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| ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1 Anlass der Aufstellung eines Bebauungsplans

Bei dem Plangebiet handeit es sich um ein ortskernnahes Gebiet, das zu weiten Teilen bereits bau-
lich genutzt wird und neben seiner Uberwiegenden Wohnfunktion auch Standort verschiedener Be-
triebe des Handwerks, Handels und des Dienstleistungsgewerbes war und ist. Tendenzen einer zu-
nehmenden Auslagerung der gewerblichen Nutzung bei gleichzeitigen Bestrebungen zur Verdichtung
der Wohnnutzung sind aber zunehmend festzustetien.

Zur Vermeidung einer ungesteuerten Entwicklung des Gebietes mit einhergehenden Nachbarschafts-
konflikten innerhalb des Quartiers ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. ‘
Anlass fiir den Beschluss des Stadtrates zur Aufstellung eines Bebauungsplans und fur den gleichzei-
tigen Erlass einer Verdnderungssperre fiir das Quartier zwischen der Schulstrabe, der Antonius-
strabe, der Paulusstraie und dem Schneidmihlweg sind denn auch stadtebauliche Spannungen ge-
wesen, die durch Bestrebungen eines Bautragers ausgelost wurden, der eine bauliche Nutzung der
Grundstiicke FL.Nr. 142, 146, 725/3 und 725/2 tlw. beabsichtigte und in diesem Zusammenhang
auch die dort befindliche ehemals gewerblich genutzte Flache im Quartiersinneren einer wohnbauli-
chen Nutzung zuzufiihren gedachte. :

Trotz Vérhandlungen Zwischen Vertretern derAAnwoh'ners'chaft,' dem o.g. Vorhabentréger und der
Stadtverwaltung konnte keine einvernehmliche Losung beziiglich der Bebauungsmoglichkeiten er-
langt werden, so dass nun eine Regelung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens getroffen werden
muss. : : '

1.2 Stadtstrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Der Bereich um die Schulstrabe und den nérdlichen Schneidmiihlweg zahtt zum historischen Ortskern

Damms, das Bebauungsplangebiet ist daher nur rund 150m von der nordwestlich gelegenen Orts-

mitte um die Kirche St. Michael entfernt; bis zum Hauptbahnhof ist eine Strecke von ca. 600m zu
tiberwinden, das Stadtzentrum Aschaffenburgs liegt in einer Entfernung von ca. 1.200m.

Abbildung 1 - Lage des Plangebiets ~[Auszug aus dem Stadtp{ah, ohne Mafistab]
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Durch Kriegseinwirkungen wurden die ehemals vorhandenen Baulichkeiten zu grofien Teilen zerstort,
so dass heute viele Nachkriegsbauten das stadtebauliche Erscheinungsbild bestimmen. Das ndhere
Umfeld wurde durch den (Weiter-) Bau der Schillerstrafe in den 60er Jahren erheblich verandert;
infolge der Barrierewirkung der vierspurigen Schillerstrafe ist das Planungsgebiet vom Ortskern
Damms abgetrennt. .

Planerische Zielsetzung des Bebauungsplans ist vorrangig die Steuerung der bautichen Entwicklung
im Plangebiet, die Dynamik und auch Konfliktpotential aus Bestrebungen zur Ausdehnung der Wohn-
bautatigkeiten durch Schliefung von Baltiicken entlang der Erschiiefungsstrafien und auch im Quar-
tiersinneren schopft. ‘ ) '

Auf Basis grundiegender Zielsetzungen der Rahmenplanung fiir den Stadtteil aus dem Jahr 1995 (vgl.
unter Abschnitt 11.2.2) soll die Mischung von Nutzungsarten unter besonderer Berlicksichtigung der
Wohnfunktion dauerhaft gesichert werden. Dazu gehéren insbesondere die kontrollierte Wiederver-
‘wendung von brachfallenden Flidchen und daneben auch die behutsame Ausdehnung der Wohnbau-
flachen (Nachverdichtung) bei gleichzeitiger Sicherung grofier Teile der vorhandenen Grinflachen.
Stadtgestalterisch soll. das Quartier an seinen Randern die teilweise noch dérflich anmutende Typik

beibehaiten kénnen.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplané

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (iberdeckt das gesamte Quartier zwischen SchulstraBe,
PaulusstraBe, AntoniusstraBe und Schneidmithlweg. Im Geltungsbereich liegen die Grundstiicke der
Gemarkung Damm mit folgenden Flurnummern: )

135, 135/2,135/4, 136/3, 139, 139/1, 140, 142, 142/3, 142/4, 142/5, 146, 147/2, 149, 151, 151/3,
152, 154, 155, 159, 160, 160/2, 160/3, 160/4, 160/5, 160/6, 160/7, 725/2, 725/3, 725/4, 725/5,
725/6, 725/7, 725/8, 72519, 725/10, 767, 768 und 768/5. .

Dazu kommen noch Teilflichen der Strafengrundstiicke mit den Flurnummern 193 (Schneidmuhl-
weg), 247 (Schulstrahe), 726 {Antoniusstrafe) und 768/2 (Paulusstrafe).
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III UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
.1 Verbindliche Planungsgrundlagen

I1.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsptan der Stadt Aschaffenburg stellt fiir das Plangebiet flachendeckend ,ge-
mischte Bauflache" dar. ‘ '
Der Bebauungsplan weicht in seinen Festsetzungen zur Art der Nutzung im siidtichen und Ostlichen
Teil des Plangebiets von der Vorgabe des Flachennutzungsplans ab, weil hier an Stelle eines ,Misch-
gebiets” ein ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt wird; dies erfolgt in Korrespondenz zu der in
diesem Bereich bereits vorherrschenden Wohnnutzung. '

Der nordwestliche Teil des Plangebiets, in den groBere gewerblich genutzte Grundstiicke eingela-

gert sind, wird als ,,Mischgebiet” festgesetzt, . ‘
Insgesamt bleibt die gemischte Nutzung im Baugebiet gewahrt; der Bebauungspian ist aus dem Fld-

chennutzungsplan entwickelt,

Abbildung 2 © Ausschnitt aus dem Flidchennutzungsplan 1987 [M 1 : 15.000]

G

11.1.2 Aktuelles Planungsrecht

Bei dem Quartier ,SchulstraBe / Paulusstrabe / Antoniusstrafie / Schneidmiihlweg" handelt es sich
um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB, der den Charakter eines
raumlich differenzierten Mischgebietes (§ 6 BauNV0) aufweist, in dem das Wohnen Oberwiegt, in
den aber auch gewerbliche Nutzungen eingelagert sind. :

Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen, die Uber bereits vorhan-
dene Baurechte im Sinne des § 34 BauGB hinausgehen; lediglich die Differenzierung der Nutzungsar-
ten zwischen Quartiersrand und dem Inneren des Plangebiets wird verandert, Planungsrechtlich wird
kein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz vorbereitet, so dass keine Ausgleichsmafnahmen gemah § ta Abs.3 BauGB festgesetzt werden

(missen).
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I1.1.3 Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) schreibt u.a. fiir Stadtebauprojekte
- unter gewissen Bedingungen und ab einer gewissen Grofenordnung die Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertriglichkeitspriifung oder einer vorgeschalteten ,allgemeinen Vorprifung” mit Er-

stellung eines Umweltberichts vor.
in vorliegendem Fall ist der in Antage 1 zum UVPG unter Nr. 18.8 benannte Schwellenwert von

20.000gm zulassiger Grundflache weit unterschritten (vgl. auch Abschnitt VIi: Kenndaten der Pla-
nung), zumal der Grofteil der zuldssigen Grundflachen bereits im Bestand vorhanden ist.

Sowohl auf die Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung als auch auf die ,aligemeine Vor-
priffung” zur UVP-Pflichtigkeit kann verzichtet werden.

1.2 Informelle Planungsgrundlagen

I1.2.1 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg, der im JInnenbereich” keine Rechtswirkung
entfaltet, stellt das gesamte Plangebiet als Baugebietsflache dar und steht damit in Einklang mit
dem Flichennutzungsplan. Konsequenzen fir die Bebauungsplanung ergeben sich nicht.
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I.2.2 Rahmenplanung fur den Stadtteil Damm (19953)

Die Rahmenplanung fiir den Stadtteil Damm-5iid aus dem Jahr 1995 (Billigungsbeschluss des Stadt-

rats vom 19.01.95) formutiert als wesentliche Planungsziele (u.a.) ‘

e die bauliche Entwicklung des Stadtteils durch Ersatz vorhandener und entstehender Brachfla-
chen mit Wohnbebauung und wohnvertréglicher Gewerbenutzung sowie die ,Nachverdichtung”
entlang vorhandener Strafen und im Innern einzelner Baublécke, ' S

« die Entwicklung eines stadtteilbezogenen Fubwegenetzes, z.B. durch separate FuBwege durch
vorhandene, grobe Baublécke,

s den Ausgleich des Mangels an gréferen zusammenhangenden Grinflachen ‘durch StraBenraum-
begriinung und Sicherung privater Griinflachen im Innern der Quartiere. -

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Rahmenplan Damm [ohne Mafistab]

LEGENDE:
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Diese Oberziele der Rahmenplanung finden sich heruntergebrochen auf das Bebauungsplangebiet
swischen Schulstrabe, Paulusstrafe, Antoniusstrabe und Schneidmiihlweg in konkretisierter Form
wieder. So schlagt der Rahmenplan eine Schliefiung der vorhandenen Bauliicken enttang der Er-
schliefungsstraBen und dariber hinaus einen Ersatz der brachgefallenen Gewerbeflachen im Quar-
tiersinneren durch eine Néubebauung vor. Diese Neubebauung wird gekoppelt an einen das Plange-
biet in West-Ost-Richtung querenden Fubweg fiir die Anlieger erschlossen. Abgesehen von dieser
Neubebauung im Quartiersinneren geht der Rahmenplan von einem vollstandigen Wegfall der ubri-
gen Wohn- und Gewerbenutzungen im Quartiersinneren aus, so dass ein erheblicher Zuwachs an
privaten Griinflichen zu verzeichnen ware. Fiir die Schul- und die AntoniusstraBe ist zudem die
Pflanzung einer Baumreihe vorgeschlagen. ‘ a '

i ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG

.1 Bauliche Nutzung und st'éidtebauliches Erscheinungsb.ild

HI.1.1 Art und Mah der baulichen Nutzung

Das Plangebiet entspricht aktuell einem Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO, in dem das Wohnen
tberwiegt, in das aber auch gewerbliche Nutzungen eingelagert sind (vgl. auch umseitige Abbildung
4: Nutzungsarten und Freiflachen).

