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8’7@0/(\ Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Sl‘p Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit geltenden
S(jdp ; = Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der
n %o Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der derzeit
> Bahnlinie Aschaf fenburg — Mil tenberg geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1)
in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen
// Bebouungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden fexflichen
Festsetzungen, als Safzung beschlossen.
%
S . Aschaffenburg, 28.07.2009
Sudring STADT Aschaffenburg
&
Q&G/ gez. Klous Herzog
3
6251/8 : r Klaus Herzog
g S Oberbiirgermeister
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| “' 6 __Jl__ll_Jl__H—“——“—J | < o 7 Der Stadtrat hat in der Sitzung am 11.06.2007 die Anderung dﬂeslBebauungspLanes
’ [ RS 7 s ] beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 20.07.2007 ortsublich bekannt gemacht.
5 ° e I
§ o SD /mdx. &5 // | _ H— I
G =I ] Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
S5 PD"'F ax. 20 4 % - gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Vorentwurfs der Bebauungsplandnderung
g GE 0 6 P ] vom 24.04.2007 in der Zeit vom 23.07.2007 bis 13.08.2007 stattgefunden.
= o =
§ @0 S St :\ N Die Behorden und sonsfigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgobenbereich durch
o V/PJOI:]q-F die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 24.07.2007 auf Grundlage
i /77 des Vorentwurfs der Bebauungsplandnderung vom 24.04.2007 gem. § 4 Abs. 1 BauGB
i o > % am Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 14.09.2007.
® & © W Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 22.10.2008 wurde mit Begrindungsentwurf
\/\ 6‘293 3 j &4 vom 22.10.2008 und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
7 x St nahmen in der Zeit vom 02.03.2009 bis einschlieflich 03.04.2009 gem. § 3 Abs. 2
o ] BauGB offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 20.02.2009 ortsiblich
‘ [T TJI [ N A ) A - bekannt gemacht.
O o O O O O 0O S ] (o))
I I A AN N B N . ) . ) 3 .
ol Die Stellungnaohmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
© o o o o Z ¢ ] B \ o Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2
© o BauGB mit Schreiben vom 02.03.2009 ouf Grundloge des Bebouungsplan-Anderungsent-
O ] ~ wurfes vom 22.10.2008 mit Begrundungsentwurf vom 22.10.2008 eingehalt. Sie erhielten
@9 Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum
I 0 %o ] g |9 03.04.2009.
! (D
% 1 GQ@ Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 13.07.2009 die Anderung
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des Bebauungsplanes vom 22.10.2008 gem. § 10 Abs.
und die Begrindung hierzu vom 22.10.2008 gebilligt.

Aschatfenburg, 28.07.2009
STADT Aschatfenburg

gez. Klous Herzog
Klaus Herzog
Oberblirgermeister

Der Beschluss des Bebaouungsplanes wurde am 31 Juli 2009 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
orfsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und zusammenfassender Erkldrung vom 22.05.2009
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den diblichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamf, zu jedermanns

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefrefen. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. & BuouGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen warden.

Aschatfenburg, 31. Juli 2009
STADT Aschatfenburg

gez. Klous Herzog

Klaus Herzog
Oberblirgermeister
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0,6 Grundfldchenzahl (GRZ) Huuptversorgungs- und HﬂUDfﬂbWﬂSSEI"lQifUI’IQEI’I Bei Erdarbeiten aufgefunde Bodenaltertimer missen nach Art. 8 Abs. 1 des HiﬂWEise
Coschossiliich oL (GF2) FEStSEtZUﬂgEﬂ durch TEXt Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverziglich gemeldet werden. Gemdl Art.8
. eschossiiachenza irdi | _MD- Abs. 2 sind aoufgefundene Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen. i
o terirdisch Gasleit (GL.DA 90 PE-MD-) : S Sin g g bestehende Grundstiicksgrenze
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Kennzeichnung KVF - Nr.1 .e .
Baumstandorte) Baugrenze 5 ] ) o ) Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet
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Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet "Nordwestlich Spes-
sartstraBe" zwischen MedikusstraBe, SpessartstraBe, Schweinheimer
StraBe und der RingstraBe im Bereich Schweinheimer Strae / Spes-
sartstrale (Nr.4/6a)

"BEGRUNDUNG

Stadt Aschaffenburg
Stadtplanungsamt
- 22.10.2008
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Begriindung:

Der Stadtrat (Plenum) hat in der Sitzung vom 11.06.2007 die Aufstellung eines Bebauungsplan-
Anderungsverfahrens fir das Gebiet ,Nordwestlich der Spessartstrae® (Nr.4/6a) in einem kleinen
Teilbereich beschlossen. Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, die Unterrichtung der Of-
fentlichkeit und Erérterung (fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) gemal § 3 Abs.1 BauGB durch-
zufohren.

Die Erérterung fand in der Zeit von Montag 23.07.2007 bis einschlieBlich Montag, 13.08.2007 im
Stadtplanungsamt wahrend der Dienstzeiten statt. Mit Schreiben vom 24.07.2007 wurden die Tra-
ger ¢6ffentlicher Belange am Anderungsverfahren beteiligt und erhielten die Gelegenheit zur AuRe-
rung bis zum 14.09.2007. Die vorgebrachten Anregungen wurden im Rahmen der Auswertung des
Abwagungsverfahrens Gberpriift und mit entsprechend angepassten Festsetzungen beriicksichtigt.
Das Ergebnis wurde dem Stadtrat mit dem Bericht vom 22.10.2007 vorgetragen. Nach erfolgter
Zustimmung des Stadtrates (Plenum) in der Sitzung vom 15.12.2008 wird gemé&t § 3 Abs.2
BauGB u. a. mit der Beteiligung der Behdrden gemafl § 4 Abs.2 BauGB die &ffentliche Auslegung
zum Planstand vom 22.10.2008 durchgeflhrt.

