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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

(GE)

SN’

nach § 9 (1) Nr.1 BauGB

Gewerbliche Baufldchen nach § 8 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

GRZ Grundfldchenzahl
GFZ Geschosstldchenzahl
zB8. 1V Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald
STG Staffelgeschoss
TH Trauthohe, Untergrenze bis Obergrenze
Bezugspunkt ist Normal Null (NN)
maximale Oberkante
OK Bezugspunkt ist Normal Null (NN)
Bauweise, Baugrenzen nach § 9 () Nr2 BauGB
a Abweichende Bauweise
| e Baulinie
DEEE—— Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereichs,
Fldachen fiir den Gemeinbedarf, Fldchen fiir Sport- und
Spielanlagen nach §5 Abs2 Nr.2 und Absk, §9 Abs.1 NP5 und Abs.6 BauGB

ccccccccccc

Fldchen fiur Gemeinbedarf

ooooooooooo

Schule

Einrichtung: Schule

Verkehrsfldachen nach § 9 Abs.1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB

StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

FuBgdngerbereich

v

Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griinfldchen nach §5 Abs.2 N5 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB

offentliche Grinfldche

Parkaonlaoge

O

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft nach §5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.25

und Abs.6 BauGB

FuBballkleinfeld

Anpflanzen: Bdume

Erhalten: Bdume

poeeeeTeey Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
z.B.PF1/PF2 Einzelne Pflanzgebotsfldchen

Planzeichen fiir gestalterische Festsetzungen

FD Flachdach

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Stellpldtze, Garogen und Nebenanlaogen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

o e¢€

KENNZEICHNUNGEN

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fldchen, deren Boden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung von Fldchen, in deren Baden Kampfmittel vorhanden
sein konnen

TR XXX T
X MKW XX

Umgrenzung von Fldchen, deren Boden erheblich mit umwelf-
gefdhrdenden Stotfen belostet sind

MKW Mineralolkohlenwassersfoffe

HINWEISE

(Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

z.B.6493/30 Flursticksnummer

L 512947 NNgs postandshihen iiber NN

bestehende Grundsticksgrenze

z.B.6493/39 Flurstiicksnummer
>.00 MaBangaben (in Meter)
I Gedenkstein

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

| Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 9 Abs.1 Nr.1 und Abs.2 BauGB und §8 31 Abs.1
§ 8 Abs.2-3  BauNVO

Art der baulichen Nutzung
BauGB i.V.m. § 1 Abs.5+6 und

Ausschluss von Tanksfellen

[.1 Im Baugebiet GE sind Taonkstellen gemdB § 8 Abs.2 Nr.3 BauNVO nicht zuldssig.

Ausschluss von Vergnigungsstdften
.2 Im Baugebiet GE sind Vergnigungsstdtten gemaBl § 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO auch nicht
ausnahmsweise zuldssig.

Begrenzung von Fldchen fir den Einzelhandel

.3 Im Baugebiet GE ist innenstadfrelevanter Einzelhandel im Sinne der “Liste zur
Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren” des
Bayerischen Stoatsministeriums tir Wirtschaft, Infrastruktur Verkehr und Technologie
(Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 16/2006 vom 21.08.2006) nicht zuldssig.

Larmimmissionsschutz § 9 Abs.1 Nr.24 BouGB

.4 Im Baugebiet GE sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die einen fldchenbezogenen
Schallleistungspegel von 60 dB(A) taogsiiber und 45 dB(A) nachts nicht iberschreiten.

.5 Zum Schutz vor schadlichen Larmimmissionen sind in allen Baugebieten bei Errichtung
oder Anderung von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen technische
Vorkehrungen gemdR DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- (November 1989) zum Schutz
vor Auflenldrm vorzusehen.

Nach MafBgabe gutachterlich zu ermittelnder AuBenldrmpegel sind die gemdBR Tabelle 8
der DIN 4109 f{tir AuBenbauteile erforderlichen bewerteten SchallddmmmaBe R'w,res fir
den jeweils zutretfenden Ldrmpegelbereich zu bestimmen und einzuhalten.

Mall der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und 17 und

20 BouNVO iV.m. § 31 Abs.1 BouGB

88 16,

Staffelgeschosse, Zahl der Vollgeschosse:

.6 Staffelgeschosse, die weniger als 2/3 der Grundfliche des darunter liegenden
Geschosses iberdecken, sind nicht als Vaollgeschoss anzurechnen.

Bauliche Hohe:

['’7 In den Baugebieten sind die mindest und die maximal zuldssigen Gebdudehohen
(Trouthche TH, Gebdudeoberkante OK) durch Planeinschrieb geregelt. Die festgesetfzte
Traufhohe findet keine Anwendung fir Staffelgeschosse, die kein Vollgeschoss im Sinne
dieser Saftzung sind.

Bezugspunkt fiir die festgesetzten baulichen Hohen ist Normal Null (NN).

Unterschreitung der Baulinien
.8 Im Baugebiet GE dirfen Gebdude oder Gebdudeteile die festgesefzten Baulinien

ausnahmsweise um his zu drei Meter unterschreifen.

Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §8 22 Abs.4 BauNVO

.9 Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzf, in der Einzelgebdude und

Gebtudezeilen in offener Bauweise eine Ldnge von 50m iberschreiten dirfen.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen §89 Abs.1 Nr.22 BauGB i.V.m. §12
Abs.6 BauNVO und §8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m § 23 Abs.5 BauNVO

[.10 In den Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellpldtze und
Garagen nur innerhalb der iberbaubaren Fldchen und der zu diesem /Zweck umgrenzten
Flachen zuldssig. Dies gilt nicht fir Zufahrten, Zugdnge und Nebenanlagen, die keine
Gebdude im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind oder die der Ver- und Entsorgung
dienen.

Festsefzung der Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonsfigen Beptlanzungen
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

[.11 Auf den festgesetzten Pflanzfldchen PF 1 sind in einem Abstand von je ca. 12m

mindestens 10 Baume folgender Arftenauswahl anzupflanzen:

= acer platanoides (Spitzahorn, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet >6m?)
m acer platanoides “Emerald queen” oder “Typ Ley | bis II" (schmalkroniger Spitzahorn,

3x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet >6m?)
m acer campestre (Feldahorn, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet >6m?)
m quercus palustris (Boulevardeiche, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm,
Pflanzbeet >6m?)
m quercus robur “Faostigiota” (Stielsduleneiche, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm,
Pflanzbeet >6m?)
m carpinus betulus “Fastigiata” (Pyromiden-Hainbuche, 3x verpflanzt, Stammumfang
18-20cm, Pflanzbeet >6m?)

Die festgesetzten Pflanzfldchen PF 1 sind von Nebenanlagen mit Ausnahme not-
wendiger Zuwegungen freizuhalten und zu mindestens 80% unversiegelt zu erhalten.
Baumpflanzungen mussen zu Straflenbegrenzungslinien einen Mindestabstand von 2,5m
einhalten.

.12 Die festgesetzten Ptlanzfldchen PF 2 sind von Nebenanlagen mit Ausnahme not-
wendiger Zuwegungen freizuhalten, zu mindestens 80% unversiegelt zu erhalten und
fldchig zu begrinen. Die Ptlanzung von einheimischen Geholzen (z.B. Strducher) ist
zuldssig.

.13 In allen Baugebieten ist auf den Bougrundsticken je 330m? iberbaubarer
Grundstickstldche ein grofkroniger, standortgerechter Laoubbaum (Stammumfang mind.
18-20cm, Pflanzbeet >6qm) zu pflanzen. Die Pflanzgebote gemdB der Festsetzungen
unfer Nr. .12 und lllL4 konnen auf diese Bestimmung angerechnet werden. Pflanzgebote
auf der Gemeinbedaorfsfldche konnen ausnahmsweise auch auf der benachbarten
otfentlichen Griunflache erfillt werden.

Baumpflanzungen auf Bougrundsticken missen zu Strafenbegrenzungslinien einen Mindest-
abstand von 2,5m einhalten.

[.14 In allen Baugebieten sind flache Ddcher auf mindestens 75% der Dachtldche mit
einer (mindestens) extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Kennzeichnung von Fldchen, deren Boden erheblich mit umweltgefohrdenden
Stoffen belastet sind § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

[.15 Fiur die als erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoften gekennzeichnete Fldche sind
im Falle einer Nutzungsdnderung, eines Rickbaus oder einer Neubebauung Sanierungs-
mafBnahmen naoch MafBgabe einer Boden- und abfallrechtlichen Erkundung durchzufihren.

Kennzeichnung von Fldchen, auf denen mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln
(Munitionsfunde) zu rechnen st § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

[.16 Im gesamten Plangebiet ist auf den gekennzeichneten Fldchen mit dem Vorhanden-
sein von Kampfmitteln (z.B. nicht defonierte Fliegerbomben) zu rechnen. Im Falle einer
baulichen Nuftzung oder einer Nutzungstnderung sind vor Baubeginn bzw. Nufzungsaoutf-
nahme und vor Bodenarbeiten (z.B. Aushub von Baugruben etc)) fldchendeckend
Sondierungsuntersuchungen bis zu einer Tiefe von 5m unfer der Oberkante des
natirlichen Geldndes durchzufiihren. Munitionsfunde sind zu bergen.

Il Regelung gemdB § 1a Abs.3 BauGB und § 9 Abs.1a BauGB
i.v.m. Art 6a BayNatSchG zur Zuordnung der naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmafBnahmen

I.1 Den vorbereiteten Eingriftfen in Natur und Landschatft auf den Eingriffsgrundstiicken
der Baugebiete werden naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen gemdl der texflichen
Festsetzung Nr. .11 zugeordnet.

I.Z Den vorbereiteten Eingriften in Natur und Landschatt auf allen Eingriffsgrundsticken
werden zudem nafurschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen auferhalb des
Bebauungsplangebiets auf der stddtischen Sammelausgleichsfldche des “Okokonto Neurod”
(vgl. Karte im Anhang zur Begriindung) in einem Umfang von 53.687 Biotopwertpunkten
zugeordnet.

Il Artenschutzrechtliche Regelung nach § 42 Abs.5 BNatSchG

.1 Als vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmafBnahme ist zur Sicherung der
kontinuierlichen okologischen Funktion eines potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhehabitats
der Zauneidechse ein Reptilienbiotop in Form eines Steinriegels (12m lang / 1m breit /
0,6m hoch / 0,5m tief) und dreier daozu rdumlich benachbarter sandiger Rohboden -
Stondorte (jeweils 10m? groR und 0,3m tief) ouf der stddtischen Sammelausgleichsfliche
des “Okokonto Neurod” (vgl. Karte im Anhang zur Begriindung) zu schaffen.

IV Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift): V Hinweise

Angleichung von Ddchern

IV.1 Im Baugebiet GE dirfen Wandhohen bzw. Oberkanten von Gebduden und Gebdudeteilen,
die innerhalb des Baufensters aneinander gebaut werden, Hohenunterschiede von jeweils
maximal 3m aufweisen.

Masten und Anfennen

V.2 Masten und Anfennen sowie dhnliche bauliche Anlagen (z.B. zugehorige Versorgungs-
einheiten, Parabolspiegel,..) dirfen maximal 1m iber die Oberkante eines Gebdudes hinaus
ragen.

Zudem darf durchschnittlich je 20m Gebdudeldnge (gemessen entlang der angrenzenden
Verkehrsfldche) maximal ein Mast, Anftennentrtger oder eine vergleichbare baouliche Anloge
errichtet werden. Anlagen, die der Gebdudebeliffung oder der Wasser- und Energiever-
sorgung dienen, sind von dieser Regelung ausgenommen.

Werbeanlagen

IV.3 Werbeanlagen, die sich nicht an der Stdtte der Leistung betfinden, sind unzuldssig.
Ausnohmsweise gelten Werbeonlagen auch als “an der Stafte der Leistung”, wenn sie
sich zwar nicht unmittelbar auf dem Befriebsgrundstick befinden, der beworbene
Betrieb aber an anderer Stelle innerhalb des Bebauungsplangebiets angesiedelt ist.

Weiterhin sind Werbeanlagen mit einer Anlagenhohe von mehr als 5m oder einer
Auskragung an Haousfassaden von mehr als 0,90m unzuldssig. Werbeanlagen miissen sich
pragenden Architekturgliederungen (z.B. Gesimsen, Erkern, Pfeilern) anpassen.

Im Ubrigen finden die einschldgigen Regelungen der “Satzung ilber AuBenwerbung” in der
Stadt Aschaftenburg (Werbeanlagensatzung -WAS-) Anwendung.

Stellplatzanlagen: Errichtung und Begrinung

V.4 Die Zahl der zuldssigerweise herzustellenden Stellplatze bemisst sich nach der
“Richtzahlenliste fir den Stellplatz und Abstellplatzbedart” der Anlage 1 der “Garagen-,
Stellplatz- und Abstellplatzsatzung (GaStAbS)” der Stadt Aschatfenburg. Eine Pflicht zur
Ablosung von Stellpldtzen besteht nicht.

Auf den Baugrundsticken ist zur Eingriunung von ebenerdigen Stellplatzanlagen je
angefangener vier ebenerdiger Stellpldtze mindestens ein standortgerechter, grofRkroniger
Laubbaum (Stammumfang mind. 18-20cm, Pflanzbeet >6m?) zu pflanzen.

Ebenerdige Stellpldtze auf der Gemeinbedarfsfldche dirfen nur feilversiegelt werden
(Rasenpflaster, Rasengitter o.o.).

Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Stellpldtzen sind zum offentlichen Raum hin mit einem
Grinsaum (Breite >2m) zu umgrenzen.

Mehrgeschossige Garagenanlagen sind oberirdisch mit einer Fassadenbegrinung (Rank- und
Klimmpflanzen) folgender Artenauswahl zu versehen:

m Clematis vitalbo (Waldrebe, Mindestgroe mehrerer Triebe 60-100cm)

m hedera helix (Efeu, Mindestgroe mehrerer Triebe 60-100cm)

m lonicera caprifolium (GeiBblatt, Mindestgrale mehrerer Triebe 60-100cm)

s parfhenocissus guinguefolia (Wilder Wein, MindestgroBe mehrerer Triebe 60-100cm)

Garagenanlagen mit flachen Ddchern und einer Dachfldche von >150m2 sind mit einer
(mindestens) extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Einfriedigungen

IV.5 In den Baugebieten sind zwischen Straflenbegrenzungslinie(n) und Baulinie bzw.
vorderer Baugrenze Einfriedigungen nur in Kombination mit einer lebenden Hecke oder mif
Strauchpflanzungen zuldssig. Einfriedigungen dirfen maximal 1,80m hoch sein.

Abstandsflachen

IV.6 Die Bestimmungen des Art. 6 Abs.5 Sdfze 1 und 2 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) finden Anwendung.

In der Gemeinbedartsfldche mit Zweckbestimmung “Schule” finden die Bestimmungen des
Art. 6 Abs.5 Sdtze 1 und 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) keine Anwendung.

V.1 Begrenzung von Larmemissionen und -immissionen

Die fir den Ldrmimmissionsschutz bei Errichtung oder Anderung von Gebduden mit schutz-
bediirftigen Aufenthaltsrdumen relevanten SchallddmmmafBe R'w,res nach Mafligabe
gutachterlich zu ermittelnder AufBlenlarmpegel bestimmen sich nach Tabelle 8 der

DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- (November 1989):

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Zeile Ldrmpegelbereich| MaRgeblicher Bettenrdume in |Aufenthaltsrdume| Biirordume?
AuBenldrmpegel [Krankenanstalten| in Wohnungen, | und dhnliches
dB(A) und Sanatorien | Ubernachtungs-
rdume in
Beherbergungs-
stdtten,
Unterrichtsriume
und dhnliches
resultierendes SchalldimmmaB fiir
AuBenbauteile in dB(A)
1 I bis 55 35 30
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 [ 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2 50 45
7 Vil >80 2 2 50
" An AuBenbauteilen von Riumen, bei denen der eindringende AuBenldirm aoufgrund der in den Riumen
ausgeiibten Titigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenroumpegel Leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der orflichen Gegebenheiten festzulegen.

Sie sind durch ein nach § 36 BImSchG zugelassenes Institut zu bestimmen und durch
Nachweis im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren einzuhalten. Der jeweils zu bertck-
sichtigende Auflenldrmpegel ist insbesondere auch unfter Beachtung der einwirkenden
Verkehrswege (StraBe und Schiene) zu ermitteln.

Fir den geplanten Bolzplatz sind bei durchgehendem Betfrieb zwischen 10°° und 21°° Uhr
und bei freier Schallausbreitung Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in den
Ruhezeiten am Immissiansaort Ottostrofe Z2ao-c prognostiziert. Zur Vorbeugung immissions-
schutzrechtlicher Konflikte ist daher darauf zu achten, dass entweder der Bolzplatz
wadhrend der Ruhezeiten nicht genutzt wird, oder dass der Bolzplatz entlang seiner
Nordseite durch aktive LdrmschutzmaBnahmen (Ldrmschutzwand ca. 3,5m hoch) abgeschirmt
wird.

V.2 Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme

Die im Bebauungsplan unter Abschnitt Il nachrichtlich ibernommene Regelung einer vor-
gezogenen artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahme zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funkfion eines potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhehabitats der Zaun-
eidechse muss zeitlich vor Beginn von BaumaBnahmen im Plangebiet erfolgen. Zur
Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktion sind eine okologische Bauiiberwachung
und ein Monitoring zum Erhaltungszustand der lokalen Eidechsenpopulation zu
gewidhrleisten. Einzelheiten dazu sind zwischen der Unteren Naturschutzbehorde, der
Stodt Aschatftenburg und dem Bauherrn zu klaren, ggf. im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren.

V.3 PtflanzmaBnahmen

Die im Bebauungsplan innerhalb der Pflanzfldachen PF 1 und PF 2 festgesetzten Pflanz-
mafnahmen sind spdfestens in der Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungs-
pflichtigen Boumaflnohmen auf dem zugehorigen Grundstick durchzufihren.

V.4 Umgang mit Funden von Bodenaltertimern

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

V.5 Abfallrechtliche Relevanz kinstlicher Auffiillungen

GroBe Teile des Plangebiets weisen kiinstliche Auffillungen in Form von Bauschutt und
Schlacken aut. Diese Auftillungen bewirken keine konkrete Umweltgetdhrdung durch
kontaminierte Boden. Im Zuge von Nutzungsdnderungen oder Baumafnahmen ist allerdings
damit zu rechnen, dass beim Bodenaushub abfallrechtlich enftsorgungspflichtiges Material
angetroffen wird. Noch Mofgabe der Bestimmungen des Abfallrechts sind diese Stoffe
ordnungsgemdl zu enfsorgen.