Im Quartiersinnerh nimmt die bauliche Verdichtung ab, dennoch sind hier eine Vielzahl von Neben-
anlagen, gewerblich genutzte Gebaude und Anlagen und als Foige von Umnutzungen zum Teil auch
Wohngeb&ude vorhanden. ‘

im Bestand sind Bautiefen vorzufinden, die eine generelle Differenzierung des Quartiers in zwei
Nutzungszonen bewirken:

7um Einen handelt es sich um die strafenbegleitenden Bauflachen mit einer Tiefe von ca. 10 bis 30
Metern, in denen Wohngebaude und gewerbliche Anlagen stehen; zum Anderen ist dies der starker
mit Freiflachen durchsetzte innenliegende Bereich, der einer gartnerischen Nutzung oder der Errich-
tung von Nebengebauden und gewerblichen Anlagen vorbehalten ist. '

Die Geschossigkeit der Hauptbaukorper liegt bei maximal drei 'Vollgeschossen (plus ausgebautem
Dach), die héchsten Gebaude erreichen FirsthGhen von nahezu 15 Metern im westlichen Gebietsteil
{Schulstrafe 12, Schulstrafe 36) und maximal 13,50m in der @stlichen Gebietshalfte {Antoniusstrafe

2).
Im Quartier sind Grundflichenzahlen zwischen 0,13 und 0,7 und Geschossflachenzahlen zwischen

.0,13 und 2,3 vorzufinden, wobei die Eckbereiche Schulstrabe / Schneidmihlweg und Schulstrafie /
Paulusstrahe bedingt durch die Grundstiickszuschnitte die héchsten Nutzungsdichten aufweisen.

LN
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I1.1.2 Bauweise und Stadtgestalt

Es herrscht eine straBenbegleitende Stetlung der Hauptbaukdrper in weitgehend offener Blockrand-
bebauung vor, vereinzelt springen Geb#ude bis zu éiner Bautiefe von ca. 25m {Bezugspunkt Stra-
Benbegrenzungslinie) zurlick. Die Bebauung entlang der Schulstrafe yermittelt den Eindruck einer
Gasse, im Ursprungszustand waren alle Gebaude, die die StraBe siumten, an die Strafenbegrenzung
. herangeriickt; die ehemals dorfliche Baustruktur ist zwar insbesondere durch Wohnbauten aus der
Nachkriegszeit liberformt worden, aber nach wie vor erkennbar.

Die entlang der Strafen vorhandenen Bauliicken sind groitenteils noch Resultat der Zerstorungen
aus dem Il. Weltkrieg: Die beiden Riickgebiude in einfacher Bauweise auf dem Anwesen SchulstraBbe
16 beispielsweise wurden ersatzweise fiir das im Krieg vollstandig zerstérte und entgegen vorhande-
ner Planungen nicht wieder aufgebaute strafienbegleitende Vordergebéude als ,Behelfsladen’ bzw.
als ,Kleinwohnung genutzt und gelegentlich erweitert. Fir dieses Grundstlick liegt inzwischen ein
positiver Bauvorbescheid aus dem Jahr 1997 firr die Errichtung eines Wohngebiudes mit zehn Wohn-
einheiten, vier Vollgeschossen (inclusive Dachgeschoss) und einem Satteldach mit 40° Dachneigung
und Quergiebel (Firsthéhe ca. 15 Meter Gber Gehweg, Traufhdhe ca. 10m iiber Gehweg) als Grenz-
anbau an das Gebaude Schulstralie 14 vor. ‘

Strafenbegleitend ist sowohl offene als auch geschlossene Bauweise in Form von Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern anzutreffen, die mit Ausnahme der Anwesen Paulusstrafie 7 und SchulstraBe 20 +
22 traufstandig zur ErschlieBungsstrafie errichtet wurden.

Die Hauptfassaden der Wohngebiude sind mit Ausnahme einzelner Teile gewerblicher Anlagen
durchweg verputzt, wobei der Gebsudesockel in vielen Fillen mit anderen Materialien verkleidet
wurde; besonders markant tritt dies bei der Reihenhauszeile Antoniusstrafie 2 bis 10 in Erscheinung,
die Uber einen relativ hohen, mit Naturstein verkleideten Sockel verfiigt.

Die strafienbegleitenden Hauptgebiude sind mit einer Ausnahme (Antoniusstraie 22; Walmdach) mit
Satteldachern in einer Dachneigung zwischen 30 und 55 Grad versehen, die Dachgeschosse sind teil-
weise mit Schlepp-, Spietzgiebel- oder Walmgaupen ausgebaut, bei der Dacheindeckung sind rote
bzw. braune Farbténe vorzufinden. : o
Bauliche Anlagen im Quartiersinneren sind durchweg in ein- oder gar mehrseitiger Grenzbebauung
errichtet und haben Sattel-, Flach- bzw. Sheddicher. ‘

1.1.3 Stadtebauliche Mangel

Insgesamt hat das Quértier zum o&ffentlichen Raum hin ein relativ homogenes Erscheinungsbild,
gleichwohl sind einige stadtebauliche Mangel festzustellen, deren Behebung durch Aufstellen des
Bebauungsplans (u.a.) befordert werden soll. Zu nennen sind hier insbesondere folgende Bereiche:

* Die Anwesen SchulstraBe 16 + 18 bilden eine grofie Bauliicke und sind inshesondere aufgrund der
brachgefallenen Gewerbenutzung untergenutzt. Ein angemessenes Schliefen der Bauliicke und
eine ersatzweise Nutzung der Baugrundstiicke bei Entfernung der leerstehenden, grenzstandigen
Bausubstanz mit Zugewinn an Griin- und Freiflichen im Quartiersinneren ist anzustreben,

* Das Grundstiick FI.Nr. 151/3 mit einer Tiefe von ca. 80 Metern ist nahezu vollstandig versiegelt
und als Garagengrundstiick genutzt; im Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken ist hier:
‘eine Neuordnung der Bebauung und der Grundstiickszuschnitte sowie eine behutsame Verdich-
tung der Nutzung bei gleichzeitiger Erhdhung des Griinflichenanteils Zielsetzung.

» Das Wohn- und Geschaftshaus Schulstrale 36 ist an seiner sudlichen und &stlichen Seite mit
einer Brandwapd auf die Grundstiicksgrenze gebaut. Vor allem die siidliche Giebelwand fillt
storend ins Auge, weil sie spitzwinklig zur StraBe verlauft und zudem das eingeschossige Ge-
bdude Schulstrafe 34 weit von der StraRe Zurlickgesetzt ist.

Bei einer Neubebauung des Grundstiicks FI.Nr. 159 ist ein Heranriicken an die Bauflucht und ein
Anbauen an die Brandwand Vorgabe.

¢ Auf der westlichen Grenze des Grundstiicks FI.Nr. 725/10 {Schneidmuhlweg 89) befindet sich ein )
ehemaliges Werkstattgebaude, das um Wohnraume im 1. Obergeschoss erweitert ist. In der
ehemaligen Werkstatt ist aktuell ein Raumausstatter untergebracht, stadtebaulich wirkt der
zweigeschossige Baukorper, der zwischen die Gebiude Schneidmiihlweg 89 und 91 geklemmt ist, -
stdrend, in der Vergangenheit-haben sich daran nutzungsbedingt auch hartnickige nachbarliche
Konflikte entziindet. .

Unter Beachtung des Bestandsschutzes ist ein Wegfall des Grenzanbaus wiinschenswert.
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¢ Die Wohngebdude AntoniusstraBe 14 und 20 sind mit einer Brandwand auf die siidtiche bzw.
nordliche Grundstiicksgrenze gebaut; das Wohnhaus Antoniusstrafbe 18 auf dem dazwischenlie-
genden Grundstiick FL.Nr. 142/4 hingegen ist deutlich hinter diese beiden Gebiude zuriickge-
setzt. Eine Schliefung der Bauliicke durch Einfiigen von zwei Reihenhausern ist erstrebenswert.

0.2  Freiraum und Griinflichen

Das Plangebiet verfiigt liber keinerlei Gffentliche Griinflichen. Fiir den &ffentlichen Raum paositiv in
Erscheinung treten aber die beiden privaten Griinflichen an den Ecken Schulstrape / Paulusstrale
und Antoniusstraibe / PaulusstraBe und die etwas aufgelockerte Bebauung im siidlichen Abschnitt
der Antoniusstrafie, die Durchblicke auf die gértnerisch genutzten Flachen im Quartiersinnern er-
moglicht. .

Herausragende grinordnerische Bedeutung genieBt die ortsbildprégende Platanenallee in der Pau-
lusstrahe. _

Fur die Bewohner und Anlieger des Gebiets hat der groBtenteils gartnerisch genutzte Anteil an pri-
vaten Griinflichen hohen Wert, der sich auf die an der Antoniusstrafe anliegenden (Wohn-)
Grundstiicke und eingeschrankt auf den mittleren und siidlichen Abschnitt der Schulstrafe konzent-
riert. Der nordwestliche Teil des Plangebiets ist zu einem hohen Teil versiegelt und verfiigt nur iiber
sehr geringe Griinflachenanteile (vgl. auch Abbildung 4: Nutzungsarten und Freiflichen).

III..3 | Verkehfserschlieﬂung

Das Plangebiet ist vollstandig durch die quartiersbegrenzenden StraBen Schulstrafie, Schneidmiihl-
weg, AntoniusstraBe und PaulusstraBe erschlossen. Alle ErschlieBungsstralien verflgen iber ge-
trennte FuBwege, der Radverkehr wird auf der Fahrbahn geflihrt. Schneidmiihlweg und Schulstrafe
sind verkehrsrechtlich als EinbahnstraBen ausgewiesen. .

Eine innere Erschlieffung des Quartiers gibt es nicht, rickwartig errichtete Gebiaude sind nur iber
private Zufahrten {teils als Torhaus) zu erreichen.