Zielsetzung des Bebauungsplanes / Planungsrechtliche Situation / Geltungsbereich mit La-
ge, GroBe und Beschaffenheit:

Anlass fur ein Bebauungsplan-Anderungsverfahren war, dass die im derzeit rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr.4/6a zunéchst festgesetzte Erweiterungsflache fur die bestehende Umspannania-
ge - im Bereich der Ecksituation Schweinheimer Stralle / Spessartstrafle - nach Mitteilung der
AVG aus heutiger Sicht nicht mehr erforderlich ist. Diese Flache steht daher fir eine alternative
Nutzung zur Verfugung. Da der Bebauungsplan jedoch in seinen Grundz(igen mit der beabsichtig-
ten Neuausweisung von fraglichen Nutzungen insbesondere fiir das ehemalige US-Wohngebaude
(Nr. 613) beruhrt wird, ist ein Anderungsverfahren durchzufithren.

Hauptaufgabe des Bebauungsplanes ist dabei, einen stadtebaulichen Konflikt des vorhandenen
Industriebetriebs Fa. Linde AG im Zusammenhang mit einem neu heranrickenden Umfeld zu ver-
hindern, sodass dem alteingesessenen Betrieb aus planungsrechtlicher Sicht eine geordnete und
gestaffelte Nutzungsstruktur nutzungsvertraglich gegentber zu stellen ist.

Das bedeutet, dass das bisher vorhandene ,US- Wohnen in Gebdude Nr. 613" wegen viel zu gro-
fer Nihe zum benachbarten GE-Gebiet aufgrund der heute gegenseitig geforderten Schutzbedin-
gungen- / absténden durchaus stérend sein kann und deshalb in dieser Form an dieser Stelle nicht
mehr méglich ist. Dem ist mit der beabsichtigten Uberplanung Vorsorge zu leisten,

Die betroffene Flache kann aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaftslage zum GE-Gebiet der
Fa. Linde und der angrenzenden, verkehrsreichen Schweinheimer Strale daher nur als ,einge-
schrinktes Gewerbegebiet' Verwendung finden.

Obsolet wird mit dieser Neuentwicklung auch die urspringlich im Bebauungsplan vorgesehene
ErschlieBungslésung, die dffentliche Strae Zum Schreibersgarten auf die Spessartstrale umzu-
binden. Denn das ehemalige, dreigeschossige US-Mannschaftsgebéaude ist bei dieser Variante
auch nicht mehr zwingend zum Abbruch vorgesehen, sondern kann jetzt fir eine Neunutzung er-
halten werden. Das mittlerweile stark heruntergekommene Gebéude steht noch leer. Ein hiesiger
Investor beabsichtigt aber mit groem Interesse, das Gebaude zlgig zu modernisieren, um es mit
einer zulassigen Neunutzung zu erhalten.
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Folgende Anderungen sind im Wesentlichen fur die kuinftigen Planungsziele maRgebend.:

- es soll eine Umwidmung der friheren Erweiterungsflache fir das Umspannwerk in ein ,einge-
schranktes Gewerbegebiet' vorgenommen werden; der ehemalige US-Geb&udebestand
(Nr. 613) kann bleiben und nach einer Modernisierung umgenutzt werden,;

- die bestehende Verkehrsfihrung der Stralle Zum Schreibersgarten bleibt unverandert und wird
verkehrsberuhigt; ‘

- der vorh, Abwasserkanal muss daher in diesem Teilstiick nicht verlegt werden; :

- es erfolgt keine Erweiterung des im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes, das teilweise
in diesem Bereich bzw. in der éstlich angrenzenden Nachbarschaftslage festgesetzt ist.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 6000 m? und liegt siddstlich im Stadtgeflge in einer Ent-
fernung von rd. 1,8 km Luftlinie vom Herstallturm.

Die entsprechenden Planfestsetzungen werden im Anderungsbereich in Anpassung an die unmit-
telbare Nachbarschaft entlang der Nordseite der Spessartstrafte bertcksichtigt; ansonsten bleiben
die bisherigen Festsetzungen — resultierend aus Erkenntnissen, Hinweisen und Anregungen von
Tragern offentlicher Belange zum vorangehenden Bebauungsplanverfahren - unveréndert und
haben auch in 0. g. Bebauungsplan fortbestand.

Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange / Umweltpriifung

Eine Umweltprifung (siehe 2. Teil / Anhang zur Begriindung) in diesem Gebiet ist aufgrund der
aktuellen Rechtssprechung zum Bebauungsplanverfahren notwendig. Negative Auswirkungen sind
aber mit der Uberplanung bzw. mit den neuen Planzielen nicht zu erwarten.