V.6 Umgang mit Munitionsfunden

Werden im Plangebiet - z.B. bei Sondierungsuntersuchungen - Kampfmittel (z.B. nicht
detonierte Fliegerbomben) aufgefunden, ist unverziiglich das Umweltamt- und Ordnungs
der Stadt Aschaffenburg zu informieren. Die Fundstelle ist unverdndert zu belassen
und vor Betreten zu sichern. Die Entschdrfung und Bergung von Munitionsfunden darf
nur von autorisierten Kampfmittelrdumdiensten vorgenommen werden.

V.7 Beachtung bahnbetrieblicher Einflisse

Storungen oder Beldstigungen, die sich aus dem gewohnlichen Eisenbahnbeftrieb auf der
planfestgestellten Bahnstrecke ergeben (z.B. Gerdusche, Erschiitterungen, Funkenflug),
sind zu dulden. In unmittelbarer Ndhe elektrifizierter Bahnstrecken ist mit der Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen auf magnetische
Felder empfindlich reaogierenden Gerdfen zu rechnen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn (z.B.
Baustellenbeleuchfung, Leuchtwerbung aller Art) ist darauf zu achten, dass Blendungen
der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uberdeckungen oder
Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Verweis auf flankierende Rechtsgrundlagen:

V.8 Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBL | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2006 (BGBL. | S.3316).

V.9 Es gilt die Baounutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S$.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBL. | S.466).

V.10 Es gilt das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Mdrz 2002 (BGBL | S.
1193), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008
(BGBL. | S. 2986).

V.11 Es gilt das Bayerische Naoturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. August 1998 (GVBL S. 593), zuletzt gedndert durch § 5 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2005 (GVBL. 2006, S. 2).

V.12 Es gilt die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14, August 2007 (GVBL. S.588).

V.13 Die 88 3 bis 5 der Garagen-, Stellplatz- und Abstellplatzsatzung der Stadt
Aschatfenburg (GaStAbS) vom 01.12.1995 finden keine Anwendung.

V.14 Zur Abrechnung der zugeordneten naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen auBerhalb des Plangebiets findet die “Saftzung zur Erhebung von Kostenerstat-
fungsbetrdgen nach 88 135a - 135c BauGB” Anwendung. Verteilungsmafstab fir die
Kosten sind hiernach die zuldssigen Grundfldchen. Der Umfang der erforderlichen
Ausgleichs- und Ersotzmafnahmen oufierhalb des Bebauungsplongebiets ergibt sich aus
der naturschutzrechtlichen Eingritfs-Ausgleichshilanzierung “Ottostrafle / Dammer Steg”.

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit geltenden
Fassung, Art. 81 Abs. 72 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der derzeit geltenden
Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiur den Freistaat Baoyern - 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 Bebauungs-
plan, bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden fextlichen Festsefzungen, als
Satzung beschlossen.

Aschatfenburg, 09.03.2009
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog

Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Der Stadfrat hat in der Sitzung am 28.01.2008 die Autstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.03.2008 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom
19.12.2007 in der Zeit vom 10.03.2008 his 04.04.2008 staftgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Autgabenbereich durch
die Planung beridhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 05.03.2008 auf Grundlage
des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom 19.12.2007 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren
beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 18.04.2008.

Der Bebauungsplanentwurt vom 22.09.2008 wurde mit Begrindungsentwurf gleichen Datums
und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit

vom 17.11.2008 bhis einschlieBlich 19.12.2008 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

Die offentliche Auslegung wurde am 07.11.2008 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belonge, deren

Autgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom 17.11.2008 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 22.09.2008
mit Begrindungsentwurf gleichen Datums eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe
der Stellungnahme innerhalb eines Monatfs, d. h. his zum 19.12.2008.

Der Stodtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung om 02.03.2009 den Bebaouungs-
plan vom 26.01.2009 gem. § 10 Abs. 1 BouGB als Satzung beschlossen und die
Begriindung hierzu vom 26.01.2009 gebilligt.

Aschatfenburg, 09.03.2009
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog

Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde om 14.03.2009 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und zusammentfassender Erkldrung vom 26.01.2009
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadfplanungsamt, zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft gefrefen. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2, Abs. 4 BouGB sowie auf §8 215 Abs. 1 BouGB ist hingewiesen worden.

Aschatfenburg, 23.04.2009
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog

Klaus Herzog
Oberbiirgermeister
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ANHANG

* Liste des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Verkehr, Infrastruktur und Technologie zur Unter-
scheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren

» Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichsermittlung fir den Bebouung.spicn 18/15 ,Ottostrafle / Dam-
mer Steg”

»  TEAM 4 Landschafts- + Onsplanung (im Auftrag der Stadt Aschaffenburg): Spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP} fir die Bebauungsplane 18-15 ,Ottostrafle / Dammer Steg” und 18-18 LSudlich Oft-
tostrafle”; Aschaffenburg, Nirnberg 2008

»  Welfel Beratende Ingenieure GmbH {im Auftrag der Stadt Aschaffenbury): Gutachterliche Schallimmissi-
onsprognose fir den Bebauungsplan 1B/18 ,Sudlich Cttostrale”

s HPC Harress Pickel Consult GmbH: Qrientierende Untersuchungen und Geféhrdungsabschétzung auf
Fléchen der Deutschen Bahn AG, Standort 6001 Aschaffenburg; Nirnberg 2000 (- Auszige -)

»  Stadt Aschaffenburg, TUV Industrie Service GmbH: Lufthygienisches Gutachten fir den Bebauungsplan
«Bahnparallele Damm"”; Aschaffenburg, Minchen 2005
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1 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1  Anloss der Aufstellung des Bebauungsplans

Beim Bebauungsplangebiet handelt es sich um den westlichen Abschnitt des ,Bahnhof-Nord“-Gelandes, das
nérdlich des Aschaffenburger Hauptbahnhofs an der Nahistelle zwischen der Innenstadt und dem Stadtteil
Damm liegt.

Das gesamte ,Bahnhof-Nord”-Areal wurde bis in die 80er Jahre des 20. Johrhunderts als Rangierbahnhof
genutzt. Mit Erklérung des Eisenbohnbundesamtes vom 23.12.1999 ist das Geldnde schliefilich als fur den
Eisenbahnbetrieb nicht mehr erforderlich entwidmet und somit in die Planungshoheit der Stadt Aschaffenburg
entlassen worden. Die Gleisanlagen wurden vollsténdig rickgebaut, das Geldnde wurde von der Bahn an
die Firma Hérnig veraufiert.

Aktuell stellt das gesamte Bahnhof-Nord-Gebiet einschliefilich des vorliegenden Plangebiets eine weitltiufige,
unbebaute Frei- und Brachfléche dar. Stadtgeographisch ist die zentrale Lage dem sidlichen Rand des Stadt-
teils Damm zuzuordnen. Das Plangebiet ist am westlichen Rand des Bahnhof-Nord-Gebiets ober den Dam-
mer Steg fuBléufig unmittelbar mit dem Regionalen Omnibusbohnhof, dem Hauptbahnhof und der Innen-
stadt Aschaffenburgs verknupft.

Am 16.04.2007 hat der Stadtrat entschieden, den Neubau der Fach- und Berufsoberschule (FOS/BOS} out
dem Gelande ,Bahnhof-Nord” als Solitérbau unmittelbar &stlich des Démmer Stegs — also in vorliegendem
Plangebiet — zu realisieren. Die Auslobung eines Realisierungswettbewerbs fir den Bau der FOS/BOS ist
derzeit im Gange. '

Fir die Schaffung des erforderlichen Planungsrechtes fir den Schulstandort und auch fir eine verbleibende
(im Eigentum der Fa. Hérnig befindliche), voraussichtlich gewerblich zu nutzende Fléche ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

.2 Stadistrukturelle Einordnung

Das Plangebiet ,OttostraBie / Dammer Steg” z&hlt zum ,Bahnhof Nord“-Areal und befindet sich in unmittel-

barer Nachbarschaft nérdlich der Bahnsteige des Aschaffenburger Houptbahnhofs. Es liegt an der Nahtstelle
zwischen der Aschaffenburger Innenstadt und dem Stadtteil Damm und ist etwa jeweils 650m vom Stadtzent-
rum Aschaffenburg (Herstallturm) und vom Staditeilzentrum Damm (St. Michael) entfernt.

Die nichstgelegene Wohnnutzung befindet sich entlang der Nordseite der OttostroBe in einem Abstand von
nurz 15m.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 1,35 Hektar,

Abbildung 1 Lage des Plangebiets  [Auszug aus dem Stadiplan, ohne Mafistab]

Lage des Plangebiets
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1.3 Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Wesentlichen begrenzt durch die Straflenbegrenzungslinie
der OttostraBe im Norden, die westliche Grenze des Flursticks Nr. 6493/32 im Westen und die im 8ebou-
ungsplan Nr. 18-11 ,Bahnparallele” festgesstzte StraBenspange mit der Bezeichnung ,Planstrafie A" im
Osten. Den stdlichen Rand bildet wiederum der Geltungsbereich des Bebauungsplons Nr. 18-11 ,Bahnpa-
rallele”, der genau zwischen Plangebiet und den Bohnanlagen im Stden eingeordnet ist.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans fir das Gebiet ,OttostraBe / Dammer- Steg” (Nr.
18/15) umfasst die Grundsticke FI.Nr. 1805, 1635 tiw., 6493/30, 6493/32 tlw., 6493/37 und 6493/39
(Gemarkung Damm). :

Der Geltungsbereich wurde im Verlauf des Verfahrens vor der 6ffentlichen Auslegung veréndert und nach
Narden und nach Westen ausgedehnt. in den Geltungsbereich einbezogen wurden in diesem Zuge die Stra-
Benverkehrsflache der Otostrale [FLNr. 1805 und 1635 tlw.} sowie ein Areal wastlich des Dammer Stegs
(FI.Nr. 6493/37 und 6493/32 tlw.). Dies war sinnvoll und erforderlich, weil diese Flachen fur die im Plange-
biet ausgewiesene - Gemeinbedarfsflache der neven Fach- und Berufsoberschule unmittelbare Bedeutung
haben. '

1 UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
.1 Verbindliche Planungsgrundlagen

I1.1.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern

GeméB Landesentwicklungsprogramm Bayern gehart das Plangebiet zum Oberzentrum Aschaffenburg und

befindet sich damit zugleich im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Aschaffenburg.’.

Das Landesentwicklungsprogramm hat vornehmlich konzeptionelle, abstrakte Ziele und Grundsétze zum

Inhalt und ist verbindliche Planungsgrundlage. In der planerischen Umsetzung hat das LEP vor allem tir die

Regionalplanung und die Flachennutzungsplanung sowie fir raumbedeutsame Einzelprojekte unmittelbare

Bedevtung; mittelbar entfaltet es so aber auch Wirkung auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Heruntergebrochen auf das Bebouungsplangebiet sind z.B. folgende Grundsdtze (G) und Ziele (Z) des LEP

relevant: ' '

*  Oberzentren: (£) Oberzentren sollen als Schwerpunkte von iiberregionaler Bedeutung die 8evélkerung
mit GUtern und Dienstleistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs versorgen. [...]

»  Alilasten: (G) Es ist anzustreben, Alttastenverdacht zu kldren sowie Alflasten entsprechend ihrer Dring-
lichkeit zu sanieren und damit wieder nutzbar zv machen [...]

* Siedlungsgebiete: (G) Es ist von besonderer Bedeutung, die fir das Klima von Siedlungsgebieten be-
deutsamen Fléchen, wie Kaltluftentstehungsgebiete und Frischlufischneisen, in ihrer Funktionsfdhigkeit zu
erhalten und zu verbessemn. '

s  Handel: (G) Es ist anzustreben, dass die Funkfionsfihigkeit der zentralen Orte und ihrer Innenstadte,
Oriskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben: nicht
wesentlich beeintrichtigt wird.

() Flachen fur EinzelhandelsgroBprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und zentralen
Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkien (geeignete zentrale Orte) qusgewissen werden,
[...] Die Ausweisung soll in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den &ritichen Gegebenheiten ent-
sprechenden Anbindung an den &ffentlichen Persanennahverkehr erfolgen. |...]

Unvereinbarkeiten zwischen dem LEP 2006 und den Regelungen und Inhalten des Bebauungsplans Nr. 18-
15 liegen nicht vor. ’

"' Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwickdung und Umweltfragen [Hrsg.): Landesentwicklungsprogromm Bayern 2006; Min-
chen 2006
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I.L1.2 Regionalplan

Der Regionalplan fir die Region 1 ,Bayerischer Untermain® legt die anzustrebende réumliche Ordnung und
Entwicklung als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.

Grundséitzlich ist der Bereich nordlich des Hauptbahnhofs in Karte 2 (Siedlung und Versorgung) des Regio-
nalplans als ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbaufléiche” dargestellt. For das Plangebiet
,OttostraBe / Dammer Steg” bedeutsame tberfachliche und fachliche Ziele lauten v.a. wie folgt:

»  Fir Aschaffenburg soll die Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Méngel angestrebt werden (Ziel
AV.2.4)

= Im innerdrlichen und ortsnahen Bereich soll der Erhaltung vorhandener Grin- und Freifléchen ein-
schlieBlich wertvoller Baumbesténde sowie der Entwicklung neuer Grinfléchen im Zuge der Bauleitpla-
nung verstarkt Rechnung getragen werden. [Ziel B.1.3.1.5)

»  Neue Baufléchen sollen regelmaBig nur im Anschluss an geschlassene Siedlungsgebiete ausgewiesen
werden und sich im MaBstab und in der réumlichen Ordnung an die bereits bestehende Besiedlung an-
passen. [...] Die Ausschapfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den beste-
henden Siedlungseinheiten solien Vorrang haben vor der Ausweisung neuer Baugebiete. (Ziel B 112.2)

» |n den Kernbereichen der zentralen Orie der mittleren und hoheren Stufen soll die Wohnqualitat verbes-
sert werden. Vor allem soll durch den verstarkten Ausbau und eine Erweiterung der Infrastruktur eine
Qualitatssteigerung des Wohnumfelds angestrebt werden. [...] {Ziel B.11.3.2)

Der Bebauungsplan ordnet sich in der Gesamtabwégung in den Zielkatalog des Regionalplans ein.

I1.1.3  Flachennutzungsplan

Der Fléchennuizungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt das Plangebiet flachendeckend als ,gemischte Bau-
flache” dar. ‘

Der Bebauungsplan weicht zwar aufgrund der Festsetzung zweier Teilfldchen als ,eingeschriinktes Gewerbe-
gebiet” bzw. ,offentliche Grinfléiche” von der Darstellung des Fléchennutzungsplans ab — unter Bericksichti-
gung der unmittelbar éstlich benachbarten Kerngebiete im Bebauungsplan Nr. 18-14 ,Sudlich Lange Strafle
~Mitte” bleibt die Mischgebietsnutzung in der Gesamtheit der nérdlich des Hauptbahnhofs liegenden Fla-
chen aber eindeutig gewahrt.

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Fitichennutzungsplon

Plangebiet:
Gemischie
Bauflache
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1.1.4  Aktuelles Planungsrecht

Fir die nun vorgesehene Gemeinbedarfsfliche (FOS/BOS-Standorf) wurde om 10.09.2003 eine Bauge-
nehmigung fur die Errichtung eines ,Arztehauses mit Tiefgarage” erfeilt. Diese Baugenehmigung hat formal
Giltigkeit bis zum 10.09.2009.

Unabhéngig von dieser Genehmigung ist das Bebauungsplangebiet avfgrund der Gesamtausdehnung der
Freifliche und des aktuell fehlenden Bebauungszusammenhangs planungsrechtlich als so genannter ,Au-
Benbereich im Innenbereich” im Sinne des § 35 BauGB einzustufen. Die Schaffung von Baurecht bedingt die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.

Ostlich, stdlich und westlich grenzen unmittelbar die Geltungsbereiche anderer Bebauungspléne an das
Plangebiet an:

Ostlich: Bebauungsplan ,Sudlich Lange StraBe — Mitte — (Nr. 18/14): Der Bebauungsplan ist rechiskréftig.
Sudlich: Bebauungsplan ,Bahnparallele” (Nr. 18/11): Der Bebauvungsplan ist rechtskréftig.

Westlich: Bebauungsplan ,Stdlich OttostraBBe (Nr. 18/18): Der Bebauungsplan ist im Aufstellungsverfahren.

I.1.5 Landesplanerische Stellungnahme

Im Zeitraum 2002 / 2003 wurde ein Raumordnungsverfahrens fiir ein EinzelhandelsgroBprojekt der Fa.
Hérnig Wohn- und Industriebau GmbH fir das ,Bahnhof-Nord“-Geldnde durchgefihrt. Die Planung fir
dieses EinzelhandelsgroBprojekt erstreckte sich auch auf grafle Teile des Bebauungsplangebiets Nr. 18-15,
namlich auf den gesamten Teilbereich stlich des Dammer Stegs; somit hat die landesplanerische Stellung-
nahme der Regierung von Unterfranken vom 24.01.2003 (Az: 800-8292.10-1/98 Hers Gromes) als Ziel der Lan-
desplanung und Raumordnung auch Bindungswirkung fur den Bebauungsplan 18-15.

Im Ergebnis der |cndesp|uneri5cheﬁ Stellungnahme wurden {u.a.) Beschrankungen von Einzelhandelsflachen
festgelegt. Diese Festlegungen gelten fur das gesamte Bahnhof-Nord-Areal und sehen {in Kurzform) wie folgt
aus:

Gesamtverkaufsflidche des Projektes: max. 14.000gm Verkaufsflache (VF)
*  |nnenstadtrelevante Non-Food-Sortimente:  insgesamt max. 8,000gm Verkaufsfldche (VF)

Dariiber hinaus werden folgende Obergrenzen fir Verkaufsfléichen einzelner Sortfimente vorgegeben:

= |ebensmittel: max. 3.500gm VF
=  Drogeriewaren / Kosmetika: max. 750gm VF
s Bicher und Zeitschrifien: max. 950gm VF
s Elektrogerite [,WeiBe Ware"), Leuchten: max. 2.000gm VF
*  Fahrréder: max. 850qm VF
= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik: ~ max. 850qm VF
=  QOrthopadie / Sanitdtsbedart: max. 100gm VF
s Reformwaren / Naturkost: max. 100gm VF
s Spielwaren / Bastelartikel: max. 1.100gm VF
=  Sport- und Campingartikel: max. 2.000gm VF
=  Zoofachhandel: max. 500gm VF
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.2 Informelle Planungsgrundlagen
I.2.1  Landschaftsplan

Der neue Landschaftsplan der Stadt Aschaftenburg aus dem Jahr 2008, der im ,Innenbereich” keine Rechts-
wirkung entfaltet, stellt dos gesamte Plangebiet als gemischte Baufléiche dar. Dariber hinaus wird im Land-
schaftsplan vorgeschlagen, entlang der QOHostrafle / lange Strafle eine straflenbegleitende Baumreihe zu
pflanzen (bzw. zu erholten) und ,griinordnerische Mafinehmen im Siedlungsbereich” anzustreben.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt - analog zum Fléchennutzungsplan (vgl. Abschnitt 11.1.3) - die grundle-
genden Zielstellungen des Landschaftsplans,

Weitere Konsequenzen fur die Bebauvungsplanung ergeben sich nicht.