Das Plangebiet ist mit den in einem Umbkreis von 150m bis 300m befindlichen Bushaltestellen der
Stadtbuslinie 2 (Haltestellen BurchardtstraBe, MillerstraBe) und der Stadtbuslinie 7 sowie der Um-
landlinien 24 und 25 (Haltestellen Dyroffstrafe, Boppstrahe} sehr gut durch den éffentlichen Perso-
nennahverkehr erschlossen; es bestehen mehrmals stiindlich Verbindungen in Richtung Hauptbahn-

hof Aschaffenburg bzw. in Gegenrichtung.

1.4 Technische lnfrastfuktur

Das Plangebiet ist vollstaindig mit allen relevanten stadttechnischen Medien (Wasser, Abwasser,
Elektro, Gas, Telekom} erschlossen. Die Leitungen und Kanile verlaufen alle innerhalb der vorhan-
denen Strabenverkehrsflachen; abgesehen von Hausanschliissen wird das ‘Plangebiet von keinerlei
Transitleitungen gequert.

{11.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Aufgrund der orts-
kernnahen Lage sind aber Kindergérten, Grund- und Hauptschulen (Schillerschule, Dalbergschule),
berufsbildende Einrichtungen (Bekleidungsfachschule, Fachakademie fiir Sozialpadagogik} und auch
Kirchen (evangelisch und kathalisch) im naheren Umfeld des Plangebiets zu finden.

Lur Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs stehen die Geschifte im Bereich Miiller- und Bur-
chardtstrabe sowie die Discounter an der BernhardstraBe in fublaufiger Entfernung zur Verfiigung.
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1.6 Altlasten

Im Altlastenkataster sind vier Altstandorte aus dem Plangebiet auf Basis einer Betriebsrecherche als
Verdachtsflachen aufgefiihrt; Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Auferdem liegen
fir zwei weitere Grundstiicke Anhaltspunkte fiir einen vagen Verdacht von Bodenverunreinigungen
vor. Es handelt sich um folgende Flachen: '

o In der Schulstrafe 28 (FL.Nr. 152) befand sich ein Betrieb zur Herstellung von Messwerkzeugen,
der bis 1958 produzierte. Das Grundstiick wird inzwischen vornehmlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt, in den ehematigen Produktionshallen im hinteren Bereich des Grundstiicks werden Mate-
rialien gelagert. '

Aufgrund des langjdhrigen Umgangs mit umweltgefahrdenden Stoffen bei der Bearbeitung von
werkstiicken -besteht auf Teilflichen Altlastenverdacht insbesondere fur die Schadstoffe Tri-
chlorethylen, PCB, Benzol und Cyanide. ‘

Ein akuter Sanierungsbedarf liegt zwar nicht vor, weil die betreffende Flache volistandig versie-
gelt ist. Es besteht jedoch der Verdacht, dass umweltgefahrdende Stoffe insbesondere in Form
von Schwermetallen im Boden vorgefunden werden. Im Falte einer Nutzungsdnderung oder Be-
bauung sind daher eine aktuelle Bodenerkundung und eine abfallrechtliche Erkundung und néti-
genfalls erforderliche SanierungsmafBnahmen durchzufihren.

e Auf dem Gelinde Schulstrake 26 befindet sich eine stillgelegte Eigenverbrauchstankstelle mit

einem unterirdischen Tank und einem Leichtfliissigkeitsabscheider. :
Ein akuter Sanierungsbedarf liegt zwar nicht vor, weil die betreffende Flache vollstandig versie-
gelt und / oder iberdacht ist. Es besteht jedoch der Verdacht, dass umweltgeféahrdende Stoffe
in Form von Mineraldlkohlenwasserstoffen und leicht fliichtigen Kohlenwasserstoffen (BTEX:
Benzol, Tuluol, Ethylbenzol, Xylol) im Boden vorgefunden werden. Im Falle einer Nutzungsande-
rung oder Bebauung sind daher eine aktuelle Bodenerkundung und eine abfalirechtliche Erkun-
dung und ndtigenfalls erforderliche Sanierungsmafnahmen durchzufiihren,

e In der SchulstraBe-34 (FL.Nr. 159) befand sich bis 1972 eine Bau- und Mobelschreinerei, bei der
auch im Freien mit Imprégnier- und Holzschutzmitteln umgegangen wurde. _
Aufgrund von Umgestaltungen auf dem Grundstiick wird angenommen, dass potentielle Konta-
minationen bereits beseitigt sind.

o Im Schneidmiihlweg 89 war bis 1971eine Kfz-Werkstatt anséssig, weshalb grundsdtzlich Ol- und
Kraftstoffriickstinde zu vermuten sind. Die Werkstatte wurde inzwischen grundlegend umgebaut
und wird aktuell von einer Raumausstattungsfirma genutzt. Bodenkontaminationen liegen ver-
mutlich nicht {mehr) vor, ein Bedarf fir weitere Untersuchungen besteht nicht.

¢ In der SchulstraBe 14 (FL.Nr. 140) gab es bis 1956 eine Herrenkleiderfabrikation. Offenbar wur-
den auf dem Gelinde aber nur Schneiderarbeiten ausgefiihrt (also keine ‘Farberei). Ein Altlas-
tenverdacht besteht daher nicht, weitere Untersuchungen eriibrigen sich. : : '

e In der Schulstrafie 18 (FI.Nr. 146) wurden in der Vergangenheit gewerbliche Tatigkeiten durch
eine Spedition und zuletzt durch einen Metzgereibedarfs-GroBhandel ausgelibt. Zu Zeiten des
Speditionsbetriebs wurden auf dem Grundstiick offenbar auch eine Betriebstankstelle sowie eine
Kfz-Werkstatt unterhatten. Zudem sind auf dem praktisch vollstéindig versiegelten Grundstiick

" nach Aussagen von Anwohnern nicht mehr im Betrieb befindliche unterirdische Heizoltanks vor-
handen. . i '
wenngleich gewisse Indizien fir das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen vorliegen, so
geben dennoch die Angaben aus dem Altlastenkataster sowie die Erkenntnisse und Einschatzun-
gen der Fachbehérden keinen Anlass fir die Annahme, dass auf dem Grundstiick von erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Boden ausgegangen werden muss. Aufgrund der
nachdriicklichen Hinweise von Anwohnern wird dennoch im Vorlauf zu zukiinftigen Bauvorhaben,
die ein Aufbrechen der Versiegelung zur Folge haben werden, eine Altlastenbegutachten vorge-
nommen. Bei Notwendigkeit sind weiterfihrende Untersuchungen oder Sanierungsmalnahmen
nach MaBgabe des Bodenschutzgesetzes anzuordnen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Teilflachen aer Grundstiicke Schulstraﬁe 26 und 28 im Bebau-
"ungsplan als ,Flichen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stpffen belastet sind”, um-

grenzt werden,
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1.7 Immissionen

Abgesehen von tagsiiber im Bereich der ndrdlichen SchulstraBe und des Schneidmihlwegs auftreten-
den erhdhten Verkehrslarmimmissionen, die durch den motorisierten Verkehr der Schillerstrafie
verursacht werden, ist das Plangebiet nicht unangemessen von Immissionen belastet. Die im Gebiet
vorhandenen Gewerbebetriebe sind mischgebietstypisch und bewirken keine unangemessene 5to-

rung der Wohnfunktion.

I11.8 Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der vorhandenen StraBénverkehfsfléchen, die der Stadt Aschaffenburg gehoren, be-
finden sich alle Grundstiicke in Privateigentum.
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v ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTIONEN

V.1 Teilraumliche Planungsvarianten

Ausgangspunkt fiir den stédtebaulichen Entwurf fiir das gesamte Plangebiet waren Planungsvarian-
ten fiir den mittleren Teilbereich, betreffend die Grundstiicke FL.Nr. 142, 146, 725/3 und 725/2 tiw.
sowie die direkt angrenzenden Flichen. Von Seiten eines privaten Bautragers wurde hier beabsich-
tigt, die ehemals gewerblich genutzte Fliche im Quartiersinneren zu berdumen und einer wohnbau-
lichen Nutzung zuzufiihren, was zu erheblichen Konflikten mit der Nachbarschaft fiihrte. im Rahmen
von Vermittlungsbemiihungen wurden nach der Beschlussfassung fir die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans sieben Bebauungsvarianten erarbeitet. Sechs dieser Entwiirfe schlagen eine innenliegende
Wohnbebauung bei Aufgabe der gewerblichen Nutzung vor; sie unterscheiden sich hauptsachlich in
der Figuration und’Anordnung der geplanten iiberbaubaren Flachen. Gemeinsam gehen sie jeweils
davon aus, dass zwischen der SchulstraBe und der AntoniusstraBe in Hohe der Grundstucke FLNr.
146 bzw. 725/3 ein ErschlieBungsweg durchgefiihrt wird, der dem motorisierten Verkehr zukiinftiger
Anlieger, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen sowie dem offentlichen Fufi- und Radverkehr offen steht.
Dieser in den urspriinglichen Planungsvarianten noch als offentliche Verkehrsfldche mit Erschlie-
Rungsfunktion fiir alle angrenzenden Grundstiicke geplante Weg weist einen Regelquerschnitt von
ca. 4,50 Metern auf und ist im Innern des Baublocks platzartig erweitert. Diese Flachen dienen ne-
ben der stadtraumlichen Strukturbildung und Gestaltung auch der Wende- bzw. Ausweichmdéglich-
keit fiir Fahrzeuge im Begegnungsfall:- ' ‘

Angehdngt an diese ErschiieBung konnten die Grundstiicke mit den Flurnummern 142, 146, 147/2,
149, 142/5, 725/2, 725/3, 725/4 und 725/5 auch im riickwartigen Bereich der straRenseitigen Be-
bauung wohnbaulich genutzt werden. '

Die vorhandenen Liicken zwischen den Gebauden Schulstrale 14 und 20 sowie Antoniusstrafie 10 und
1xfe sind durch Anbau und weitgehende Anpassung an die vorhandene Bausubstanz zu schliefen. Das
gilt analog auch fiir die Flachen zwischen Paulusstrafe 7 und Antoniusstrabe 22 sowie zwischen
Schulstrafe 22 und 26. '

Ein siebter stidtebaulicher Entwurf schlagt als ,Nullvariante™ im Wesentlichen die Festschreibung
des baulichen Bestandes an den Quartiersrandern (also entlang der Strafen) mit baulicher Ergan-
zung in vorhandenen Liicken vor. Die bestehenden Gebdude im Quartiersinneren werden demnach
{iberptant, so dass dieser Bereich zukiinftig der gartnerischen Nutzung vorbehalten bleiben wiirde.
Der Bestandsschutz fiir noch ausgeiibte Nutzungen wird dadurch natiirlich nicht berihrt.