Bisherige Belange, die aus Recherchen, Hinweisen etc. zum vorausgehenden Bebauungsplanver-
fahren resultierten, werden auch im kinftigen, genderten Bebauungsplan mit den entsprechen-
den Festsetzungen Ubernommen, dies betrifft z.B.:

- Umgrenzung von Flachen (KVF 1), die mit wassergeféhrdenden Stoffen (Trafodl) belastet sind,
und méglicherweise schadliche Bodenverunreinigungen in Form von polychlorierten Bipheny-
len (PCB) und Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) aufweisen kénnen. Im Falle von Nut-
zungsanderungen in den gekennzeichneten Bereichen sind Bodenerkundungen sowie abfall-
technische Erkundungen durchzufihren. - _

- Im Falle von BaumaBnahmen sind in den gekennzeichneten Bereichen abfalltechnische Er-
kundungen durchzufihren. '

- Im Falle von AushubmafRnahmen ist eine stindige Kampfmitteliberwachung des Aushubs
notwendig. Weiterhin sind daher auch die Verdachtspunkte ehemaliger Bomben- und Ein-
schlagtrichter entsprechend in o. g. Anderungsplan symbolisch gekennzeichnet.

Zur Gewibhrleistung des Larmschutzes entlang der Schweinheimer Strale far evtl. neue Raume,
die dort angrenzend fur den Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, werden im Bebauungs-
plan besondere Vorschriften zur Anordnung der Aufenthaltsrdume und zum Einbau von Schall-
schutzfenstern getroffen.

Art der baulichen Nutzung:

Aufgrund der o. g. erforderlichen Ausweisung einer gebietsvertréglichen Nutzungsstruktur zur vor-
handenen Umgebung soll durch den Bebauungsplan ein eingeschrénktes Gewerbegebiet. (GEe)
nach § 8 BauNVO - mit den Emissionen eines M| = Mischgebietes - festgesetzt werden, um evil.
kiinftige Konflikte untereinander zu vermeiden.

Ausgeschiossen werden weiterhin Vergnigungsstatten, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und —
aktualisiert in 0. g. Planstand - dauerhaftes Wohnen.
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In diesem Zusammenhang wird auf den Hinweis des Umwelt- und Ordnungsamtes v. 07.08.2007
verwiesen. Der Geltungsbereich befindet sich in der Ndhe zur o. g. Fa. Linde und damit ricken die
neuen Immissionsorte immer ndher an den genéhmigten Gewerbebestand heran. Es besteht
demnach fir diese die Gefahr von schédlichen Umwelteinwirkungen (Geruchsbelastigungen) nach
BlmSchG. Die vorhandenen Immissionen sind auf der Grundlage der Geruchs-Immissionsrichtlinie
(GIRL) zu beurteilen. :

Der Fall eines Bauvorhabens ,dauerhaftes Wohnen" wird daher mit entsprechender Festsetzung
rein vorsorglich ausgeschlossen.

Bauliche Dichte / MaR der baulichen Nutzung / Baugestaltung

Die Nutzungen im Eckbereich des Baugebietes werden gebietsvertriglich neu verteilt und entspre-
chend der festgeschriebenen Ausnutzung wie in der gleichgearteten Nachbarschaft mit GRZ 0,6 /
GFZ 1,2 festgesetzt. Im Falle eines Neubaues ist ein Satteldach mit max. 45° Dachneigung auszu-
fuhren. Die Firstrichtung verlauft parallel zur Spessartstralie.

Zahl der Vollgeschosse

Ausgehend vori der vorhandenen Bebauungsstruktur entlang der Spessartstrale sind auch nur
maximal drei Voligeschosse - wie bisher - im 0.g. Plangebiet méglich. Ein Dachgeschoss darf z.B.
im Falle einer Neubebauung dariiber hinaus zusatzlich kein IV. Vollgeschoss mehr sein, um bauli-
che unmaRstébliche Uberhéhungen, die im einheitlich gepragten Stadtbild stdrend in Erscheinung
treten, zu vermeiden.

Bauweise

Analog zur benachbarten, kompakten Bausituation ist - wie bisher - die geschlossene Bauweise
geregelt. Kleinteilige Bauentwicklungen o. a. evtl. Baulicken sind insbesondere an dem dominan-
ten Verkehrsknotenpunkt sowie in der éstlichen Bauflucht mit dem anschlieRenden, dreigeschossi-
gen Gebaudebestand entlang der Nordseite der Spessartstrale zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Das ausreichend grozigig definierte Baufenster (Baugrenzen) regelt unter Beriicksichtigung der
Bestandssituation die zuléssigen, bebaubaren Grundstiicksflachen.

Stellpldtze und Garagen

Flachen fir private Stellplatze und Carports werden analog zu benachbarten Grundstiicksflachen
im Vorgartenbereich mit 6.00 m Bautiefe entlang der offentlichen StraBe Am Schreibersgarten ex-
plizit angeboten und geregeit.

ErschlieBung und Verkehr/ Offentliche Griinflichen

Die aufere Erschlieung des Planquartiers ist durch die vorhandenen umgebenden, &ffentlichen
Stralien (Schweinheimer Stralle / Spessartstrale / Zum Schreibersgarten) gegeben. Die Ver- und
Entsorgungsanlagen im Planungsgebiet sind deshalb vorhanden. Alle Grundstiicke sind voll er-
schlossen.

Die Schweinheimer Strafle ist eine der Hauptverkehrsstraien im Stadtgebiet, wéhrend die Spes-
sartstraie als Sammelstraie mit einer Tempo 30-Begrenzung eingestuft wird. Der OPNV, mit
Taktfrequenzen von 10 — 30 Minuten (je nach Tageszeit), hat seine Haltestellen an den Grenzen
des Planbereiches.
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Begleitend zur Spessartstralle wird der bisherige Griinsaumbestand mit alleenartigen Baumstand-
orten als pragender Stralenbildcharakter erachtet und mit entsprechenden Festsetzungen durch-
gehend fiir den gesamten 6ffentlichen StraBenzug unangetastet erhaiten.