H.2.2 Rahmenplanung fir das ,Bahnhof-Nord-Gelande”

In den Jahren 2005 und 2006 erarbeitete das Stadtplanungsamt Aschaffenburg einen neuen stadtebauli-
chen Rahmenplan zur Vorbereitung der verbindlichen Bauleitplanung fur das gesamte ,.Bahnhof-Nord-
Geltinde”. Damit sollten die planerischen Uberlegungen aus der Vergangenheit abgeldst und in Anpassung
an die veranderten Entwicklungen neu ausgerichtet werden.

Vorgaben fir die neue Rahmenplanung waren u.a. die Regelungen des im Jahr 2005 noch im Verfahren
befindlichen Bebauungsplans fiir die Bahnparallele, die planerische Bericksichtigung eines direktgefihrian
stadtteilverbindenden Fuflweges zwischen der Behlenstrafie und der neuen Bahnhofsunterfiihrung sowie die
Anlage eines neuen P&R-Platzes. Detaillierte Vorstellungen zur Nutzungsstruktur und zur Ausformung der
inneren Erschliefung (incl. FuBl- und Radwege) waren zwar nicht formuliert, der Grundsatzbeschluss zum
Projekt Brickenschlag vom 24.07.2001 enthielt jedoch die Aussagen, dass ,groBzigige Grimnstrukturen” im
Projekigebiet entstehen sollen und dass eine ,gemischte Nutzungsstruktur” aus Wohnen, Biro, Gewerbe und
Kultur zu entwickeln sei. Auflerdem wird ein qualitétsvolles Gebéudeensemble mit hohem gestalterischen
Anspruch erwartet, '

Die neve Rahmenplanung sollte nun Aussagen zur Nutzungsgliederung der kinftigen Bauflachen, zur Ha-
henentwicklung der Baukérper, zur Staffelung der stédtebaulichen Dichten sowie zur Durchgrinung und zur
Erschiieflung enthalten. Die daraufhin vom Stadtplanungsamt in drei Varianten erarbeiteten stadtebaulichen
Studien beinhalteten unterschiedliche Erschlieungs- und Bebauungskonzepte und zeigten einen Spielraum
der stadtebaulichen Entwicklung unter weitgehender Beriicksichtigung der o.g. Yorgaben auf.

Mit Beschluss des Stadtrats vom 14.03.2005 wurden die drei Rahmenplanvarianten zur Kenntnis genommen.
Verbunden damit war der Auftrag an die Stadtverwaltung, die drei Rahmenplanentwirte mit dem Eigentimer
des gréfiten Flichenanteils, der Firma Hérmnig, zu erdrtern und ggf. daraus sich ergebende Anpassungen in
die Plane einzuarbeiten. '

im Ergebnis wurde dem Stadtrat am 07.02.2006 ein Rahmenplanentwurf vorgestellt, der u.a. auch als pla-
nerische Grundlage fir den Bebauungsplan 18-15 ,Otostrale / Dammer Steg” dient. Ein Beschluss des
Rahmenplans im Sinne des § 1 Abs.& Nr.11 BauGB wurde nicht gefasst.
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Abbildung 3 Rahmenplanung ,Bahnhof-Nord® 2006: Gesamtkonzept

Rahmenplanung
Bahnhof Nord

Advolivgreses Pstrernsiuig | Fi, iy

ﬁA

Mawenber 2006

Fir den westlichen Abschnitt des Bahnhof-Nord-Geléndes - also in etwa dem Umgriff des Plangebiets Nr.
18-15 — wurde eine eingeschrénkt gewerblich genutzte, moximal fonf- bis sechsgeschossige Bebauung vor-

geschlagen.

Zum Zeitpunkt der Rahmenplanung war die Standon‘em‘scheldung fur die Ansiedlung der neuven Fach- und
Berufsoberschule noch nicht getroffen, stadtebaulich wurde daher der genehmigte Baukérper fiir ein Arzte-

~haus aufgegriffen und in seiner Grundfigur fortgesetzt.

Fur das betreffende Areal wurde eine Randeingriinung unter Erhalt der Baumreihe in der Ottostrafle ange-
strebt, auch die Ausweisung siner 6ffentlichen Grinfliche zwischen Dammer Steg und Ottostrafie war als

Ziel bereits in der Planung verankert.

In seinen Grundzigen folgt der Bebauungsplon Nr. 18-15 ,OttostraBe / Dammer Steg” den Inhalten und
Zielen der Rahmenplanung Bahnhof Nord.
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n ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG

.1 Bauliche Nutzung

Das Plangebiet sidlich der OttostraBe und der Lange Strafie ist unbebaut und infolge der aufgegebenen
bahnbetrieblichen Nutzung als innerstidtische Brachflache einzustufen. Die Teilflache am westlichen Rand
des Plangebiets wird — auch aktuell noch — als Parkplatz der DB fir Bahnpendler genutzt. Diese und weitere
Teilflchen, die in der Vergangenheit ebenfalls als Parkplatz genutzt wurden, sind stark verdichtet, frei von
Vegetation und quasi voll versiegelt. Die Rénder sind mit Gehdlzen der naturlichen Sukzession und mit
neophytenreicher und wirmeliebender Pionier- und Ruderalvegetation bewachsen.

Bourechte bestehen — abgesehen von der giltigen Baugenehmigung fir ein Arztehaus - aufgrund der plo-
nungsrechtlichen Einstufung als ,Auflenbereich im Innenbereich” nicht.

Abbildung 4 Das Plangebiet und sein Umfeld im Schragluftbild

Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich zur Untermainebene und liegt auf Ton mit Sand im Wechsel bzw. toni-
gem Sand des Oberpliozéin; beim Untergrund handelt es sich in weiten Teilen jedoch nicht mehr um natir-
lich gewachsenen Boden, sondern um ein Mosaik aus Gleisschotter und kinstlichen Auffollungen aus San-
den, Schluffen mit Schlackenanteilen, Ziegelresten und Bauschutt,

Das Umfeld des Plangebiets ist im Siden durch Verkehrsanlagen (Bahnstrecke, geplante Hauptverkehrsstrafie
»Bahnparallele*) und im Norden und Nordosten durch eine mischgebietstypische Bebauung (Einzelhandel,
Wohnungen, Verwaltung, Gaststétte, Dienstleistungen,... entlang der Otto- und der Dammer Strafle} ge-

prégt.

Unmittelbar westlich schlieft eine Brachflache an, die bisher bahnhbatrieblich nicht entwidmet ist und in Teilen
als DB-Farkplatz for DB-Bedienstete und Bahnpendler dient.
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Abbildung 5 Nutzungskategorisierung im Umfeld des Plangebiets

Die bauliche Silhouette der Umgebung wird wesentlich durch die Héhen der Gebéude entlang der Nordseite
der Otio- und der Lange StraBe und einzelner Baukérper in der etwas weiteren Umgebung, z.8. im Umfeld
des Hauptbahnhofs, bestimmt. Der bauliche Rahmen der néheren Umgebung reicht bis zu Firsthéhen von
ca. 17m und TrauthBhen von ca. 13m; der hdchste Baukérper in der etwas weiteren Umgebung ist das
Stadtpalais Alte Post” in der ElisenstraBe (FH knapp 25m, TH gut 20m).

Die bestimmenden Bauhéhen der Umgebung im Uberblick:

Anwesen Zah!l der Geschosse Firsththe Traufhéhe
Dach jeweils iiber Geléinde

Bereich OttostraBe / Dammer StraBe / Merlostrale;

Ottostrafle 2 + 2a v + wWD/SD ca.15,80m ca. 11,80m
Dammear Strale 3 IV incl, SD ca. 17,10m ca. 10,920m
Dammer StraBe 3a vV + SD ca. 16,60m ca. 13,60m
Merlostrofie 1 I+ wD ca. 17,50m ca..10,50m
Bereich Lange Strafie / Behlenstrafle [,Dammer Tor"):

Lange Strafle 26 v + 5D 30° ca. 15,50m ca. 13m
Lange StroBle 28 IV incl. SD max. 55° (ungleich} co. 15,50m ca. 11,70m
Lange Strafe 30 Il + WD (Eckhaus) ca. 16m | ca. 12m
Behlenstralle 1 IV + WD 42° (Eckhaus) ca. 16,50m ca. 12,30m
Lange Strafle 34 IV + SD 45° ca. 17m ca. 12,50m
Lange StraBe 36 ll + SD 55° ca. 16,50m ca. 10,50m

Sonstige in der weiteren Umgebung:
Bernhardstrafie 20 V! incl. Staffelgeschoss FD ca. 17,90m ca. 15,50m (OK V)

Maximilianstraie 2 Vi incl. Staffelgeschoss FD ca. 18,10m ca. 15,60m
(Sodende Dammer Steg)
ElisenstraBle 32 Vl incl. Dachturm ca. 24,60m ca, 20,20m

(-Stadtpalois Alte Post)

12
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.2 Stadtebauliche Gestaltung, Freirdume und Grinfléchen

Der &stliche Teil des Plangebietes gehért zur ausgedehnten Brach- bzw. Freifliche des zentralen Bahnhof-
Nard-Areals, das derzeit noch eine groBe, weit Gberschaubare ,Licke” im Siedlungszusammenhang darstellt
und hinsichtlich der zentralen innerstidtischen Lage Uberdimensioniert wirkt, Dieses Areal ist aufgrund feh-
lender Bebauung und / oder grinordnerischer Gestaltung ungegliedert, weitgehend frei von Béumen und
Raumkanten und tritt stidtebaulich vornehmlich durch seine ,Leere” in Erscheinung.

Die ausgedehnte Griin- und Freifléiche ist eingezéiunt und fur die Offentlichkeit nicht zuganglich und somit
auch nicht fir Zwecke der Freizeit und zur Erholung nutzbar.

Eine rdumliche Teilung erfdhrt das Plangebiet durch den ,Dammer Steg”, dessen lineare Verléingerung das
Plangebiet optisch trennt, ndmlich in die o.g. Freiflache &stlich des Steges und in eine weitgehend als Kiz-
Parkplatz genutzte, unansehnliche Fliche westlich des Stegs.

Zur CttastraBe hin ist das Plongebiet durch den strafienbegleitenden Grinstreifen mit Baumreihe abgegrenzt
und wahrnehmbor markiert; sodlich schlieBen die Trasse der zukiinftigen Hauptverkehrsstrafle ,Bohnparalle-
le” und die Gleisanlagen der DB an.

Die das nihere Umfeld derzeit optisch dominierenden Baukérper nérdlich des Plangebiets fassen die Otto-
strafle und sind Teil offener bzw. geschlossener Blockrandbebauung. Die architektonisch einfache, unspekta-
kulare, aber einigermafBen homogenen Gebéudeabfolge weist durchgehend drei bis vier Geschosse (plus
Dach} ouf.

IN.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Ottostrafle erschlossen, aufgrund der Tiefe des Baublocks und auch aufgrund
des evil. zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre ist diese ErschlieBung alleine allerdings kaum ausreichend.
Die Ottostrafle hat einen Querschnitt von durchschnittlich knapp 12 Metern, dazu gehéren ein nordseitiger
Gehweg in einer Breite von knapp 2,30 Metern sowie ein sidseitiger Grin-/Pflanzstreifen in einer Breite von
knapp 2,30m. Der Radverkehr wird auf der Fahrbahn gefohrt.

Abbildung &: Die OtostraBe mit erhaltenswerter Baumreihe {Blickrichtung gen Westen}

Dos Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft des Regionalen Omnibusbahnhofs und des Aschaffen-
burger Hauptbahnhofs {fuldufige Entfernung von Plangebietsmitte iber den Déammer Steg derzeit ca. 350m
brw. ca. 550m} und ist bestens an den éHentlichen Personennahverkehr angebunden.

Dazu kemmt noch die ca. 450m &stlich der Plangebietsmitte befindliche Bushaltestelle Lange Strafle” (Bus-
linien 8, 24 und 25) und die ca. 600m nordwestlich der Plangebietsmitte befindliche Bushaltestelle ,Mller-
strafie” (Buslinie 2).
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.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist entlang der Otta- und der Lange Strafie zwar mit allen relevanten stadttechnischen Medien
{Wasser, Abwasser, Elektro, Gas, Telekom) erschlossen, allerdings reichen die Kapazitaten teils nicht mehr
for die zu erwartende Bebauung im Plangebiet und auf dem gesamten Bahnhot-Nord-Areal aus.

So waren die ehemaligen Bahnflachen (also auch das Bebauungsplangebiet ,Ottostrafie / Dammer Steg”)
im Generalentwasserungsplan bisher nicht berOcksichtigt - bei den nun vorbereiteten baulichen Nutzungen
der ehemaligen Bahnflachen werden wesentlich héhere Abwassermengen anfallen, die vom varhandenen
Konalnetz hydraulisch nicht mehr verkraftet werden. Deshalb ist der Bau eines in der éffentlichen Verkehrsfls-
che der ,Bahnparallele” verlaufenden neuen Kanals bis zum Hauptsammler am Main vorgesehen.

Ebenfalls im Zuge der Realisierung der Bahnparallele sind die Neuverlegung einer Gasmitteldruckleitung DN
225 PE sowie siner Wasserversorgungsleitung DN 200 GGG Uber die gesamte Liinge der Bahnparallele
von der Glattbacher Uberfahrt bis zur Linkstrafle vorgesehen, ebenso verschiedene Elektrokabel zur Strom-
versorgung des Gebiets und zur Straflenbeleuchtung.

Zur Sicherung der Versorgung mit elektrischer Energie ist eine neve Trafostation notwendig, die in der Lange
StraBe in Hohe der Einmiindung Cttostrafle eingeordnat werden soll {innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 18-14).

Die im StraBenzug Ottostralie / Lange StraBe untergebrachten Elektrokabel (Straffenbeleuchtung 3xé NYY,
Steuerkabel, 20-KV-Kabel) sowie ein Fernmeldekabel liegen im Grin- / Parkstreifen am sodlichen Rand der
OttostraBle vnd kollidieren mit der vorhandenen Baumreihe und den geplanten Ergénzungspflanzungen. Da
keine Gefahr im Verzug ist, besteht derzeit kein Handlungsbedarf, der Zustond wird bis auf Weiteres belassen
{so auch Ergebnis der Beratung in der Koordinierungsgruppe der AVG am 08.10.2008).

In Néhe der Einmindung der Dammer in die Lange Strafie befindet sich sidlich der Verkehrsflsche (also auf
Privatgrund) ein Kabelverteilerschrank der Deutschen Telekam mit abzweigenden Telekommunikationsleitun-
gen, die weitgehend im &ffentlichen Raum liegen und neben der ,Telekom” auch von ,Kabel Deutschland”
genutzt werden. Der Kabelverteilerschrank steht auf der zukinftigen Gemeinbedarfsflache fir die Schule, und
zwar genau im Bereich der Vorzone des zukinftigen Haupteingangs der Schule. Er muss im Rahmen des
Schulneubaus versetzt werden, eine planungsrechtliche Sicherung im Bebauungsplan ist weder erfforderlich
noch sinnvoll und erfolgt nicht. N&heres ist in der Ausfuhrungsplanung fiir den Schulneubau zv regeln.

Zudem zweigt ein Kabelkanal von diesem Kabelverteilerschrank nach Siden in das Plangebiet ab. Nach
telefonischer Riicksprache mit der Deutschen Telekom in Wirzburg kann festgestellt werden, dass dieser von
Nord nach 5id in das Plangebiet hineinragende Kabelkanal leer und funktionslos ist und keiner plonungs-
rechtlichen Sicherung in Form einer Festsetzung von Flachen zur Begrindung von Leitungsrechten bedard.

.5 Eigentumsverhélinisse

Der grofBte Teil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Grundstiicke ist im Eigentum eines
Privaten bzw. der Deutschen Bahn. Lediglich die StraBenverkehrsflachen (Ottostrafie) und das Grundstick
FI.Nr. 6493/32 (Teilflache der Trasse der ,Bahnparallele®) sind in stédtischem Eigentum.

Die fir die Fach- und Berufsoberschule sowie fur die offentliche’ Grinflache bendtigten Grundsticke sind
durch die Stadt Aschaffenburg anzukaufen.
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v ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTION

IV.1 Konzeption des Bebauungsplans
IV.1.1 Stadtebauliches Grundgerist

Das Plangebiet bildet den westlichen Auftakt des ,Bahnhof-Nord*-Areals und hot zudem aufgrund seiner
Lage an der Schnittstelle zwischen der Innenstadt und dem Stadtteil Damm scwie aufgrund der hohen Ver-
kehrsfrequenzen im unmittelbaren Umfeld — Fahrzeugverkehr auf der Ottostraie und der Bahnparallele,
Zugverkehr auf den Gleisen, FuBgangerverkehr iber den Dammer Steg — hohe stadtebauliche Bedeutung.
Auf diese Situation reagiert der Planentwurf einerseits mit der Ausweisung einer parkéhnlichen, &ffentlichen
Grunflache, die u.a. verschiedene wichtige FuBwegebeziehungen miteinander verknipft, und andererseits mit
der Ausweisung einer Gemeinbedarfsfldche fir den bedeutsamen Neubau der staatlichen Fach- und Berufs-
oberschule. Die Entscheidung fiir den Standort der neuen FOS_BOS wurde im lahr 2007 getroffen.

Aus einem nachfolgenden Realisierungswettbewerb ging der Entwurf des Architekturbiiros ,AV1“ aus Kaisers-
lautern als Sieger hervor: Dieser Entwurf sieht einen quadratischen, monolithischen, viergeschossigen Solitér-
bau mit Atrium vor, der sich zu den stark emittierenden Verkehrsirassen im Suden tendenziell abschottet,
nach innen zum Atrium und nach Westen zur Grinfléche hingegen 6ffnet. Der Bebauungsplan schafft den
baulichen Rahmen und die planungsrechtliche Grundlage fir die Realisierung des Schulneubaus.

Abbildung 7: Modeflfotos des Siegerentwurfs fiir den Neubau der Fach- und Berufsoberschule

Abbildung 8: Nord- und Sidansicht des Siegerentwurfs fir den Neubau der Fach- und Berufsoberschule

Die verbleibende ,Restflache” zwischen Schulstandert und der Straflenverbindungsspange (Bahnparallele —
OttostraBle) wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Diese Gewerbefléche bildet ein Binde-
glied zwischen den &stlich benachbarten Kerngebieten und dem Schulstandort, ist aus stéidtebaulicher Sicht
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gewiss nicht optimal, stellt gleichermaBen aber eine Kompromiss mit den Belangen des privaten Grund-
stickseigentOmers her.