IV.2 Der aktuelle Bebauungsplanentwurf

IV.2.1 Stidtebauliches Grundgeriist und Freirdume

L4

Der Bebauungsplanentwurf basiert in den Grundziigen auf der Planungsvariante 1 ,Vorzugsvariante
aus der friihzeitigen Biirgerbeteiligung, gleichwohl ist er in einigen Punkten kompromisshaft
verindert worden. Die Planung folgt den Zielsetzungen der Rahmenplanung und der teilraumlichen
Planungsvarianten (Nummern 1 bis 6), orientiert sich daneben atlerdings stark am Bestand von
Nutzungen, Gebduden und’ Freiflachen. Angestrebt wird eine Sicherung, Erganzung und teilweise
wiederherstellung einer Blockrandstruktur, wobei einzelne Bauflichen im Quartiersinneren
weitergenutzt werden konnen bzw. einer Neuordnung unterzogen werden. Mit Ausnahme der
festgestellten stadtebaulichen Mangel {vgl. Abschnitt I11,1.3) wird somit auch eine Weiterfiihrung
bestandskraftiger Nutzungen und Bebauungen gewahrleistet.

Der Bebauungsplanentwurf setzt sechs verschiedene Baugebiete fest, drei davon als Hallgemeines
wohngebiet™ und drei als ,,Mischgebiet". Finerseits wird dadurch die Wohnfunktion des Quartiers
gesichert und gestarkt, andererseits. bleibt die typische Mischnutzung bei Ausschluss stadtebaulich
unvertraglicher Gewerbenutzungen erhalten. :

Die Nutzungsdichte im Plangebiet kann aufgrund der bisher nicht ausgeschopften Obergrenzen (ins-
besondere Zahl der Vollgeschosse) in der Summe noch erhoht werden, die im Bestand derzeit vor-
handenen maximalen Gebiudehohen und Vollgeschosszahlen bilden aber auch zukiinftig die Ober-

grenze des zuldssigen Nutzungsmabes.
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IV.2.2 VerkehrserschlieBung

In den Grundziigen wird die Verkehrserschliebung des Plangebiets iiber die Strafienzige Schulstrabe,
Paulusstrabe, AntoniusstraBe und Schneidmiihlweg unverdndert belassen; basierend auf den Zielen
der Rahmenplanung soll eine zusitzliche Durchquerbarkeit des Plangebiets durch Einrdumung eines
Geh- und Fahrrechts fiir die Allgeméinheit (ausschlieBlich nicht motdrisierter Verkehr) in einer
Breite von drei Metern festgesetzt werden. Dieses Geh- und Fahrrecht ist gekoppelt an Uberlegun-
gen zur privatrechtlichen Erschliefung einer innenliegenden (Neu-} Bebauung im Bereich der
Grundstiicke FL.Nr. 146 und 725/2.

IV.2.3 Griinflachen und Bepflanzungen

Offentliche Grinflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden nicht festgesetzt. Gleich-
wohl werden aber die bestehenden, strukturbitdenden und fiir den &ffentlichen Raum wirksamen
privaten Grinflichen an den beiden Eckpunkten Schulstrafte / Paulusstrafe und Antoniusstrabe /
PaulusstraBe durch Pflanzbindungen in ihrer Funktion und Auspragung gesichert.

Durch einen angemessenen, sparsamen Zuschnitt der liberbaubaren Flachen wird in Korrespondenz
mit den festgesetzten Grundflachenzahlen erreicht, dass insbesondere in den Baugebieten WA 1, 2 +
3 der hohe Anteil an Hausgirten unangetastet bleiben kann. Ergdnzend werden ein Flachenstreifen
und zwei inselhafte Teilbereiche mit Pflanzgeboten belegt, wodurch der Freiflachenanteil in Quar-
tiersmitte bei Wegfall von Nebenanlagen und ehemals gewerblich genutzten Gebauden zusammen-
hiangend geordnet und erhoht werden kann. ' :

Die ortsbildpragenden Baume (Platanen} in der PaulusstraBe sind zu-érhalten.

IV.3 Entwurfsalternativen des Bebauungsplans

Im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden drei Alternativvarianten des Bebauungsplans
ausgearbeitet, die das Spektrum planerischer Méglichkeiten abstecken und dabei auch Konsequen-
zen eines verinderten Entwurfsansatzes sichtbar machen. Die ,Vorzugsvariante” des
Bebauungsplan-Vorentwurfs hat in ihrer grundlegenden Ausrichtung Widerspiegelung im
Bebauungsplanentwurf gefunden, die beiden Alternativvarianten wichen zum Teil grundlegend von
den planerischen Zielsetzungen der stadtebaulichen Rahmenplanung (vgl. Abschnitt 11.2.2) ab und
bildeten daher nicht den stadtplanerischen Yorzug:

Variante 2 des Bebauungsplanvorentwurfs-mit dem Titel ,private Griinfliche™ geht von einer
Uberplanung der quartiersinneren Nutzungen aus und sieht eine grofziigige private Grunftache vor,
die eine bauliche Entwicklung im Plangebiet auf den Quartiersrand beschrankt und unter
Beriicksichtigung des Bestandsschutzes mittel- bis langfristig eine vollstandige Beruhigung des
Innenbereichs durch ausschlieBliche gartnerische Nutzung zum Ziel hat. Die Baugrundstiicke werden
durch diese Mahnahme nahezu durchweg auf eine (ausreichende) Tiefe von 30 Metern begrenzt.

Art und Mab der baulichen Nutzung am Blockrand sind mit den planerischen Uberlegungen der Vor-
zugsvariante im Grunde identisch, aufgrund des Wegfalls jeglicher baulicher Entwicklung im Block-
“inneren sinkt die Ausnutzung der Grundstiicke fur das Gesamtgebiet erheblich, auberdem ist mit der
Beschrankung auf den Blockrand eine mischgebietstypische Gebietsstruktur dauerhaft nicht zu er-
halten, da gewerbliche Tatigkeiten aufgrund der relativ geringen Bautiefen kaum angesiedelt bzw.
erhalten werden konnen. Eine Umwandlung zum reinen Wohnstandort wird forciert.

Variante 3 des Bebauungsplanvorentwurfs mit dem Titel ,Bestandsfestschreibung” bildet eine rein
bestandsorientierte Planung ab, die den Rahmen baulicher Entwickiungsmadglichkeiten insbesondere
im Quartiersinneren nicht iiber vorhandene Nutzungen und Bebauung hinaus vergroBert. Dies hat zur
Folge, dass eine wohnbauliche Nutzung im Quartiersinneren nur dort dauerhaft zugelassen wird, wo
sie  bereits stattfindet. Die innenliegenden Gewerbeobjekte werden durch entsprechende
Festsetzung in ihrer Nutzungsart und Ausprigung dauerhaft gesichert. Gleiches gilt aber auch flir
vorhandene griBere Freiflachen (z.B. die gartnerisch genutzten Grundstiicke FL.LNr. 135 tiw. und
151), die als Bauliicken im Blockrand in Erscheinung treten. )

Alle Baugebiete werden als ,Mischgebiet” festgesetzt, das MaB der baulichen Nutzung am Blockrand
ist weitgehend mit den pianerischen Uberlegungen der Vorzugsvatiante identisch, wobei vorhandene
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Zasuren im Blockrand festgeschrieben werden. Die bauliche Ausnutzung der Grundstucke fur das
Gesamtgebiet ist etwas geringer, durch die fremdkorperartige Festschreibung der eingelagerten
Gewerbenutzung wird eine Umwandlung (ehemaliger) Gewerbeflachen in Wohnbebauung verhin-
dert; dies hat zur Folge, dass entweder stadtebaulich unerwiinschte Brachen dauerhaft bestehen
bleiben, oder aber dass aufgrund der Beschrinkung auf eine gewerbliche Nutzung die Wahrschein-
lichkeit fiir eine Stérung der Wohnruhe vergrofert ist.

v ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

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

Die Art der Nutzung ist im Plangebiet durch die Festsetzung von drei Allgemeinen Wohngebieten und
von drei Mischgebieten geregelt. Aufgrund der ortskernnahen Lage in Verbindung mit der besonde-
ren Wohnfunktion des Plangebiets sind die flichenextensiven Nutzungen sowie die verkehrsintensi-
ven und starker storenden Nutzungen aus dem Nutzungskatalog der §8 4 und 6 der Baunutzungsver-
ordnung ausgeschlossen. Dabei handelt es sich um Gartenbaubetriebe, Tankstellen und um jegliche
Form von Vergniigungsstatten. Co T '

V.1.2 Mab der bautichen Nutzung

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen variieren in den Baugebieten zwischen 0,3 entlang der prak-
tisch vollstandig wohnbaulich genutzten Antoniusstrafe und 0,6 im Eckbereich von SchulstraBe und
Schneidmilhlweg; Uberschreitungen der zuldssigen GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen sind unter Beachtung der ,Kappungsgrenze™ von 0,8 allgemein bis zu einem
Wert von 50%, im Baugebiet WA 3 ausnahmsweise bis zu einem Wert von 75% (dies entspricht einer -
maximal versiegelbaren Flache von 70%) moglich. :

An die Staffetung des zuldssigen Uberbauungsgrades sind auch die iibrigen Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung angelehnt: ‘

Die Zahl der Voligeschosse reicht bis zu maximal vier Vollgeschossen an der Ecke SchulstraBe /
Schneidmiihlweg, im Ubrigen Plangebiet sind am Blockrand maximal drei Vollgeschosse zuldssig, die
drei Baufelder im Quartiersinnern diirfen allerdings mit maximal zwei Vollgeschossen bebaut wer-
den. Paraliel sind die Festsetzungen zur baulichen Héhe so gewahlt, dass bei voller. Ausschdpfung
der zulassigen Geschosszahl in aller Regel das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein muss.