Bodenverhiltnisse und Topographie

Von der Spessartstralie ausgehend féllt das Gebiet zur Innenstadt hin leicht ab. Die Geologie des
gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schiuff- und Kiesteilen mit unterschiedli-
chem Verwitterungsgrad.

Anpflanzung und Erhaltung von Biumen und Strduchern (naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung)

Die Uberplanung, die sich im Wesentlichen am Gebéudeerhalt {Nr. 613) orientiert und ansonsten
keine neuen StraRen- / Bauflachen etc. produziert, tangiert aus baulicher Sicht keinen Abgang von
Baum- / Grinbestand. Die derzeitigen Standorte wurden entsprechend den Angaben der Unteren
Naturschutzbehorde sowie des stidt. Garten- und Friedhofsamtes nach deren Priifung im Bebau-
ungsplan aufgenommen bzw. mit deren Angaben zur Nachpflanzung von Hochstdmmen zu ,nicht
erhaltenswertem Buschwerk® ergénzt. Entlang der Spessartstrae wurden im &ffentlichen Begleit-
grin (Griinsaum) acht Stieleichen festgestellt und jeweils als ,erhaltenswerter Baumstandort® im o.
g. Bebauungsplan festgesetzt.

Ver- / Entsorgung (Gas / Wasser / Strom / Telekom) / Abwasserentsorgung

Die Ver- / Entsorgung ist aufgrund der vorhandenen Bebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft
und der vorhandenen ErschlieBungsstralien gesichert. Gleiches gilt fir die Abwasserentsorgung.
Das Verlegen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird aus stadtgestalterischen Uber-
~ legungen heraus nicht zugelassen.

Fur ein im Plan symbolisch gekennzeichnetes Kabelpaket (Elt.-Leitungen) - siidlich des Baufens-
ters im ,Gartenbereich* zur SpessartstraBe - muss ein Schutzabstand von mind. 3.00 m jeweils
links und rechts der Leitungsachse eingehalten werden.

Far die im Plan gekennzelchnete Gasleitung (I.DA 80 PE-MO-), die nérdlich des Baufensters -
parallel hierzu — verlduft, ist ein mind. 6.00 m breiter Schutzraum eingetragen und in jeder Hinsicht
bei allen Manahmen in diesem Bereich zu beachten.

Trink-/ Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist aufgrund der vorhandenen Bebauung in der unmittelbaren Nach-
barschaft gesichert. ‘

Bodenordnende MaBnahmen

Eine zweckméBige, geordnete Gestaltung bezlglich neuer Grundstiickszuschnitte fur den o. g.
Gebaudebestand kann zwischen dem Investor, falls notwendig ggf. mit der AVG und in Absprache
mit der Stadt Aschaffenburg aufgrund der anteilig kleinen Fiache unschwer vorgenommen werden.
Ein Umlegungsverfahren ist daher nicht erforderlich.

Stadt Aschaffenburg,
Stadtplanungsamt .
22.10.2008

‘irk Kleinerlischkamp




Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,,Nordwestlich SpessartstraBe”
zwischen MedicusstraBe, SpessartstraBe, Schweinheimer Stralle und
'RingstraBe im Bereich Schweinheimer StraBe / SpessartstraBe (Nr.4/6a)

Anlage zur Begriindung — Umweltbericht

Stadt Aschaffenburg
'~ Stadtplanungsamt

22.10.2008
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1 Einleitung

1.1 Anlass des Umweltberichtes

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprafung durchzufuhren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Diese Umweltprifung tritt damit an Stelle jener nach dem Gesetz Ober
die Umweltvertraglichkeitspriifung (§ 17 Abs. 1 UVPG).

1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die ehemaligen US-Kasernenflachen im sldlichen Stadtbereich sind heute nach den stédtebaulichen
Planzielen (Konversion) der rechtskraftigen Bebauungsplane weitestgehend umgenutzt und nahtics in
den Stadtorganismus eingewachsen. Eine im rechiskraftigen Bebauungsplan Nr.4/6a festgesetzte
Erweiterungsflache fir die bestehende Umspannanlage im Bereich der Ecksituation Schweinheimer
StraRe / Spessartstralle ist jedoch aus heutiger Sicht der AVG nicht mehr erforderlich und steht fur
altemative Nutzungen ab sofort zur Verfigung.

An dieser Stelle befindet sich das ehemalige, leerstehende US-Mannschaftsgebaude (Nr.613), das
deshalb nicht mehr — wie bisher im Bebauungsplan gefordert - zwingend zum Abbruch vorgesehen ist.
Es kann nach Modernisierungsmafinahmen mit einer neuen Nutzung erhalten werden.

Die Gesamtsituation soll in diesem kleinen Teilgebiet daher mit der o. g. Anderung des
Bebauungsplanes den zeitgem&fRen Bedingungen angepasst und der zwischenzeitlich entstandene
Missstand beseitigt werden.

Die Art der Nutzung auf dieser Flache kann aber aufgrund der N&he zum bestehenden Gewerbebetrieb
der Fa. Linde und der verkehrsreichen Schweinheimer Strale nur mit einer Ausweisung als
.eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)" klinftig Verwendung finden.