Die geplonte Stellung der Baukorper orientiert sich nicht am schrigen Straenverlaut der Ottostrafle, son-
dem - jeweils als Parallele - im Westen (Schule) am Dammer Steg, im Osten hingegen an der StraBenverbin-
dungsspange. Die Bauksrper werden dadurch leicht gegeneinander verdreht sein, was aufgrund der voraus-
sichtlichen architektonischen Dominanz der Schule aber nicht besonders negativ ins Auge fallen wird.

Aufgrund der zentralen Lage des Gebiets wird fur die Baugebiete ein relativ hohes Mol der baulichen Aus-
nutzbarkeit angestrebt. Infolge der stédtebaulichen Bedeutsamkeit werden gewisse Mindestanspriche an die
Héhenentwicklung und Gestaltung der Baukorper gestellt, so dass héhenméBig eine mindestens zweige-
schossige Bauhohe realisiert werden muss.

Die Uberbaubaren Flachen werden fir das Gewerbegebiet relativ groBzigig zugeschnitten, wobei die raumli-
che Fassung der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen durch Baulinien vorgegeben wird. Fir die Schul-
flache spiegelt das Baufenster nahezu exakt die Grundfldche des geplanten Hochbaus wider.

Erganzend ist an den Réndern zum offentlichen StraBenraum hin eine Aufwertung des Erscheinungsbildes
durch den Erhalt bzw. die Einordnung von Pflanzstreifen vorgesehen, die sich insgesamt zu einem zusom-
menhangenden Band vereinen,

An Nufzungsarten ausgeschlossen werden Tankstellen, Vergniigungsstétten, Wohnungen und innenstadtrele-
vanter Einzelhandel. '

IV.1.2 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt fir die Schule von der Ottostrafle, Fulganger kénnen auch
von der &ffentlichen Grinflache und somit direkt vom Dammer Steg auf das Schulgelénde gelangen. Die
gewerbliche Baufléiche darf fir den motorisierten Verkehr ausschlieBlich von der StraBenverbindungsspange
erschlossen werden. ‘

Die Bahnporallele bleibt fir das Plangebiet ohne ErschlieBungsfunktion.

Iv.1.3 Griinflachen und Bepflanzungen

Die Flache nordwestlich des Dammer Stegs wird als éffentliche Griinflche mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” festgesetzt. In ihr mindet der Abgang des Dammer Stegs, zudem ist ein FuBiballkleinfeld fur die Be-
. wohnerschaft des umliegenden Siedlungsbereichs eingeordnet.

Von hoher Bedeutung ist auch die Integration naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen (insbesondere
Geholzpflanzungen), die u.a. den Ansprichen der hier jagenden geschifzten Fledermausarten entgegen
kommt.

Ortsbildprégend und grinordnerisch wichtig ist weiterhin der Erhalt und die punktuelle Ergénzung der am
Siidrand der OttostraBe vorhandenen Lindenreihe.

Abbildung 9:  Ontsbildpriigende und zu erhaltende Lindenreihe in der OtfostraBe
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IV.2 Planungsziele des Bebauungsplans
it der Bebauungsplanung verbunden sind insbesendere folgende Planungsziele:
Art und MaB der baulichen Nutzung:

- Die Baugebiete werden als Gemeinbedarisflidche mit der Zweckbestimmung ,Schule” und als einge-
schréinktes Gewerbegebiet {GE) mit Ausschluss bzw. Beschrénkung einzelner Nutzungsarten (z.B. Ver-
gnigungsstatten, Tankstellen, Einzelhandel, lérmintensive Betriebe, Wohnen) ausgewiesen.

- Die Flache westlich des Déimmer Stegs wird als ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” ausgewiesen und beherbergt u.a. ein FuBballkleinfeld.

- For das Schulgelénde werden eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6 und eine Geschosstlachenzahl GFZ
von 2,4 bei maximal zuldssigen vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss festgesetzt,

- Fir das Gewerbegebiet wird das maximale MaB der baulichen Nutzung mit einer GRZ 0,8 und einer
GFZ 2,4 bestimmt. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betrdigt maximal vier Vollgeschosse.

- Die maximale Gebdudehshe wird fur gewerbliche Baukérper mit ca. 16m und fir die Schule mit ca.
17m plus max. 4m Staffelgeschoss bestimmt. Damit wird geregelt, dass sich die zukiinflige Bebauung in
die bauliche Silhouette Damms an der Nordseite der Otto- bzw. der Langen Strafle einpasst und nur
durch einen punkivellen Aufbau der Schule (geplant ist ein Kunstsaal im Staffelgeschoss) Uberragt wird.

- Eine Mindestbauhdhe wird durch Festsetzung einer Trauthhe von mindestens é6m vorgegeben.

Verkehrserschlieflung:

- Die verkehtliche Erschlielung des Schulgrundsticks wird von der Ottestrafle aus erfelgen, die Gewerbe-
fiache wird Ober die Verbindungsspange zwischen Bahnparallele und lange StraBe erschlossen. Die
Bahnparallele, groBe Teile der OttostraBe und die Knotenpunkte werden als ,Bereich ohne Ein- und
Austahrt” festgesetzt.

- Der Abgang des Dammer Stegs wird um 90° verschwenkt und geradiinig in Richtung Ottostrafle weiter-
gefuhrt. Die Schaffung eines direkten Zugangs for Fufigénger vom Schulgeldnde zum Ddammer Steg ist
moglich. ' '

Griinordnung und naturschutzrechtlicher Ausgleich:

- Die &ffentliche Grinflache westlich des Ddmmer Stegs wird mit einer zweistelligen Zahl Laubb&ume in
' Gruppen und in Reihe bepflanzt,

- Das Plangebiet erhalt verpflichtend eine Randeingriinung am nordlichen und éstlichen Rand der Bauge-
biete (Baumreihe und Pflanzstreifen mit mindestens 2m bis 8m) und ergdnzende Grinflachen und
Baumpflanzungen auf dem Schulgrundstiick.

- Der naturschutzrechtliche Ausgleich des vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft wird Gber die
Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet hinaus durch Ausgleichsmofinahmen ouf der ,Okokontoflache
Neurod” abgegolten.

V.3 Bodenordnung

Die erforderliche Bodenordnung innerholb des Bebauungsplangebiets kann durch freihandigen Erwerb der
for offentliche Zwecke festzusetzenden Grundsticksfléchen {8ffertliche Grinflache, Gemeinbedarisflache)
erfolgen. Eine darilber hinaus gehende Neuordnung der Grundstiicke ist nicht erforderlich, da das verblei-
bende Baugebietsareal (Gewerbegebief} in Hiinden eines Privateigentimers ist und - nach Errichtung der
angrenzend geplonten Erschliefungsanlagen - vollstéindig erschlossen ist.
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V' ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

V.1  Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

V.1.1 Ar der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist im Plangebiet durch die Festsetzung einer &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” bzw. ,FuBballkleinfeld”, einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung
.Schule” und eines Gewerbegebietes mit Ausschluss einzelner Nutzungen geregelt. Fir das Gewerbegebiet
gelten folgende Einschréankungen:

Ausschiuss von Tankstellen und Vergnugungsstéiten

Aufgrund der innerstadtischen, zentralen Lage und der damit verbundenen hohen stidtebaulichen Bedeutung
des Plangebiets sowie der gleichzeitigen Néhe zu stark wohnbaulich gepréigten Gebieten in Damm werden
die Mutzungsarten ,Tankstellen” (§ 7 Abs.3 Nr.1 BauNVQO) und ,Vergniigungsstatten” (§ 7 Abs.2 Nr.2
BauNVO) generell ausgeschlossen.

Vergniigungsstatten sollen so weit ols maglich auf andere (Kern-)Gebiete der Stadt konzentriert bleiben, in
denen sie allgemein zuldssig sind. Tankstellen sind avfgrund der unmittelbaren Néhe zur Wohnbebavung
und auch aufgrund der Erschlieungssituation planerisch ungeeignet.

Begrenzung von Fléchen fir den Einzethandel!

Im Plangebiet wird innenstadirelevanter Einzelhandel im Sinne der ,Liste zur Unterscheidung innenstadtrele-
vanter und nicht innenstadtrelevanter Waren” (Bay. Gesefz- und Verordnungshlait Nr. 16/2006 vom 21.08.2006) qusge-
schlossen.

Diese Einschrankung folgt den landesplanerischen Vorgaben und basiert auf der landesplanerischen Stel-
lungnahme der Regierung von Unterfranken vom 24.01.2003 (Az2: 800-8292.10-1/98 Herr Gromes) im Rahmen
des Raumerdnungsverfahrens fir ein Einzelhandelsgrofprojekt der Fa. Harnig Wohn- und Industrie-
bauGmbH fir dos gesamte ,Bahnhof-Nord”“-Geldnde. :

Gemdf landesplanerischer Vergabe sind also die Obergrenzen fiir Verkaufstléchen mit innenstadtrelevanten
Sortimenten (im Sinne der ,Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Wa-
ren” des Bayrischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur Verkehr und Technologie — Bayerisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 16/2006) festgelegt, und dieser verfughare Spielraum ist im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 18-14 ,Siidlich Lange Straie - Mitte - in Verbindung mit einem stédteboulichen ver-
trag bereits vollstéindig ausgeschéph, so dass im Plangebiet 18-15 konsequentarweise kein innenstadtrele-
vanter Einzelhandel mehr zugelassen werden kann.

Larmimmissionsschutz

Zur Begrenzung gewerblicher Lérmemissionen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Baugebiet GE nur
Betriebe und Anlagen zvldssig sind, die einen flachenbezogenen Schalleistungspegel von 60 dB{A) tagsiber
und 45 dB(A} nachts nicht Uberschreiten. Damit ist sichergestellt, dass die Ansiedlung von Gewerbetrieben
mit den benachbarten Schul- und Wohnnutzungen vertriglich ist.

Weiterhin wird aufgrund der zu erwartenden Larmimmissionen im Bebauungsplan festgesefzt, dass zum
Schutz vor schadlichen Larmbelastungen in allen Baugsbieten bei Errichtung oder Anderung von Gebéuden
mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen technische Vorkehrungen gemdafl DIN 4109 -Schallschutz im Hoch-
bau- {November 1989} zum Schutz vor Auflenlérm vorzusehen sind.

Nach Mafigabe gutachterlich ermittelter Beurteilungslérmpegel sind die gemaB Tabelle 8 der DIN 4109
vorgegebenen bewerteten Schallddimmmafle R*,, ., fir den jeweils zutreffenden Lérmpegelbereich einzuhal-
ten.

W.res
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V.1.2 Moaf der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundflachenzahlen betragen fir die. Gemeinbedarisildche (Schule) 0,6 und fir das Ge-
werbegebiet 0,8; die Geschosstlachenzahlen sind jeweils auf 2,4 festgelegt.

Insgesamt ist eine dem zentralen Standort angemessene Ausnutzbarkeit der Baugebietsflachen méglich.

Die Flaschen fir alle Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sind im GE durch die festgesetzte GRZ von 0,B
mit abgedeckt, fur die Gemeinbedarfsflache gilt die Kappungsgrenze des § 19 BauNVCO, die ebenfalls bei
0,B liegt. So ist gesichert, dass in jedem Fall 20% der Baugebietsflichen als Gronfléche erholten bzw. herge-
stellt werden muss, ‘

Die Zahl der zultissigen Vollgeschosse betragt for die Gemeinbedarsfidche maximal vier, wobei ein zusatzli-
ches Staffelgeschoss auf maximal 2/3 der darunter liegenden Grundildche errichtet werden kann. Im Ge-
werbegebiet sind héchstens vier Vollgeschosse zuléissig. Flankierend hierzu sind zwecks Einpassung in die
bebaute Umgebung die maximal zuldssigen Gebdudehahen geregelt, die in der Gemeinbedarfsfléache ca.
21m (Oberkante Staffelgeschoss) und im Gewerbegehiet ca. 16m nicht Gberschreiten dirfen. Damit wird
grundsétzlich geregelt, dass sich eine Neubebauung in die bauliche Silhouette Damms an der Nardseite der
Ottostrafle einposst, wobei der Schulbau aufgrund seiner dominierenden stédtebaulichen Funktion und Loge
auch in seiner leichten Uberhdhung einen Akzent setzen kann und soll.

Im Gewerbegebiet ist die zuldssige Trauthéhe mit der zuldssigen Gebdudehéhe identisch, in der Gemeinbe-
darfsflache liegt die zuldssige Trauthahe vier Meter unter der maximal zuléssigen Cberkante eines Staffelge-
schosses.

Um eine der Bedeutung des Plangebiets entsprechende Héhenentwicklung und stidtebauliche Markanz der
Baukarper zu gewdhrleisten und einer Ansammlung von Flachbauten entgegen zu wirken, ist sine Mindest-

bavhéhe durch Festsetzung einer Traufhéhe ven mindestens 6m vorgeschrieben.

Die Trauthdhe ,TH" ist jeweils definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut.
Bezugspunkt fir die festgesetzten baulichen Héhen ist Narmal Null {(NNJ). Von den Héhenfestsetzungen aus-
genommen sind untergeordnete haustechnische Autbauten wie Schornsteine und Liftungsrohre,

V.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfléchen

Der Bebauungsplan setzt fiir alle Baugebiete ,abweichende Bauweise” fest, in der Einzelgebsude bzw. Ge-
baudezeilen in offener Bauweise {also mit Grenzabstanden) zu errichten sind, aber eine Ldnge von 50m
iberschreiten durfen. Damit wird eine aulgelockerte Bebauung gréBerer Bauksrper in offener Bauweise an-
gestrebt.

Die iberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Bavulinien definiert. Bei der Gemeinbe-
dartsfléche deckt das Baufenster relativ genav die Grundflidche des geplanten Schulbaus ab. Fiir das Ge-
werbegebiet ist es Ziel des Bebauungsplans, méglichst eine Baukante entlang der Bahnparallele und der
Verbindungsspange zu entwickeln. Wichtig ist hierbei die bauliche Markierung der Eckpunkte an den beiden
EinmUndungen der Yerbindungsspange in die Bahnparallele bzw. in die Ottostrafie. Deswegen sind hier
Baulinien festgesetzt, die eine Bebauung an den betreffenden Stellen gewdhrleisten. Gebduderiickspriinge
und -versétze sind bis zu 3m hinter die Baulinie zulassig.

V.1.4 Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen

Im Plangebiet sind Nebenanlagen, Garagen und Stellpléitze nur innerholb der Gberbaubaren Flachen und
der fur diesen Zweck umgrenzten Flachen zuldssig; notwendige Zufahrten, Zugénge und Nebenonlagen die
keine Gebdude im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind (z.B. Verteilerkdsten), sind von dieser Festsetzung
ausgenommen. :

Damit wird gesichert, doss die stddtebaulich wichtigen Pflanzfldchen von Nebenanlagen, Stellpltzen und
Garogen freigehalten werden.
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V.1.5 Verkehrsflachen

Als Verkehrsfléchen sind im Plangebiet die OttostraBle und die Fufiwegeverbindung zum Dammer Steg fest-
gesetzt. Die FuBwegeverbindung ist hierbei als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuBgangerbe-
reich” ausgewiesen, weil hier selbstverstandlich kein Fahrverkehr zuldssig ist.

Sowohl die OttostraBe als auch die angrenzende Bahnparallele und die Verbindungsspange sind weitestge-
hend als ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt. Damit wird gewdhrleistet, dass der Grinstreifen ent-
lang der OttostraBle geringstméglich in Mitleidenschaft gezogen wird und doss die Leistungsfahigkeit der
Bahnparallele und der Knotenpunkte nicht beeintréchtigt wird.

Entlang der OttostraBe ist ein Einfahrisbereich in einer Breite von ca. 6m zwecks Zufahrt aut die Stellplatzan-
lage der Schule festgelegt; an der.Verbindungsspange ist die Zu- und Abfahrismaglichkeiten auf einen Ein-
fahrisbereich beschrénkt, der eine Breite von 30m aufweist und somit geniigend Spielroum zur Einordnung
einer Zu- und Abfahrt erdfinet, ‘ :

V.1.6  Anpflanzung und Erhalt von B&umen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung méglichst zusammenhdéngender Grinfldchen und
-streifen im Plangebiet verschiedene Pflanzfiéchen und —gebote fest.

Dominierend ist hierbei die Anlage und Bepflanzung der &ffentlichen Grinflache, die geméB ihrer Gestal-
tung als ,Parkanlage” mit Baumgruppen versehen und folglich mit mindestens 17 grofkronigen Laubbau-
men bepflanzt wird (Pflanzgebote).

Weiterhin ist die vorhandene Laubbaumreihe entlang der Sidseite der OttostraBe zu erhalten {acht Baume,
davon muss ein Baum fir den neuen Schulzugang beseitigt werden} und in ihren gréfleren Licken durch
Baumpflanzungen zu ergénzen (finf Baume).

Zwecks Randeingriinung des Plangebiets sind auf der entlang der Verbindungsspangen verlaufenden Pflanz-
flachen ,PF 1% mit einer Breite zwischen 5m und 8m und am siidwestlichen Rand der Gemeinbedoristldche
in einem Abstand von durchschnitflich ca. 12m mindestens 10 grofkronige Laubbdume ausgewdshlter
Boumarten {Pflanzliste geméf Bebauungsplan) zu pflanzen.

Die einzelnen an der OHastraBe und der Bahnparallele festgesetzten Planzfldchen PF 2 mit einer Breite von
3m bis 4m sind als Grunflache zu gestalten; aufgrund der geringen vertigbaren Breite werden hier keine
Baumpflanzungen verbindlich vorgeschrieben, eine Bepflanzung mit Gehdlzen (z.B. Stréuchern) ist aber na-
tirlich méglich.

Alle festgesetzten Pflanzflichen sind von Nebenanlagen mit Ausnahme notwendiger Zuwegungen freizuhal-
ten und zu mindestens 80% unversiegelt zu erhalten. Baumpflanzungen missen zu StroBenbegrenzungslinien
aufgrund méglicher Leitungsféhrungen einen Mindestabstand ven 2,5m einhalten.

Zur Gewdhrleistung einer Mindestdurchgriinung des Plangebiets ist festgesetzt, dass auf den Baugrundsti-
cken je 330gm Uberbaubarer Grundsticksfldche ein grokroniger, standortgerechter Laubbaum (Stammum-
fang mind. 12-14cm, Pllanzbeet 2égm) zu pflanzen ist. Andere Pflanzgebote kénnen hierbei angerechnet
werden. Dieses Pllanzgebot verpflichtet zur Pllanzung von mindestens 26 B&umen, von denen sechs Bdume
in Reihe gepflanzt auch einer optischen Trennung zwischen dem Schulgrundstiick und der Gewerbefliche
dienen. ‘

Weiterhin sind verpflichtend 75% aller Flachdéicher extensiv oder intensiv zu begronen.