Entlang des Schneidmiihiweges und im ndrdlichen Abschnitt der Antoniusstrafie missen mindestens
zwei Vollgeschosse errichtet werden; zu starke Héhendifferenzen sind in diesen weitgehend ge-
schlossenen Gebiudezeilen mit mindestens zwei Vollgeschossen stadtebaulich nicht erwiinscht. In
der SchulstraBe hingegen kennzeichnen im Bestand vorzufindende Héhenspriinge von-zwei Geschos-
sen (z.B. zwischen Schulstrafe 28 und 30) die historische bauliche Entwicklung, in die sich auch ein
eingeschossiges Gebaude einfigen wiirde.

Die festgesetzten Geschossfldchenzohlen bewegen sich in Korrespondenz zu GRZ und Vollgeschoss-
zahl zwischen 0,8 entlang der AntoniusstraBe, 1,0 entlang der Schulstrabe und im Quartiersinneren
sowie maximal 1,2 am Schneidmiihlweg, wobei auf den bereits im Bestand sehr dicht bebauten
Grundstiicken FL.Nr. 160 und 768/5 aufgrund der Ecklage ausnahmsweise eine GFZ von maximal 1,8
bzw. 1,2 erreicht werden darf. ‘

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebdudehdhe (Firsthéhe), die durch Planeinschrieb gere-
gelt werden, stellen sicher, dass die aktuell im Gebiet vorhandenen hdchsten Bauwerke die Héhen-
obergrenze definieren. Dies hat beispielsweise zur Folge, dass in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3
innenliegend, MI 2 und M 3 eine Realisierung der maximal méglichen Geschosszahl plus Dachausbau
im Regelfall ausgeschlossen ist; so kann beispielsweise in der Reihenhauszeile des Baugebiets WA 1
ein zuldssiges drittes Vollgeschoss ausschlieflich entweder im Gebdudesockel oder aber im Dachge-
schoss errichtet werden. Der Bau eines Gebdudes mit drei Vollgeschossen plus zusatzlichem Dach-
ausbau als Nicht-Vollgeschoss ist bei einer festgesetzten Traufhdhe von 8 Metern und einer maxi-
malen Firsthéhe von 13 Metern lber dem angrenzenden Gehweg praktisch nicht moglich. Yon den
Héhenfestsetzungen ausgenommen sind untergeordnete haustechnische Aufbauten wie Schorn-
steine, Luftungsrohre etc. ‘
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In der Gesamtschau der Festsetzungen zum Mah der baulichen Dichte gewahrt der Bebauungsplan
eine dauerhafte Sicherung der vorgegebenen stadtebaulichen Struktur mit Moglichkeiten zur mah-
vollen Nachverdichtung in derzeit geringer ausgenutzten Bereichen. Eine Nachverdichtung kann
insbesondere durch Bauliickenschluss oder durch héhere Ausnutzung der bereits bebauten Grund-
stiicke erfolgen; der Rahmen der Ausnutzungsmaoglichkeiten ist aber analog zum Bestand auch im
Bebauungsplan durch bereits vorhandene Baulichkeiten vorgegeben. Im Eckbereich Schulstrafbe /
Schneidmiihlweg ist bei Beibehaltung des Bauvolumens langfristig sogar eine Anderung der Grund-
stiickszuschnitte erforderlich, weil die jetzt vorhandene GFZ von 2,3 (!) trotz der stddtebaulich
bedeutsamen Ecklage nicht iilber den Bebauungsplan gesichert werden kann; baurechtlich wird an
dieser Stelle zukiinftig ,,nur® eine GFZ von maximal 1,8 moglich sein. _ ,

Mit der Sicherung von Bauméglichkeiten im Quartiersinneren geht im Grunde keine Nachverdichtung
einher, weil die Uberbaubaren Flichen insgesamt sogar reduziert werden; auf den betreffenden
Grundstiicken ist allerdings zunehmend die Tendenz zur Anderung der Nutzung festzustellen, nam-
lich ein Wandel vom Gewerbe zur Wohnfunktion. . :

V.1.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundsticksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen '

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten WA 1 und Mi 2 geschlossene Bauweise sowie die Errich-
tung von Hausgruppen fest; hier ist insbesondere aufgrund der vorhandenen Gebaude eine geschios-
sene Bauweise mit einer Lange der Gebaudezeilen von mindestens 50 Metern erwinscht. Die in die-
sen beiden Baugebieten noch vorhandenen Baullicken kgnnen und sollen nur durch Anbauen an je-
weils vorhandene Brandwinde geschlossen werden. '

Fir die (ibrigen Baugebiete wird entweder keine Bauweise (WA 3) oder offene Bauweise ohne
Bindung an Gebdudetypen festgesetzt; hier ist unter Beachtung der jeweiligen Vorschriften der
Abstandsflachenregelungen sowohl die Errichtung von. Einzel- und Doppelhausern und von
Hausgruppen zulissig, sofern zusammenhangende Gebaudezeilen eine Lange von 50 Metern nicht
Uberschreiten. .

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Entlang der
Schulstrafbe sowie im westlichen Abschnitt des Schneidmihlweges und im ndrdlichen Abschnitt der
AntoniusstraBe sind jeweils Baulinien festgesetzt, die eine Errichtung von Hauptbaukdrpern direkt
an der StraBenbegrenzungslinie bedingen. Gebdudeteile, die in ihrer Breite maximal ein Drittel der
Breite der an einer Baulinie anliegenden Gebdudeseite eines Hauptbaukdrpers einnehmen, diirfen
die Baulinié ausnahmsweise um bis zu einen Meter unterschreiten. Damit wird gewahrleistet, dass

" die im Bestand bereits vorgegebenen und gebietspragenden Baufluchten eingehaiten werden mus-

sen, ohne dass untergeordnete architektonische Gliederungen oder geringfiigige Riickspringe ausge-

" schlossen werden. : , :

Die Festsetzung von vorderen Baugrenzen im ostlichen Abschnitt des Schneidmiihtwegs, im siidlichen
Abschnitt der AntoniusstraBe und an der PaulusstraBe lassen bewusst ein Verspringen der Baukorper
durch Einordnung eines Yorgartens zu, ein Heranriicken an die Strafenbegrenzung ist mit Ausnahme
der Eckbebauung Schneidmithiweg / AntoniusstraBe wahlweise aber ebenfalls moglich, weil die vor-
dere Baugrenze analog zu den Baulinien mit der Strahbenbegrenzungslinie zusammenfalit.

Die Baufelder sind entlang der SchulstraBe und der Antoniusstrahe weitgehend maximal 15 Meter
tief und bilden damit das zuldssige MaB der baulichen Nutzung sinngemaB ab. Der vorhandenen
Baustruktur geschutdet weisen die Baufelder fiir die giebelstandigen Anwesen Schulstrabe 20 und 22
eine Tiefe von 17,50 Meter auf, am Schneidmiihlweg haben sie eine Tiefe von 16 Metern bzw. 12,50
Metern, an der PaulusstraBbe ist das Baufenster 11m bzw. 13,50m tief. Im nordlichen Teil der
Antoniusstrahe weist das Baufenster eine Tiefe von 13m auf; eine Uberschreitung der Baugrenze ist
durch untergeordnete Bauteile und Balkone bis zu maximal zwei Metern zulassig, sofern sich die
Baugrenzeniiberschreitung liber hochstens die Halfte der anliegenden Gebaudebreite erstreckt.

Die im Innenbereich des Quartiers liegenden {iberbaubaren Flachen sind entweder strikt am Bestand
ausgerichtet (das siidliche der drei Baufelder), bilden bereits konkretisierte planerische Ziele ab
(das mittlere Baufeld) oder lassen neben der Bestandssicherung eine bauliche Neuordnung zu {das
grundstiicksitbergreifende ndrdliche Baufeld). ' :

Die Stellung der baulichen Anlagen ist weitgehend in Entsprechung des Bestandes am Blockrand mit
der traufstandigen Bauweise vorgegeben (jeweiliger Bezugspunkt: Erschliebungsstrabe); eine Aus-
nahme bilden lediglich die beiden giebelstindigen Wohnhduser SchulstraBe 20 und 22 sowie die
innenliegenden Bauflichen, die keiner Erschliefungsstrabe zugeordnet sind. - :
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V.1.4 Hochstzahl von Wohnungen

Aufgrund des fortwahrenden Wandels von der Gewerbenutzung zur Wohnfunktion wird zur Milderung
potentieller Nachbarschaftskonflikte und zur Sicherung der Mischgebietstypik die Zaht der zuldssi-
gen Wohnungen in Abhéngigkeit der Grofe der Uberbaubaren Flache festgesetzt: Im Innenbereich
der Baugebiete WA 3 (nordtliches Baufenster) und M! 1 darf maximal eine Wohnung je angefangener
100gm Uberbaubarer Flache, im stidlichen Baufenster des Baugebiets WA 3 darf analog maximal eine
Wohnung je angefangener 75gm Uberbaubarer Fliche errichtet werden. In Korrespondenz mit den
Festsetzungen zur baulichen Hohe wird dadurch sichergestellt, dass der durch eine Wohnnutzung in
das Quartiersinnere ausstrahlende Stérgrad (insbesondere durch motorisierten Yerkehr) gering
gehalten wird und dass aufierdem die Mischgebietsprigung des Plangebiets nicht vollstandig von der
Wohnfunktion abgeldst wird. Fir das innenliegende Baufeld im Bereich der Grundstiicke FL.Nr. 146
und 725/2 bedeutet dies beispielsweise, dass auf dieser liberbaubaren Ftiche maximal sechs
Wohnungen errichtet werden kdnnen; auf dem nérdlichen innenliegenden Baufeld dirfen gemal’
Festsetzungen insgesamt maximal zehn Wohnungen entstehen, wobei beachtet werden muss, dass
auf dem Grundstick FLNr. 152 in den rickwartigen ehemals gewerblich genutzten Gebduden bereits
flinf Wohneinheiten untergebracht sind. .