Aufgrund der Nahe zur Fa. Linde und deren Befirchtungen wegen heranrtickender, konflikttrachtiger
Wohnnutzungen (Immissionsorte), erfolgt deshalb far den neu Gberplanten Gebietsbereich explizit keine
Erweiterung des vorher im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes in ¢stlicher Nachbarschaft.
Dauerhaftes Wohnen sowie Vergnlgungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im
Bebauungsplan kinftig ausgeschlossen.

Obsolet wird auch mit der beabsichtigten Anderung die im Bebauungsplan urspringlich neu
vorgesehene, kostenaufwendige ,ErschlieBungslésung der Bauflachen®. Mit der bisherigen Planabsicht
+AVG-Flachenerweiterung® war zunachst notwendig, die ndrdlich im Geltungsbereich verlaufende
Stralle Zum Schreibersgarten mit allen Versorgungsleitungen von der Schweinheimer Stralle
abzuhangen und auf die Spessartstralle neu umzubinden. Dieser Aufwand entfallt und es bleibt der
vorhandene Strallenzug mit neuer Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich,

Bisherige Recherchen, Hinweise und 8ffentliche Belange etc. die sich im Tragerbeteiligungsverfahren
zum vorausgehenden Bebauungsplanverfahren {Nr.4/6a) ergeben haben und darin mit Festsetzungen
berlicksichtigt worden sind, wurden in o. g. Anderungsverfahren bernommen.

Bauliches Konzept

Im Anderungsbereich ergeben sich folgende gebietsvertragliche Planfestsetzungen, die u. a. in

Ableitung von der unmittelbar anschlie@enden Bebauung nach Osten getroffen werden:

- Die Nutzung auf den-kanftig unveranderten Grundsticksflachen wird - neben der verbleibenden
AVG-Flache - mit einem GEe-Gebiet (eingeschranktes Gewerbegebiet) neu geregelt.

- Als MaR der Ausnutzung gilt GRZ 0,6 / GFZ 1,2

- Die Geschossigkeit ist insbesondere flr den Fall eines Neubaues mit max. Il festgesetzt, ein
zusatzliches DG darf somit kein IV. Vollgeschoss ergeben;

- Die Dachneigung betragt DN max.45° / Satteldach, so wie in der unmittelbaren Nachbarschaft
geregeit.
ausreichend grofte Baugrenzen definieren u. a. zusatzliche Méglichkeiten flir bauliche Ergdnzungen
am Gebsudebestand (z.B. Balkone / Hauseingangssituationen... etc.); der Gebdudebestand kann
chne Einschrankung auch erhalten werden. '
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Freiflichenkonzept

- Die Grundstucksfiachen von AVG - / Gebaudebestand bleiben bis auf die Neuausweisung von
Carport-/STP-Flachen entlang der Strale Zum Schreibersgarten und die durch maRvolle
Baugrenzen definierte Bauflache unverandert. Die Hausumgriffsfidchen bleiben unbebaut und
stehen als Gartenflachen zur Verfigung;

- die StraRenfuhrung Zum Schreibersgarten bleibt wie bisher unverandert und wird verkehrsberuhigt,
der vorh. Abwasserkanal sowie die Versorgungsleitungen efc. missen in diesem Teilstlick jetzt
nicht mehr verlegt werden. Eine zusétzliche Versiegelung wird daher auch nicht erfolgen.

- Flachen fur Stellplatze und Carports werden - analog zur benachbarten, bereits umgenutzten
Grundsticksfiache - ebenfalls im Vorgartenbereich nérdlich des Geb&udebestandes zugelassen;

- auf den vorh. Baumbestand wird Rucksicht genommen; auch dieser kann erhalten werden. Lt.
Forderung des stadt Gartenamtes sind statt der vorhandenen nicht erhaltenswerten
Buschbepflanzung zwei Hochstdmme an dieser Stelle zu pflanzen; eine entsprechende
Festsetzung erfolgt hierzu.

1.3 Beriicksichtigung umweltrelevanter Ziele aus vorliegenden Fachgesetzen
und Fachplanungen

Mit der Uberplanung werden die aligemeinen gesetzlichen Grundlagen aus dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung sowie der Abfall-, Boden- und Wasser-
Gesetzgebung beriicksichtigt.

Ein Vergleich des Zustandes des Plangebietes vor und nach der Realisierung des Vorhabens zeigt,
dass aufgrund der Bestandsiberplanung in der unveranderten Innenbereichslage kein Eingriff in Natur
und Landschaft gegeben ist.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Umweltmerkmale und derzeitiger Umweltzustand

Bei dem kleinen Geltungsbereich handelt es sich um eine bereits bebaute, innerstadtische Fiache mit
erhaltenswertem Baumbestand entlang der Spessartstralle. Fur einen Teil des Gebietes soll im
Rahmen der erfolgreich durchgeftihrten Konversion in diesem Quartier ein stadtebaulich adaquater
,Raum-Abschluss" getroffen werden. Der letzte, baugleiche Haustyp (Nr. 613) im attraktiv entwickelten
StraBenzug ist noch dbrig geblieben und soll mit groRzlugig begriunten ,Vorgarten-Anteilen’
reprasentativ umgenutzt werden kénnen. Unter bestimmtien Voraussetzungen sind jedoch sensible
Nutzungsvertraglichkeiten aufgrund der bestehenden ,Nachbarschaften” gegenseitig abzuwagen. Auf
der einen Seite befindet sich die kinftige Nutzung am Ende einer ,Wohnbauzeile* und es sind daher
Wohnbelange zu berlcksichtigen. Auf der anderen Seite ist der Bestandsschutz der Fa. Linde mit ihren
genehmigten, emmissionstrachtigen Anlagen zu beachten und uneingeschrankt konfiiktfrei zu
gewahrleisten. :

2.1.1 Morphdlogie, Bodan, Lagerstéitten, Altlasten, Kampfmittel

Von der Spessartstrae ausgehend fallt das Gebiet zur Innenstadt hin leicht ab. Die Geologie des
gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schiuff- und Kiesteilen mit unterschiedlichem

Verwitterungsgrad.