V.2  Kennzeichnung von Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgeféihrdenden Stof-
fen belastet sind :

Im Ergebnis der vorgenommenen orientierenden Altlastenuntersuchungen und historischen Recherchen Gber
Altstandorte im Plangebiet (vgl. Umweltbericht Abschnitt VI.2.1.6.1) wurde die Fliche, deren Béden mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet. Bei den umweltgefshrdenden
Stoffen auf dieser kleinen, auf lediglich 25gm eingrenzbaren Fléche handelt es sich um Mineralélkohlenwas-
serstoffe (MKW); die Verschmutzung im Bereich fruherer Bahngleise erfolgte durch den Bahnbetrieb.

Im Falle siner Nutzungséinderung oder einer Neubebauung mit Eingriffen in den Boden sind nach Mafigabe
erforderlicher boden- und abfalltechnischer Erkundungen entsprechende SanierungsmaBnahmen vorzuneh-
men. :
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V.3  Kennzeichnung von Flachen, auf denen mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln
(Munitionsfunde) zu rechnen ist

Das Plangebiet ist im Zweiten Weltkrieg Ziel von Fliegerangriffen und Bombenabwiirfen gewesen ist {vgl.
auch Umweltbericht Abschnitt VE.2.1.4). Aus diesem Grund ist auf dem gesamten Areal mit dem Vorhanden-
sein von Kampfmitteln {z.B. nicht detonierte Fliegerbomben) zu rechnen, die eine daverhafte hohe Geféhr-
dung fur die Umwelt bedeuten, insbesondere for die Menschen in unmitielbarer Umgebung im Falle einer
Detonation. Im Bebauungsplan ist daher das gesamte Plangebiet als Verdachtsflache fir das Vorhandensein
von Kampfmitteln gekennzeichnet. Es wird festgesetzt, dass im Falle einer baulichen Nutzung oder einer Nut-
zungsdnderung vor Baubeginn bzw. Nutzungsaufnahme und vor Bodenarbeiten {z.B. Aushub von Baugruben
etc.) flachendeckend Sondierungsuntersuchungen bis zu einer Tiefe von 5m unter der Oberkante des natirli-
chen Gelandes durchzufihren sind. Munitionsfunde sind fachgerecht zu bergen.

V.4 Regélung zur Zuordnung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBBnahmen;
Artenschutzrechiliche Regelung nach § 42 Abs.5 BNatSchG

In Entsprechung der Ergebnisse der ,Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichsermittlung fir den Bebauungs-
plan 18/15 OttostraBe / Dammer Steg” werden die erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafi-
nahmen den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet. Dies betrifft die einschlagigen Festsstzungen im Plangebiet
selbst und zum anderen die auf der stadtischen Okokontofléche ,Neurod” zu erbringenden AusgleichsmaB-
nahmen im Umfang von 53.687 Biotopwertpunkien.

Die im Ergebnis der ,speziellen artenschutzrechtlichen Prisfung (saP)” erforderliche Schaffung eines Reptilien-
biotops auf der stadtischen Okokontofléche ,Neurod” wird auf Grundlage des § 42 Abs.5 BNatSchG ge-
sondert geregelt und fallt als eigenstindiger Rechtsbereich nicht unter die naturschutzrechiliche Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung und die daraus resultierende Zuordnung zu den Eingriffsgrundsticken.

V.5  Bauordnungsrechiliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift —

Die im Bebavungsplan verankerten érilichen Bauvorschriften zielen vornehmlich auf die angestrebte stadige-
stalterische Einbindung des Plangebiets in den Stadiraum -ab; sie lassen ausreichend groflen Spielraum zur
individuellen Gestaltung von Bauwerken. Gestalterische Regelungen betreffen die Dachlandschaft, das Auf-
bringen von Masten und Antennen, die Errichtung und Grofe von Werbeanlagen, die Gestaltung von Stell-
platzaniagen und die Einfriedung von Grundstiicken.

Als Dachform wird sowoh! fur die Gemeinbedarfsfliche als auch fir das Gewerbegebiet ,Flachdach” festge-
setzt: Bei der Schule handelt es sich (bewusst) um einen Solitdrbau, der sich in Funktion und Gestaltung oh-
nehin von seiner Umgebung absetzt und daher keiner Anpassung an die Dachlandschaft entlang der Nord-
seite der Oftostrafle (Uberwiegend) Steildécher) bedarf. Um nun aber die im Gewerbegebiet entstehenden
Baukdrper in ihrer Gestaltung im Vergleich zum Schulbau kein Ubergewicht durch evil. groBe Dachfléichen
und Dachautbauten zu verleihen, wird auch hier die zurickhaltende Formensprache des Flachdachs vorge-
geben.

Zur Yermeidung von déem Ortsbild nicht angemessenen Gberméafligen Héhenspringen innerhalb einer Ge-
béudezeile oder —abfolge diifen im Gewerbegebiet Gebdude und Gebdudeteile, die innerhalb des Baufens-
ters aneinander gebaut werden, Hohenunterschiede von jeweils maximal 3m aufweisen. Fir die Gemeinbe-
darfsfléche ist diese Regelung verzichibar, weil es sich hier chnehin nur um einen Baukérper handelt,

Um zu vermeiden, dass die Dachlandschaft von Masten und Antennen dominiert wird, dirfen durchschnitt-
lich je 20m Gebédudeldnge (gemessen entlang der angrenzenden Verkehrsfléiche) maximal ein Mast, Anten-
nentréiger oder eine vergleichbare bauliche Anlage errichtet werden. Die genannten Anlagen didfen maximal
Im ber die Geb&udeoberkante bzw, den First hinausragen, damit sie die Dachlandschaft und das Ortsbild
nicht beeintrdchtigen. Anlagen, die der Rauchabfihrung, der Gebdudebeliftung oder der Wasser- und
Emergieversorgung dienen, sind von diesen Regelungen ausgenommen.

Ebenfalls aus stadtgestalterischen Griinden werden Regelungen fir Werbeanlagen getroffen, die den Rege-
lungen der stadtischen Werbeanlagensatzung fir den Bahnhofsbereich entsprechen. Folglich sind Werbean-
lagen, die sich nicht an der Stdtte der Leistung befinden, unzuldssig. Ausnahmsweise .gelten Werbeantagen

21



P

Bebauungsplan Nr. 18 / 15 “Ottostrafle / Dammer Steg” Entwurf Begriindung
auch als ,an der Statte der Leistung”, wenn sie sich zwar nicht unmittelbar auf dem Betriebsgrundstick befin-
den, der beworbene Betrieb aber an anderer Stelle innerhalb des Bebauungsplangebiets angesiedelt ist — es

kénnte somit beispielsweise im Gewerbegebiet ein an der OttostraBe ansassiger Betrieb auch an der ,Bahn-
parallele” beworben werden.

Weiterhin sind Werbeanlagen mit einer Anlagenhohe von mehr als 5m oder einer Auskragung an Hausfas-
saden von mehr als 0,90m unzuldssig. Werbeanlagen miissen sich prégenden Architekturgliederungen (z.B.
Gesimsen, Erkern, Pfeilern) anpassen.

Fir Stellplatzanlagen wird geregelt, dass sich die Zahl der zulassigerweise herzustellenden Stellplétze nach
der ,Richtzahlenliste fir den Stellplatz und Abstellplatzbedart der Anlage 1 der ,Garagen-, Stellplatz- und
Abstellplatzsatzung (GaStAbS)” der Stadt Aschaffenburg bemisst, Es wird festgesetzt, dass eine Pllicht zur
Ablasung von Stellplétzen nicht besteht.

Auf den Baugrundstisicken ist zur Eingrinung von ebenerdigen Stellplatzanlagen je angefangener vier eben-
erdiger Stellplatze mindestens ein standortgerechter, grofikroniger Lavbbaum {Stammuemfong mind. 18-
20cm, Pllanzbeet 26gm) zu pflanzen. Ebenerdige Stellplétze auf der Gameinbedartsflache dirfen nur teilver-
siegelt werden (Rasenpflaster, Rasengitter 0.8.), im Gewerbegebiet hingegen diirfen Stellplatze u.a. aus Bo-
denschutzgrinden auch vollversiegelt werden, zumal Rasengitter fir eine gewerbegebietstypische Befahrung
mit schweren Lasten koum geeignet ist.

Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Stellplétzen sind mit einem Grinsaum (Breite = 2m) zu umgrenzen.
Mehrgeschossige Garagenanlagen sind oberirdisch mit einer Fassadenbegrinung (Rank- und Klimmpflanzen
einer vorgegebenen Artenauswahl) zu versehen. Garagenanlagen mit flachen oder flach geneigten Déachern
{Dachneigung £ 5°) und einer Dachfléche von 2150gm sind mit einer {mindestens) extensiven Dachbegri-
nung zu versehen.

Aufgrund der zentralen innerstédtischen Lage ist die Errichtung von Einfriedungen nicht winschenswert, sie
wird aber nicht komplett ausgeschlossen, weil z.B, fiir Gewerbebetriebe eine Einfriedung in der Regel unab-
dingbar ist. Zum Zwecke einer Einheitlichkeit und einer vertriglichen Einfigung in das Onisbild wird aber
festgesefzt, dass Einfriedigungen zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baulinie bzw. vorderer Baugrenze
nur in Kombination mit einer lebenden Hecke oder mit Sfrouchpﬁonzungen zuléissig sind und dass eine Hohe
von 1,B0m nicht iberschritten werden darf.

Die Absf_andsﬂachenregefungen des Artikel & der Bayerischen Bauordnung finden im. festgesetzten Gewerbe-
gebiet Anwendung, auf der Gemeinbedarfsfliche hingegen wird die Anwendung des Art. & Abs.5 Stitze 1+2
BayBO nicht angeordnet, folglich definieren fir den Schulneubau die festgesetzten Baugrenzen die tatséchli-
che Abstandsflache.

V.6 Hinweise

Im Bebauungsplan werden ergéinzende Hinweise zur Begrenzung von Ldrmemissionen und —immissionen, zur
dkolagischen Baulberwachung nebst Monitoring, zur zeitlichen Befristung von festgesetzten Pflonzmafinah-
men, zum Vorkommen von Bodendenkmélern und dem Umgang damit, zur abfallrechtlichen Relevanz kinsi-
licher Auffollungen, zum Umgang mit Munitionsfunden und zur Beachtung bahnbetrieblicher Einflusse gege-
ben.

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechiliche Rele-
vanz nicht vorliegt oder aber andere Rechtgrundlagen heranzuziehen sind. Dennoch sind die Hinweise im
Zuge der Realisierung der Planung zv beachten, da sie mit den Zielstellungen des Bebauungsplans urséch-
lich zusammenhdngen.
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VI UMWELTBERICHT [§ 2 Abs.4 + § 2a BauGB]

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 18 / 15 +OTTOSTRASSE / DAMMER STEG”

VI Einleitung

V.1 A Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele, Zwecke und Inhalte des Bebauungsplons

VI.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevan-
ten Ziele und deren BerUcksichtigung {Ubergeordnete Planungsgrundlagen des Umwelt-
schutzes und deren Eingang in die Bebauungsplanung)

vI.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

V.21 Bestandsaufnahme des Umwelizustonds der einzelnen Schutzgiiter

V211 Abiotische Schutzgiiter: Boden, Wasser, Klima und Luft

V01.2.1.1.1 Boden

Vi21.1.2 Wasser

VI.2.1.1.3 Klima und Luft : ‘

VI.2.1.2 Biotische Schutzgiter: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (soP)

VI.21.3 Schutzgebiete

V214 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

V21,5 Umnweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter {Denkmalschutz)

VI.2.1.6 Schutzgutibergreifende Umweltbelange:
Altlasten, lmmissionen und Emissionen, Abfall, Abwasser und Energie

VL2161 Altlasten

VI.2.1.6.2 Immissionen und Emissionen

VI.2.1.6.3 Abfall und Abwosser

Vi.2.1.6.4 Energie

VI.2.1.7 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzbelangen

V.22 Prognose Uber die Entwickiung des Umwelizustands

vI.2.3 MaBnahmen zur Yermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Umweltauswirkungen {einschliefllich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung)
vi.2.4 Plonungsalternativen

V1.3 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

V.4 Monitoring

vi.5 Zusaommenfassung

Entwurfsstand: 22.09.2008 fior Offentliche Auslegung
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VI

VI

Einleitung

.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele, Zwecke und Inhalte des Bebauungsplans

Beim Plangebiet (GroBe: ca. 1,02 Hektar) sudlich der Langen StraBe handelt es sich um den westlichen Teil-
abschnitt des sogenannten ,Bahnhaf-Nard“-Areals. Das Plangebiet liegt an der Nahtstelle zwischen der
Aschaffenburger Innenstadt und dem Stadtteil Damm und ist als brachgefallenes ehemaliges Bahngelénde
trofz der zentralen Lage und langjahriger Entwicklungsbemithungen bisher unbebaut.

Mit der Bebauungspldnung verbunden sind insbesondere folgende planerische Ziele (vgl. auch Abschnitt V.2
der Begriindung zum Bebauungsplan}):

Art und Maf} der baulichen Nutzung:

Die Baugebiete werden als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” uvnd als einge-
schréinktes Gewerbegebiet (GE) mit Ausschiuss bzw. Beschrankung einzelner Nutzungsarten (z.B. Ver-
gniigungsstatten, Tankstellen, Einzelhandel, lérmintensive Betriebe, Wohnen) ausgewiesen.

Die Fldche westlich des Dammer Stegs wird als &ffentliche Grunflache mit-der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” ausgewiesen und beherbergt v.a. ein FuBbalikleinfeld.

Fur das Schulgelande werden eine Grundfldchenzahl GRZ von 0,6 und eine Geschossflachenzah! GFZ
van 2,4 bei maximal zulassigen vier Vollgeschossen plus Staffelgeschass festgesetzt.

Fir das Gewerbegebiet wird das maximale Maf} der baulichen Nutzung mit einer GRZ ,8 und einer
GFZ 2,4 bestimmt. Die Zahl der zulassigen Yollgeschosse betragt maximal vier Vollgeschosse.

Die maximale Gebdaudehshe wird fur gewerbliche Baukérper mit ca. 16m und fur die Schule mit ca.
17m plus max. 4m Staffelgeschoss bestimmt. Damit wird geregelt, dass sich die zukunftige Bebauung in
die bauliche Sithauette Domms an der Nordseite der Otto- bzw. der Langen Strafle einpasst und nur
durch einen punktuellen Aufbau der Schule {geplant ist ein Kunstsaal im Stoffelgeschass) Gberragt wird.
Eine Mindestbauh&he wird durch Festsetzung einer Trauthéhe von mindestens 6m vorgegeben.

VerkehrserschlieBung:

Die verkehrliche ErschlieBung des Schulgrundstiicks wird von der Ottostrafie aus erfolgen, die Gewerbe-
flache wird iber die Verbindungsspange zwischen Bahnparallele und Lange Strafle erschlossen. Die
Bahnparallele, grafie Teile der OttostraBe und die Knotenpunkte werden als. ,Bereich ahne Ein- und
Ausfahnt” festgesetzt.

Der Abgang des Dammer Stegs wird um 90° verschwenkt und geradlinig in Richtung Ottostrafie weiter-
gefuhrt. Die Schaffung eines direkien Zugangs fur FuBgéinger vom Schulgeldnde zum Dammer Steg ist
méglich. '

Grinardnung und naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Die &éffentliche Grunflache westlich des-Dammer Stegs wird mit einer zweistelligen Zahl Laubbéume in
Gruppen und in Reihe bepflanzt.

Das Plangebiet erhélt verpflichtend eine Randeingrinung am nérdlichen und stlichen Rand der Bauge-
biete (Boumreihe und Pflanzstreifen mit mindestens 2m bis 8m) und ergénzende Grinflachen und
Baumpflanzungen auf dem Schulgrundstiick.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich des vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft wird ber die
AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet hinaus durch Ausgleichsmafinahmen auf der LCrkokontoflache
Neurod” abgegolten.
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VI.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und deren Bericksichtigung (Ubergeordnete Planungsgrundlagen des Um-
weltschutzes und deren Eingang in die Bebauungsplanung}

Neben den allgemein zu beriicksichtigenden gesetzlichen Vorgaben aus dem Baugesetzbuch, der Bayeri-
schen Bavordnung und dem Naturschutzrecht finden bei vorliegender Bebavungsplanung insbesondere auch
das Arenschutzrecht des Bundesnaturschutzgesetzes, das Immissionsschutzrecht sowie die Ubergeordneten
Planungsvorgaben des Regionalplans, des Fléichennutzungsplans und der (informellen) Rahmenplanung

«Bahnhof Nord” Anwendung.

Die Gebietsausweisung als ,&ffentliche Grunflache”, ,Gemeinbedarfsflache” und ,,Gewerlgegebief” und die
umweltrelevanten Festsetzungen (z.B. zu Altlasten, zum Immissionsschutz, zum Grad der Uberbouung) sind
aus den Gbergeordneten Planungen entwickelt. -

VI.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
VI.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands der einzelnen Schutzgiter
VI.Z2.1.1 Abictische Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft

VILZ.1.1.1 Boden

Beschreibung:

Naturrgumlich ist das Plangebiet der Untermoinebene zuzurechnen. Weil die noturrdumlichen Eigenarten im
Uberwiegend dicht bebauten Stadtgebiet nahezu vollsténdig verschwinden, wird eine eigensténdige Einheit
»Stadiraum Aschaffenburg” hervorgehoben.

Geologisch weist das Plangebiet Bodenschichten des Oberpliozén ouf und ist geprégt durch tonig-sandige,
héufig trockene Bdden. Diese Boden sind aber infolge eines friheren Tenabbaus und spiterer Verfillungen
stark Gberformt; sie weisen ein geringes bis mittleres Filter- und Puffervermégen auf.

Das Gebiet ist zwar oberfléchlich weitgehend unversiegelt, allerdings ist der notirliche Boden aufgrund fri-
herer Auffillungen und infolge der aulgegebenen bahnbetrieblichen Nutzung mit einer Vielzahl storender
JFremdstoffe” durchsefzt {z.B. Gleisschotter, Schlacken, Ziegelreste, Bauschut} und ist im ABSP hinsichtlich
seiner dkologischen Bodenfunktion mit einem hohen Versiegelungsgrad (70-100%) beschrieben.

Das Plangebiet wird als ,Behnbroche” gréfitenteils baulich nicht genutzt, lediglich im westlichen Teil befinden
sich eine Stellplatzanlage der Deutschen Bahn und der Treppenaufgang des Dammer Stegs sowie die Fufi-
wegverbindung vom Steg zur Ottostrafie. Abgesehen von einer am 10.09.2009 auslaufenden Baugenehmi-
gung for ein Arztehaus (das nicht mehr realisiert werden wird) verfugt das Plangebiet aktuell Gber keine
Baurechte im Sinne des BauGB. ‘

Die B&éden im Plangebiet sind an einer Stelle mit umweltgefghrdenden Stoffen (Altlasten) belastet (vgl. Ab-
schnitt V1.2.1.6.1). :

Auswirkungen:

Durch den Bebauungsplan wird die zukinftige Bebaubarkeit der Grundstiicke und somit avch die Bodenver-
siegelung gestevert. Dabei wird es zwar zu einer Zunahme der Versiegelung kommen, fur das Schutzgut
Boden hat dies aber keine negativen Auswirkungen, weil die kologische Wertigkeit der im Plangebiet vor-
handenen Bdden ohnehin einer 70-100%igen Versiegelung vergleichbar ist.