V.1.5 Stellplatze und Garagen

In den Baugebieten WA 1 bis WA 3 und Mi 2 sind oberirdisch sichtbare Garagen und Carports nur
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfiache, im seitlichen Bauwich der Hauptbaukdrper (Bezugs-
punkt: Erschliefungsstrafe) sowie in den fur diesen Zweck umgrenzten Flachen mit der Bezeichnung
'Ga’ zulassig. Damit wird sichergestellt, dass die bisher noch Uberwiegend gartnerisch genutzten
Freiflichen des Plangebiets nicht ungeordnet mit Garagen und Carports bebaut werden konnen. Flr
die im Bestand stirker gewerblich gepragten Baugebiete Ml 1 und MI 3 gilt diese Festsetzung nicht,
hier kdnnen Garagen weitgehend frei auf den Grundstiicken platziert werden.

V.1.6 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen geben genau den vorhandenen Bestand der auferen Erschliefung
durch die Schul-, Paulus-, AntoniusstraBe und den Schneidmihlweg wieder.

V.1.7. Flichen zur Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

In der Mitte des Plangebiets wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht durch das Plangebiet gefiihrt.
Gemih den Zielsetzungen der Rahmenplanung wird eine zusatzliche Durchquerbarkeit des Plange-
biets durch Einrdumung eines Geh- und Fahrrechts fiir die Allgemeinheit (ausschlieflich nicht moto-
risierter Verkehr) erméglicht. An dieses Geh- und Fahrrecht kann auch ein privater Erschliebungsweg
fur eine mogliche innentiegende {Neu-)Bebauung im Bereich der Grundstiicke FL.Nr. 146 und 725/2
gekniipft werden, :

'V.1:8 Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen
' Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung groBerer zusammenhdngender Grinflachen
im Quartiersinneren .drei einzelne Pflanzflachen fest, die im Grundsatz zu entsiegeln bzw. unversie-
gelt zu erhalten sind und auf denen Pflanzmafnahmen durchzufilhren sind.

Auf der Pflanzfliche mit der Bezeichnung ,PF 17 sind mindestens zwei einheimische Laubbaume
(Stammumfang 12-14cm, Pflanzbeet >6gm} zu pflanzen; die Flache ist von Bebauung freizuhalten,
die Einordnung von Stellplatzen ist atlerdings zuldssig, sofern diese nur teilbefestigt werden (z.B.
GrobBpflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengitterelemente, wassergebundene Decke).
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Die Pflanzflachen mit der Bezeichnung ,,PF 2" sind im Bestand teilweise iiberbaut und mussen daher
{bei Wahrung des Bestandsschutzes) entsiegeit und von Bauwerken aller Art freigehalten werden.
Durch diese Mafnahmen wird erreicht, dass insbesondere im stark versiegelten nordwestlichen Teil
des Plangebiets ein Zuwachs an Freiflichen zu verzeichnen ist, der im Verbund mit den Hausgérten
der an der Antoniusstrabe anliegenden Grundstiicke eine groBziigige und dauerhaft gesicherte Grun-
flache bildet. Zudem wird die Problematik des mehrfachen Grenzanbaus, die heutigen bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen nicht mehr gerecht wird, mittet- bis langfristig entschirft.

Nebenanlagen, die der girtnerischen Nutzung dienen, sind innerhalb der Pflanzflachen »PF 2" aus-
nahmsweise zuldssig. Zur Erhdhung des Vegetationsanteils ist je Grundstiick mindestens ein Obst-
baum oder wahlweise ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang 12-14cm,. Pflanzbeet z6qm) an-
- zupflanzen, wobei die Erhaltung von adidquatem Baumbestand innerhalb der Pflanzflachen entspre-

chend angerechnet werden kann.

Mit einer Pflanzbindung (Bezeichnung ,,PB") sind die beiden bereits im Bestand vorhandenen und das
Ortsbild positiv pragenden Griinflichen an den Eckpunkten Schulstrabe / Paulusstrabe bzw. Antori-
usstrabe / PaulusstraBe belegt. Die Pflanzbindung bedingt, dass die betreffenden (zum Baugrund-
stiick gehdrigen) Flichen zu mindestens 80% unversiegelt zu erhalten sind; Bepflanzungen sind na-
turlich zuldssig. -

Ebenso mit einer Pflanzbindung zum dauerhaften Erhalt gesichert sind die (im Plangebiet befindli-
chen) Einzelbdume der Platanenallee in der PaulusstraBe sowie drei erhaltenswerte Laubbdaume auf
den Grundstiicken FL.Nr. 725/7 und 149 (jeweils Walnussbaum) und FL.Nr.151 (Kirschbaum).

V.1.9 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Im Bereich des Baugebietes M| 2 ist aufgrund der Néahe zur SchillerstraBe mit erhdhten Verkehrs-
larmimmissionen zu rechnen ist. Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir das Mischgebiet MI 2 zur Tag- und Nachtzeit durch den Verkehrslarm der Schillerstrafie um
bis zu 9 dB (A) deutlich liberschritten werden. '

Im Ergebnis ist es daher erforderlich, die zur SchillerstraBe orientierten Fenster von Wohnbebauung
im Mischgebiet Ml 2 mit passiven Schallschutzmafnahmen auszustatten. im Bebauungsplan wird der
betroffene Bereich als Fliche ,fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
. Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes"” umgrenzt. Es wird festgesetzt,
dass nach Norden und nach Westen orientierte Wohnraume mit Schallschutzfenstern der Klasse Il
(bewertetes Schalldammmah R'w 30 - 34 dB(A)) auzustatten sind.

V.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift -

Die im Bebauungsplan verankerten &rtlichen Bauvorschriften zielen auf einen weitgehenden Erhalt
des insgesamt homogenen stadtgestalterischen Erscheinungsbildes ab. Die gestalterischen Festset-
zungen sind daher so gewé&hlt, dass die wesentlichen gestaltbestimmenden Merkmale Dach und Fas-
sade Regelungen unterworfen werden, die ein ungebiihrliches Ausbrechen aus dem stadtgestalteri-
schen Kanon verhindern. Der Spielraum fiir individuelle Gestaltungswiinsche bleibt trotzdem grof-
zligig, weil bezuglich der Fassadenfarben und der Fassadendffnungen keinerlei Vorgaben zu beach-

ten sind.

Zur Gestaltung der Dachlandschaft wird ein Konglomerat an Festsetzungen getroffen:
Eindeutig dominierend ist das Satteldach als vorherrschende Dachform der Hauptbaukérper am
Blockrand, lediglich im Baugebiet WA 2 kommt ein Walmdach vor und passt sich in die vergleichs-
weise aufgelockerte Bebauung im siidlichen Abschnitt der Antoniusstrafie gut ein. Am Blockrand
herrscht das Steildach vor, entsprechend wird eine Dachneigung von 35° bis 48° festgesetzt; abwei-
chend hiervon greift die Regelung fiir das Baugebiet WA 1 mit einer Dachneigung zwischen 50° und
55° die vorgegebene Typik der Reihenhauszeile aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts auf.
in den innentiegenden Bauflichen des Quartiers sollen in Korrespondenz mit der ausgedehnteren
gewerblichen Nutzung und der Begrenzung der baulichen Hohen auch andere Dachformen und -
neigungen zugelassen werden: So ist hier sowohl das Satteldach mit einer Neigung zwischen 25° und
48° als auch Flach- bzw. Pultdacher mit einer Neigung zwischen 0° und 30° zulassig.
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Fiir die Dacheindeckung von Dichern der Hauptbaukérper mit einer Neigung von mindestens 25° sind
nur Tondachziegel und Betondachsteine in roten und braunen Ténungen zuldssig, wobei die Anbrin-
gung von Sotar- und photovoltaischen Anlagen auf Dachflachen - verbunden mit abweichenden Dach-
farben - zuldssig ist. :

Dacheinschnitte und -gaupen sind grundsétzlich nur auf Dichern mit einer Dachneigung von mindes-
tens 38° zulassig. Sie diirfen dabei je Dachseite insgesamt 50% der Gebéudeldnge nicht tberschrei-
ten und missen zu den Giebelwanden der Gebaude einen horizontalen Abstand von mindestens
0,80m und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten. Dachgaupen
sind-nur als Schlepp-, Walm- oder Flachdachgaupen auszubilden. '

Im Plangebiet sind zur ErschlieBungsstraBe ausgerichtete Zwerchhauser und -giebel untypisch, Ab-
weichungen kommen nur in der SchulstraBe vor. Deshalb wird festgesetzt, dass zur ErschlieBungs-
strabe ausgerichtete Zwerchgiebel ausschlieflich in den Baugebieten WA 3 und Ml 1 (also in der
Schulstrafe) und gleichzeitig nur auf Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 38° zuldssig
sind. Sie diirfen gemeinsam mit Dachgaupen und -einschnitten ebenfalls je Pachseite insgesamt 50%
der Gebaudeldnge nicht iiberschreiten und miissen analog zu den Giebelwanden der Gebaude einen
horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand von min-
destens 1,50 m einhalten. :

Im innenliegenden Baufenster des Baugebiets WA 3 sind ausnahmsweise auch Zwerchgiebel im zwei-
ten Dachgeschoss (Spitzboden) zuldssig, sofern sie zu den Giebelwdnden der jeweiligen Gebaude
einen horizontalen Abstand von mindestens 6,0 Metern und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand
von mindestens 0,50 Metern einhalten. In diesem innenliegenden Baufeld dirfen Gaupen und
Zwerchgiebel in ihrer Gesamtbreite je Dachseite 75% der Gebaudelange nicht Uberschreiten. Mit
dieser abweichenden Sonderregelung wird erreicht, dass bei einer maglichen Reihenhausbebauung
stadtgestalterisch unerwiinschte Dachaufbauten im zweiten Dachgeschoss ausschlieflich bei einem
ansonsten schwierig zu belichtenden Mittelsegment zum Einsatz kommen kénnen, dass gleichzeitig
aber aufgrund der geringen zulissigen Traufhohe eine Nutzung des ersten Dachgeschosses durch die
weitergefasste Zulassigkeit von Zwerchgiebeln erleichtert wird.