Insgesamt sind keine Auswirkungen mit der Neutiberplanung der kleinen Teilgebietsflache auf die
abhiotischen Schutzglter zu erwarten.
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Altlasten sind - bis auf die bereits schon friher im Bebauungsplan festgesetzte KVF 1
Kontaminationsverdachtsflache nur im unmittelbaren Bereich der vorhandenen Trafostation - ansonsten
aufgrund der bisher bebauten Ortsrandiage mit ehemaliger US-Wohnnutzung nicht zu erwarten. Auf
den Untersuchungsbericht des Ingenieurbiros Dr. Rietzler u. Heidrich (NtUrnberg) vom 01.04.2004 wird
gemal Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes It. Schreiben vom 07.09.04 bereits zum vorangehenden
Tragerbeteiligungsverfahren verwiesen.

Unmittelbar am bestehenden Trafohaus gilt dazu die Ubernommene Festsetzung. ,Umgrenzung von
Flachen (KVF 1), die mit wassergefahrdenden Stoffen (Trafodl) belastet sind und moglicherweise
schadliche Bodenverunreinigungen in  Form von polychlorieten Biphenylen (PCB) und
Mineraltlkohlenwasserstoffen (MKW) aufweisen konnen. Im Falle von Nutzungsanderungen oder
BaumafRnahmen in den gekennzeichneten Bereichen sind Bodenerkundungen sowie abfalltechnische
Erkundungen durchzufiihren ..."

Im Falle von AushubmafRnahmen ist eine standige Kampfmitteluberwachung des Aushubs notwendig.
Weiterhin sind daher auch die Verdachtspunkte ehemaliger Bomben- und Einschlagtrichter
entsprechend in 0. g. Anderungsplan symbolisch gekennzeichnet.

2.1.2 Wasser

Durch die zulassige Bodenversiegelung werden die fur eine Versickerung von Regenwasser geelgneten
Flachen nur sehr unbedeutend reduziert.

Es besteht durch die zuldssige Neunutzung kein Kontaminationsrisiko fur das Grundwasser

Das Plangebiet selbst beinhaltet auch kein Wasserschutzgebiet und keine offenen Still- oder
Fliefhgewasser. '

Baubedingtes Niederschlagswasser:
Bei den Baumafinahmen ist bei fachgerechter Ausfihrung keine wesentliche Belastung zu erwarten;
ein Anschluss erfolgt an das vorhandene, unveranderte stadt. Entsorgungssystem.

Abwasser und Abfall:

Das Gebiet wird an das stadt. Abwassernetz nach Kanalneubau und an die stadt. Abfallentsorgung
angeschlossen. Umweltrelevante Veranderungen hierbei werden durch den Bebauungsplan nicht
begriindet.

Die Gefahr eines Eintrags von umweltgefahrdenden Stoffen in das Grundwasser ist nicht gegeben.

Es sind daher aufgrund der Umnutzung des Gebietes keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
2.1.3 Klima/Luft

Die sehr geringe Flachengréfe des Plangebietes ordnet nur lokale Bedeutung als Frischiuft- und
Kaltluftentstehungsgebiet zu. Es sind daher keine Auswirkungen zu erwarten.

2.1.4 Biotische Schutzgiiter: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt zur Schaffung moglichst zusammenhangender Grinstreifen im Plangebiet
mehrere Einzelflachen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten sind.

Pflanzmafinahmen sind It. Angaben des stadt. Gartenamtes (Hochstamme statt Strauchpflanzungen)
durchzufthren. Die vorhandenen Baume — insbesondere die acht Stieleichen im offentlichen Grinsaum
entlang der Spessartstralle - werden erhalten.

Detaillierte Erhebungen zur Fauna liegen im Planungsbereich nach Biotopkartierung nicht vor.

2.1.5 Spezielle artenschutzrechtliche Prilfung (saP)

Es liegen keine Daten oder Hinweise durch die Untere Naturschutz-Behtrde vor, nach denen eine
spezielie artenschutzrechtliche Prufung erforderlich ware.
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2.1.6 Landschaftsbild / Erholung

Es sind mit der Bestands-/ Nutzungsiberplanung keine Veranderungen der innerstadtischen
Grundsticksflachen vorgesehen; daher sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.1.7 Menschliche Gesundheit, Bevblkerung

Larmbelastungen gibt es als vom Plangebiet ausgehende Emission nicht. Kunftige Nutzungen ‘im
eingeschrankten Gewerbegebiet sind zusatzlich mit den zuldssigen Emmissionen eines Mischgebietes
geregelt.

Negative Belastungen sind nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich befindet sich in der N&he zur o. g. Fa. Linde. Damit ricken die neuen
Immissionsorte immer naher an den Gewerbestandort heran.

