummer B 109 bis B 125 behandelten Stellungnahmen,
auch hier wurde jeweils ein (anderer) Vordruck verwendet. Die Stellungnahmen unter den Kenn-
nummern 126 bis 144 wurden von den jeweiligen Einwendern ohne Verwendung eines Vordrucks
verfasst.

130 der 144 Stellungnahmen beziehen sich nicht ausschlieRlich auf den vorliegenden Bebau-
ungsplan 03/29 ,Sidlich Bismarckallee — Ost®, sondern auch auf die Bebauungsplane 03/27 ,Sd-
lich Bismarckallee — West" und 03/28 ,Sudlich Bismarckallee — Mitte“. Eine Stellungnahme bezieht
sich auf den Bebauungsplan 03/29 ,Stdlich Bismarckallee — Ost* und gleichzeitig auf den Bebau-
ungsplan 03/28 ,Sudlich Bismarckallee — Mitte*.

Wiirdigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit in Kurzfassung:

- 133 Einwender brachten verschiedene Bedenken und Anregungen mit dem Ziel einer weiteren
Reduzierung und Entdichtung der baulichen Ausnutzung im Plangebiet vor, insbesondere hinsicht-
lich der Bebauungsplanfestsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

- 11 Einwender hingegen brachten verschiedene Bedenken und Anregungen mit dem Ziel einer
groRzligigeren Bebaubarkeit der Grundsticke im Plangebiet vor, insbesondere hinsichtlich der
Bebauungsplanfestsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen. Sechs dieser Stellungnahmen beziehen sich dabei verstarkt auf die Auswirkungen
der Bauleitplanung fur die Bebaubarkeit oder die Entwicklungsoptionen fir konkrete (eigene)
Grundstucke im Plangebiet.

Im Ergebnis wurde annahernd allen vorgetragenen Anregungen und Bedenken aus der Burger-
schaft nicht gefolgt. Vereinzelte Anregungen zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
waren im Bebauungsplanentwurf bereits bertcksichtigt.

Ein Anderungsbedarf fiir den 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurf ergab sich aus den
Ergebnissen der Beteiligung der Offentlichkeit nicht.

Wahrend der (erneuten) Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im
Zeitraum vom 04.01. bzw. 17.01.2022 bis zum 25.02.2022 wurden in insgesamt acht schriftlichen
Stellungnahmen Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplanentwurf vorgetragen.

Die eingegangenen Stellungnahmen sowie die vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hin-
weise wurden im Bericht der Verwaltung vom 19.09.2022 Uber das ,Ergebnis der (erneuten) Be-
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teiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange” aufgefuhrt, behandelt und
bei Vorliegen von Anregungen und Hinweisen erortert und abgewogen.

Den Anregungen des Tiefbauamts der Stadt Aschaffenburg und der Unteren Immissionsschutzbe-
horde der Stadt Aschaffenburg wurde teilweise gefolgt, die auf der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans stehenden Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser und zum Schutz vor
Verkehrslarm wurden inhaltlich erganzt.

Grundziige der Planung wurden durch die geringfligig im Bebauungsplan und in der Begriindung
vorgenommenen Korrekturen und Ergénzungen nicht beruhrt, eine erneute offentliche Auslegung
war nicht erforderlich.

3  Griinde fur die Auswahl des Plans nach Abwagung mit den gepriiften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Siedlungsgebiet am Godels-
berg als ,Wohnbauflache“ dargestellt. Auch der in den Flachennutzungsplan integrierte Land-
schaftsplan enthalt das Siedlungsgebiet als ,Wohnbauflache*.

Der Bebauungsplan ,Sudlich Bismarckallee — Ost” ist gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Alternative Planungsméglichkeiten?

Bei den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugebieten einschlieRlich aller Erschliellungs-, Ver-
und Entsorgungsanlagen handelt es sich um bereits bestehende, vollstandig erschlossene und
uberwiegend bebaute Siedlungsbereiche mit wenigen Baullcken.

Bei Nichtdurchfiuhrung der Planung ware das bisher geltende Planungsrecht anzuwenden, nam-
lich der ,lbergeleitete Baulinienplan® (= einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB) fir
das ,Gebiet nordostlich der BllcherstraRe zwischen Bismarck-Allee und YorkstraRe und flir das
Gebiet nordostlich des FuBweges PI.Nr. 4385 zwisch. Yorkstr. u. Godelsberg® (Baulinienplan Nr.
43, rechtsgultig seit dem 28.04.1958) sowie das Einfigungsgebot des § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Da der Bebauungsplan die baurechtlichen Méglichkeiten im Vergleich zum § 34 BauGB hinsicht-
lich der Uberbaubaren Flachen und der zulassigen Gesamtversiegelung beschrankt, waren bei
Nichtdurchfiihrung der Planung starkere Grundstiicksausnutzungen und ein héherer Versiege-
lungsgrad moglich. Die ,Nullvariante” wirde somit zu einer starkeren Beeintrachtigung einzelner
Schutzguter fuhren als der ,Planfall* — negative Umweltauswirkungen werden durch den Bebau-
ungsplan also perspektivisch sogar vermindert.

Aschaffenburg, den 25.01.2023

Altemeyer-Bartscher M. Bolch
Amtsleiter Stadtplanungsamt Sachbearbeiter / Sachgebietsleiter Bauleitplanung