Durch die vorhandenen Altlasten, Abfélle und evtl, Munitionsreste besteht die Gefahr einer weiteren Schadi-
gung des Bodens durch Eintrag in bisher unbelastete Bodenschichten. Diese Problematik wird durch den
Bebauungsplan entscharft.

Insgesamt ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.
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V0.2.1.1.2 Wasser

Beschreibung:

Wasserflachen und Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Flurabstand des Grund-
wassers betrdgt rund 5m. Die ‘GrundwasserflieBrichfung ist SUdwest.

Aufgrund des relativ geringen Filtervermégens der vorhandenen Béden ist das Kontaminationsrisike fur das
Grundwasser mittelhoch, fir den Anteil der quasi versiegelten Flachen (z.B. Parkplatz, Weg) sehr gering.

Auswirkungen: )

Die fur eine Versickerung des Regenwassers geeigneten Fldchen werden durch die geplante Uberbauung
reduziert, andererseits wird durch die Anlage der &ffentlichen Grunfliche ein bisher versiegelter Bereich
(Parkplatz) entsiegelt.

Aufgrund des Fehlens oberirdischer Gewiisser und wegen des relativ grofien Flurabstands sind keine {zusétz-
lichen) Beeintriichtigungen des Grundwassers oder anderer natirlicher Gewisser zu befUrchten. Durch die
vorhandenen Alflasten und Abfdile besteht zwar die Gelahr eines Eintrags von umweltgeféhrdenden Stoffen
in das Grundwasser, diese Problematik wird jedoch durch den Bebauungsplan entschérft.

Insgesamt ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

VI.2.1.1.3 Kiima und Luft

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt im Klimaraum der Untermainebene, die mit siner Jahresmitteltemperatur van 9,5°C zu
den wérmsten Regionen Bayerns gehért. Generell zahlt das Innenstadtgebiet avfgrund seiner dichten Bebau-
ung und hohen Versiegelung gemdf Klimafunktionskarte der Stadt Aschaffenburg aus dem Jahr 2000 zy
einem ,klimatischen Belastungsbereich”; auf vegetationsfreien Bahnfldchen erwérmt sich auch der Gleis-
schotter stark und trégt zur Wéarmebelastung des Siedlungsbereichs bei. Durch die johrelange Brache des
ehemaligen Gleisfeldes hat sich in Teilbereichen eine Vegetation aus Pionierpflanzen entwickelt, die das
Plangebiet punktuell mit lokalen Effekten der Kalfluftproduktian und des klimatischen Ausgleichs ausstattet.
Diese Funktion wirkt sich aber nicht iber das Plangebiet hinaus auf das gesamte Stadtgebiet aus.
Bedeutsamer ist die Zuordenbarkeit des sidlichen Plangebietsrandes zu einer Kaltlueitbahn (in Ost-West-
Richtung entlang des unverbauten Gleisstrangs) van haher Bedeutung fiir die Stadt Aschaffenburg. Allerdings
Igsst eine Flechtenkartierung aufgrund des Fehlens von Frischluftanzeigern im Plangebiet abweichend vam
Klimagutachten die Vermutung zu, dass das Plangebiet keine Bedeutung fir einen durchgéngigen Kaltluft-
fluss entlang der Bahnlinie hat,

Ebenfalls bedeutsam fur die Lufthygiene ist die Belastung mit Feinstaub (PM,) und Stickstaffdioxid (NO,}. In
diesem Zusammenhang ist das im Rahmen der Bebauungsplanung Nr. 18/11 ,Bahnparallele” erstellte Luft-
hygienische Gutachten des TUV Siid vom 09.09.2005 auch fir das Bebauungsplangebiet 18/15 ,Ottostra-
fBe / Dammer Steg” anwendbar, weil die StraBBenziige der Bahnparallele und der ,Lange Strafe / Ottastra-
fle” Gegenstand der Untersuchungen sind.

Auswirkungen:

Das Plangebiet selbst hat im Bestand keine Uber lokale Funktianen hinausgehende stadtklimatische Bedeu-
tung; die kleinréiumig bedeutsame Kaltluftentstehungsflache wird durch die geplanfe Bebauung nicht entfal-
len, sandern durch die affentliche Grinflache kampensiert.

Die benachbarte, gemdaf Klimagutachten stodtbedeutsame Kal#luftleitbahn wird durch das Plangebiet nicht
wesentlich in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Eine Einengung erfolgt maximal in dem Male, wie dies
an anderer Stelle im Stadtgebiet — also z.B. zwischen den Bebauungen LinkstraBe / Hanauver Strafe, Schén-
bergweg / Hanaver Strafle oder Goldbacher Strafie / Elsdsser StraBe bereits Bestand ist. So hat der freige- -
haltene Karridar sidlich des Plangebiets zukinftig nach eine Breite von gut 100m, im Abschnitt Goldbacher
StraBe / Elsasser Strafle ist dieser Korridor nur etwa 60m breit.

Die Ergebnisse des Lufthygienischen Gutachtens prognostizieren keine Uberschreitungen der Grenzwerte fir
PM;, (Feinstaub) und NO, (Stickstaffdiaxid).

Insgesamt ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luﬁ zu rechnen.
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VI.2.1.2 Biotische Schutzgiiter: Tiere, Pllanzen, biologische Vielfalt und Landschatt

Beschreibung:

Mit Ausnahme der vegelationsfreien Flachen (Parkplatz der DB, FuBweg, ehemalige Parkplatze nérdlich und
astlich des Dammer Stegs) hat sich auf den Gbrigen Flichen des Plangebiets eine Pionier- bzw. Ruderalvege-
tation - teilweise mit junger Gehdlzentwicklung - eingestellt, wobei die fortschreitende Sukzession zu einem
vorwaldartigen Gebisch regelméafig durch Entfernung des Gehdlzaufwuchses unterbunden wird.

Auf offenen Teilflachen, die wiederholt gemulcht wurden, hat sich ein stellenweise blitenreicher krautig-
grasiger Bewuchs entwickelt, Der Anteil an Neophyten ist relativ hoch.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stodt Aschaflenburg ist das Plangebiet als , Trockenkamplex” und
innerstadtische Brachflache kartiert. Schutzgebiete, Biotope und geschiitzte Arten sind nicht bekannt, wobei
fir die Untersuchung des Vorkommens lebensraumiypischer geschiitzten Arfen eine ,spezielle artenschutz-
rechtliche Pritfung (saP)” durchgefihrt wurde (siehe unten).

Geméf der Zielaussagen des ABSP erfiilen die ehemaligen Bahnfléchen die Funktion als Biotopverbundach-
se fur Ruderal- und Trockenstandorte. Innerstadtische Brachfltichen und Altgrasbesténde entlang von stillge-
legten Bahnilachen werden als wichtige Struktur- und Vernetzungselemente im dicht besiedelien Stadtgebiet
eingestuft. :

Aufgrund des pordsen Untergrunds und der vollen Sonneneinstrahlung siedeln sich abhéngig von den kon-
kreten Standortbedingungen und Nutzungen ein Mosaik aus verschiedenen kurzlebigen oder ausdauernden
Pflanzengesellschaften an,

Grundsdtzlich sind Trockenstandorte fir lebensraumtypische Tierarten von Végeln, Reptilien, Heuschrecken,
Tagfaltern und Hautfliglern bedeutsam, aktuelle Kenntnisse iber deren Vorkommen im Plangebiet liegen
nicht vor. Die vorherrschende Pflanzengesellschaft bietet heimischen Tagfaltern ein potentielles Nahrungs-
und Fortpflanzungshabitat, Méglicherweise kommt auch die ,zweifarbige Beilischrecke” auf etwas dichter
bewachsenen Flachen vor, das Auftreten der Heuschreckenarten ,blaufligelige Odlandschrecke®, ,Gemeine
Sichelschrecke” und ,Weinhdhnchen” ist aufgrund deren Vorliebe fir vegetationsarme Fléchen mit offenem
Boden eher unwahrscheinlich. Fiir Hautflugler hat die Erhebung aus dem Jahr 1995 keine Nachweise fir
den Planungsraum erbracht; Erdbienen, -hummaeln und Grabwespen sind auf offens, ,leicht zu bearbeitende
Boden* angewiesen, weshalb ihr Vorkommen auf dem steinreichen Gelénde (Gleisschotterl) nicht in grofem
Umfang zu erwarten ist. Das Auftreten zahlreicher sonstiger Hautfligler ist aber wahrscheinlich.

Da aufgrund der vorhandenen Biotopsiruktur im Plangebiet das Verkommen von geschiiizten Arten nach
Anhang IV der Flera-Fauna-Habitat-Richtlinie nicht ausgeschlossen werden kann, wurde entsprechend den
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 42 BNaiSchG) eine ,spezielle artenschutzrechiliche Prifung
(saP})" erarbeitet.?

Im Ergebnis ist festzuhalten, doss im Planungsraum keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
vorkommen., Yon geschitzten Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen potenziell drei Fleder-
mausarten (Graues Langohr, Zwergfledermaus, Kleine Bartfledermaus) und die Zauneidechse vor {ein Nach-
weis der Zauneidechse bei einer Kartierung am 27.05.2008 gelang allerdings nicht).

? Stadh Aschalenburg / TEAM 4 Landschafis- + Onsplanung: Spezielle artenschutzrechiliche Prifung {saP} fir die Bebauungsplane
18/15 OttosiraBe / Dammer Steg und 18/18 Sizdiich OttostraBe; AschaHenburg, Nismberg 2008 .
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Abbildung 10:  Verbotstatbestdnde und Erhaltungszustond fur die Tierarten nach Anhang IV FFH-Richtlinie

Graues Langohr | Flecolus austria- - D u1

cus
Zwergfledermaus | Pipisirefius pi- - c ut
pistreilus
Kleine Bartfiader- | Myotis mysiaci- - B Fv
maus nus
Zauneidechse Leceria agilia X (K} [ b5}
X Verbotstatbestand erfGllt
- Verbotstatbestand nicht erfolit :
(v, CEF) Vemmeidungemafnahmen bzw. CEF-MaRnahmen edorderich, damit keine Verbotstatbestando
einschlagig sind
{K) Kompensatorische Mallnahme erforderlich
Erhaltungszustand der lokalen Population:
A hervaragender Erhaltungszustand
B guier Erhaltungszustand
c mittierer bis schiechter Erhaltungszustand
D unbekanm
Erhaltungszustand biogeografische Region:
FV  ginstig

u ungiinstig — unzureichend
U2 ' unglinstig - schiecht
XX unbekannt

KBR = Kontinentale biogeografische Region

Mit Ausnahme der Zauneidechse sind durch die Bebauungsplanung fir keine potenziell verkommenden
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie Verbotstatbestéinde nach § 42 Abs.1 BNatSchG zu prognostizie-
ren. Somit ist nur fiir die Zauneidechse eine KompensationsmafBnochme durchzufishren, die gewdhrleistet,
dass eine Zuléissigkeit im Sinne des § 42 Abs.5 BNatSchG {,Legalausnahme®) eintritt.

Als KompensationsmaBinahme ist ouf der stédtischen Okokontofléche ,Neurod” ein Lebensraum for Zaun-
eidechsen herzustellen:

Abbildung 11:  Artenschutzrelevante Ausgleichsmafinahme fir die Zauneidechse (Prinzipskizze)

Rapmanhionop

Frogemarie
Ll AR e L

Frrpan
e vhos
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Fur samiliche im Plonungsrc:um“ vorkommenden oder nachgewiesenen Vogelarten nach Art.1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind im Rahmen der Bebauungsplanung keine Verbotstatbesténde nach § 42 Abs.1

BNatSchG zu prognostizieren.

Abbildung 12:  Verbotstatbestéande und Erhaltungszustand fir die europdischen Vogelarten
nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

projektspezifisch wirkungsunemplindiiche
ungefiahrdete Arten

- Yerschiechter; sich nicht nachhalig

|Giide: Heckenbriter - Yarschiecnter: sich nicht nachhalig
Gilde: Greifvigel E varschiechtery sich nicht nachhalig
Gifde: weil verhreltete Luttidger - Yarschiechter: sich nicht nackhalig

Gilde: Gefihreete Arten der offenen Kuituriandschaft

. . - Y A ni Hhati
(Bodenbrier) ‘erschiechter sich nicht nachhatig

X Verbotstatbestand erfillt
Verbotstatbestand nicht erfllit
{M, CEF} Vemeidungsmalnahmen bzw. CEF-Malnahmen edorderlich, damit keine Vedotsiatbestinds

einschidgig sind
{K) Kompensatorische Malinahme erforderlich

Dos Landschaftsbild ist im Wesentlichen gepragt durch den ,Brachencharakter” des Plangebiets und des
angrenzenden ,Bahnhof-Nord-Areals” und vermittelt in seiner Gesamtheit einen weitlaufigen, ,leeren” Ein-
druck ohne klare réumliche Fassung. Einzig die Baumreihe auf der Siidseite der Otto- und der Lange Strafle
verleiht dem Rand des Gelandes eine Gliederung und pragt das Ortsbild positiv. Mit Ausnahme der Kiz-
Parkplatzes der DB (dieser beeinflusst das Orts- und Landschafishild ebenfalls negativ) und der Wegaeverbin-
dung vom Dammer Steg zur Ottostralie ist das gesamte Gelénde eingezéunt und nicht fir Erholungsfunktio-
nen verfigbar.

Auswirkungen:

Mit der geméB Bebauungsplanentwurf zuldssigen (und angestrebten) Bebauung tritt ein Verlust an Lebens-
rdumen for Tiere und Pflanzen ein, den die geplanten grinordnerischen Mafinahmen im Plangebiet trotz der
Anlage einer parkdhnlichen éffentlichen Grinflache nicht wettmachen kénnen; die bisher iberwiegend vor-
handenen Biotoptypen ,neophytenreiche Ruderalflur’ und ,wérmeliebende Ruderalffur treckener Standorte”
werden vollstéindig verschwinden.

Fir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie nach Art.1 der Vogeischutzrichtlinie geschitzten Tier-, Pflan-
zen- und Vogelarten werden mit Ausnahme der Zauneidechse keine Verbotstatbesténde erfillt, Fur die
Zauneidechse ist durch Festsetzung und Realisierung einer artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahme eine
Zulassigkeit des Eingriffs im Sinne des § 42 Abs.5 BNatSchG sichergestellt. Der derzeitige ginstige Erhal-
tungszustand der Zauneidechse im Stadtgebist bleibt auch zukiinftig gewahrt; anderwsitig zumutbare Bebau-
ungsplanalternativen, die zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschistzter Tier- und
Pflanzenarten fihren wirden, bestehen nicht.

Das Landschafisbild wird sich optisch gravierend verdndern: Ostlich des Dammer Stegs von einer ,leeren
Flache” zu einem Stiick dicht bebouter Stadtlandschaft, westlich des Dammer Stegs von einem ungeordne-
ten, arstbildstdrenden Parkplatz zu einer parkéhnlichen Grinflache. Somit wird der westliche Abschnitt des
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Plangebiets zukiinftig ein relativ hohes Naherholungspotential aufweisen, auch die ortsbildpragende Baum-
reihe wird erhalten und durch Lickenschlitsse ergénzt. Das Orts- und Landschaftsbild wird insgesamt deutlich

aufgewertet.

Das Ziel der Bebauung des innerstédtischen Standarts in zentraler Lage mit hoher Ausnutzungsméglichkeit
und die Schaffung des Verbindungsweges zwischen BahnsteigunterfGhrung und Lange Strafle werden im
Rahmen der Bebauungsplanung héher gewichtet als einzelne Belange des Naturschutzes und der Land-
schafispflege.

Insgesamt ist mit erheblichen (negativen) Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt am Standort zv rechnen. Da die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft am Standort nicht
vollstindig ausgleichbar sind, werden nach Mafigabe der Eingriffs- und Ausgleichsermitilung und der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung {saP) an anderer Stelle (Okokantoflache Neurod) Ausgleichsmafinah-
men in gleichwertigem Umfang vorgesehen.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das Naherholungspotential sind dagegen als erheblich {posi-
tiv) einzuschétzen.

VI.2.1.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet ist von Schutzgebieten des Naturschutzes und der Landschaftspilege sowie von Wasser-
schutzgebieten nicht berihrt,

VI.2.1.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Beschreibung:

Fur die Erholung der Bevdlkerung hat das Plangebiet keine Bedeutung. Vielmehr birgt das Plangebiet ein
hohes Geféhrdungspotential fur den Menschen, weil es im Zweiten Weltkrieg Ziel von Fliegerangritfen und
Bombenabwiirfen gewesen ist. Aus diesem Grund ist aut dem gesamten Areal mit dem Vorhandensein von
Kamptmitteln {z.B. nicht detonierte Fliegerbomben) zu rechnen, die eine dauerhafte hohe Gefahrdung fir die
Umwelt bedeuten, insbesondere fir die Menschen in unmittelbarer Umgebung im Falle einer Detonation.
Weiterhin relevant fir das Schutzgut Mensch sind die Aspekte des Larmimmissionsschutzes sowie des Schut-
zes vor umweltgefdhrdenden Stoffen {Alflasten), die in nachfolgenden Abschnitten des Umweltberichtes ge-
sondert behandelt werden.

Auswirkungen:

Durch den Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die gesamte Plangebietsfliche sondiert und dass aufge-
fundene Munifionsfunde fachgerecht beseitigt werden. Das Geféhrdungspotential kann damit dauerhaft
beseitigt werden.

Die Auswirkungen der L&rmimmissionen und der Altlasten sind in den jeweiligen Abschnitten (V1.2,1.6.1 und

V1.2.1.6.2} beschrieben.

Insgesamt ist mit erheblichen {posifiven) Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

vi2.1.5 Umweltbezogene  Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige  Sachguter
(Denkmalschutz)

Beschreibung und Auswirkungen: _
Im Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sachaiiter vorhanden, auf die die Planung Auswirkungen
haben kénnte. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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VIL2.1.6 Schutzgutubergreifende Umweltbelange:
Altlasten, Immissionen und Emissionen, Abfall, Abwasser und Energie

VIL2.1.6.1 Altlasten

Beschreibung:

Im Auftrag der Deutschen Bahn AG wurde im Jahr 2000 ein Gutachten ,Orientierende Untersuchungen und
Gefahrdungsabschatzung auf Flachen der Deutschen Bahn AG, Standort 6001 Aschaffenburg”® erstelit.
Basierend auf einer historischen Erkundung aus dem Jahr 1997 wurden fur insgesamt 87 ermittelte Altlasten-
verdachtsfiichen weitergehende Untersuchungen und eine Gefidhrdungsabschatzung vorgenommen sowie
Handlungsemptehlungen erarbeitet.