Es bestent demnach fur die hinzukommenden Nutzungen ggf. die Gefahr von schadlichen
Umwelteinwirkungen (verstarkte Geruchsbelastigungen) nach BimSchG. Die vorhandenen Immissionen
sind daher auf der Grundlage der Geruchs-Immissionsrichtlinie (GIRL) zu beurteilen. Dauerhaftes
Wohnen ist mit der entsprechenden Festsetzung vorsorglich ausgeschlossen; und zwar deshalb, weil It.
Umwelt- und Ordnungsamt Bedenken hierzu geaullert werden. Es set mit verstdrkten
Geruchsbelastigungen zu rechnen und es besteht im Falle des Heranrickens einer Wohnbebauung
ggf. die Gefahr von schadlichen Umwelteinwirkungen nach BImSchG.

2.1.8 Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine arch#ologischen Denkmale, Kultur- oder sonstige
planungsrelevante Sachgiter bekannt.

2.1.9 Wedhselwirkungen zwischen den elnzeinen Belangen des Umweltschutzes

Uber die grundsatzlich und immer bestehenden Abhéngigkeiten hinaus sind keine ausgepragten
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen zu nennen.

2.1.10 Energie

Der Bebauungsplan wirkt sich nicht negativ auf den Energieverbrauch der anzusiedelnden Nutzungen
aus. Die Errichtung oder Anbringung von Anlagen zur Energiegewinnung durch Solar und
photovoltaische Anlagen werden durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.
Eine Energie-Versorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der AVG. :

Die sonstigen in § 1 Abs.6 Nr.7 und in § 1a Abs.3 und 4 BauGB genannten Umweltbelange (z.B.
Schutzgebiete ...) werden von der Planung nicht betroffen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung und Nichtdurchfiihrung der Planung
(Prognose)

Mit der Durchfuhrung der vorgesehenen Bebauung ist eher eine positive Veranderung des Gebietes zu
erwarten, weil der zwischenzeitlich leerstehende und heruntergekommene Gebaudebestand Nr. 613
von einem Investor mit grokem Interesse zugig saniert und gebietsvertraglich neugenutzt werden soll.
Ansonsten bleibt der. Status Quo unverandert. Es sind keine Beeintrachtigungen flr die im
Umweltbericht zu betrachtenden Schutzglter zu erwarten.

Im Falle der Nichtdurchfihrung droht weiterhin ein unansehnlicher Gebaudeverfall (Nr. 613) in einer
innerstadtischen und attraktiv neugestalteten Situation, die als ,Abschluss der Konversion® an dieser
stadtebaulich dominanten Lage unvollstandig im Stadtbild wirken und als Missstand empfunden wirde.
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2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Fur den vorliegenden Bebauungsplan-Anderungsentwurf ist die  naturschutzrechtliche
Ausgleichsregelung i. S. § 1 Abs.3 BauGB nicht erforderlich, da lediglich eine Bestandslberplanung
ohne nennenswerte Versieglung (bis auf STP-/ Carportaniage und Baufensterflache im Bereich des
Gebaudebestandes Nr. 613) vorgenommen wird.

Das Erfassen des Bestandes und des geplanten Eingriffes, die entsprechende Bilanzierung nach dem
Aschaffenburger Bewertungsmodell und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist im Rahmen der
LEingriffs- und Ausgleichsermittlung® fir den Bebauungsplan Nr.4/6a nicht erforderlich.

Seitens der Unteren Naturschutzbehtrde wurden keme AusglelchsmaBnahmen im Beteiligungsverfahren
gefordert.

3 MONOTORING - MaRBnahmen zur Uberwachung

Durch entsprechende Auflagen in der Baugenehmigung sollen die Festsetzungen im Baufall
berticksichtigt und sichergestellt werden.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan tragt mit o. g. Profverfahren neben seiner Zielsetzung einer stadtebaulichen
Entwicklung auch dafir Sorge, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft berlicksichtigt werden.
Allerdings sind in dieser Hinsicht keine Belange betroffen.

Aus der Sicht des Naturschutzes sind auch keine schitzenswerten Biotopflachen betroffen. Abgesehen
von der grundsatzlichen Boden- / Flacheninanspruchnahme, die aufgrund der sehr gering
ausgewiesenen Baufensterflaiche ermaglicht werden soll, wird es zu keinen Strukturverlusten oder
sonstigen nennenswerten Beeintrachtigungen der Natur kommen.

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die vorliegende Bebauungsplanung negativ auf die natbrlichen
Lebensgrundlagen und die Umweltvorsorge auswirken wird. Weder der vorliegende Bebauungsplan-
Anderungsentwurf, noch die darin ggf. moglichen Einzelbauvorhaben sind in der Liste der UVP-
pflichtigen Vorhaben (Anlage 1, Ziffer 18.UVPG) enthalten. Da keine Vorhaben im Sinne der Vorschrift
festgesetzt wurden liegt keine UVP Pflicht des gegenstandlichen Bebauungsplanes vor. Auch im Sinne
einer allgemeinen Vorhabensprifung ist diese nicht notwendig.

Die umweltschutzenden Befange nach § 1a BauGB gelten ‘auch fur das Bebauungsplan-
Anderungsverfahren nach wie vor als ausreichend bericksichtigt, zumal mit der Uberplanung davon
auszugehen ist, dass infolge der Anderung die eher unbedeutenden Eingriffe noch niedriger ausfallen,
als nach den bisherigen Festsetzungen.