- Dachiiberstinde bei Dichern mit einer Neigung von mindestens 25° dirfen am Ortgang maximal
0,3m und an der Traufe maximal 1,0 m betragen. Bei Flach- oder Pultddchern sind folglich groBere

Dachauskragungen moglich. r

Zur Wahrung der in Teilbereichen des Plangebiets einheitlichen Hohenstaffelung von Doppelhdusern
und Hausgruppen (z.B. Reihenhauszeile in der Antoniusstrabe) wird flir die Baugebiete WA 1, WA 2
und MI 3 festgesetzt, dass Doppelhduser und Hausgruppen innerhalb eines zusammenhangenden
Baufeldes die selbe Dachform, -neigung und -eindeckung aufweisen miissen. Bei geneigten Dachern
(also in jedem Fall am Blockrand!) miissen sie auch annahernd die selbe Traufhdhe {bis max. 0,5m
Unterschied) und annéhernd die selbe Firsthdhe {bis max. 1,0m Unterschied) haben.

Entsprechend der durchweg im Plangebiet vorherrschenden Fassadengestaltung der Hauptbaukdrper
wird geregelt, dass Hauptgebdudefassaden nur in Putz auszufiihren sind, wobet fir den Gebaudeso-
ckel bis zur Oberkante des ErdgeschossfuBbodens auch eine Verkleidung mit anderen Materialien
zuldssig ist; oberhalb des Gebdudesockels sind andere Materialien nur bis zu einem Anteil von 10 %

der Fassade je Gebdudeseite zulassig. ‘
Hauptgebdudefassaden von iiberwiegend gewerblich genutzten Gebduden dirfen ausnahmsweise

auch in Glas, Holz oder Metall ausgefiihrt werden.

m Geltungsberéich des Bebauungsplans finden die Abstandsflichenregelungen des Artikel 6 der
Bayerischen Bauordnung Anwendung.
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V.3 Hinweise

Im Bebauungsplan werden erganzende Hinweise zu vorhandenen Baulichkeiten und Grundstiicks-
grenzen, zur zeitlichen Befristung von festgesetzten Pflanzmafinahmen, zum verbesserten Schutz
vor schadlichen Verkehrslarmeinwirkungen, zum Umgang mit auftretenden Funden von Bodenalter-
tumern, zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten beim VerstoR gegen drtliche Bauvorschriften und zur

anzuwendenden Fassung der Baunutzungsverordnung gegeben.

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechtliche
Relevanz nicht vorliegt oder aber andere Rechtgrundlagen heranzuziehen sind. Dennoch sind die
Hinweise im Zuge der Realisierung der Ptanung zu beachten, da sie mit den Zielstellungen des Be-

bauungsplans ursachlich zusammenhangen.

Vi ERGANZUNGEN UND ANDERUNGEN DER PLANUNG IM ERGEBNIS DER BETEI-
LIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER BURGER [ABWA-

GUNG]

W'ahrend der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Zeitraum vom 14.04.2003 bis
16.05.2003 wurden in elf schriftlichen Steltungnahmen Anregungen und Bedenken zum Bebauungs-
planentwurf vorgebracht. Zehn Stellungnahmen wurden von Biirgerinnen und Biirgern Ubergeben,
gine Stellungnahme stammt von einem Trédger Gffentlicher Belange.

Im Wesentlichen beziehen sich die vorgebrachten inhalttichen Anregungen und Bedenken auf fol-
gende Themenkomplexe:

Bauliche Hhe am Blockrand / in der Schulstrafie
Zulassige Bautiefe in der Antoniusstrafle
Innenliegende Bebauungsméglichkeiten / Griinftichen
Durchwegung des Plangebiets

Altlasten

Parkplatzsituation / Yerkehrsbelastung / Wohnruhe
Entsorgungssicherheit Abwasser

Samtliche Anregungen und Bedenken wurden mit Ausnahme der Anregungen zur. maximalen bauli-
chen Hohe in der Schulstrabe im Abwagungsergebnis zuriickgewiesen. Den Anregungen zur Festset-
zung der maximalen Firsthohe in der SchulstraBe auf ein Maf von maximat 13 Metern uber Gehweg
wurde gefolgt. Weiterhin werden folgende Anderungen des Bebauungsplanentwurfs vorgenommen:
= Die Mindest-Dachneigung in den Baugebieten WA 3 und MI 1 entlang der SchulstraBe wird auf 23°
" heruntergenommen.
= Die textliche Festsetzung Nr. |.7 zur Ausnahmeregelung der mit Balkonen iiberbaubaren Grund-

stucksflachen entfallt.

Folgende redaktionelle, unwesentliche Erganzungen und Korrekturen wurden getatigt:
» Anpassung der Bezugspunkte fiir Hohenfestsetzungen im Baugeblet WA 3 ohne inhaltliche Ande
rung in der Planzeichnung: -
Baugebiet WA 3 / innenliegendes Baufeld:
FH: max. 139,10m {.NN wird'umgewandelt in FH: 9,66 m U. vorh, Gelande
TH: max. 134,30m {i.NN wird umgewandelt in TH: 4,86 m . vorh. Gelande
Baugebiet WA 3 / Schulstrabe / Mittleres Teil-Baufeld mit Einschrieb:
FH: max. 143,20m U.NN wird umgewandelt in FH: 14,09m {i. OK Gehweg
TH: max. 137,70m {.NN wird umgewandelt in TH: §,59m 4. OK Gehweg
Baugebiet WA 3 / SchulstraBe / Nordliches Teil-Baufeld mit Einschrieb:
FH: max. 142m .NN wird umgewandelt in FH: 13,06m u. OK Gehweg
TH: max. 136m {i.NN wird umgewandelt in TH: 7,06m 4. OK Gehweg
« Einzelne Korrekturen von Schreib-, Grammatik- und Bezeichnungsfehlern sowie Prazisierungen
in den textlichen Festsetzungen und in der Begriindung werden vorgenommen: .
Beispielsweise wird in der textlichen Festsetzung [.2 die korrekte Bezeichnung der Lage von Ho-
henpunkten (Gelande statt Gebdude) angegeben.

)
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weiterhin wird in der textlichen Festsetzung |.4 eine Prizisierung der Bezugsgrohe fur die Zahl
der zuldssigen Wohnungen vorgenommen: Folglich darf auf den innentiegenden Baufiachen der
Baugebiete WA 3 und MI 1 im Verhaltnis maximal eine Wohnung je angefangener 100gm der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche im Sinne des § 23 Abs. 1-3 BauNVO entstehen.

« Inhaltliche Erlauterungen in der Begriindung zum Bebauungsplan erfahren eine Prazisierung und
Ergianzung (z.B. Abschnitte 1.6 Altlasten und IV.1 Teilrdumliche Planungsvarianten).

Die vorgenommenen wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanentwurfs zogen die erneute &f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs (gednderte Inhalte) nach sich.

Im Rahmen der zweiten &ffentlichen Auslegung wurden keine weiteren schriftlichen Anregungen und
Bedenken vorgebracht. Der Bebauungsplan wurde somit in der Fassung vom 18.09.2003 als Satzung
beschlossen. _ ‘

=]
L"F)



Bebauungsplan Nr. 18 / 16 "Schulstrane / Paulusstrafie / AntoniusstraBe / Schneidmihiweg”

Vii  KENNDATEN DER PLANUNG

Begriindung

Flachen: Bestand Planung

Plangebiet 25.500gm 25.500qm

. Strahenverkehrsflache 4.050gm 4.050qm

Baugebiete WA 13.050gm

WA 1 2.630gm

WA 2 4.000gm

WA 3 6.320gm

Baugebiete Ml 21.450gm 8.400gm

‘Ml 1 4.130gm

MI 2 1.680gm

MI 3 2.590gm
Uberbaute / Uberbaubare Flachen

Hauptgebaude 6.375gm max. 8.900gm

Nebengebaude 1.580qm max. 5.900gm

(ohne befestigte Fldachen) {mit befestigten Flachen)
Pflanzgebotsflachen 2.180gm
Pflanzbindungsflachen 260gm
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Vil FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF

Verfahrensschritt

Begrundung

Datum / Zeitraum

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss einer Veranderungssperre flir das Plangebiet
Inkrafttreten der Veranderungssperre

Ablauf der Veranderungssperre

Beschluss Verlangerung der Veranderungssperre um ein Jahr
Beschluss zur nochmaligen Verlangerung der Veranderungssperre
Zustimmung der-hgheren Verwaltungsbehérde

Billigung der Vbrentwijrfe und Beschluss zur Durchfiihrung
der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Bekanntmachung der Durchfiihrung der friihzeitigen
Burgerbeteiligung ‘

Durchfuhrung der frihzeitigen Biirgerbeteiligung
Biirgerversammiung
Gesonderte Blrgerbefragung

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der
stadtischen Dienststellen und Amter

Bericht ber die Ergebnisse der Frihzeitigen Burgerbeteiligung

und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der
stadtischen Dienststellen und Amter

Beschluss zur Feststellung der Nicht-Erforderlichkeit der
Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Zustimmungs- und Auslegungsbeschiuss

~ Auftrag zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
Ortsubliche Bekannt.machung der 6fféntlichen Auslegung
Durchfuhrung der dffentlichen Auslegung

: Berit_;_ht liber die Ergebnisse der ersten Gffentlichen Auslegﬁng
Teil-Abwégungsbeschluss

Auftrag zur erneuten Durchfihrung der 6ffentlichen /-Xuslegung
Ortsiibliche Bekanntmachung der Sffentlichen Auslegung
Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Bericht iiber die Ergebnisse der zweiten &ffentlichen Auslegung
Abw'agungs-. und Satzungsbeschluss

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplans

20.11.2000
01.12.2000

20.11.2000
02.12.2000
02.12.2002
18.11.2002

02.07.2002
03.10.2002

10.10.2002 - 31.10.2002
23.10.2002

05.11.2002 - 22.11.2002

06.11.2002 - 09.12.2002

24.03.2003

24.03.2003

24.03.2003

04.04.2003 (Main-Echo)

14.04.2003 - 16.05.2003

1‘5.09.2003
15.09.2003
26.09.2003 (Main-Echo)
06.10.2003 - 07.11.2003
01.12.2003
01.12.2003

23.01.2004 -



"ANHANG

Alflastenuntersuchung / Geféhrdungsabschétzung
. zur Begriindung des Bebauungsplans Nr. 18 /16
,SchulstraBe / PaulussiraPe / Antoniusstrafe / SchneidmUhlweg”

Historische Recherche im Rahmen des B-Planes 18/16

- Anlage: Chronologische Nutzungen der Anwesen Schulstrate 26, 28 und 34

Altlastenverdachtsfléche :Schulstralie 26, Gemarkung Damm, Fi. Nr. 154

Fur diese Flache liegt kein Eintrag im Altlastenkataster vor. Die Auswertung der Bauakten
ergaben hinreichende Hinweise auf eine schadliche Bodenverunreinigung. '

Die Recherche in den wasserrechtlichen Akten ergab folgendes:

Auf dem Anwesen befindet sich eine Eigenverbrauchtanksteile mit einem unterirdischen
Tank VK (3 m? und DK (7 m®) und einem Leichtflissigkeitsabscheider. Der zwei Kammer-
tank wurde stillgelegt und mit Gemisch aus Sand und Wasser gefilit. Die Flache im. Bereich
der Eigenverbrauchtankstelgist voilstandigpersiegelt und Uberdacht.