Im Bebauungsplangebiet besteht Altlastenverdacht punktuell aufgrund der Feststellung einer Mineralélbelas-
tung im ,Schurf S 10

Fur den Teilstandort im Bereich des ,Schurt § 107 liegt aufgrund der hohen SchwermeTo"konzen’rruhonen
(0ber Stute-2-Wert fur Mineralslkohlenwasserstoffe) eine planungsrechtlich relevante erhebliche Belastung
mit umweltgefdhrdenden Stoffen vor. GemaB Gutachten ist die Bodenbelastung vertikal abgegrenzt und es
geht von der Bodenkontamination aufgrund des Grundwasser-Flurabstandes von mehr als 4m keine unmit-
telbare Gefdhrdung des Schutzgutes Grundwasser aus.

Im Umfeld des Bebauungsptangebiets ,OtostraBe / Dammer Steg” wurde das gesamte Geltinde der ehe-
maligen Abstellgleise, die aufgrund vorhandener Olkontaminationen eine latente Gefahrdung aufweisen, auf
Altlasten untersucht:

Altlastenverdachtsflache {ALVF) Nr. 6001-116: Gleisbereich 8ro — 18ro mit Olkentamination:

Im Bereich der ehemaligen Giter- und Abstellgleise wurden 1997 fiinf Schirfe (S7 und S11} mit Tiefen von
maximal 2,9m ausgefuhrt. Organolepkisch auffallige Bodenproben wurden aut MKW, PAK, BTEX und LHKW
untersucht. Im Umgriff von Schurf $10 wurden aufgrund einer festgestellten Mineralélbelastung zusatzlich
neun Sondierungen bis zu einer Tiefe von 4m niedergebracht.

In den Bohrungen wurden bis zu einer Tiefe von 0,7m bis 3,7m kinstliche Auffillungen aus schluffigem
Sand, sandigem Schluff mit Schlacke, z.T. Holzkohle und Ziegelreste angetroffen. Mit Ausnahme der Untar-
suchungen fiir den Schurf $10 lagen die Analysewerte der untersuchten Schadstoffe bei allen Proben im
Bereich der Nachweisgrenze oder zeigten sehr geringe Konzentrafionen (generell unter Stufe-1-Wert) an.
Im Schurf S10 wurde der Stufe-2-Wert fir MKW (berschritten, wobei der Schaden nach unten abgegrenzt
werden konnte. Zwar besteht aufgrund des Grundwasserlurabstands von =4m keine unmittelbare Geféhr-
dung des Grundwassers - aufgrund der Uberschreitung des Stufe 2 Wertes fur MKW geht von dem betroffe-
nen Bereich aber ein Altlastenrisiko aus. Aus diesem Grund eraolgt im Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 18-15 eine Kennzeichnung fir einen Flachenumagriff ven 5m x 5m = 25gm.

Von den verbleibenden untersuchten Fléchen geht keine Geféthrdung durch Bodenkontaminationen aus. Eine
Umgrenzung der Fléche im Bebauungsplan mit Kennzeichnung einer umweltgetihrdenden Bodenbelastung
kann somit unterbleiben.

Auswirkungen:

Bei Vernachlassigung oder bei unsachgemafiem Umgang mit Altlasten kénnen umweltgefdhrdende Stoffe in
tieferliegende Bodenschichien, ins Grundwasser und in die Nahrungskette von Mensch und Tier eindringen
und somit Boden, Wasser und Gesundheit daverhaft schadigen.

In vorliegendem Fall ist zwar zu beochten, dass in ndherem Umkreis keine Grundwasserentnahmestellen
vorkommen, allerdings erméglicht z.B. die Ausweisung der ,Gemeinbedarisflidche: Schule” durchaus einen
davernden Aufentholt von Menschen. Die mit umweligeféhrdenden Stoffen belasteten Boden mussen daher
vor einer Umnutzung bzw. Bebavung saniert werden, um eine zvk(nftig direkte Gefidhrdung des Menschen
ausschliefien zu kénnen,

Unter Ber(cksichtigung der Mofinahmen und Regelungen im Bebauungsplan ist insgesamt mit einer Verrin-
gerung der Umweltbelastung durch Altlastensanierung und somit mit positiven Auswirkungen fur die tangier-
ten Schutzgiiter Boden, Wasser, Tiere, PHlanzen und Mensch zu rechnen.

3 HPC Harress Pickel Consult GmbH: Orientierende Untersuchungen und Gefdhrdungsabschitzung auf Fléchen der Deuischen Bahn

AG, Standort 6001 Aschaffenburg; Nirnberg 2000
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Abbildung 13:  Orientierende Altlastenerkundung -Ausschnitt-:
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VIL.2.1.6.2 Immissionen und Emissionen

Beschreibung: :

Das Plangebiet ,Ottostrafe / Dammer Steg” ist bereits im Bestand bzw. durch rechtskréftige Planungen (Be-
bauungspléne Nr. 18-11 ,Bahnparallele”, Nr. 18-14 ,Sidlich Lange Strae — Mitte —“ .und Nr. 18-17
+P+R-Platz*} durch Verkehrs- und (stark untergeordnet) Gewerbeldrmimmissionen vorbelastet: Insbesondere
von den Bahngleisen und der zukiinftigen Bahnparallele gehen erhebliche Verkehrsldrmemissionen aus, die
fir eine schulische Nutzung und ggf. auch fir schutzbedirftige Raume im Gewerbegebiet (z.B. Buros) Larm-
schutzmaBnohmen erfordern.

Fir Schulen sind in der DIN 18005 keine Larm-Orientierungswerte genannt. Fir den Yerkehrslérm werden
daher hilfsweise die Vorsorgewerte aus der 16. BImSchY (Verkehrslérmschutzverordnung) herangezogen;
diese betragen fiir Schulen tags 57 dB{A).

Die geplanten Baugebiete fir die Gemeinbedarfsflache (Schule) und fir Gewerbe sind jedoch wegen der
Verkehrslarmimmissionen hoch larmbelastet: GemdB , Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan
18-14 Sidlich Lange Strafle — Mitte ~* des Ingenieursbiros ,Wélfel Beratende Ingenieure” vom 15. Juni
2007 sind bei analoger Anwendung im Plangebiet Nr. 18-15 Beurteilungspegel von tagsiuber 67 bis 78
dB(A} und nachts von 62 bis 69 dB(A) zu erwarten. Damit wird also der Orientierungswert fur Schulen von

57 dB(A) gravierend [um bis zu 20 dB(A) !] Uberschritten.

Fir die Beurteilung von Gewerbelérm auf Schulen sind weder in der DIN 18005 noch in der TA Larm Immis-
sionsrichiwerte aufgefihrt, aufgrund der umliegenden Nutzung und der Zuldssigkeit von Schulen sowohl in
Allgemeinen Wohngebieten als auch in Mischgebieten wird ein Orientierungswert von tags 57 dB{A) ange-
setzt. Bei Festlegung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels fir das Gewerbegebiet kénnen die Ori-
entierungswerte an der Schule und auch an der Wohnbebauung entlang der Ottostrafie eingehalten werden.

Abbildung 14:  AuBlenlérmpege! im Bebauungsplangebiet Nr. 18-14 fir den Beurteilungszeitraum ., Tag”
bei freier Schallausbreitung (analoge Anwendbarkeit):
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Abbildung 15:  AuBlenlérmpegel im Bebauungsplangebiet Nr. 18-14 fir den Beurteilungszeitraum ,Nacht”
bei freier Schallausbreitung (analoge Anwendbarkeit):

Raster Nacht [ Verkehr. Rel. Hﬁhﬁ EMM}

W J;yi mmr o
it

eyt

Auswirkungen:

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der vorhandenen und der prognostizierten Verkehrslarmimmissio-
nen gravierende Uberschreitungen der heranzuziehenden bzw. anzusetzenden Immissionsrichtwerte zu erwar-
ten sind. GemaB analog anwendbarer Schallimmissicnsprognose vom 15.06.2007 des Gutachterbiros
«Walfel Beratende Ingenieure GmbH* sind bei freier Schallausbreitung durch die Einwirkungen des Verkehrs-
larms der OttostraBe, der geplanten Bahnparallele und der Bahnlinien z.B. Uberschreitungen des fur eine
Schulnutzung heranzuziehenden Orientierungswertes von 57 dB(A) von bis zu 20 dB(A) tagsiber zu erwarten.
Der Nachtzeitraum ist hier vernachlassigbar, weil nachts kein Schulbetrieb statfindet.

Am sidlichen Plangebietsrand werden tagsiber Larmwerte von 78 dB(A) erreicht. Ohne Lérmschutzmaf3-
nahmen hétte diese Larmbelastung gesundheitsschadliche Auswirkungen fir die sich im Plangebiet authal-
tenden Menschen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan vorgeschrieben, bei Errichtung oder Anderung
von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrumen technische Vorkehrungen geméf DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau- {November 1989) zum Schutz vor Aullenlérm vorzusehen.

in zukGnftigen Baugenehmigungsverfahren ist also durch den Bauherrn jeweils gutachterlich nachzuweisen,
dass die abhdngig von der schutzbedirftigen Nutzung {also z.B. Schuiklcssenzlmmer, Biroraum) erforderli-
chen ScholidémmmaBe eingehalten werden.

Auf die Grundrissgestaltung kann ebenfalls im Baugenehmigungsverfchren Einfluss genommen werden.
Dabei ist festzustellen, dass der Entwurf des Wetthewerbssiegers fur den Neubau der Fach- und Berufsober-
schule bereits eine Reihe von passiven SchallschutzmaBnahmen in der Grundrissplanung enthdit (z.B. weit-
gehend geschlossene Fossade und Flure nach Siiden zur Hauptldrmquelle, Schulhof als Atrium).

Eine allgemeine Wohnnutzung ist sowohl im Gewerbegebiet als auch in der Gemeinbedarfsfléche ,Schule”
ausgeschlossen. Sofern die Errichtung von Betriebswohnungen im Gewerbegebiet geplant wird, ist dies im
Gewerbegebiet ohnehin nur ausnahmsweise zuldssig (§ 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO) und bedingt den Nachweis
ausreichenden Schallschuizes im Baugenehmigungsvertahren.

Beziglich des im geplanten Gewerbegebiet zu erwartenden anlagebedingten Gewerbelérms wird im Bebau-

ungsplan geregelt, dass nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die einen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von 60 dB(A) tagsiber und 45 dB{A) nachts nicht iiberschreiten.
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Die Nutzung des innerhalb der &ffentlichen Grinfléche neu geplanten Bolzplatzes (FuBBballkleinfeld) ist wah-
rend der Tageszeit auBerhalb der Ruhezeiten weitgehend unkritisch, sowohl fir Wohnnutzungen entlang der
OttostraBle, als auch fir die zukiinftige schulische Nutzung auf der Gemeinbedarfsfléiche. Probleme kénnten
dann entstehen, wenn Unterrichtsrdume der Schule nahe am FuBballkleinfeld {namlich in einem Abstand von
weniger als 28m) geplant wéren. Dies ist aber nicht der Fall, da der Bolzplatz gedreht und etwas nach Wes-
ten verschoben wurde und somit gemaf Festsetzung im Bebauungsplan ein Abstand zwischen den ,Réndern®
des Bolzplatzes und des Schulbaukérpers von mindestens 37m eingehalten wird.

Abbildung 16:  Beurteilungspege! potentiell zv erwartender Freizeitlarmimmissionen (FuBbollkleinfeld, alter
Standort) im Plangebiet fir den Beurteilungszeifraum ,Tag” bei freier Schallousbreitung:

{ GE CH-Y
200 st e  GRZ 05
’ PR 730" j
“ s b Tyt LY rgm 700 ) i
T [ Yeonw e 5K -
- ¢
150 e
300

Erhebliche Emissionen anderer Art (Erschitterungen, Geruch) sind durch den Bebauungsplon nicht begins-
tigt und nicht zu erwarten.

Grundsétzlich werden der anlagenbedingte Betrieb der Gleisanlage und der Bohnporollele erhebliche Aus-
wirkungen auf das Plongebiet haben. Durch den Bebauungsplan kann dieser Konflikt geltst werden: Unter
der Yoraussetzung, dass die festgesetzten LarmschutzmaBnahmen umgesetzt werden, wird ein ausreichender
Schallschutz fir das Plangebiet erreicht,

Durch die zukunftige Nutzung des Plangebiets werden ouch zusétzliche ,betriebsbedingte” Lérmbelastungen
(z.B. Freizeitlarm durch das FuBballkleinfeld) auf das Plangebiet und die benachbarten Gebiete einwirken,
was sich oufgrund der gewdihlten Absténde aber in einem vertretbaren Rahmen bewegen wird.

Insgesamt ist durch den Bebauungsplan mit mittleren Auswirkungen auf die Emissions- und Immissionssitua-
tion und somit auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.
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VI.2.1.6.3 Abfall und Abwasser

Das Gebiet wird an die stédtische Abfallentsorgung und das Abwassemetz (nach Kanalneubau} angeschlos-
sen. Umweltrelevante Verdanderungen hierbei werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

VI.2.1.6.4 Energie

Beschreibung und Auswirkungen:

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 Anla-
gen werden durch den Bebauungsplan nicht eingeschréankt.

Ein zusatzlicher Energieverbrauch wird zwar durch den Neubau von Anlagen (z.B. Fulballkleinfeld) und Ge-
béauden induziert, allerdings sind die Effekte zur zukinftigen rationelleren Energieverwendung avfgrund der
integrierten stddtebaulichen Lage des Plangebiets inmitten der Stadt und avfgrund der kurzen Wege zum
Hauptbahnhof und zum Regionalen Omnibusbahnhof voraussichtlich gréfer.

Die Auswirkungen auf den Energieverbrauch sind voraussichilich gering [positiv}.

VI.2.1.5 Wechselwirkungen zwischen den Umwelischutzbelangen

Beschreibung und Auswirkungen:

Autgrund der relativ geringen Filterkapazitét des Bodens ist das Kontaminationsrisiko fiir das Grundwasser -
insbesondere aufgrund der vorhandenen Altlast —hoch.

Infolge des Bebauungsplans sind im Zuge der Neubebauung des Plangebiets eine Sanmierung der vorhande-
nen Altlast, eine Bergung von evil. aufgefundenen Munitionsresten sowie eine ordnungsgemdafie Entsorgung
im Boden befindlicher Abfélle gewdhrleistet. Somit kénnen nach Umsetzung des Bebavungsplans kaum noch
vmweltgeféhrdende Stoffe in das Grundwasser gelangen.

Die zukiinftige Nutzung und Bebauung mit hohem Versiegelungsgrad innerhalb der Baugebiete beeintréch-
tigt aber auch vorhandene Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen und bringt eine Armut an neven Lebensréu-
men fir Tiere und Pflanzen mit sich. Die mégliche Versickerung von Niederschlagswasser wird sich nicht
verschlechtern, weil durch die Schaffung einer parkahnlichen Grinfléche auch Béden entsiegelt werden, so
dass im Plangebiet auch weiterhin ein Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet wird.

Da es sich um einen innerstadtischen Standort handelt, der zum Einen bereits stark vorbelastet ist und der
zum Anderen dazv beitrigt, die fir den Naturhaushalt in der Regel wesentlich problematischere Siedlungs-
ausdehnung am Rande der Stadt zu verringern, ist insgesamt mit geringen Auswirkungen auf Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltschutzbelangen zu rechnen.
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VI.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Ohne Aufstellung des Bebauungsplans wiirde das Baugebiet bis auf Weiteres aufgrund seiner planungsrecht-
lichen Einstufung als ,Aulenbereich im Innenbereich” relativ unveréndert belassen werden. Da auf dem
Areal avfgrund seiner zentralen Lage ein hoher Verwertungs- und Nutzungsdruck lastet, ist aber nicht davon
auszugehen, dass sich die Lebensréume fir Pflanzen und Tiere ungestdrt entwickeln kénnten, zumal die Fla-
che eine Insellage aufweist, die kaum noch brauchbare Biotopverbundstrukturen aufweist. Zudem bliebe das -
Problem der Altlasten, Abfélle und Munitionsreste weitestgehend ungeldst.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die vorhandenen Biotope weitgehend verloren gehen.
Die Problematik der Alilasten, Abfalle, Munitionsbergung kann behoben werden. Infolge der Ausweisung
einer parkdahnlichen, sffentlichen Griinfléche im Plangebiet wird eine bessere Durchgriinung des Plangebiets
erreicht.

VI.2.3 Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechilichen Ausgleichsregelung}

Schutzgut Boden

Der Bebovungsplan setzt fir die Gemeinbedarsfiéiche ,Schule” eine Grundflachenzahl von 0,6 und fir das
Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 fest, die &ffentliche Griinflache bleibt weitestgehend unver-
siegelt. In jedem Fall wird rechnerisch etwa die Hélfte des gesamten Plangebiets als Griinfléche erhalten
bzw. hergestelit werden.

Sechutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Der Bebavungsplan setzt zur besseren Durchgriinung des Gebiets eine parkdhnliche 8ffentliche Grijnfléche
und weitere einzelne Pllanzfléchen in den Baugebieten fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten sind
und auf denen PHlanzmafinahmen (Baum- und Strauchpflanzungen) durchzufihren sind.

Die Baumreihe entlang der QOttostrafle ist zu erhalten und zu ergdnzen.

Zum Zwecke einer stirkeren Durchgrinung der Baugebiete ist zudem auf den Baugrundstiicken je angefan-
gener 330gm Grundsticksfléche ein grofikroniger, standortgerechter Laubbaum [Stammumfang 18-20em,
Pflanzbeet 26qm} zv pllanzen. Dieses Pflanzgebot verpflichtet zur Pllanzung von mindestens 26 Baumen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan findet die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung im Sinne des § 1
Abs.3 BauGB Anwendung. Das Erfassen des Bestandes und des geplanten Eingriffs, die entsprechende Bi-
lanzierung nach dem Aschattenburger Bewertungsmodell und die Ermittiung des Ausgleichsbedarfs sind im
Rahmen der ,Eingriffs- und Ausgleichsermitiung” fir den Bebauungsptan Nr. 18-15 und ergénzend im
Rahmen der ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)” erfolgt. Im Ergebnis sind auf der stadtischen
Okokontoflédche ,Im Neurod” AusgleichsmaBBnahmen im Umfang von 53.687 Biotopwertpunkten sowie eine
Kempensationsmafinahme fir die Zauneidechse zu erbringen.