Stadt Aschaffenburg
Stadtplanungsamt
22.10.2008 ‘



Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,,Nordwestlich Spessartstrafe”
zwischen MedicusstraBe, SpessartstraBe, Schweinheimer StraBe und Ring-
strafe im Bereich Schweinheimer StraBe / SpessartstraBle (Nr.4/6a)

Zusammenfassende Erkldarung

Anlass fur das Bebauungsplan-Anderungsverfahren war die Neuausweisung einer im derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.4/6a festgesetzten Erweiterungsflidche fUr die bestehen-
de AVG-Umspannanlage im Bereich der Ecksituation Schweinheimer Strae / Spessart-
stralle. Der ursprungliche Flachenbestand ,Trafostation® wurde spéter fur ausreichend und
eine bisher vorgesehene ,Ausdehnung’ im rechtskréftigen Bebauungsplan fur nicht mehr
erforderlich gehalten.

Dieser Bereich steht nun nach Abschluss des o.g. Bebauungsplan-Anderungserfahrens einer
alternativen Nutzung zur Verfugung, die bisher ohne rechtméafige Ausweisung im Bebau-
ungsplan, fraglich war. Es besteht dringender Handlungsbedarf fur eine baldige Verwer-tung
des leerstenenden US-Altbestand an dieser Stelle. Ansonsten droht weiterhin unansehn-
licher Gebaudeverfall in der innerstadtischen und attraktiv neugestalteten Situation, die als
,Abschluss der Konversion‘ an dieser stadtebaulich dominanten Lage unvolistandig im
Stadtbild wirken und im starken Kontrast hierzu als Missstand empfunden wirde.

Da der Bebauungsplan in seinen Grundziigen mit neu beabsichtigten Nutzungen insbeson-
dere fir das bestehende ehemalige US-Wohngebaude (Nr.613) und die nahere Umgebung
in ihren Belangen beriihrt wird, musste ein Anderungsverfahren durchgefiihrt werden.

Der Bebauungsplan trégt mit den entsprechenden Prufverfahren neben seiner Zielsetzung
einer stadtebaulichen Entwicklung auch dafur Sorge, dass die Eingriffe in Natur und Land-
schaft beriicksichtigt werden. Allerdings sind in dieser Hinsicht keine Belange betroffen.

Aus der Sicht des Naturschutzes sind auch keine schitzenswerten Biotopflachen betroffen.
Abgesehen von der grundsatzlichen Boden-/ Flacheninanspruchnahme, die aufgrund der
sehr gering ausgewiesenen Baufensterfliche erméglicht werden soll, wird es zu keinen
Strukturverlusten oder sonstigen nennenswerten Beeintrachtigungen der Natur kommen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wurden keine AusgleichsmaRnahmen im Beteili-
gungsverfahren gefordert. Die umweltschiitzenden Belange nach § 1a BauGB gelten auch
fir das Bebauungsplan-Anderungsverfahren - nach wie vor - als ausreichend bertcksichtigt,
zumal mit der Uberplanung davon auszugehen ist, dass infolge der Anderung die eher
unbedeutenden Eingriffe noch niedriger ausfallen, als nach den bisherigen Festsetzungen.

Mit diesem Bebauungsplanverfahren wird auch darauf geachtet, dass andere umweltplaneri-
sche Aspekte und Konflikte geldst, entschérft bzw. vermieden werden. Die Neunutzung des
Gebiudebestandes oder ein Neubau in dieser Lage kdnnen kunftig nur eine gewerbliche
Ausrichtung mit Einschrénkungen als ,Puffernutzung® erfahren. Denn mit neu hinzukom-
menden Nutzungen durfen zunéchst keine Konfliktsituationen zur gewerblich gepragten,
vorhandenen Gebietsstruktur der Fa. Linde westlich der Schweinheimer Stralle geschaffen
werden, Aufgrund der raumlichen Nahe der Fa.Linde wurde daher ein nutzungsvertragliches
eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) gemall § 8 BauNVO mit entsprechenden
Nutzungsbeschrankungen und den zulassigen Emissionen eines Mischgebietes (M)
festgesetzt. Damit wird verhindert, dass eine ,Wohn- bzw. gemischt genutzte Bebauung® mit
verstarkten Anspriichen an Wohnqualititen an den alteingesessenen Gewerbebestand
heranriickt. Der bisherige Betrieb muss deshalb davor geschttzt werden und unein-
geschrankt neben der neuen Nachbarschaft Fortbestand haben.



Gleichzeitig wird damit zum 6stlich angrenzenden ,Mischgebiet® ein Puffer geschaffen, der
den Wohnbestand in dieser Lage entsprechend in seinen Belangen beriicksichtigt.

Da die Bebauungsplan-Anderung auf keine stidtebauliche Neuordnung des eher kleinen
Gebietes abzielt, braucht auch eine in 0.g. Bebauungsplan urspriinglich beabsichtigte Er-
schlieRungslésung fiir die Strae Am Schreibersgarten im gednderten Bebauungsplan nicht
mehr weiterverfolgt werden. Die alte Verkehrsverbindung zwischen Mattstrae und
Schweinheimer StraRe wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, damit
insbesondere gebietsfremdem Verkehr das schnelle. Durchfahren der Wohngebiete
erschwert wird. Zusétzlich werden Beschilderungen (z.B. Zufahrtsverbote / nur
Rechtsabbieger etc.) an der Einmindung der StraRe Am Schreibersgarten zur Schwein-
heimer Strake erfolgen, die den Knoten ,Schweinheimer Strafle / Spessartstralie” entlasten

sollen.

Sirk Kleinerilschkamp

Stadtplanungsamt, 22.05.2009
Stadt Aschaffenburg
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