Schadliche Bodenverunreinigen kénnen durch die Nutzung der Eigenverbrauchstankstelle
vorliegen. Diese Flachen (Eigenverbrauchtankstelle) ist-ais untersuchungsrelevant einzu-
stufen. Ein akuter Untersuchungsbedartf liegt nicht vor, da die Flache volistandig versiegelt
und Uberdacht ist.

Textliche Fassung:

Es besteht der Verdacht, dass umweltgefdhrende Stoffe, in Form von Mineraléikohlen—
wasserstoffen und BTEX im Boden vorgefunden werden. Im Falle einer Nutzungsanderung
oder Bebauung sind eine Bodenerkundung und eine abfalirechtliche Erkundung durchzufih-

ren.

Altlastenverdachtsfiiche SchulstraBe 28, Gemarkung Damm, FI.-Nr. 152,

Im Altlastenkataster ist die Flache unter der Katasternr . 66100024 aufgefuhrt.

Auf.dem Gelande wurde in der Zeit von 1938 bis ca. 1966/67, mit Unterbrechung von 1945
bis 1946, eine Verchromerei und Schlosserei betrieben. Der Galvanikbetrieb wurde in den
Jahren 1946.in der ehemaligen Betriebsstatte wieder aufgenommen und in Jahren 1952 und
1953 in den neu errichteten Werkstatte Teil 2 und 3 erweitert. Ab ca 1966/67 wurde der Gal-
vanikbetrieb aufgeben und nach Mainaschaff verlagert.

Die ehemalige Verchromerei und-Schlosserei wird heute als Wohnhaus genutzt.

Die Flachen 2 und 3 sind zur Zeit volistandig versiegelt, die Flache 3 ist iberdacht und wird
als Garage genutzt. ‘ '

Der Verdacht kann auf die Werkstatt-Flachen 2 und 3 reduziert werden. :

Die Werkstatt-Flachen 2 und 3 sind als untersuchungsrelevant einzustufen. Ein akuter Un-
tersuchungsbedarf liegt nicht vor, zumal die Flachen vollstandig versiegelt sind.



Die Fléchen mit den schadlichen Bodenverunreinigungen sind als Verdgchtsfléchen zZu
kennzeichnen. s B '

Textliche Fassung:

Es besteht der Verdacht, dass umweltgefahrende Stoffe, in Form _vdn Schwermetallen im
Boden vorgefunden werden. Im Falle einer Nutzungsanderung oder Bebauung sind eine
Bodenerkundung und eine abfallrechtliche Erkundung durchzuflhren.

Altlastenverdachtsflache: Schulstrale 34, Gemarkung Damm, FI.-Nr. 159,

Im Altlastenkataster ist die Flache unter der Katasternr.. 66100350 aufgefuhrt.
Auf dem Gelande wurde bereits vor dem 2. Weltkrieg eine Bau- und Mdébelschreinerei be-
trieben. Diese Schreinerei wur_de 1946 wiederaufgebaut und durch den Eigentimer Herrn

Seitz weitergeflhrt.

Die bestehende Schreinerei wurde von 1990 bis 1998 durch den Soziaiverein , Die Bricke
e.V." genutzt. Die Lackierarbeiten wurden in der riickgebauten Nutzhoizhaile durchgefihrt.
Es wurden nach Angabe von Herr Flérchinger wasserlésliche Lacke eingesetzt.

Wegen des Neubaués eines Wohn- und Geschéftshauses, Schulstralte 36, 1997, wurdé das
ehemalige Nutzholzlager teilweise rlickgebaut.

Fir den Fall, dass sBv vorlagen, wurden diese wahrend des Neubaues des Wohn- und Ge-
schaftshauses, Schulstr. 36, mit dem Boden.a‘uShub entfernt.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen( Bauakte, Zeitzeuge Hr. Flérchinger, Sozial-
verein ,Holzbriicke") konnte den Altlastenverdacht nicht bestatigen. - |

Aschaffenburg, 26.02 2003
Stadt‘planungsamt

q

Balling.

Erganzung vom 21.07 2003

Altlastenverdacht der FI-Nr. 146, Gemarkung Damm; Schulstralie 18

Im Altlastenkataster ist diese Flache nicht aufgefihrt.

Das Speditonsunternehmen Viktoria - Transporte hat in der Zeit von 1950 bis ca. 1965 eine
Lagerhalle mit Werkstatt und Wartungsgrube errichtet. Zur Reinigung der 6lhaltigen Abwas-
ser wurde innerhalb der Lagerhalie ein Leichtflussigkeitsabscheider (LFA) eingebaut.

Hinweise auf eine unterirdische Lagerung von Heizdl wurde in den Hausakten nicht gefun-
den. : -



Die weitere Nutzungen des Areals durch die Mébelvertretung Stritzinger + Kalb und die Fa.
Gunther, Fleischereibedarf lasst die Vermutung zu, dass keine zusétzlichen Kontaminationen

eingetragen wurden. :

Schadliche Bodenverunreinigungen kénnen durch die Nutzung der Werkstattgrube oder
durch Undichtigkeiten des LFA vorliegen. Diese Flachen sind als untersuchungsrelevant ein-

“zustufen. Ein akuter Untersuchungsbedarf liegt nicht vor, da die Flachen vollstandig versie-
gelt und sich innerhalb der Hallentiberdachung befinden.

Textliche Fassung:
Es besteht der Verdacht, dass umweltgefahrende Stoffe, in Form von Mineralélkohlenwas-
serstoffen (MKW) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe {(PAK) im Boden vor-

gefunden werden. Im Falie einer Nutzungsanderung oder Bebauung sind eine Bodenerkun-
dung und eine abfallrechtliche Erkundung »durchzufuhren_

Altiastenverdacht der FI-Nr. 142, Gémarkung Damm:; Schuistralie 16
Im Altlastenkataster ist diese Flache nicht aufgeflhrt.

Durch die historische Nutzung des Areals kann kein Altlastenverdacht abgeleitet werden.

Aschaffenburg, 21.07.2003
Stadtplanungsamt — Umweltplanung -

Balling



Schulstrafie 26; Gemarkung Damm FElur-Nr.154

Eigentiimer: Schnary

08.02.1889

‘Sozialverien Die Briicke e.V. nutzt das Gelénde

Bestehendes Wohnhaus: Errichtung einer Holzhalle
22.09.1504 Errichtung einer Scheune
26.06.1930 Stockwerkaufbau des Wohnhausbau
02.08.1946 Wiederaufbau Stallgebiude
13.04.1959 | Stabeisenlager Eigentiimer: Hans Philipp
06.07.1964 - Errichtung einer Holzlege Eigentiimer Anna Philipp
16.05.1965 Errichtung der Entwiisserungsanlage
16.021966 Abbruch Scheune ; Erweiterung des Stabeisenlagers
12.08.1969 : Errlchtung einer Selbstverbraucher- Tankanlage Letzte TOV- Prifung 1997
Elgenverbrauchstankstelle mit unterirdischem Tank VK 3m?, |ver Eigentimerwechsel
DK 7m?® und zwei Zapfsjulén
14.07.1970 Tektur des Stabéisenlagers
31.07.1870 Lagerhallenumbau_Teil H
278.02.1973 Abbruch Hofeebiude ( Stallgebiude) Neubau Burogebﬁude
Fazit Kein Altlastenverdacht erkennbar
| SchulstraBe 28 Gemarkung Damm FI-Nr. 152
. ‘ ' /
13.09.1895 Restehendes Wohnhaus, Errichtung einer Halle Eigentitmer; Franz Schnarr
12.11.1903 Errichtung einer Scheune und eines Schweinestalles
07.10.1904 Errichtung eines Gewdchshauses
18.01.1924 Umbau zur Werkstatt und Errichtung eines Tadens.
02.03.1934 Einbau eines Ladens ins Wohnhaus
202.03.1934 Errichtung eines Werkstattgebdudes — Rilckgebdude- _
1938 Errichtung einer Betriebswerkstétte mit Schosserei (EG) Prizions-Rundlehren-Bau,
_ Verchromerei (1.0G) Hartverchromungsanlagen
119.06.1946 Wiederaufbau der Betriebswerkstitte Heinrich Schnarr '
.1 01.08.1947 Wiederaufbau des riickwirtigen Wohnhauses
04.03.1952 Errichtung einer galvanischen Werkstitte Teil 11
12:10.1953 Aufstockung der Betriebswerkstatt Teil 1
28.01.1955 Neubau eines Wohngebsudes StraBe
03.07.1967 Einbau von 4 Wohnungen'in das rlickwirtige Wohngebaude
Ab 1967 Aussiedlung der Fa. Schnarr Oberflichentechnik nach
: Mainaschaff -~
Fazit Verdacht auf schidliche Bodenverunrelmgungen in den
Bereichen 2 u. 3
Schulstrafe 34
1892 Bestehendes Wohnhaus, Errichtung einerWaschkiiche Eingetiimer: Georg
' . Hofling
1904 KanalanschluB :
14.03.1946 Neubau eine Schreinerwerkstitt mit Wohnung, Bau- und Eigtiimer Matthdus Seitz
Mbbelschreiner, angeblich im Krieg zerstdrt;
03.08.1948 | Einbau einer Klirgrube
03.07.1956 Neubau von Garagen und Nutzholzlager
04.07.1958 Anbau eines Lagerraumes an das Nutzholzlager
20.04.1967 Anbau eines Wintergartens an das Wohngebéude .
01.11.1990 Nutzung bis 01.01.98,

Einsatz von
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