Schutzgut menschliche Gesundheit und Wohlbefinden (hier: Munitionsfunde)

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass das Plangebiet auf das Vorhandensein von Kampfmitteln untersucht
wird und dass Munitionsfunde fachgerecht geborgen werden. Im Bebauungsplan ist folgende textliche Fest-
setzung enthalten:

.Im gesamten Plangebiet ist auf den gekennzeichneten Flachen mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln
(z.B. nicht detonierte Fliegerbomben} zu rechnen. Im Falle einer baulichen Nutzung oder einer Nutzungsén-
derung sind vor Baubeginn bzw. Nutzungsaufnahme und vor Bedenarbeiten {z.B. Aushub von Baugruben
etc.) flachendeckend Sondierungsmafinahmen bis zvu einer Tiefe von 5m unter der Oberkante des natirli-
chen Geldndes durchzufvhren. Munitionstunde sind fachgerecht zu bergen.”
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Larmimmissionsschutz:

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass die Larmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken werden, durch
passive LarmschutzmaBnahmen in edorderlichem Mafl gedéimmt werden. So wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass zum Schutz vor schédlichen Larmimmissionen in allen Baugebieten bei Errichtung oder Anderung
von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen technische Yorkehrungen gemafl DIN 4109 (Schall-

schutz im Hochbau) vorzusehen sind. Die erforderlichen Schalldammmafle von AuBenbauteilen bestimmen
sich nach den jeweils ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegeln.

Betriebswohnungen sind innerhalb der gewerblichen Bauflache nur ausnahmsweise {bei entsprechendem
Schallschutznachweis) zulassig, zudem miissen Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet hinsichtlich ihrer
Larmemissionen einen ,flichenbezogenen Schallleistungspegel” einhalten.

Altlasten:

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass eine Gefahrdung der Umwelt und der Gesundheit durch die vorhan-
dene Altlast nicht zu befurchten ist. Durch die Kennzeichnung im Bebauungsplan Ubernimmt dieser eine
+Warnfunktion” und stellt zudem sicher, dass bei genehmigungspflichtigen Baumafinahmen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans mit Hilfe der Regelungen des Bebauungsplans ein unsachgeméfier Umgang mit
dem kentaminierten Boden vermieden werden kann.

tm Ergebnis der vorgenommenen orientierenden Altfastenuntersuchungen im Plangebiet wurde die Flache,
deren Baden mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet ist, im Bebauungsplan gekennzeichnet, Bei den um-
weltgefadhrdenden Stoffen handelt es sich um Schwermetalle, die im Falle einer Nufzungséinderung oder
Bebauung der Flache zu sanieren sind (sofern boden- und abfalltechnische Erkundungen den Sanierungsbe-
dart bestdtigen).

VI.2.4 Planungsalternativen

Im Zuge der langijdhrigen Diskussionen iber das ,Bahnhof-Nord”-Gelénde gab es eine Reihe verschiedener
Planungsansétze, Allen Konzepten war aufgrund der innerstidtischen Lage eine mehr oder weniger intensive
bauliche Nuizung des Geléindes gemein. Aus den verschiedensten Griinden erreichte bisher keine der Pla-
nungsideen die Stufe des Planungsrechts bzw. der Realisierung.

Das aktuelle Bebauungsplanverfahren basiert nun auf intensiven, teils schwierigen und langwierigen Diskus-
sionen der Stadt Aschaffenburg mit dem privaten Grundstiickseigentiimer einerseits und innerhalb der politi-
schen Gremien andererseits. Zudem wurde eine Standortentscheidung fir den Neubau der Fach- und Be-
rufsoberschule am Dammer Steg gefallt.

Unter Beriicksichtigung der Abwagung einer Vielzahl unterschiedlichster &ffentlicher und privater Belange
verdichtete sich die Planung auf den vorliegenden Bebauungsplan, grundlegend abweichende Alternativen
gab und gibt es nicht.
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V1.3 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

Zwecks Ermittlung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltauswirkungen wurden neben eigenen
Erhebungen (z.B. Bestandsaufnahmen vor Ort, Recherchen anhand von Bauakten) eine Reihe von Erkennt-
nissen aus Grundlagenplanungen und fachbezogenen Gutachten herangezogen. Nicht zuletzi haben auch
Fachbeitréige von Behdrden Eingang in die Planung gefunden. ‘

Fur die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts wurden im Einzelnen vor allem folgende Unterlagen
und Materialien herangezogen:

Eigene Recherchen:

»  Bestandsaufnahmen vor Ort
= |ufthildauswertungen

Fachgutachten und -planungen:

s Geologische Karte von Bayern mit Erléuterungen zum Blatt Nr. 6020 Aschaffenburg (Hrsg.: Bayerisches
Geologisches Landesamt; Miinchen 1971)

= Klimagutachten der Stadt Aschoffenburg mit Klimatunktionskarte {Stadt Aschaffenburg / Gutachterbiro
plan?; Nurnberg 2000)

= Grundwassermonitoring: Deutsche Bahn, Standert 6001 Aschaffenburg {PROTECT GmbH; Erlangen:
2004)

»  Aren- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Bayern: Stadt Aschaffenburg (Bayer. Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen; Minchen 1999)

*  Orientierende Untersuchungen und Gefahrdungsabschétzung auf Fléchen der Deutschen Bahn AG,
Standort 6007 Aschaffenburg {HPC Harress Pickel Consult GmbH; Nurnberg 2000)

»  Bewertung von Gewdsserverunreinigungen und Bodenbelastungen fir den Wirkungspfad Boden — Was-
ser {Bayerisches Landesamt fir Wasserwirtschaft: Merkblatt Nr. 3.8-10; Minchen 1998)

s Bilonzierung des Eingriffs und Ausgleichsermittlung fir den Bebauungsplan 18/15 ,Ottostrafle / Dam- -
mer Steg” (Stadt Aschaffenburg, Stadtplonungsamt, SG Umweltplanung, September 2008)

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur die Bebauungspléne 18/15 Ottostrafie / Dammer Steg
und 18/18 Sidlich Ottostrafle (Stadt Aschaffenburg / TEAM 4 Londschafts- + Orsplanung Nirnberg,
Juli 2008 '

»  Schallimmissionspregnose fiir den Bebauungsplan 18/14 ,Stdlich Lange Strafle — Mitte - (Wolfel Bera-
tende Ingenieure, Hachberg, 15.06.2007) '

= Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplon 18/18 ,Sidlich Cttostrofie” (Wollel Beratende Inge-
nieure, Héchberg, 15.06.2007) '

»  Lufthygienisches Gutachten fir den Bebauungsplan ,Bahnparallele Damm® (TUV Industrie Service
GmbH, Minchen 2005)

Fachbeitrage anderer Behérden:

»  Beitriige der im Planungsverfahren beteiligten Behorden als Trager dffentlicher Belange
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Vi.4  Monitoring

Im Plangebiet ist im Rahmen der erforderlichen bauvordnungsrechtlichen Verfahren sicherzustellen, dass ins-
besondere die Vorgaben des Bebauungsplans zum Umgang mit Alilasten, zur Sondierung der Flache nach
Munitionsfunden, zum Nachweis des baulichen Schallschutzes und zur Begriinung erfollt werden. Gleiches
gilt for die naturschutz- und arenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen auf der stadtischen Okokontoflg-
che. Nachrangig ist durch entsprechende Beobachtungen sicherzustellen, dass die im Bebauungsplan festge-
setzten Grinflachen und Gehélze tatsdchlich daverhaft erhalten bzw. gepflanzt werden.

Begleitend sind folgende Monitoring-MaBrahmen vorgesehen:

» Boden- und abfalltechnische Erkundung und ggf Alflastensanierung bei Bodeneingriffen in dem im Be-
bauungspian gekennzeichneten Bereich

»  Fachliche Begleitung der Entsorgung abfallrechtlich entsorgungspflichtiger Materialien (z.B. Bauschutt)

®  Fachliche Begleitung der SondierungsmafBinahmen und ggf. der Bergung von Munitionsfunden durch
autorisierte Kampfmittelrdumdienste

®  Fachliche Begleitung der Umsetzung der naturschutz- und artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen

s Lufthildauswerlung in ca. vierjghrlichen Absténden (bei Luftbildaktualisierung durch neue Befliegung)

*  Vor-Ort-Prifung der zu pflanzenden und zu erhaltenden Griinflachen und Gehdlze

VL5 Zusammentassung

Beim Plangebiet ,Ottostrafle / Dammer Steg” handelt es sich um ein gesamtstadtisch bedeutsames, inner-
stadtisches Areal, das als Bahnbrache planungsrechtlich als ,AuBenbereich im Innenbereich” einzustufen und
unbebaut ist. Die Aufstellung des Bebauungsplans bewirkt einen Eingriff in eine bereits vorbelastete Natur
und Landschaft. Der vorbereitete Eingriff fithrt zur Beeintrachtigung der vorhandenen Lebensrdume, was
entsprechende naturschutzrechtliche und artenschutzrechiliche Ausgleichsmafinahmen erfordert.

Der Bebauungsplan tragt neben seiner Zielsetzung einer stédtebaulichen Entwicklung auch dafir Sorge, dass
die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden und dcss andere umweltplanerische Kenflikte {z.B
Immissionsschutz) geldst bzw. entschérft werden.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die bebauungsplanbedingten Auswirkungen -auf die Schutzgiter
des Naturhaushaltes {einschliefllich Kulturgiter):

SCHUTZGUT BAUBEDINGTE ANLAGE- UND | ERHEBLICHKEIT | WERTIGKEIT
AUSWIRKUNGEN | BETRIEBSBE- DER AUSWIR- DER UMWELTAUS-
DINGTE AUS- | KUNGEN WIRKUNGEN
WIRKUNGEN {POSITIV / NEUTRAL /
NEGATIV)
Boden: gering gering gering neutral
Wasser: .
Oberfidchenwasser: gering gering gering negativ
Grundwasser: gering gering mittel neutral
Klima / Luft: gering gering gering neutral
Tiere und Pflanzen / erheblich gering erheblich negativ
biologische Vielfali:
Landschaft: gering gering . gering positiv
menschliche Gesundheit (Mu- | mittel mittel mittel positiv
nitionsfunde, Ldrm}):
KulturgGter keine keine - neutral
{Bodendenkmdler): ‘
Altlasten: mittel gering mittel positiv
Immissionen / Emissionen: gering mitel mittel neutral
Abfall / Abwasser: gering gering gering neutral
Energie: gering gering gering neutral
Wechselwirkungen: gering gering gering neutral
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VI ERGANZUNGEN UND ANDERUNGEN DER PLANUNG IM ERGEBNIS DER BETEI-
LIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER BURGER [ABWA-
GUNG] - |

Wahrend der sffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurls im Zeitraum vom 17.11.2008 bis
19.12.2008 und der (erneuten) Behardenbeteiligung wurden in elf schrifilichen Stellungnahmen Anregungen
und Hinweise zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Von diesen elf Stellungnahmen stammte eine Stel-
lungnahme von einem Blrger bzw. einer juristischen Person und zehn Stellungnahmen von Behérden bzw.
Tragemn &ffentlicher Belange.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden im Abwéagungsbericht Uber die éffentfiche Auslegung
aufgefihrt und var Satzungsbeschluss erbrert.

Die vorgebrachten inhaltlichen Anregungen (A} und Hinweise (H} bezogen sich vornehmlich auf folgende
Themen:

Ordnungsnr.

1.2.1 (A}: Verzicht auf den Ausschluss von Betriebswohnungen

2.2.1 {H): ErschlieBungsbeitragstahigkeit von Strafien

2.22 (H): Versickerung von Niederschlagswasser, Beachtung der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung

2.2.3 (H): Bodendenkmalschutz

2.24 (A} Larmimmissionsschuiz

(A): Bahnbetriebliche Einflusse und Erdfordernisse
(H): Bebauvungsplanverfahren Nr. 18/18 ,Sidlich Ottostrafie” und zukinftige Bau-
méglichkeiten im Bebauungsplangebiet

225 (H): Verzicht auf den Ausschluss von Betriebswohnungen
2.2.4 (A}: Anderung der einzelhandelsrelevanten Festsetzung
(A): Vermeidung der Ausdehnung des innenstadirelevanten Einzelhandels; Begrenzung
-der Zuldssigkeit innenstadirelevanter Randsortimente
(H): Rechtliche Problematik bei der Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen
(H): Problematik der Kautkraftabschépfung durch innenstadtrelevante Randsortimente
227 (H):  Verzicht auf den Ausschluss von Betriebswohnungen
2.2.8 (A): Erhdhung des flachenbezogenen Schallleistungspegels
(A): Regelung zur gutachterlichen Ermittlung erforderlicher bewereter Schalldémmmafie
- [A): Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen fir den geplanten Bolzplotz
(H): Hinweise zum Verkehrs-, Gewerbe- und Sportanlageniarm
229 (A}: Korrekturen in der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, im
Umweltbericht und im Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prijfung
{saP) :
(A}: Korrektur der Regelung zur vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
maBnahme

(H}: Okologische Bauttberwachung und Menitoring
(H): Wirdigung des einschlégigen Natur- und Artenschutzrechts
2.2.10 (H}: Strafenbeleuchtung und Stromversorgung

GemaB Bericht Uber die Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung fanden die Anregungen und Hinweise im
Abwdgungsergebnis teilweise Beriicksichtigung [Nr. 1.2.1,2.2.1,2.2.2,2.2.3,2.2.4,225,2.2.6,2.2.7,
2.2.8,2.2.9,2.2.10), teilweise wurde ihnen nicht gefolgt (Nr. 2.2.6,2.28,229.).

Wesentliche Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplanentwurls, die die Grundzige der Planung
berihren, waren nicht erforderlich.

Aus dem Ergebnis der Abwégung der eingegangenen Anregungen und Hinweise aus der OHentlichkeit sowie
von Behérden bzw. Tragem &ffentlicher Belange ergab sich kein Edordernis fir wesentliche, die Grundzige
der Planung berihrende Anderungen des &ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurfs vom 22.09.2008.
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Zum Zwecke des Satzungsbeschlusses wurde der Bebauungsplanentwurf vom 22.09.2008 um die geringfi-
gigen Plananderungen gemafB Abwégungsergebnis ergénzt und endredaktionell bearbeitet. In den Bebau-
ungsplanentwurf vom 26.01.2009 wurden folgende geringfigige Anderungen sowie redaktionelle Ergén-

" zungen und Korrekturen eingearbeitet:

. Korrektur einer Bemaflung im festgesetzten Gewerbegebiet in der Planzeichnung
Verzicht auf die textliche Festsetzung |.4 zum generellen Ausschluss von Betriebswohnungen

. Erhéhung des flachenbezogenen Schallleistungspegels (Tagwert) fur das Gewerbegebiet von 57 dB{A)
auf 60 dB(A) in der textlichen Festsetzung |.4 (friher 1.5)

. Textliche Neuzuordnung als nachrichtliche Ubernahme und inhaitliche Prazisierung der vorgezogenen
artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahme im Abschnitt lll des Plantextes: ,Artenschutzrechtliche Re-
gelung nach § 42 Abs.5 BNaitSchG”

) Wegfall eines Teils des textlichen Hinweises zur Begrenzung von Lérmemissionen und
~ -immissionen {unter V.1) zur Larmimmissionskontingentierung
. Ergénzungen des textlichen Hinweises zur Begrenzung von Larmemissionen und —immissionen {unter

V.1.} um einen Passus zur Ermittlung des maf3geblichen Aufienldrmpegels und der erforderlichen
Schallddmmmafe und um einen Passus zu Larmschutzmafinahmen zwecks Abschirmung des geplan-
ten Bolzplatzes

» Einfogung eines textlichen Hinweises (V.2) zur 8kologische Baulberwachung und zum Monitoring im
Zusammenhang mit der vorgezogenen arfenschutzrechilichen Ausgleichsmafinahme

. Korrekfuren in der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsregelung, im ,Umweltbericht” und im
Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

. Korrektur, Priizisierung und Ergéinzung inhaltlicher Erléuterungen in der Begriindung zum Behavungs-
plan

. Einzelne Korrekturen von Schreib-, Grammatik- und Bezeichnungstehlern sowie Préiizisierungen in den

textlichen Festsetzungen und in der Begrisndung
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VI KENNDATEN DER PLANUNG

Entwurt Begrindung

(in Baugebieten enthalten)

- Fléchen Bestand Planung
Plangebiet ca. 13.575gm ca. 13.575 gm
~Aullenbereich im Innenbereich” / ca. 11.540gm
brachgefallenes Bahngeléinde
Straflenverkehrstlache ca. 2.035gm ca. 2.035 gm
verkehrsberuhigter Bereich / - ca. 195 gm
FuBgéngerbereich:

Offentliche Grinflache - ca. 2.825 gm
Baugebiete Gemeinbedarfsfldche ,Schule” - ca. 5.040 gm
Gewerbegebiet ca. 3.480 gm
o ca. 8.520 gm
Uberbaute / Uberbaubare Fléchen
Baufenster Gemeinb'edarfsfldche sachule” ca. 2290 gm
Gewerbegebiet - ca. 2.575 gm
s ca. 4.865 om
Ausnutzbarkeit:
GRZ Baukérper GRZ Gesamliiberbavung
Gemeinbedartsfléche ,Schule” GRZ 0,6 ca. 1.374 gm
Gewerbegebiet GRZ 0,8 ca. 2.060 gm
T ca. 3434 qm
Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgetdhrdenden Stoffen ca. 25 gm ca. 25 gm
belastet sind
Panzgebotsfléchen - ca. 1.050 gm
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IX FORMLICHER VERFAHRENSYERLAUF

Verlahrensschritt

Entwurt Begrindung

Datum / Zeitraum

Beschluss zur Aufstellung des Bebauvungsplans,
Billigung des Vorentwurfs und Beschluss zur Durchtthrung
der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Onsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Beteiligung der Beharden (TéB) und der

stadtischen Dienststellen und Amter

Bekanntmachung der Durchtuhrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit

Durchfihrung der frizhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit”
Bericht Gber die Ergebnisse der Frishzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit und der Behdrden (T&B) sowie der stadtischen
Dienststellen und Amier

Zustimmungs- und Auslegungsbeschluss

Auttrag zur Durchfithrung der éftentlichen Auslegung
Ortstbliche Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung
Durchithrung der éffentlichen Auslegung

Bericht (iber die Ergebnisse der sffentlichen Auslegung

Abwdgungs- und Safzungsbeschluss

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplans

28.01.2008

07.03.2008 (Main-Echo}
05.03.2008 - 18.04.2008
07.03.2008 {Main-Echo)
10.03.2008 - 04.04.2008

20.10.2008

20.10.2008

07.11.2008 {Main-Echo)
17.11.2008 - 19.12.2008

02.03.2009

02.03.2009

14./15.03.2009

Aschoffenburg, 26.01.2009 / 16.03.2009

ipl. Ing. D. Kleinerischkamp
Amisleiter Stadtplanungsamt

Fe

ipl. Ing. M. Bojth
Sachbearbeiter Bavleitplanung
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